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CHIFFRE D'AFFAIRES ET PRODUITS
DES ACTIVITES IMMOBILIERES

400,5 wme

| |
Logements

289 e

Bureaux

112 ve

RESULTAT NET PART
DU GROUPE

6.5 me

EBITDA
IMMOBILIER

33,3 me

BACKLOG SECURISE
(LOGEMENTS)

402 M€ HT QP

PIPELINE
(DETAIL + BLOC)

1546 verror

POLE RESIDENTIEL

-
Logements livrés

1240

9 programmes

POLE TERTIAIRE

164154 v

d'opérations en cours
en lle-de-France

-
Logements
mis en chantier

1634

11 programmes

INTERNATIONAL

11605 v

d'opérations en cours
en Espagne

|
Logements en cours
de construction

4549

CHIFFRES CLES
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1. Activité de la société et du groupe

1.1 SITUATION ET EVOLUTION DE LA SOCIETE
AU COURS DE L'EXERCICE

La Société intervient directement ou au travers de ses
filiales sur quatre segments du marché immobilier :

m |a promotion de logements ou de bureaux,

m |q prestation de services aupres d'investisseurs
dans le cadre de contrats d'asset management
ou de maitrise d'ouvrage déléguée (« MOD ») pour
la réalisation d’opérations tertiaires de promotion
ou de rénovation,

m |a resfructuration et la valorisation d'immeubles
de logements ou tertiaire en vue de leur revente.

L'essentiel de I'activité du Groupe est concentré en
Tle-de-France. La Société réalise également des pro-
jets sur la Céte d’Azur et en Espagne via deux filiales
dédiées.

Concernant le logement neuf en France, les autori-
sations de logements en 2025 ont augmenté de 15 %
par rapport & 2024 mais restent encore inférieures a
la moyenne des cing derniéres années. Les mises en
chantiers sur 'ensemble de I'année 2025 s'élevent &
274 611 logements dont 135 719 logements collectifs,
ce qui est inférieur de plus de 21 % & la moyenne des
cing années précédentes. On note cependant une
hausse des mises en chantier en 2025 par rapport &
2024 de 14,4 % en Tle-de-France représentant 43 600
logements collectifs. !

En Tle-de-France, les réservations au détail sont en
retrait de 8 % sur 1 an et les ventes en bloc en hausse
de 3 % tirées par les acteurs du LLI. Loffre commer-
ciale fin 2025 s'établit & 19 212 unités en augmento-
tion de 26 % par rapport & fin 2024

Les investissements en immobilier fertiaire en Tle-de-
France pour I'année 2025 ont progressé par rapport
& 2024 mais restent & un niveau particuliérement bas.
Le volume de bureau placé a encore reculé de 9 %
en 2025 et I'offre immédiate a progressé de 11 % a
6,3 millions de m?.

Face & cette situation, le Groupe Emerige a poursuivi
ses efforts pour limiter la dégradation de ses résultats
et sauvegarder sa compétitivité, parmilesquels :

m Lo poursuite des ventes en bloc de logements ;

m Larenégociation des charges fonciéres sur les
opérations en développement ;

m Le lancement d'opérations de résidences étu-
diantes vendues en bloc & des investisseurs.

Les efforts réalisés par le groupe Emerige au
31 décembre 2025 se traduisent par un résultat
consolidé part du Groupe aprés impdts bénéficiaire
de 6,5 ME.

L'année 2025 a également été marquée par la créa-
tion d’une filiale « Emerige Territoires » dédiée a la
réalisation d'opérations en région, qui contribuera &
la poursuite du développement du Groupe dans les
prochaines années.

Les opérations militaires débutées le 28 février 2026
en Iran provoquent une instabilité sur I'’économie
mondiale.

Ces événements induits pourraient avoir un impact
général sur les marchés et donc un impact sur l'acti-
vité de la société et ses résultats.

A ce jour, ces risques sont toutefois difficilement chif-
frables et il est difficile d'avoir une visibilité sur les
impacts & moyen et long terme mais ils feront I'objet
d‘un suivi au regard de I'évolution de la situation sur
I'année 2026, et ils seraient, en tout état de cause,
sans conséguence sur la continuité d’exploitation.

1- Source : SDES



Les activités de la Société réalisées directement ou au travers de ses filiales sont les suivantes :

1.1.1 L'activité de promotion

a. La promotion de logements

En 2025, la Société, directement ou au travers de filiales, a signé 14 promesses de ventes pour y réaliser 975
logements et a fait I'acquisition de 11 terrains pour y réaliser 1 634 logements.

| Mises en vente, réservations et ventes actées

Volume /P
20252 Nombre Vdume. 'I:TC Groupe TTC
(en milliers -
de lots ) (en milliers
d’euros) y

d’euros)

LSz ‘ 2088‘ 913 ooo‘ 719000
en vente

Placements 1711 707 000 533000

nets
Ventes actées 1255 497 000 322000

15 programmes ont été lancés en commercialisation
en 2025.

9 programmes ont été livrés en 2025 comprenant
1 240 logements.

11 programmes ont &té mis en chantier en 2025 repré-
sentant 1 634 logements.

Au 31 décembre 2025, 37 opérations totalisant 4 549
logements étaient en cours de construction en Tle-de-
France et sur la Céte d'Azur.

b. La promotion de bureaux

La SNC Emerige Ivry Confluences 1B : il a été constitué
fin 2022 une SCI GP INVEST22 dont Emerige Tertiaire
détient 5 %. Cette société a fait I'acquisition des ter-
rains et a confié & la société Emerige Ivry Confluence
1B un contrat de promotion immobiliére afin de réa-
liser les travaux. Les tfravaux de construction se sont
terminés et I'immeuble a été livré & la SCI GP Invest
en juillet 2025.

La SAS PLESSIS DC : il a été constitué fin 2021 une
société PLESSIS DC dont EMERIGE détient 50 % et il a
été procédé a la cession au profit de PLESSIS DC de
la Proposition Technique et Financiere (PTF) signée
avec RTE pour le développement d’'un data center
au Plessis Robinson (92).

Cette société a signé en juillet 2023 une promesse
unilatérale de vente pour I'acquisition du terrain situé
au Plessis-Robinson.

Ce terrain est constitué d’'un ensemble de bureaux
et parking destiné & étre démoli pour développer un
projet de data center d'une puissance électrique de
70 MWEélec. Durant I'année 2025, les études se sont
poursuivies, et 'Agrément Data Center a été obtenu
en septembre 2025. Un permis de construire devrait
étre déposé au 1¢ trimestre 2026.

La SCCV Emerige Bagnolet (filiale & 100 % d’Eme-
rige) : La société a réalisé en décemibre 2025 'acquisi-
tion des terrains et la vente en état futur d’'achévement
d'une résidence étudiante de 543 lits. Les fravaux de
construction devraient s‘achever en mars 2028.

La SAS Paris Picpus (filiale & 50 % d’Emerige) : Les
fravaux de construction de I'immeuble de bureaux
cédé en VEFA se sont poursuivis durant I'année
2025. La livraison de I'immeuble devrait infervenir en
décembre 2027.

La SCCV Emerige Seguin Lot M3 (filiale &
100 % d’Emerige) : La société va réaliser une rési-
dence étudiante de 949 lits sur I'lle Seguin & Boulogne
Billancourt. Le permis de construire a été déposé en
décembre 2025 et devrait étre obtenu au cours du 1€
frimestre 2026. Un contrat de réservation pour la vente
en bloc de cette résidence étudiante a été signé fin
décembre 2025.

La SCCV Clichy 11-22 Mozart (filiale & 52 % d’Eme-
rige Résidentiel) : La société a obtenu un permis de
construire en avril 2025 et un contrat de réservation
pour la vente en bloc d'une résidence étudiante de
875 lits a été signé en mai 2025. Lacquisition et la VEFA
bloc devrait intervenir dans le courant du 2¢ semestre
2026.

2 - Pour les résidences étudiantes nous avons compté un lot pour 3 lits
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La SAS Paris 48 Sévigné (détenue & 51 % par Emerige)
a signé le bail & construction en juin 2025 portant sur
le projet de restructuration de I'immeuble (Ateliers des
Beaux-Arts) situé & Paris 3° rue de Sévigné. Les fravaux
ont démarré en juillet 2025 et I'immeuble devrait étre
livré en septembre 2027.

1.1.2 Lactivité de prestation de services

La construction des lots S16, S17 et S18 sur I'lle Seguin
& Boulogne-Billancourt a débuté en aolt 2022. La
SAS Emerige Gestion détient 10 % du capital des
sociétés propriétaires de ces fonciers et co-dirige
la réalisation de ces opérations en collaboration
avec Emerige Tertiaire. La commercialisation des
immeubles de bureaux et commerces s'est poursuivie
durant 'année 2025 et le contrat de gestion hételier
a éfé signé. Les immeubles devraient étre livrés a la
fin du 1° semestre 2026.

La SAS EN Invalides (détenue & 2 % par Emerige) a
signé le bail & construction portant sur le projet de res-
fructuration de I'immeuble (@anciennement occupé
par Air France) situé sur I'Esplanade des Invalides. Les
fravaux ont démarré en octolbre 2024 et se sont pour-
suivis durant 'année 2025. Le pilotage de 'opération
est réalisé par la société de gestion SAS EN Invalides
Gestion (détenue & 50 % par Emerige). La livraison
devrait intervenir en décembre 2028.

La SAS Exoliance Capital et SAS Emerige Résidentiel
ont conclu des contrats de prestations de services
pour des opérations de promotion immobiliere de
logements situées en Tle-de-France. La SAS Exoliance
Capital est détenue par la SAS Emerige Résidentiel a
hauteur de 100 % et porte I'ensemble des salariés du
pdle Logement.

La SAS Emerige Méditerranée a conclu des contrats
de prestations de services pour des opérations de
promotion immobiliére de logements situées dans le
département des Alpes Maritimes.

La SAS Emerige Tertiaire a conclu des contrats de
prestations de services pour des opérations de pro-
motion immobiliere de Résidences gérées situées en
{le-de-France.

1.1.3 La restructuration et la valorisation
d’'immeubles de logements ou tertiaire en
vue de leur revente

La SNC Emerige Saint-Mandé - 108 bis Général de
Gaulle a fait I'acquisition en novembre 2024 d'un
immeuble mixte & usage d’habitation et commerces
situé & Saint-Mandé. Limmeuble d'une surface d’en-
viron 1300 m2 g été partiellement libéré durant I'an-
née 2025 et devrait étre vendu courant 2026.

La SAS Valandy a fait I'acquisition en avril 2021 de
lots de copropriété de logements et bureaux situé
boulevard des Invalides & Paris 76. Un logement d'en-
viron 150 m? a été vendu en 2025 aprées rénovation. Le
deuxiéme appartement de 150 m? devrait étre vendu
en 2026. Les bureaux d'une surface de 110 m? situés
au RDC sont loués.

La SNC Emerige 18 Roquette a fait I'acquisition en juin
2022 d'un immeuble de logements et commerces
situé & Paris 11¢. Cet immeuble de 15 logements et
2 commerces d’'une surface d’environ 900 m2 a été
rénové. La commercialisation par lot a été lancée en
2025 et 5 logements et un commerce ont été vendus.

La SAS Montparnasse 137 a fait I'acquisition en
novembre 2022 d'un immeuble de logements et com-
merces situé & Paris 6°. Cet immeuble d'une surface
d‘environ 1 100 m2 est destiné & étre restructuré puis
revendu par lotf. La livraison des logements devrait
intervenir en juin 2026.

La société Kenous 2 a acquis en novembre 2017
des lots de copropriétés situés rue Pascal dans le 5°
arrondissement de Paris. Les fravaux de rénovation
se sont achevés en 2023 et la commercialisation des
lots se poursuit.

La société Program a acquis en mars 2025 un
immeuble d’'une surface de 1400 m? situé & Paris 2e.
Les travaux de rénovation ont été lancés et les appar-
tements devraient étre livrés fin 2027. Un appartement
a été vendu en état futur de rénovation début 2026.

La SAS Emerige Patrimoine est propriétaire de locaux
commerciaux d'une surface de 2 700 m? situés & Paris
13¢. Ces locaux commerciaux seront mis en vente
en 2026.

La SNC Emerige Commerces 2 : la commercialisa-
fion des locaux commerciaux loués restants dans la
société a été relancée durant 'année 2025.



1.1.4 L'activité en Espagne

La société Inee Sabadell Alemania (détenue & 100 %
par Emerige) a signé en octobre 2024 'acquisition
des ferrains siftués dans la commune de Cerdanyola.
Concomitamment & la signature de cet acte, il a été
signé une promesse de vente de 100 % des parts
sociales de la société Inee Sabadell Alemania au
profit d'un investisseur conditionnée & I'obtention des
autorisations administratives. En juin 2025, les parts
de la société Sabadell Alemania ont été cédées et
un contrat de promotion immobiliere a été confié
par la société Sabadell Alemania & la société Inee
Cerdanyola (filiale & 100 % d’Emerige). Les travaux
de constfruction de la résidence étudiante sont en
cours ef I'immeuble devrait &tre livré a I'investisseur
en juillet 2027.

1.1.5 Autres faits significatifs

La SAS Amedeus (détenue & 100 % par la Société)
qui exploite I'enseigne CFOC, a enregistré un résul-
tat négatif en 2025 dG notamment & la fermeture
de deux boutiques & Paris et la mise en ceuvre d'un
plan social.

Création de la SAS Emerige Territoires (filiale & 95 %
d’Emerige) dédiée a la réalisation d'opérations de
promotion en région et qui contribuera & la poursuite
du développement du Groupe dans les prochaines
années.

La Société EMETAM (filiale & 83 % d’Emerige) consti-
tuée en fin d'‘année 2024 a poursuivi durant l'année
2025 le développement de son activité. La société a
enregistré un résultat déficitaire en 2025 et devrait étre
bénéficiaire & compter de 2026.

1.2 EVOLUTION PREVISIBL‘E ET PERSPECTIVES
D’AVENIR DE LA SOCIETE ET DU GROUPE

L'activité et les objectifs pour I'exercice ouvert le
1¢" janvier 2026 sont les suivants :

1.2.1 L'activité de promotion

Les nouvelles mesures fiscales mises en place par le
gouvernement : I'élargissement du PTZ et la création
du statut de bailleur privé ; le plan de relance de la
construction de logements (2 millions en 2030), et
la stabilité des taux d’intérét depuis quelques mois,
laissent présager une reprise du marché de la pro-
motion de logements en 2026, cela sous réserve de
I’évolution du conflit au Moyen-Orient.

Le développement de notre activité de promotion
dans certaines régions ciblées tel que I'Arc Alpin,
la région PACA et I'Occitanie devrait apporter au
Groupe un nouveau relais de croissance.

L'activité de promotion immobiliere de logements
reste I'axe de développement prioritaire du Groupe,
mais la réalisation de résidences étudiantes et de
data cenfers gérés par nos équipes fertfiaires sont
également des activités significatives dont le déve-
loppement sera poursuivi.

Enfin, I'activité de transformation d’immeuble de
bureaux développée par notre filiale EMETAM devrait
prendre son essor cette année.

1.2.2 Lactivité de prestation de services.

Nous poursuivons nos efforts pour développer I'acti-
vité de prestation de services.

1.2.3 La restructuration et la valorisation
d’'immeubles de logements ou tertiaire
en vue de leur revente

Nous restons attentifs & toute opportunité d'acquisi-
tion qui pourrait se présenter.

1.3 EVENEMENTS IMPORTANTS SURVENUS
DEPUIS LA CLOTURE DE L'EXERCICE

Un nouveau financement corporate de 6,2 M€ a
été mis en place afin de financer une partie des tra-
vaux d’‘aménagement du nouveau siege social du
Groupe situé sur I'lle Seguin & Boulogne-Billancourt.
Lemménagement des équipes est prévu dans le
courant du 4¢ trimestre 2026.

1.4 ACTIVIT‘E DE RECHERCHE
ET DE DEVELOPPEMENT

Eu égard aux dispositions de I'article L. 232-1 du Code
de commerce, nous vous informons que la Société
n‘a effectué aucune activité de recherche et de
développement au cours de I'exercice écoulé.

RAPPORT DE GESTION
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2. Filiales

2.1 PRISE DE PARTICIPATIONS SIGNIFICATIVES
- PRISE DE CONTROLE

SAS S18 : société créée le 3 janvier 2025, dont I'objet
principal est la création, I'acquisition, la cession, le
financement, la détention, I'exploitation, la gestion de
fonds de commerce d’hétels. Au 31 décembre 2025,
10 % de son capital social est détenu par Vesta Real
Estate 5 (90 % par Segun Fund),

SCCV EMERIGE NICE 12 AUGUSTE GAL : société créée
le 13 janvier 2025, afin de réaliser une opération
de logements et bureaux. Au 31 décembre 2025,
100 % de son capital social est détenu par Emerige
Méditerranée (4 I'exception d'une part sociale déte-
nue par la Société),

SCCV EMERIGE BAGNOLET : société créée le 22 jan-
vier 2025, afin de réaliser une opération de loge-
ments étudiants, d'un espace recevant du public
(co-working et fitness) ef une créche. Au 31 décembre
2025, 100 % de son capital social est détenu par la
Société (G I'exception d'une part sociale détenue par
Emerige Tertiaire),

SAS 10-12 PIGALLE : société créée le 31 mars 2025 afin
de réaliser une opération de logements et de com-
merces. Au 31 décembre 2025, 50 % de son capital

social est détenu par Emerige Résidentiel (35 % par
Covivio et 15 % par France Logis Résidentiel),

SNC EMERIGE NEUILLY AVENUE CHARLES DE GAULLE :
société créée le 22 juillet 2025, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre 2025,
100 % de son capital social est détenu par Emerige
Résidentiel (& I'exception d'une part sociale détenue
par la Société),

SCCV EMERIGE SEGUIN LOT M3 : société créée le 22
juillet 2025, aofin de réaliser une opération de promo-
fion immobiliere. Au 31 décembre 2025, 100 % de son
capital social est détenu par la Société (& I'exception
d’'une part sociale détenue par Emerige Tertiaire),

SCCV NANTERRE GROUES G1 : société créée le 5
septembre 2025, afin de réaliser une opération de
logements, de locaux d’artisanat et d’installations
nécessaires aux services publics et intéréts collectifs.
Au 31 décembre 2025, 50 % de son capital social est
détenu par Emerige Résidentiel (60 % par Quartus
Résidentiel),

SAS PUTEAUX 11 QUAI DE DION BOUTON : société
créée le 18 septembre 2025, afin de réaliser une opé-
ration de logements. Au 31 décembre 2025, 100 % de
son capital social est détenu par Emerige Résidentiel,



Quai de Dion-Bouton, Puteaux (92)

SAS POINTE DES ARTS - ILE SEGUIN : société créée le
23 septembre 2025, ayant pour objet social I'exploi-
tation de locaux pour I'organisation d'événements.
Au 31 décembre 2025, 100 % de son capital social est
détenu par la Société,

SCCV ASNIERES 61 RUE DES MOURINOUKX : société
créée le 26 novembre 2025, aofin de réaliser une opé-
ration logement. Au 31 décembre 2025, 100 % de
son capital social est détenu par Emerige Résidentiel
(& I'exception d'une part sociale détenue par la
Société),

SCCV PHASE 3 PLESSIS QUARTIER DES ARCHITECTES :
société créée le 2 décembre 2025, aofin de réaliser
une opération de logements. Au 31 décembre 2025,
40 % de son capital social est détenu par Emerige
Résidentiel (23 % par Foncier Construction, 22 % par
Foncier Promoteur Immobilier, 10 % par Emetam, 2,5 %
par Opale et 2,5 % par Vicla),

SCCV EMERIGE LE CANNET : société créée le 28
novembre 2025, afin de réaliser une opération de
logements. Au 31 décemlbre 2025, 100 % de son capi-
tal social est détenu par Emerige Méditerranée (& I'ex-
ception d’'une part sociale détenue par la Société),

EMERIGE TERRITOIRES : société créée le 1" décembre
2025, afin de développer des projets de promo-
tion immobiliére hors région Tle-de-France. Au
31 décembre 2025, 95,57 % de son capital social est
détenu par la Société (4,73 % par Monsieur Jean-Luc
Porcedo),

SCCV Villeneuve-Loubet VOILES DES ANGES : société
créée le 3 décembre 2025, afin de réaliser une
opération de logements. Au 31 décembre 2025,
100 % de son capital social est détenu par Emerige
Méditerranée (G I'exception d'une part sociale déte-
nue par la Société),

SCCV MARCEL BONNET CACHAN : société créée le
23 décembre 2025, afin de réaliser une opération
de logements. Au 31 décembre 2025, 50 % de son
capital social est détenu par Emerige Résidentiel
(50 % par DreAM),

SARL NINE : société acquise le 24 décembre 2025
par Emerige Méditerranée, afin de réaliser une opé-
ration de logements. Au 31 décemibre 2025, 100 % du
capital social est détenu par Emerige Méditerranée.

RAPPORT DE GESTION
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2.2 LISTE DES SOCIETES

Nous vous rappelons que la Société détient directement ou indirectement au 31 décemlbre 2025 des partici-
pations dans les sociétés suivantes :

% de

CAen

Résultat en

Dénomination Sociale e s ; s ! Activité
participation milliers d’euros milliers d’euros
EMERIGE CONSEIL o Lo s
RCS PARIS 377 731 823 100 % 179.47 -13,45 Transaction immobiliere
EMERIGE PATRIMOINE o Lo s
RCS PARIS 442 014 247 100 % 1256,85 -192,97 Restructuration immobiliere
ATL OPERATIONS o )
RCS PARIS 442 026 829 91 % 0,00 6,83 Marchand de biens
EMERIGE TERTIAIRE o . .
RCS PARIS 442 013 603 100 % 14 305,24 4205,50 Prestation de services
PROGRAM o .
RCS PARIS 483 465 001 100 % 52,07 -516,18 Marchand de biens
VALANDY o L .
RCS PARIS 493 221 071 100 % 3 303,67 50,59 Promotion immobiliere
COMPAGNIE FONCIERE
DU PALAIS ROYAL 100 % 1414 105,42 Restructuration immobiliere
RCS PARIS 451 359 129
EMERIGE ESPANA MANAGEMENT o . .
N.LE B66392713 100 % 861,13 -101,70 Prestation de services
SCCV EMERIGE BATIGNOLLES 07 o L s
RCS PARIS 800 802 654 100 % 0.00 0.00 Promotion immobiliere
SAS KENOUS 2 o )
RCS PARIS 821 453 453 100 % 0.00 -466,70 Marchand de biens
AMEDEUS o Commerce de détail non
RCS PARIS 732 048 442 100% 5074,65 -3116,65 alimentaire
SNC EMERIGE IVRY
CONFLUENCES 1B 100 % 125 357,04 4916,72 Promotion immobiliere
RCS PARIS 850 681 917
SNC EMERIGE COMMERCES 2 o Lo s
RCS PARIS 879 776 151 100 % 381,98 -216,97 Restructuration immobiliére
SCCV EMERIGE BAGNOLET o - .
RCS PARIS 940 006 786 100 % 0,00 -52,00 Restructuration immobiliere
SCCV EMERIGE SEGUIN LOT M3 o . s
RCS PARIS 989 572 334 100 % 0.00 0,00 Restructuration immobiliere
SAS POINTE DES ARTS
- ILE SEGUIN 100 % 0,00 -2,21 Restructuration immobiliere
RCS PARIS 991 890 682
INEE ALMANSA METROPOLITANO o L s
N.IF B88561790 80 % 0.00 105,75 Promotion immobiliere
EMERIGE RESIDENTIEL o L s
RCS PARIS 452 061 526 91 % 27 941,44 342895 Promotion immobiliere
EXOLIANCE CAPITAL o . .
RCS PARIS 512 116 211 91 % 27 240,70 450,46 Prestation de services
SCCV CONDORCET BOURG
LA REINE 91 % 0.00 0.00 Promotion immobiliere
RCS PARIS 750 810 178
SCCV SYMPHONIQUE SAINT-DENIS o L s
RCS PARIS 750 828 667 91 % 0.00 -0,20 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE BATIGNOLLES © L .
RCS PARIS 792 389 884 1% 0.00 -225,70 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE PANTIN o L s
RCS PARIS 810 960 641 91 % 0,00 0,00 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE L'HAY LES ROSES o L s
RCS PARIS 813 680 683 91 % 0,00 -246,82 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE LA COURNEUVE 91 % 0,00 0,00 Promotion immobiliere

RCS PARIS 812 478 972




% de

CAen

Résultat en

Dénomination Sociale e s ; s \ Activité
participation milliers d’euros milliers d’euros
SCCV EMERIGE CRIMEE o Lo .
RCS PARIS 811 073 279 1% 0.00 -15,20 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE COLOMBES o Lo s
RGS PARIS 812 477 073 91 % 0,00 -88,30 Promotion immobiliere
SCCV PARIS TOLBIAC o Lo .
RGS PARIS 820 922 110 91 % 0,00 -0,50 Promotion immobiliere
SNC VILLIERS-SUR-MARNE
11 NOVEMBRE 91 % 0.00 -7,60 Promotion immobiliére
RCS PARIS 821 764 321
SCCV EMERIGE NANTERRE
CRAIOVA 91 % 0.00 4,72 Promotion immobiliere
RCS PARIS 823 947 098
SCCV BEZONS GP o Lo s
RCS PARIS 827 954 546 91 % 0,00 0.00 Promotion immobiliere
SCCV GENNEVILLIERS
CENTRE VILLE 91 % 0,00 -0,30 Promotion immobiliere
RCS PARIS 829 044 643
SCCV ALFORTVILLE CARNOT o . s
RGS PARIS 827 518 499 91 % 5,87 12,85 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE COLOMBES
TILLEULS 91 % 0,00 13,00 Promotion immobiliere
RCS PARIS 828 428 466
SNC EMERIGE CHATILLON o L s
RCS PARIS 828 623 538 91 % 0.00 -47,90 Promotion immobiliere
SNC EMERIGE RUE PETIT o L s
RCS PARIS 832 634 230 91 % 0.00 44,60 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE SAINT OUEN M2 o L s
RGS PARIS 832 083 497 91 % 0,00 80,60 Promotion immobiliere
SNC EMERIGE SAINT OUEN N9 5 L s
RCS PARIS 832 482 707 91 % 0,05 2,45 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE PALAISEAU
ILOT TRONCHET 91 % 0,32 6,52 Promotion immobiliere
RCS PARIS 837 760 073
SCCV PARIS 13 BRUNESEAU B1B2 o L .
RCS PARIS 840 197 099 91 % 0,00 0,00 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE MASSY VILGENIS o L .
RCS PARIS 840 202 394 91 % 0,00 -0,80 Promotion immobiliere
SNC EMERIGE PARIS VOLTAIRE o o .
RCS PARIS 842 232 555 91 % 0,00 -10,05 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE IVRY
CONFLUENCES LOT 3J1 91 % 0,00 50,50 Promotion immobiliere
RCS PARIS 848 214 664
SCCV EMERIGE RUEIL HEROULT o . .
RCS PARIS 848 833 588 91 % 0,00 198,10 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE IVRY
CONFLUENCES 5G 1-3-4 50 % 0,00 -28,87 Promotion immobiliére
RCS PARIS 854 027 471
SCCV LOT A SAINT OUEN M2 o L s
RGS PARIS 877 809 566 91 % 0.00 7,00 Promotion immobiliere
SCCV LOT B SAINT OUEN M2 o Lo .
RCS PARIS 877 808 006 91 % 0.00 39.60 Promotion immobiliere
D g L2 9% 017 -80,63 Promotion immobilisre

RCS PARIS 877 809 608
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Dénomination Sociale

% de
participation

CAen
milliers d’euros

Résultat en
milliers d’euros

Activité

SCCV EMERIGE LA GARENNE
COLOMBES
RCS PARIS 878 099 076

SCCV EMERIGE PAUL HOCHART 4
RCS PARIS 880 120 738

SCCV GARCHES ROCHEBRUNE
RCS PARIS 820 869 832

SCCV EMERIGE PLESSIS
ROBINSON
RCS PARIS 882 540 263

SNC EMERIGE VERSAILLES
SAINT CHARLES
RCS PARIS 887 706 562

SCCV EMERIGE SAINT CLOUD
REPUBLIQUE
RCS PARIS 892 955 378

SNC 190 RUE LECOURBE
RCS PARIS 893 487 157

SNC EMERIGE MANTES-LA-JOLIE
RCS PARIS 893 433 664

SCCV EMERIGE IVRY
CONFLUENCES 1A
RCS PARIS 893 394 239

SCCV CHATOU PATHE
RCS PARIS 898 289 970

SCCV EMERIGE BAGNEUX
PRUNIER HARDY
RCS PARIS 898 359 013

SNC EMERIGE NEUILLY AVENUE
CHARLES DE GAULLE
RCS PARIS 989 592 548

SAS PUTEAUX
11 QUAI DE DION BOUTON
RCS PARIS 991 758 343

SCCV ASNIERES
61 RUE DES MOURINOUX
RCS PARIS 994 480 150

SAS EMERIGE TERRITOIRES
RCS PARIS 994 643 179

SAS MONTPARNASSE 137
RCS PARIS 907 660 013

SCCV FONTENAY DE TASSIGNY
RCS PARIS 900 728 270

SCCV BOULOGNE PASSAGE
CHATEAUDUN
RCS PARIS 909 956 880

SCCV EMERIGE LALLIER 5A
RCS PARIS 910 660 547

SCCV EMERIGE PAUL VAILLANT
COUTURIER
RCS PARIS 908 985 120

SCCV LOT R2B-R2C
RCS PARIS 911 321 636

SCCV SECTEUR 6 SAINT OUEN
RCS PARIS 911 270 528

SCCV EMERIGE IVRY
CONFLUENCES 4G
RCS PARIS 909 692 501

SAS L'ATLAS GALERIE DES MONDES
RCS PARIS 912 554 268

91 %

91 %

91 %

91 %

91 %

91 %

91 %

91 %

100 %

91 %

91 %

91 %

91 %

91 %

95 %

100 %

90 %

45 %

91 %

91 %

91 %

91 %

55 %

100 %

534,31

41 474,23

1797

0,00

61 677,40

0,00

11,74

0,00

2955,90

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

798

24 490,22

0,00

0,00

0,00

0,00

918,61

10,09

42,51

42,20

2373,85

17,67

-166,86

108,95

-3.89

-105,62

-0,38

186,21

-263,64

-72,80

-754,07

0,00

0,00

-56,18

-954,15

107513

-75,25

-287,26

0,00

-20,80

-268,23

-10,39

-92,27

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliére

Promotion immobiliére

Promotion immobiliére

Promotion immobiliére

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliére

Promotion immobiliére

Promotion immobiliére

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere et

Marchand de biens

Promotion immobiliére

Promotion immobiliére

Promotion immobiliére

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliére

Promotion immobiliére



Dénomination Sociale

% de
participation

CAen
milliers d’euros

Résultat en
milliers d’euros

Activité

SCCV EMERIGE CLAMART
DE GAULLE
RCS PARIS 912 920 212

SCCV EMERIGE NOISY-LE-GRAND
BAS HEURTS
RCS PARIS 911 719 078

SNC EMERIGE 18 ROQUETTE
RCS PARIS 914 216 767

SNC EMERIGE 38-40 ROQUETTE
RCS PARIS 914 284 765

SCCV LOT R9A SAINT OUEN
RCS PARIS 919 129 072

SCCV EMERIGE CHATOU FOCH
RCS PARIS 919 308 049

EMERIGE MEDITERRANEE
RCS NICE 848 267 282

EMERIGE GESTION
RCS PARIS 523 941 516

SCCV EMERIGE LE ROURET
PIERRES DU MOULIN
RCS NICE 889 231 551

SCCV EMERIGE NICE BERLIOZ
RCS NICE 889 231 627

SCCV EMERIGE BEAULIEU
MARINONI
RCS NICE 889 231 427

SCCV EMERIGE PLESSIS HERRIOT
C1
RCS PARIS 898 102 660

SCCV CLAMART ROOSEVELT
RCS PARIS 819 802 315

SCCV EMERIGE LE CHESNAY
RCS PARIS 837 869 015

SCCV VITRY CONSTANT
COAQUELIN
RCS PARIS 818 687 204

SCCV EMERIGE VILLENEUVE-
LOUBET LEFEBVRE
RCS NICE 909 013 849

SNC EMERIGE MENTON
PORTE DE FRANCE
RCS NICE 913 229 621

SCCV EMERIGE NICE ARENES
RCS NICE 918 918 269

SCCV EMERIGE NICE LANTERNE
RCS NICE 918 984 600

SCCV EMERIGE NICE
12 AUGUSTE GAL
RCS NICE 939 612 784

SCCV EMERIGE LE CANNET
RCS NICE 994 628 931

SCCV VILLENEUVE-LOUBET
VOILES DES ANGES
RCS NICE 994 790 111

SARL NINE
RCS NICE 883 543 399

SCCV SCEAUX LE GRAND ARBRE
RCS PARIS 910 867 167

EMERIGE GESTION 2
RCS PARIS 847 513 520

91 %

91 %

100 %

100 %

91 %

91 %

90 %

85 %

90 %

90 %

90 %

77 %

81 %

81 %

81 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

90 %

91 %

80 %

0,00

0,00

329179

0,00

0,00

0,00

5553,42

1943,67

2213,70

10,92

0,00

39220,96

0,00

0,00

0,00

16 299,71

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

22938,69

0,00

0,00

-2,84

-462,29

-11.89

-207,40

195,97

2895,46

42591

65,41

4,62

-17,33

-

421,24

-20,70

-4,00

11,50

753,62

0,00

-42,20

=311

-50,77

0,00

0,00

0,00

2088,51

0,00

Promotion immobiliere

Promotion immobiliére

Marchand de biens

Marchand de biens

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Prestations de services

Promotion immobiliére

Promotion immobiliére

Promotion immobiliére

Promotion immobiliere

Promotion immobiliére

Promotion immobiliére

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliére

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliere

Promotion immobiliére

Prestation de services
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% de

CAen

Résultat en

Dénomination Sociale . - > s 5 Activité
participation milliers d’euros milliers d’euros
SCCV EMERIGE SURESNES FOREST 5 L s
RCS PARIS 833 658 123 72% 0.00 1,00 Promotion immobiliere
SCCV NANTERRE EMILE ZOLA o Lo s
RCS PARIS 850 488 792 72 % 0.00 0,40 Promotion immobiliere
SCCV GENNEVILLIERS ILOT
CLAUDE ROBERT 72 % 32,12 22,62 Promotion immobiliére
RCS PARIS 900 772 112
SCCV MASSY MAIL COUSTEAU o Lo s
RCS PARIS 813 268 422 68 % 0,00 -0,30 Promotion immobiliere
SCCV SAINT MAUR CHAMPIGNY o Lo s
RCS PARIS 820 808 004 63 % 0,00 -0,40 Promotion immobiliere
SCCV SAINT MAUR FACULTES o Lo s
RCS PARIS 850 018 243 63 % 0,00 -3,00 Promotion immobiliere
SAS SAINT MAUR TILLEULS o Lo s
RCS PARIS 889 916 995 63 % 0,00 -39,21 Promotion immobiliere
SCCV AUBERVILLIERS 161 JAURES o Lo s
RCS PARIS 920 150 331 63 % 0,00 -2,53 Promotion immobiliere
SCCV PARIS REILLE o Lo s
RCS PARIS 877 772 194 59 % 0,00 -1,00 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE LE BLANC MESNIL o . s
RCS PARIS 892 954 637 59 % 82 221,55 5900,23 Promotion immobiliere
SAS VILLE-D’AVRAY LA FORET o . .
RCS PARIS 831 121 801 54 % -0,02 -17,04 Promotion immobiliere
SCCV CANNES REGINA o - s
RGS NIGE 909 949 612 63 % -26,25 -33,32 Promotion immobiliere
JEAN JAURES DEVELOPPEMENT o L s
RCS PARIS 797 438 785 51 % 0.00 0,00 Restructuration immobiliere
SAS SPN o . o
RCS PARIS 803 206 473 50 % 300,00 -2 491,03 Gestion de participation
SCCV SAINT OUEN V2 V3 © L s
RCS PARIS 832 256 747 50 % 0.00 456,22 Promotion immobiliere
INEE GIBRALTAR 25 S.L. o L s
NLLF B88124268 50 % 38,00 -62,80 Promotion immobiliere
SPNA GESTION o . .
RCS PARIS 815 398 656 50 % 556,00 -2,22 Prestation de services
SCCV 56 RUE CLER o Lo s
RCS PARIS 530 217 330 46 % 0.00 37,27 Promotion immobiliere
SCCYV SAINT DENIS STRASBOURG o Lo s
RCS PARIS 800 063 307 46 % 11,88 -74,20 Promotion immobiliere
SCCV LOT R7B SAINT OUEN o Lo s
RCS PARIS 922 431 663 46 % 0,00 -20,25 Promotion immobiliere
SCCV SAINT-MANDE CDT
MOUCHOTTE 45 % -12,70 13,65 Promotion immobiliere
RCS PARIS 811 479 609
SCCV ASNIERES LOT D o Lo s
RCS PARIS 813 898 210 45 % 0,00 0,00 Promotion immobiliere
SCCV PANTIN DANTON o Lo s
RCS PARIS 815 371 992 45 % 0.00 -0,30 Promotion immobiliere
SCCV PARIS PASSAGE
POPINCOURT 45 % 0,00 -7,50 Promotion immobiliére
RCS PARIS 811 881 374
SCCV PARIS RUE CHARRIERE o . s
RCS PARIS 811 881 291 45 % 541 5,41 Promotion immobiliere
SCCYV SAINT DENIS
BOULEVARD ORNANO 45 % 0,00 -11,90 Promotion immobiliére
RCS PARIS 819 872 870
SCCV ASNIERES A3 A4 o L s
RGS PARIS 821 912 680 45 % 0.00 -0,50 Promotion immobiliere
SAS GENTILLY JEAN JAURES 45% 0,20 -0,20 Promotion immobilisre

RCS PARIS 830 517 660




% de

CAen

Résultat en

Dénomination Sociale . - > s 5 Activité
participation milliers d’euros milliers d’euros
SCCV CLAMART NEWTON 5 L s
RCS PARIS 833 640 121 45 % 0.00 -1.60 Promotion immobiliere
SCCV SAINT-OUEN V1 o Lo s
RCS PARIS 831 148 481 45 % 0.00 45,39 Promotion immobiliere
SAS PARIS 15 VAUGIRARD LOT A o Lo .
RCS PARIS 840 854 228 45 % 77 194,82 417216 Promotion immobiliere
SAS PARIS 15 VAUGIRARD LOT C o Lo s
RCS PARIS 840 829 386 45 % 3255911 -144,58 Promotion immobiliére
SCCYV LES PANTINOISES LOTS 2-3 o Lo s
RCS PARIS 840 494 512 45 % 0,00 3.80 Promotion immobiliere
SCCV RUEIL ARSENAL
BONS RAISINS 45 % 0,27 0,47 Promotion immobiliére
RCS PARIS 840 928 063
SAS PARIS PICPUS o Lo s
RCS PARIS 844 653 345 45 % 0,00 -208,00 Promotion immobiliere
SCCV CLAMART GALLIERA o . .
RCS PARIS 851 057 290 45 % 793.33 29,88 Promotion immobiliere
SCCV RUEIL PAUL DOUMER o . .
RCS PARIS 850 076 266 45 % 0,00 1,50 Promotion immobiliere
SCCV BOBIGNY ECOCITE J2 o L s
RCS PARIS 853 063 287 45 % -4,04 114,56 Promotion immobiliere
SAS 10-12 PIGALLE o L s
RCS PARIS 942 742 644 45 % 0,00 0,00 Promotion immobiliere
SCCV NANTERRE GROUES G1 o o s
RGS PARIS 991 099 045 45 % 0.00 0,00 Promotion immobiliere
SCCV MARCEL BONNET CACHAN o L s
RCS PARIS 999 788 854 45 % 0.00 0,00 Promotion immobiliere
SCCV PHASE 3 PLESSIS QUARTIER
DES ARCHITECTES 44 % 0,00 0,00 Promotion immobiliere
RCS PARIS 994 634 160
SCCV BAGNEUX COURBET 5 L s
RCS CRETEIL 879 913 721 44 % 1062,50 329,67 Promotion immobiliere
SCCV ROSNY B2A o - .
RCS PARIS 844 748 137 45 % 0.00 0,00 Promotion immobiliere
SNC GIRONDE o L s
RCS PARIS 878 212 083 45 % 0.00 0,00 Promotion immobiliere
EN INVALIDES GESTION o . .
RCS PARIS 881 981 500 50 % 466,67 -17.09 Prestations de services
SCCV CHATENAY PIQUET o Lo s
RCS PARIS 884 621 442 45 % 9,40 9,00 Promotion immobiliere
SCCV MAISONS ALFORT
VICTOR HUGO 45 % 0.00 0,00 Promotion immobiliére
RCS RENNES 895 349 280
SAS PLESSIS DC o Lo s
RCS PARIS 904 053 808 50 % 0,00 0,00 Promotion immobiliere
SCCV PAUL HOCHART 2/3 o Lo s
RCS VERSAILLES 882 920 234 45 % 18,59 9 678,95 Promotion immobiliere
SAS ASNIERES A5 A6 o Lo s
RCS VERSAILLES 885 064 857 45 % 81,34 348,50 Promotion immobiliere
SCCV PLESSIS HERRIOT C2 o . s
RCS PARIS 910 767 862 100 % 0.00 -214,34 Promotion immobiliere
SAS LA FABRIQUE DES CULTURES
PARTICIPATIONS 45 % 1573,34 -431,89 Promotion immobiliere
RCS PARIS 913962130
SNC LA FABRIQUE DES CULTURES
HABITAT 45 % 0,00 -130,67 Promotion immobiliére
RCS PARIS 914 656 327
e 56% 0,00 157,02 Promotion immobilisre

RCS PARIS 917 713 844
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CAen

Résultat en

Dénomination Sociale . - > s 5 Activité
participation milliers d’euros milliers d’euros
SCCV SAINT MAUR GODEFROY
CAVAIGNAC 45 % 0.00 -55,96 Promotion immobiliere
RCS PARIS 922 448 196
SCCYV PRE SAINT GERVAIS
BELVEDERE 45 % 0,00 0,00 Promotion immobiliére
RCS PARIS 948 147 822
SCI LA FABRIQUE DES CULTURES o Lo .
RCS PARIS D 918 100 306 45 % -32,25 -131,02 Restructuration immobiliere
SAS COURBEVOIE FAUVELLES o Lo s
RCS PARIS 880 615 935 30 % 1049,55 827,55 Promotion immobiliere
SCCV SAINT DENIS MARCEL
SEMBAT 44 % 4,45 -16,79 Promotion immobiliére
RCS PARIS 811 684 257
SCCV VILLEJUIF
RUE DU 11 NOVEMBRE 44 % 0,00 8,562 Promotion immobiliére
RCS PARIS 831 161 468
SCCYV PARIS FELIX EBOUE o Lo s
RCS PARIS 814 874 73] 41 % 0,00 -37,55 Promotion immobiliere
SAS PUTEAUX RUE VOLTAIRE o L s
RCS PARIS 812 534 030 38 % 0.00 -10,62 Promotion immobiliere
SAS LEVALLOIS DANTON o Lo s
RCS PARIS 828 610 949 36 % 0,00 -15,14 Promotion immobiliere
SAS SAINT MANDE COCHEREAU o L s
RCS VERSAILLES 883 737 363 36 % 1184,75 -244,78 Promotion immobiliere
SCI LUCETTE o L s
RGS PARIS 824 247 324 35% 0.00 0,00 Restructuration immobiliere
SAS PARIS 93 RUE PETIT o L .
RCS PARIS 849 810 031 36 % 0.00 -28,30 Promotion immobiliere
INEE HOLDCO PAJARITOS 39 SL o s .
N.LF B87413860 33 % 0.00 -8,37 Activité de Gestion
SAS COURBEVOIE DUBONNET o L s
RCS PARIS 897 942 009 30% 0.00 0.00 Promotion immobiliere
SCCV LOT 1 ORDENER o L s
RCS NANTERRE D 918 269 572 30 % 0.00 -29,04 Promotion immobiliere
SCCV LOT 2 ORDENER 5 Lo s
RCS NANTERRE D 918 269 523 30 % 0.00 -32.91 Promotion immobiliere
SCCV LOT 4/5 ORDENER o Lo .
RCS NANTERRE D 918 255 290 30 % 0,00 -19,39 Promotion immobiliere
INEE MUNTANER 270 SL o L .
NLLF B66380007 75 % 0.00 0,00 Promotion immobiliere
SAS PARIS OBERKAMPF AMELOT o o .
RCS PARIS 833 571 656 23 % 0,00 93,28 Promotion immobiliére
SAS SOCIETE PARISIENNE
DU NOUVEL ARSENAL 14 % 0,00 1226,36 Promotion immobiliere
RCS PARIS 809 252 992
INEE GENERAL YAGUE SL o . .
NLLF B87323671 10% 0,00 -6,56 Promotion immobiliere
INEE PAJARITOS 39 SL o Lo s
N.IF B87413878 10 % 0.00 -1.74 Promotion immobiliere
INEE ORCHIDEA S.L. o .
NLLF B87936712 10% 5682,50 -434,90 Promotion immobiliere
INEE CERDANYOLA o L s
N.IF B75254516 10 % 413091 20998 Promotion immobiliere
SAS VESTA REAL ESTATE 5 o . s
RCS PARIS 844 403 493 85 % 0.00 428,23 Promotion immobiliere
SCIR4 o L .
RCS PARIS 533 592 507 9% 0.00 1947,89 Promotion immobiliere
SCI VESTA REAL ESTATE 4 9% 0,00 625,89 Promotion immobiliére

RCS PARIS 821 038 197




% de

CAen

Résultat en

Dénomination Sociale . - > s 5 Activité
participation milliers d’euros milliers d’euros
SAS VESTA REAL ESTATE 2 5 L s
RCS PARIS 532 861 622 6% 0.00 -776.62 Promotion immobiliere
SAS DUFFORT INVESTISSEMENT o Lo s
RCS PARIS 483 315 016 6% 0.00 78,00 Promotion immobiliere
SAS DUFFORT-BIGUET IMMOBILIER o L .
RCS PARIS 448 761 627 6% 4 361,56 -5562,33 Promotion immobiliere
GPINVEST 22 o Lo s
RCS PARIS D 919 129 320 5% 0,00 -14783,10 Promotion immobiliére
GPINVEST 23 o Lo s
RCS PARIS D 919 129 528 5% 0,00 -4 302,10 Promotion immobiliere
SCCV CCEUR CARNOLES o Lo s
RCS NICE D 920 618 089 45 % 33432,88 -520,73 Promotion immobiliere
EN INVALIDES o Lo s
RCS PARIS 881 981 963 2% 13,00 22,13 Promotion immobiliere
SNC EMERIGE MENTON SOSPEL o . .
RCS NICE 948 342 233 90 % 0.00 -65,14 Promotion immobiliere
SNC CHAMPIGNY SALENGRO o . .
RCS PARIS 949 105 100 91 % 0,00 -16,89 Promotion immobiliere
SCCV RUEIL ARSENAL A3 BRS o L s
RCS PARIS 949 036 008 46 % 0.00 -1.14 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE BEAUSOLEIL
LANGEVIN 90 % 0,00 -83,12 Promotion immobiliére
RCS NICE 948 592 472
SCCV RUEIL A3 ARSENAL o S s
RCS PARIS 948 600 895 91 % 0.00 -86,46 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE BEAUSOLEIL
GRIMA 90 % 0,00 -14,01 Promotion immobiliere
RCS NICE 948 596 192
SCCV EMERIGE LALLIER 5B o L s
RGS PARIS 950 905 406 91 % 0.00 0,00 Promotion immobiliere
SCCV COLOMBES STALINGRAD 5 L s
RCS PARIS 950 795 054 91 % 0,00 -364,61 Promotion immobiliere
SCCV PUTEAUX DION BOUTON o L s
RCS PARIS 951 171 792 54 % 0,00 -115,11 Promotion immobiliere
SCCV EMERIGE CRETEIL
MONT MESLY 91 % 0.00 -69,78 Promotion immobiliere
RCS PARIS 951 500 800
SCCV PARIS 15 - 190 LECOURBE o L s
RCS PARIS 977 837 640 62 % 0,00 0,00 Promotion immobiliere
SCCV CLICHY 12-22 MOZART o L s
RCS PARIS 978 443 729 47 % 0,00 0,00 Promotion immobiliére
SCCV LOT R3A SAINT-OUEN o L s
RCS PARIS 979 060 951 91 % 0,00 5,51 Promotion immobiliere
SCCV LOT R3B SAINT-OUEN o L s
RCS PARIS 980 942 361 46 % 0,00 -12,62 Promotion immobiliere
INEE SABADELL ALEMANIA SL o L s
NLLE B72885973 100 % 0,00 -0,78 Promotion immobiliere
SAS LE BOUILLON DU CoQ o )
RCS PARIS 982 881 732 50 % 3962,80 -401,47 Restauration
SAS MURS DARU o . s
RCS PARIS 914 283 304 30 % 60,97 35,40 Restructuration immobiliére
SCCV COLOMBES BOULEVARD
CHARLES DE GAULLE 45 % 0,00 -303,80 Promotion immobiliere
RCS PARIS 889 366 928
SCI VESTA S18 o S s
RGS PARIS D 912 537 065 9% 0.00 -583,58 Promotion immobiliere
SC(}V EMERIGE CHENNEVIERES
LIBERATION 91 % 0,00 0,00 Promotion immobiliere

RCS PARIS 983 288 887
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a S . % de CAen Résultat en i
LA AR participation milliers d’euros milliers d'euros ST
SCCV ALFORTVILLE CHANTEREINE o - s
RCS PARIS 929 376 036 45 % 0.00 -193,74 Promotion immobiliere
SCCYV SAINT MAUR CARRE
BELLECHASSE 45 % 0,00 -261,20 Promotion immobiliére
RCS PARIS 925 242 711
SCCV RUEIL LESSEPS o Lo s
RCS PARIS 931 060 792 36 % 0,00 0,00 Promotion immobiliére
SCCV ROUGET DE LISLE J1 o L s
RCS PARIS 913 698 528 63 % 0,00 -167,58 Promotion immobiliere
SAS EMETAM o Lo s
RCS PARIS 933 389 967 83 % 159,01 -1492,29 Promotion immobiliére
SCCV EMERIGE BEAULIEU
LA PLACE 90 % 0.00 -52,61 Promotion immobiliére
RCS NICE 934 350 091
SCCV ANTONY FRANCOIS ARAGO o Lo s
RCS PARIS 934 358 367 46 % 0,00 -92,33 Promotion immobiliere
SNC EMERIGE SAINT MANDE
108 BIS GENERAL DE GAULLE 100 % 219,54 -235,49 Marchand de biens
RCS PARIS 935 103 622
SAS PARIS 48 RUE DE SEVIGNE 51 % 0,14 -40,24 Marchand de biens

RCS PARIS 938 821 592

Morland Mixité Capitale, Paris 4¢

i,
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3. Présentation des comptes de la société

3.1 METHODES D’EVALUATION

Les regles de présentation et les méthodes d’évalua-
fion retenues tiennent compte du reglement ANC n°
2022-06, homologué le 26 décembre 2023, modifiant
le plan comptable général et s‘applique & compter
du T1¢" janvier 2025.

3.2 EXAMEN DES COMPTES ET RESULTATS

Au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2025, le
chiffre d'affaires s'est élevé 32 510 422 euros.

Le montant des traitements et salaires s'est élevé a
7 493 179 euros.

Le montant des cofisations sociales et avantages
sociaux s'est élevé & 3 203 324 euros.

Le résultat d’exploitation de I'exercice est négatif et
s'éléve a la somme de (5175 317) euros.

La quote-part de résultat sur opération faite en
commun s'est élevée & 3 969 288 euros.

Le résultat financier s’est élevé & la somme de
940 598 euros compte tenu de produits financiers &
hauteur de 8 451 251 euros et de charges financiéres
& hauteur de 7 510 653 euros.

Le résultat courant avant impbts s'éléve a la somme
de (265 432) euros.

Aprés prise en compte, d'un crédit d'impot sur les
bénéfices de 756 732 euros, le résultat de I'exercice
clos le 31 décembre 2025 se solde par un bénéfice
de 491 301 euros.

3.3 CHARGES NON DEDUCTIBLES
FISCALEMENT

Conformément aux dispositions des articles 223
quater et 223 quinquies du Code général des impdts,
les dépenses visées a l'article 39-4 du méme Code se
sont élevées au cours de I'exercice 2025 & la somme
de 173 858 euros correspondant & des dépenses non
déductibles fiscalement.

En conséguence, I'impdt supporté en raison des-
dites dépenses et charges s'éléve & la somme de
43 465 euros.

3.4 PROPOSITION DE DIVIDENDE
ET AFFECTATION DU RESULTAT

Nous vous proposons de bien vouloir approuver
les comptes annuels (bilan, compte de résultat et
annexes) tels qu’ils vous sont présentés et qui laissent
apparditre un bénéfice de 491 301 euros.

Nous vous proposons également de bien vouloir
approuver |'affectation du résultat de I'exercice de
la maniere suivante :

m Bénéfice de I'exercice 491 301 €
m Poste « Autres réserves » 53 254 924 €

m  Poste « Autres réserves » aprées affectation du
bénéfice 53 746 225 €

m Au fitre de distribution prélevée sur le poste
« Autres réserves » 1290902 €, soit 443 € bruts par
action

m e poste « Autres réserves » s'établit & 52455 323 €

Compte tenu de cette affectation, les capitaux
propres de la Société s'éléveront & 63 850 443 euros.

4. Rappel des dividendes distribués

Afin de nous conformer aux dispositions de l'article
243 bis du Code général des impdts, nous vous rap-
pelons les distributions de dividendes effectuées au
fitre des trois derniers exercices :

Exercices Dividendes nets par action
31 DECEMBRE 2022 953 euros
31 DECEMBRE 2023 O euro
31 DECEMBRE 2024 | 476 euros

Il est précisé que la totalité des sommes ainsi dis-
tribuées, aux personnes physiques, est éligible &
I'abattement de 40 % prévu par l'article 158-3, 2° du
Code général des impbts, en cas d’option globale
pour I'imposition au baréme progressif de I'impdt sur
le revenu.
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5. Conventions de l'article L. 227-10 du code de commerce

Nous allons vous donner lecture du rapport de vos Commissaires aux comptes sur les conventions intervenues
au cours de I'exercice écoulé et visées a I'article L. 227-10 du Code de commerce.

6. Informations relatives aux dettes clients/fournisseurs

En application des dispositions de I'article L. 441-14 du code de commerce, hous vous communiquons les
informations requises sur les délais de paiement de nos fournisseurs et de nos clients :

Factures regues et émises non réglées d la date de cléture de I'exercice
dont le terme est échu (tableau prévu au I de r'article D.441-4)

Arficle D.441-1.-1°: Article D.441-1.-2°:
Factures recues non réglées & la date de cléture Factures émises non réglées a la date de cléture
de I'exercice dont le terme est échu de I'exercice dont le terme est échu
N N ) Total N N . )
. < an: 31a 61a| 9lj.et : . < an: 31a 61 a| 9lj. et Total (1j.
Ojour| 1G30. - “goi | 90 plus (;‘l'ug Ojour 1a30 1 “go; 90 plus| etplus)
NOMBRE
DE FACTURES 80 77 10 27
CONCERNEES
MONTANT TOTAL
DES FACTURES
CONCERNEES 1871495 | 140735 | 315518 | 142670 | 355958 | 954881 | 395092 | 156549 | 51498 | 692025| 298129 | 1198200
EN TTC
% DU MONTANT
TOTAL DES ACHATS | 1090% | 082% | 1,84% | 0,83% | 207% 556%
TTC DE L'EXERCICE
% DU CHIFFRE
D’AFFAIRES TTC 1% 0% 0% 2% 1% 3%
DE L'EXERCICE

Aucune facture relative & des dettes et créances litigieuses ou non comptabilisées n‘a été exclue.

Les délais de paiement de référence utilisés pour le calcul des retards de paiement correspondent au délai
I€égal soit le 30¢ jour suivant la réception des marchandises ou I'exécution de la prestation.

7. Administration et controle de la société

Nous vous informons que le mandat de Commissaire
aux comptes titulaire de Fleury & Associés arrive a
expiration & I'issue de la consultation annuelle de
I'Assemblée générale de la Société sur les comptes
annuels de I'exercice clos le 31 décembre 2025.

Nous vous proposons, par conséquent, de renouve-
ler Fleury & Associés en qualité de commissaire aux
comptes pour une période de six exercices prenant
fin & I'issue de la consultation annuelle de la collec-
tivité des associés appelés & statuer sur les comptes
annuels de I'exercice écoulé et tenue dans I'année

en cours de laquelle expire son mandat, soif & l'issue
de la consultation annuelle sur les comptes clos le
31 décembre 2031 qui aura lieu en 2032.

Aucun autre mandat n‘arrive & expiration.

Nous vous rappelons, par ailleurs, que le mandat de
Commissaire aux comptes suppléant de Sirius, arrivé
a expiration & l'issue de I'’Assemblée Générale du
21 avril 2020 ayant statué sur les comptes de I'exer-
cice clos le 31 décembre 2019, n'a pas été renouvelé.
Ledit mandat a pris fin de plein droit & compter de
cette date.



La Société étant dotée de deux Commissaires aux
comptes titulaires constitués sous forme de personnes
morales, nous vous rappelons qu’en application
des dispositions Iégales en vigueur, la désignation
d'un Commissaire aux comptes suppléant n‘est pas
requise dans une telle configuration.

En conséquence, nous vous proposons de ne pas pro-
céder a la désignation d'un nouveau Commissaire
aux comptes suppléant.

8. Approbation des comptes consolidés du Groupe
pour |I'exercice clos le 31 décembre 2025

Le Groupe a pris la décision d'établir des comptes
consolidés & compter de I'exercice 2006. Cette déci-
sion entre dans le cadre d'une publication volontaire
de comptes consolidés, EMERIGE SAS étant elle-
méme consolidée par la société MASATHIS et n'étant
donc pas astreinte & établir de tels comptes.

Dans ce cadre, le groupe a opté pour I'application du
référentiel IFRS fel qu'adopté par I'Union Européenne.

Ce référentiel, disponible sur le site de la Commission
Européenne (https://eur-lex.europa.eu/FR/legal-
content/summary/international-accounting-stan-
dards-ias-regulation.html), intégre les normes
comptables infernationales (IAS et IFRS), les inter-
prétations du comité permanent d’interprétation
(Standing Interpretations Committee - SIC) et du
comité d'interprétation des normes d’informations
financiéres internationales (International Financial
Reporting Interpretations Committee - IFRIC).

Les principes comptables appliqués par le Groupe
sonf identiques a ceux utilisés et décrits dans les états
financiers au 31 décembre 2024. lls ont &té complétés
par les dispositions des normes IFRS telles qu‘adop-
tées par I'Union Européenne et dont I'application est
obligatoire pour la premiére fois sur I'exercice 2025.

Normes, amendements et interprétations
applicables a compter du 1¢" janvier 2025

Les normes, amendements de normes et interpréta-
fions, publiées par I'IASB et présentées ci-dessous sont
applicables & partir des exercices ouverts & compter
du 1¢" janvier 2025 :

Amendements & la norme 1AS 21 « Effets des variations
des cours de monnaies étrangeéres ». Ces amende-
ments traitent des cas d'absence de convertibilité sur
le long terme de certaines devises étrangeres.

Cette évolution n‘a pas d'impact sur les comptes du
groupe au 31 décembre 2025.

Normes, amendements et interprétations
adoptés par la Commission européenne et
applicables par anticipation en 2025

Amendement IFRS 7 et IFRS 9, Clarification du classe-
ment des actifs financiers assortis de caractéristiques
conditionnelles et informations supplémentaires &
fournir.

Cette évolution n‘a pas d'impact sur les comptes du
groupe Emerige.

Normes, amendements et interprétations
publiés par I'lASB et non encore adoptés
par la Commission européenne :

Amendements IFRS 9 et IFRS 7 sur les contrats d’achat
d’électricité renouvelable,

Amendements IFRS 10 et IAS 28, Vente ou apport
d’actifs entre un investisseur et une entité associée
Oou une coentreprise,

Améliorations annuelles des normes IFRS (publiées en
juillet 2024) notamment IFRS 7 (Informations & fournir
sur les écarts différés entre la juste valeur et le prix
de transaction, Informations & fournir sur le risque de
crédit) et IFRS 9 (Décomptabilisation des passifs de
location, Prix de fransaction) ,

IFRS 18 - Présentation et informations & fournir dans
les états financiers (applicable aux exercices ouverts
& compter du 1¢ janvier 2027, sous réserve de son
adoption par I'Union européenne) : modification de
la structure du compte de résultat et définition de
nouveaux sous-totaux obligatoires.
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8.1 SITUATION FINANCIERE DU GROUPE

Les tableaux suivants présentent le compte de résultat consolidé et le bilan consolidé du Groupe pour 'exer-
cice clos le 31 décembre 2025.

1° Etat du résultat net et du résultat global au 31 décembre 2025

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
VENTES DE BIENS IMMOBILIERS (MARCHAND DE BIENS) ‘ 15036 293
VENTE PROMOTION IMMOBILIERE BUREAUX ‘ 54 657 54 404
VENTE PROMOTION IMMOBILIERE LOGEMENTS ‘ 191 526 298 409
Chiffre d’affaires immobilier H.T. 261 219 353 106
COUT DE REVIENT DES VENTES ‘ -242 046 -326 657
Marge brute immobiliére 19173 26 449
LOYERS ET CHARGES REFACTUREES 2536 2233
PRESTATIONS DE SERVICES 24048 22723
VENTE DE MARCHANDISES NEGOCE 5051 6391

COUT DES MARCHANDISES NEGOCE -1 483 -1986
FRAIS DE PERSONNEL -33084 -34724
AUTRES FRAIS GENERAUX -17 261 -12 116
AUTRES PRODUITS D'EXPLOITATION 21 308 14 873
AUTRES CHARGES D'EXPLOITATION -194 -99
REVALORISATION DES IMMEUBLES (IAS 40 + IFRS 5) -1 200 -818
RESULTAT DES CESSIONS D’ACTIFS IMMOBILISES -775 269
DOTATION AUX AMORTISSEMENTS ET PROVISIONS NETTES -2976 -2035

Résultat opérationnel 15143 21 160
QUOTE-PART RESULTAT DES SOCIETES MEE AVANT IMPOT \ 7 746 \ 5060
Fésuliats des sociétés MEE ef afiribution dractions 22889 26221

CHARGES ET PRODUITS FINANCIERS ‘ -11 787 ‘ -12 093
Résultat avant impdt 11 102 14127
Dont part du groupe 9089 9100
IMPOT SUR LES SOCIETES \ 2580 | 3119
Résultat net de I'ensemble consolidé 8522 11 008

INTERETS MINORITAIRES ‘ 2059 ‘ 4138

Résultat net part du Groupe 6464 6871

RESULTAT PAR ACTION ‘ 2218,26 238494

RESULTAT DILUE PAR ACTION ‘ 2218,26 2 384,94

Etat du Résultat global

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
RESULTAT NET DE LA PERIODE 8522 11 008
VARIATION DE VALEUR DES IMMEUBLES D’EXPLOITATION
EFFETS D'IMPOTS

Résultat global 8522 11 008
PART DES MINORITAIRES 2059 4138
Résultat global part du groupe 6464 6871




Chiffre d'affaires

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
VENTES DE BIENS IMMOBILIERS (MARCHAND DE BIENS) ‘ 15036 293
VENTE PROMOTION IMMOBILIERE BUREAUX ‘ 54 657 54 404
VENTE PROMOTION IMMOBILIERE LOGEMENTS ‘ 191 526 298 409
LOYERS ET CHARGES REFACTUREES ‘ 2536 2233
PRESTATIONS DE SERVICES ‘ 24048 22723
VENTE DE MARCHANDISES NEGOCE ‘ 5051 6 391
Total Chiffre d’affaires 292 854 384 453

Du fait de la mise en équivalence de certaines de nos filiales, seul le résultat net est rapporté dans les comptes
consolidés, ce qui conduit & ne pas intégrer un chiffre d'affaires se référant & ces derniéres pour 115 063 KE

au 31 décembre 2025 contre 122 995 K€ au 31 décemlbre 2024.

Résultat net par action

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
NOMBRE MOYEN D’ACTIONS NON DILUE 2914 2881
RESULTAT NET PART DU GROUPE / ACTION 2218,26 2384,94
NOMBRE MOYEN D’ACTIONS DILUE 2914 2881
RESULTAT NET PART DU GROUPE DILUE / ACTION 2218,26 2384,94
2° Etat de situation Financiére au 31 décembre 2025
(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
ECARTS D'ACQUISITION 622 622
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 579 587
DROITS D’UTILISATION 9186 16 558
IMMOBILISATIONS CORPORELLES 5041 6329
IMMEUBLES DE PLACEMENT 24140 25940
IMMEUBLES DESTINES A LA VENTE 0 0
TITRES MIS EN EQUIVALENCE 22 948 16 337
AUTRES ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS 2193 4284
IMPOTS DIFFERES ACTIF 4500 3674
Actifs non courants 69 208 74 332
STOCKS 165 239 154 845
CLIENTS ET COMPTES RATTACHES 38 298 29 600
ACTIFS SUR CONTRATS 112 807 140 227
AUTRES ACTIFS COURANTS 117 043 113 064
TRESORERIE ET EQUIVALENTS 55860 49 062
Actifs courants 489 248 486 798
ACTIFS DESTINES A ETRE CEDES \ 0 0
TOTAL ACTIF 558 456 561 131
CAPITAL \ 3497 3457
PRIMES ‘ 7 430 7430
RESERVES (1) \ 19519 113498
RESULTAT CONSOLIDE \ 6464 6871
Capitaux propres part du groupe 136 910 131 256
INTERETS MINORITAIRES (1) \ 20826 \ 23120
Capitaux propres 157 736 154 376
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(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS 50 390 69 669
PASSIFS DE LOCATION NON COURANTS 6005 13039
PROVISIONS NON COURANTES 1522 1276
IMPOTS DIFFERES PASSIFS 10575 9924
Passifs non courants 68 492 93908
PASSIFS DE LOCATION COURANTS 3536 4132
PROVISIONS COURANTES 0 0
DETTES FINANCIERES COURANTES 182 591 158 040
PASSIFS SUR CONTRATS 1589 1313
FOURNISSEURS 113 192 125 020
AUTRES PASSIFS COURANTS 31 321 24 343
Passifs courants 332228 312 848
PASSIFS DESTINES A ETRE CEDES 0 0
TOTAL PASSIF 558 456 561 132

3° Périmétre de consolidation au 31 décembre 2025

Les pourcentages figurant aupres de chacune des filiales correspondent aux pourcentages de contrdle

détenus par la SAS Emerige.

Au 31 décembre 2025, le périmétre de consolidation se présente comme suit :

Nom des sociétés Pourcentage Pourcentage  Méthode de Capitaux propres Résultat Nombre d'ac-
du périmétre d'intérét  de contrdle consolidation sociaux en K€ social en K€ tions (nominal)
EMERIGE 100 100 IG 70 809 6159 2744 (1 200)
EMERIGE CONSEIL 100 100 IG 0 <13> 500 (20)
EMERIGE PATRIMOINE 100 100 IG 3491 <193> 1750000 (1)
EMERIGE RESIDENTIEL 100 100 IG 65 848 3429 52096 (1)
ATL OPERATIONS 100 100 IG 64 7 50000 (1)
TERTIAIRE 100 100 IG <4 393> 4205 50000 (1)
EXOLIANCE CAPITAL 100 100 IG <8 345> 450 300000 (1)
PROGRAM 100 100 IG <479> <516> 37000 (1)
VALANDY 100 100 IG <1 177> 51 3700 (10)
COMPAGNIE FONCIERE

DU PALAIS ROYAL 100 100 IG 3647 105 3053892 (1)
EMERIGE GESTION 85 85 IG 9 551 426 462 306 (1)
AMEDEUS 100 100 IG <9 923> <3 117> 21411 (16)
SCCV CONDORCET

BOURG.LA-REINE 100 100 G 5 0 5000 (1)
SCCV SYMPHONIQUE

SAINT-DENIS 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SCCV 56 RUE CLER 51 51 IG 37 37 5000 (1)
SCCV EMERIGE BATIGNOLLES 100 100 IG <221> <226> 5000 (1)
SCCYV SAINT DENIS

STRASBOURG 51 51 IG <69> <74> 5000 (1)
g(;CV EMERIGE BATIGNOLLES 100 100 G 5 0 5000 (1)
SAS SPN 50 50 MEE 565 <3 668> 5010000 (1)
SCCV EMERIGE PANTIN 100 100 IG 5] 0 5000 (1)
SCCV EMERIGE CRIMEE 100 100 IG <10> <15> 5000 (1)
SCCV SAINT DENIS

MARCEL SEMBAT 49 49 MEE <12> <17> 5000 (1)
SCCV PARIS RUE CHARRIERE 50 50 MEE 6 5 200 (1)




Nom des sociétés

Pourcentage Pourcentage

Méthode de

Capitaux propres

Résultat

Nombre d'ac-

du périmétre d'intérét  de contrdle consolidation sociaux en K€ social en K€ tions (nominal)
SCCV PARIS

e TR 50 50 MEE <7> <8> 200 (1)
SOCIETE PARISIENNE

DU NOUVEL ARSENAL 14,32 14,32 MEE 1821 1226 0(0)
SCCV EMERIGE COLOMBES 100 100 IG <83> <88> 5000 (1)
SCCV EMERIGE LA

COURNEUVE 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SCCV MASSY MAIL COUSTEAU 75 75 IG 5 0 5000 (1)
SAS PUTEAUX RUE VOLTAIRE 425 42,5 MEE 11> 1> 10000 (100)
SCCV EMERIGE

L'HAY LES ROSES 100 100 IG <242> <247> 5000 (1)
SCCV ASNIERES LOT D 50 50 MEE 5 0 5000 (1)
SCCV PARIS FELIX EBOUE 45 45 MEE <37> <38> 1000 (1)
SCCV PANTIN DANTON 50 50 MEE 5 0 5000 (1)
SPNA GESTION 50 50 IG 105 <2> 5001 (1)
SCCV VITRY CONSTANT

COQUELIN 90 %0 IG 16 12 5000 (1)
SCCV CLAMART ROOSEVELT 90 90 IG <16> <21> 5000 (1)
SCCV SAINT MAUR

CHAMPIGNY 70 70 IG 5 0 5000 (1)
SCCV PRE SAINT GERVAIS

AR 50 50 MEE 0 0 5000 (1)
SCCV GARCHES ROCHEBRUNE 100 100 IG 19 18 0(0)
SCCV PARIS TOLBIAC 100 100 IG 4 0 5000 (1)
SCCV VILLIERS-SUR-MARNE

11 NOVEMBRE 100 100 IG <3> <8> 5000 (1)
SCCV EMERIGE NANTERRE

e 100 100 IG 10 5 5000 (1)
SCCV ALFORTVILLE CARNOT 100 100 IG 18 13 5000 (1)
SCCV EMERIGE COLOMBES

T 100 100 IG 18 13 5000 (1)
SCCV EMERIGE CHATILLON 100 100 IG <43> <48> 5000 (1)
SCCV GENNEVILLIERS

e T 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SAS GENTILLY JEAN JAURES 50 50 MEE 40 0 5000 (1)
SAS VILLE-D’AVRAY LA FORET 60 60 IG <9> 17> 5000 (1)
SCCV SAINT OUEN V2 V3 50 50 MEE 461 456 5000 (1)
SAS KENOUS 2 100 100 IG <2 409> <467> 400 (100)
SNC EMERIGE RUE PETIT 100 100 IG 50 45 5000 (1)
SCCV EMERIGE

ST 100 100 IG 86 81 5000 (1)
SCCV EMERIGE

SAINT OUEN N 100 100 IG 7 2 5000 (1)
SCCV CLAMART NEWTON 50 50 MEE 3 <2> 5000 (1)
SCCV EMERIGE

SURESNES FOREST 80 80 G 6 ! 4000 (T)
SCCV EMERIGE LE CHESNAY 90 %0 IG 1 <4> 5000 (1)
SCCV EMERIGE PALAISEAU

ILOT TRONGHET 100 100 IG 12 7 5000 (1)
SB[ s WALl 50 50 MEE 839 4172 5000 (1)
LOTA

SAS PARIS

15 VAUGIRARD LOT C 50 50 MEE <144> <145> 5000 (1)
SCEMESR 100 100 Ic 5 0 5000 (1)

13 BRUNESEAU B1B2
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Nom des sociétés Pourcentage Pourcentage  Méthode de Capitaux propres Résultat Nombre d'ac-
du périmétre d'intérét  de contrdle consolidation sociaux en K€ social en K€ tions (nominal)
SCCV EMERIGE MASSY

VILGENIS 100 100 IG 4 <> 5000 (1)
SCCV LES PANTINOISES

LOTS 2-3 50 50 MEE 5] 4 1000 (1)
SCCV RUEIL ARSENAL

BONS RAISINS 50 50 MEE 5 0 5000 (0)
SNC EMERIGE PARIS VOLTAIRE 100 100 IG <5> <10> 5000 (1)
SAS PARIS PICPUS 50 50 MEE <448> <208> 2500 (1)
EMERIGE MEDITERRANEE 89.99 89.99 IG 1823 2895 100000 (1)
SAS PARIS 93 RUE PETIT 39.98 39,98 MEE 120 <28> 5000 (1)
SCCV EM. IVRY CONF. LOT 3J1 100 100 IG 56 50 5000 (1)
SCCV SAINT MAUR FACULTES 70 70 MEE 2 <3> 3500 (1)
SCCV EMERIGE RUEIL HEROULT 100 100 IG 203 198 5000 (1)
SCCV NANTERRE EMILE ZOLA 80 80 MEE 5 0 5000 (1)
SCCV CLAMART GALLIERA 50 50 MEE 35 30 5000 (1)
SCCV RUEIL PAUL DOUMER 50 50 MEE 6 2 5000 (1)
SCCV EM. IVRY CONF. 1B 100 100 IG 4922 4917 5000 (1)
SCCV EM. IVRY

CONF. 5G 1-3-4 54,99 20 IG 201 <29> 5000 (1)
SCCV BOBIGNY ECO CITE J2 50 50 MEE 116 115 1000 (1)
SCCV LOT A ST OUEN M2 100 100 IG 12 7 5000 (1)
SCCV LOT B ST OUEN M2 100 100 IG 45 40 5000 (1)
SCCV LOT D ST OUEN M2 100 100 IG <76> <81> 5000 (1)
SCCV EMERIGE

GARENNE COLOMBES 100 100 IG 47 42 5000 (1)
SCCV PARIS REILLE 65 65 MEE 4 <1> 5000 (1)
SNC EMERIGE COMMERCE 2 100 100 IG <216> <217> 1000 (1)
SCCV BAGNEUX COURBET 49 49 MEE 331 330 1000 (1)
SCCV EMERIGE

PAUL HOCHART 4 100 100 IG 2379 2374 5000 (1)
EM INVALIDES GESTION 50 50 MEE 84 <17> 10 (1)
SCCV EMERIGE PLESSIS

ROBINSON 100 100 IG <162> <167> 5000 (1)
SCCV CHATENAY PIQUET 50 50 MEE 14 9 5000 (1)
SCCV EMERIGE VERSAILLES

SAINT CHARLES 100 100 IG 114 109 5000 (1)
SAS SAINT MAUR TILLEULS 70 70 MEE 65 <39> 5000 (1)
SCCV EMERIGE LE ROURET

PIERRES DU MOULIN 89,99 89,99 IG 66 65 1000 (1)
SCCV EMERIGE NICE BERLIOZ 89,99 8999 IG 6 5 1000 (1)
SCCV EMERIGE BEAULIEU

MARINONI 89,99 89,99 IG <16> <17> 1000 (1)
SCCV EMERIGE LE BLANC

MESNIL 65 65 IG 5905 5900 5000 (1)
SCCV EMERIGE SAINT CLOUD

SR TIETE 100 100 IG 1 <4> 5000 (1)
SNC 190 RUE LECOURBE 100 100 IG <101> <106> 5000 (1)
SNC EMERIGE

MANTES-LA-JOLIE 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SCCV EMERIGE IVRY

CONFLUENCES 1A 100 100 G <181> <186> 5000 (1)
SCCV MAISONS ALFORT

VICTOR HUGO & 50 MEE 5 0 5000 (1)
SCCV EMERIGE

PLESSIS HERRIOT C1 85 85 IG 1426 1421 5000 (1)




Nom des sociétés Pourcentage Pourcentage  Méthode de Capitaux propres Résultat Nombre d'ac-
du périmétre d'intérét  de contrdle consolidation sociaux en K€ social en K€ tions (nominal)
SCCV CHATOU PATHE 100 100 IG <259> <264> 5000 (1)
SCCV EMERIGE BAGNEUX

PRUNIER HARDY 100 100 IG <68> <73> 5000 (1)
SCCV GENNEVILLIERS

ILOT CLAUDE ROBERT eL & 1S A 2 S ()
SCCV FONTENAY DE TASSIGNY 99,98 9998 IG 1080 1075 5000 (1)
SAS PLESSIS DC 50 50 IG 1 0 1000 (1)
SAS 137 MONTPARNASSE 100 100 IG <2 340> <954> 1000 (1)
SCCV BOULOGNE

T E 50 50 MEE <74> <75> 1000 (1)
SCCV CANNES REGINA 62,99 62,99 IG <28> <33> 5000 (1)
SCCV EMERIGE VILLENEUVE-

et 89.99 89.99 G 755 754 1000 (1)
SCCV EMERIGE LALLIER 5A 100 100 IG <282> <287> 5000 (1)
SCCV EMERIGE

PAUL VAILLANT COUTURIER 100 100 IG S 0 2000(1)
SCCV SCEAUX

LE GRAND ARBRE 100 100 IG 2094 2089 5000 (1)
SCCV LOT R2B SAINT OUEN 100 100 IG <16> <21> 5000 (1)
SCCYV SAINT OUEN SECTEUR 6 100 100 IG <263> <268> 5000 (1)
SCCV EMERIGE IVRY

CONFLUENCES 4G 60,85 20 IG 2030 <10> 5000 (1)
L'ATLAS - GALERIE

DES MONDES 100 100 IG <328> <92> 1000 (1)
SNC EMERIGE MENTON

PORTE DE FRANCE 89,99 89,99 IG 5] 0 5000 (1)
SCCV EMERIGE CLAMART

DE GAULLE 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SCCV EMERIGE NOISY

'E GRAND BAS HEURTS 100 100 IG % <3> 5000 (1)
SAS LA FABRIQUE DES

CULTURES PARTICIPATIONS 50 50 MEE <1 795> <432> 1000 (1)
SNC EMERIGE 18 ROQUETTE 100 100 IG <461> <462> 1000 (1)
SNC EMERIGE

38-40 ROQUETTE 100 100 IG <11> <12> 1000 (1)
SCCV LA FABRIQUE

DES CULTURES HABITAT 50 50 MEE <126> <131> 5000 (1)
SAS SAINT DENIS WILSON 62,3 60,4 MEE <286> <157> 5000 (1)
SCCV EMERIGE NICE ARENES 89,99 89,99 IG <41> <42> 1000 (1)
SCCV EMERIGE

NICE LANTERNE 89,99 8999 IG <30> <31> 1000 (1)
SCCV LOT R2C SAINT-OUEN 100 100 IG <202> <207> 5000 (1)
SCCV EMERIGE CHATOU FOCH 100 100 IG 201 196 5000 (1)
SCCV AUBERVILLIERS

161 JAURES 70 70 IG <2> <3> 1000 (1)
SCCV LOT R7B SAINT OUEN 51 51 MEE <15> <20> 1000 (5)
SCCYV SAINT MAUR AVENUE

GODEFROY CAVAIGNAC 50 50 MEE <54> <56> 100 (15)
SCCV PRE SAINT GERVAIS

BELVEDERE 50 50 MEE 44 0 5000 (1)
SNC EMERIGE

MENTON SOSPEL 89,99 8999 IG <60> <65> 5000 (1)
SNC CHAMPIGNY SALENGRO 100 100 IG <12> <17> 5000 (1)
SCCV REUIL ARSENAL A3 BRS 51 51 MEE 4 <> 5000 (1)
SCCV EMERIGE 89.99 89.99 Ic <82> <83> 5000 (1)

BEAUSOLEIL LANGEVIN
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Nom des sociétés Pourcentage Pourcentage  Méthode de Capitaux propres Résultat Nombre d'ac-
du périmétre d'intérét  de contrdle consolidation sociaux en K€ social en K€ tions (nominal)
SCCV REUIL A3 ARSENAL 100 100 IG <81> <86> 5000 (1)
SCCV EMERIGE

BEAUSOLEIL GRIMA 89,99 89,99 IG <13> <14> 1000 (1)
SCCV EMERIGE LALLIER 5B 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SCCV COLOMBES STALINGRAD 100 100 IG 0 0 5000 (1)
SCCV PUTEAUX DION BOUTON 60 60 IG <114> <115> 1000 (1)
SCCV EMERIGE

CRETEIL MONT MESLY 100 100 IG <65> <70> 5000 (1)
SCCV PARIS

15 - 190 LECOURBE 68 68 IG 5] 0 5000 (1)
SCCV CLICHY 12-22 MOZART 52 52 MEE 1 0 1000 (1)
SCCV LOT R3A SAINT OUEN 100 100 IG 11 6 5000 (1)
SCCYV LOT R3B SAINT OUEN 51 51 MEE <8> <13> 5000 (1)
SCCV EMERIGE CHENNEVIERES

LIBERATION 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SCCV ALFORTVILLE

CHANTEREINE 50 50 MEE <189> <194> 5000 (1)
SCCV SAINT MAUR

CARRE BELLECHASSE 50 50 MEE <260> <261> 5000 (1)
SCCV RUEIL LESSEPS 40 40 MEE 1 0 1000 (1)
SCCV ROUGET DE LISLE J1 70 70 MEE <167> <168> 1000 (1)
EMETAM 83 83 IG <1 724> <1 492> 10000 (1)
SCCV EMERIGE

BEAULIEU LA PLACE 89,99 89,99 IG <52> <63> 1000 (1)
SCCV ANTONY

FRANCOIS ARAGO 51 51 MEE <87> <92> 5000 (1)
SNC EMERIGE SAINT MANDE -

108 BIS GENERAL DE GAULLE 100 100 IG <234> <235> 1000 (1)
SAS PARIS 48 RUE DE SEVIGNE 100 100 IG 0 0 1000 (1)
SCCV EMERIGE BAGNOLET 100 100 IG <47> <52> 5000 (1)
SCCV EMERIGE NICE

12 AUGUSTE GAL 89,99 8999 IG <50> <51> 1000 (1)
SAS 10-12 PIGALLE 50 50 MEE 1 0 1000 (1)
SCCV EMERIGE SEGUIN

LOT M3 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SNC EMERIGE NEUILLY

AVENUE CHARLES DE GAULLE 100 100 IG <749> <754> 5000 (1)
SAS PUTEAUX

11 QUAI DE DION BOUTON 100 100 MEE ! 0 1000 (D
SCCV NANTERRE GROUES G1 50 50 MEE 1 0 500 (1)
SAS POINTE DES ARTS -

1LE SEGUIN 100 100 IG 8 <2> 10000 (1)
SCCV ASNIERES

61 RUE DES MOURINOUX 19 e 1= 8 ¢ SRy
SCCV PHASE 3 PLESSIS

QUARTIER DES ARCHITECTES 483 48,3 MEE ! 0 1000 (1)
SCCV EMERIGE LE CANNET 89,99 8999 IG 1 0 1000 (1)
SCCV VILLENEUVE-LOUBET

VOILES DES ANGES 89,99 89,99 IG 1 0 1000 (1)
SAS EMERIGE TERRITOIRES 95,27 95,27 IG <46> <56> 9527 (1)
SCCV MARCEL BONNET

CACHAN 50 50 MEE 1 0 1000 (‘|)
SARL NINE 89.99 89.99 IG 5] 0 500 (10)
INEE SABADELL ALEMANIA SL 100 100 IG 0 <1> 3000 (1)




Nom des sociétés Pourcentage Pourcentage  Méthode de Capitaux propres Résultat Nombre d'ac-
du périmétre d'intérét  de contrdle consolidation sociaux en K€ social en K€ tions (nominal)
:n“ﬂRAc(’;i:nsE'LATNA 100 100 Ic 259 <102> 3000 (1)
?:%ﬁ/wf:r%&mﬂ%uw oTTE 50 50 MEE 12> 3> 100 (10)
so?z?qngm DI EE AT ) 50 50 MEE 1> 2> 1000 (1)
SCCV ASNIERES A3 A4 50 50 MEE 0 0/ 1000 (1000)
SAS LEVALLOIS DANTON 40 40 MEE <33> 15| 2000 (2000)
SAS PARIS OBERKAMPF 25 25 MEE 99 03 5000 (1)
SCCV SAINT OUEN V1 50 50 MEE 50 45 5000 (1)
ﬁﬁggl}’ 'IIIiLE\lJCl)J\IIFE-MBRE 49 49 MEE 10 9 5000 (1)
SCCV ROSNY B2A 50 50 MEE 1 0 1000 (1)
SNC GIRONDE 50 50 MEE 0 0 120 (1)
SAS COURBEVOIE FAUVELLE 333 333 MEE 2028 828 1000 (1)
SCCV PAUL HOCHART 2/3 50 50 MEE 62 57 5000 (1)
EM INVALIDES 2 2 MEE 960 22 10000 (1)
gpéscs:é:; X’l'jANDE 40 40 MEE 182 <2455 5000 (1)
SAS ASNIERES A5 A6 50 50 MEE 1146 348 1000 (1)
SAS COURBEVOIE DUBONNET 33,33 33,33 MEE 3 0 3000 (1)
SC?J'L'T'GJQBR'QUE RS 50 50 MEE <51> <51> 200 (1)
SCCV LOT 1 ORDENER 33,33 33,33 MEE <28> <29> 1500 (1)
SCCV LOT 2 ORDENER 33,33 33,33 MEE <31> <33> 1500 (1)
SCCV LOT 4/5 ORDENER 33,33 33,33 MEE 18> <19> 1500 (1)
GPINVEST 22 5 5 MEE 13900 <14783> 10000 (1)
GPINVEST 23 5 5 MEE <6426> <4302> 10000 (1)
_sggglﬁ?RUURN(E:ARNO"ES 45 45 MEE 2253 2252 1000 (1)
SAS LE BOUILLON DU COQ 50 50 MEE <7595 <401> 1000 (1)
SAS MURS DARU 30 30 MEE 161 91 1000 (1)
g%i\élgggglgiﬁ&oumvmn 50 50 MEE <440> <441> 1000 (1)
SCCV PLESSIS HERRIOT C2 100 100 Ic <209> <2145 5000 (1)
SCCV COLOMBES STALINGRAD 50,02 50,02 MEE <360> <365> 5000 (1)
SAS PARIS 48 RUE DE SEVIGNE 51,02 51,02 MEE <40> <33> 1960 (1)
:\';:ngLmﬂno 80 80 G 352 106 3000 (1)
INEE CERDANYOLA 100 100 G 4 207 3000 (1)
INEE GIBRALTAR 50 50 MEE 202 <63> 300 (1)
INEE ORCHIDEA 10 10 MEE <0175 <435> 3000 (1)
CONSO PAJARITOS 39 MEE 33,33 33,33 MEE 676 <95 3000 (1)
CONSO VESTA 2 MEE 75 75 MEE 17 362 <343> 0 (100)
CONSO VESTA 5 (280) 85 100 G 22 1435 00)

Le groupe a exclu 3 sociétés du périmétre, leur intégration aux comptes consolidés apparaissaient comme

non significatives.
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a. Activité et chiffre d’affaires

Lactivité de I'ensemble des sociétés comprises dans
la consolidation a été présentée au premier point de
notre rapport.

Le Groupe a enregistré en 2025 un chiffre d’affaires
consolidé de 292 854 milliers d'euros.

Du fait de la mise en équivalence de certaines de
nos filiales, seul le résultat net est rapporté dans les
comptes consolidés, ce qui conduit & ne pas intégrer
un chiffre d'affaires se référant & ces dernieres pour
115063 K€ au 31 décemlbre 2025 contre 122 995 K€ au
31 décembre 2024.

b. Résultat opérationnel
Le résultat opérationnel de I'ensemble consolidé sur
2025 ressort & 22 889 milliers d'euros.

c. Résultat financier
Le résultat financier est une perte de (11 787) milliers
d'euros.

d. Impébt sur les sociétés et résultat net
La charge d'impdt au niveau consolidé s'éléeve &
2 580 milliers d'euros.

Aprés prise en compte de I'impdt sur les sociétés, le
résultat de I'ensemble consolidé ressort & un résultat
net pour la part du Groupe de 6 464 milliers d'euros,
soit une baisse de 407 milliers d'euros par rapport &
2024.

e. Flux de trésorerie

Un tableau de flux de trésorerie est présenté dans I'an-
nexe des comptes consolidés et constate une aug-
mentation de la trésorerie de 6 798 milliers d'euros.

f. Endettement - Stocks - Immobilisations - Fonds
propres

Les emprunts et dettes financiéres s’'élévent a
232981 milliers d'euros.

Le montant des stocks, au 31 décembre 2025, s'éléve
a la somme de 165 239 milliers d’euros.

Les fonds propres consolidés du Groupe sont de
136 910 milliers d'euros au 31 décembre 2025.

Des détails de ces postes sont présentés dans I'an-
nexe des comptes consolidés.

Nous vous proposons de bien vouloir approuver les
comptes consolidés tels qu'ils vous sont présentés.

8.2 EVENEMENJS IMPORTANTS SURVENUS
DEPUIS LA CLOTURE DE L'EXERCICE -
EVOLUTION ET PERSPECTIVES D’AVENIR

Les événements importants intervenus depuis la cl6-
ture de I'exercice, I'évolution et les perspectives d'ave-
nir du Groupe sont présentés & la partie 1 ci-dessus.

8.3 ACTIVITE DE RECHERCHE
ET DEVELOPPEMENT

Les colts de recherche et développement ne sont
pas significatifs dans le Groupe compte tenu de la
nature de son activité.

Nous vous invitons, apres lecture des rapports présen-
tés par vos Commissaires aux comptes, & adopter les
résolutions que nous soumettons & votre vote.



By
-
- '
Harb =
FF"'!‘ 8 -

42-48, rue de Picpus, Paris 12¢
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1. Bilan Actif

Exercice du 01/01/2025 au 31/12/2025

Brut TS Net 2025

Net N-1
sement

CAPITAL SOUSCRIT NON APPELE (1)
FRAIS D'ETABLISSEMENT (Il
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
FRAIS DE DEVELOPPEMENT
CONCESSIONS, BREVETS ET DROITS SIMILAIRES
FONDS COMMERCIAL
AUTRES IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

IMMOBILISATIONS INCORPORELLES EN COURS, AVANCES ET
ACOMPTES

IMMOBILISATIONS CORPORELLES
TERRAINS
CONSTRUCTIONS
INSTALLATIONS TECHNIQUES, MAT. ET OUTILLAGE INDUSTRIELS
AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES

IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS, AVANCES ET
ACOMPTES

IMMOBILISATIONS FINANCIERES 2
PARTICIPATIONS
CREANCES RATTACHEES A DES PARTICIPATIONS
TITRES IMMOBILISES DE LACTIVITE DE PORTEFEUILLE
AUTRES TITRES IMMOBILISES
PRETS
AUTRES IMMOBILISATIONS FINANCIERES

TOTAL ACTIF IMMOBILISE (lII)

728 210 600455 127 755 126 358

455823 216212 239610 385465

114010 114010

11073186 7015693 4057 494 3721889

498 838 498 838 5743

30306 623 19346 270 10960 352 13032471

250000 250000 250000

1048 223
44474912

1048 223
17 046 282

996 984

27 428 631 18518 911

STOCKS ET EN-COURS
MATIERES PREMIERES ET AUTRES APPROVISIONNEMENTS
EN COURS DE PRODUCTION
PRODUITS FINIS
MARCHANDISES
AVANCES ET ACOMPTES VERSES SUR COMMANDES
CREANCES *
CREANCES CLIENTS ET COMPTES RATTACHES
AUTRES CREANCES
CHARGES CONSTATEES D'’AVANCE
CAPITAL SOUSCRIT ET APPELE, NON VERSE
VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT
ACTIONS PROPRES
AUTRES TITRES
INSTRUMENTS FINANCIERS A TERME ET JETONS DETENUS
DISPONIBILITES

TOTAL ACTIF CIRCULANT (IV)

2072 663 2072 663 644 487
8863 681
166 828 166 828 14 328
9345752
138 619 275
1641712

9345752
133425123
1641712

8418052
112916 164
382763

5194152

6691807
158 538 038

6691 807
153 343 886

2945760

5194152 134185236

FRAIS D'EMISSION DES EMPRUNTS (V)
PRIMES DE REMBOURSEMENT DES EMPRUNTS (VI)

ECARTS DE CONVERSION ET DIFFERENCES D'EVALUATION -
ACTIF (VII)

TOTAL GENERAL DE LACTIF

384941 384941 632575

203 397 891 32622783 170775108 153 336722




2. Bilan Passif

Exercice du 01/01/2025 au 31/12/2025

2025 N-1
CAPITAL SOCIAL DONT VERSE : 3 496 800 3496 800 3457 200
PRIMES D’EMISSION, DE FUSION, D’APPORT 7 430400 7430400
ECARTS DE REEVALUATION
ECARTS D'EQUIVALENCE
RESERVES
RESERVE LEGALE 345720 345720
RESERVES STATUAIRES OU CONTRACTUELLES
RESERVES REGLEMENTEES 122 200 122 200
AUTRES RESERVES 53254924 57963 671
REPORT A NOUVEAU
RESULTAT DE L'EXERCICE (BENEFICE OU PERTE) 491 301 (3297 791)
SUBVENTIONS D'INVESTISSEMENTS
PROVISIONS REGLEMENTEES
TOTAL CAPITAUX PROPRES (1) 65141 345 66021 400
AUTRES FONDS PROPRES (II)
PROVISIONS POUR RISQUES 183050 30680
PROVISIONS POUR CHARGES 491737 481222
TOTAL DES PROVISIONS (ll) 674787 511902
DETTES FINANCIERES
EMPRUNTS OBLIGATAIRES CONVERTIBLES
AUTRES EMPRUNTS OBLIGATAIRES 20000000 20000000
EMPRUNTS ET DETTES AUPRES DES ETABLISSEMENTS DE CREDIT 60147 164 52080578
EMPRUNTS ET DETTES FINANCIERES DIVERS 85461 9397332
INSTRUMENTS FINANCIERS A TERME
DETTES D’EXPLOITATION
AVANCES ET ACOMPTES RECUS SUR COMMANDES EN COURS
DETTES FOURNISSEURS ET COMPTES RATTACHES 3283004 1605858
DETTES FISCALES ET SOCIALES 3373637 3705607
DETTES DIVERSES
DETTES SUR IMMOBILISATIONS ET COMPTES RATTACHES
AUTRES DETTES 18069 711 9795
PRODUITS CONSTATES D'’AVANCE 4250
TOTAL DES DETTES “ (lll) 104958 976 86803419
ECARTS DE CONVERSION ET DIFFERENCES D’EVALUATION - PASSIF (IV)
TOTAL GENERAL DU PASSIF (1 + Il + Il + IV) 170775108 153336722

1- dont droit au bail. 2- dont part & moins d’un an. 3- dont & moins d’'un an 144 412 587. 4- dont & moins d'un an (hors avances et acomptes

regus sur commandes en cours) 27 328 980, 5- dont emprunts participatifs
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3. Compte de résultat

Exercice du 01/01/2025 au 31/12/2025 - Partie 1

2025 N-1
PRODUITS D'EXPLOITATION
VENTE DE MARCHANDISES 8724999
PRODUCTION VENDUE DE BIENS ET DE SERVICES 23785423 18835 241
MONTANT NET DU CHIFFRE D'AFFAIRES 32510422 18835 241
PRODUCTION STOCKEE 1710917 392679
PRODUCTION IMMOBILISEE
SUBVENTIONS 1667
REPRISES SUR AMORTISSEMENTS, DEPRECIATIONS ET PROVISIONS 539905 5513273
PRODUIT DES CESSIONS D'IMMOBILISATIONS INCORPORELLES ET CORPORELLES 2000
AUTRES PRODUITS 9634 2447
TOTAL DES PRODUITS D’EXPLOITATION (I 34774544 24,743 640
CHARGES D'EXPLOITATION
ACHAT DE MARCHANDISES
VARIATION DE STOCKS (ACHAT DE MARCHANDISES) 9655647
ACHAT DE MATIERES PREMIERES ET AUTRES APPROVISIONNEMENTS
VARIATION DE STOCKS (MATIERES PREMIERES ET APPROVISIONNEMENTS) 535091
AUTRES ACHATS ET CHARGES EXTERNES ! 14735078 10278933
IMPOTS, TAXES ET VERSEMENTS ASSIMILES 769310 877 489
CHARGES DE PERSONNEL
SALAIRES 7493179 10218957
COTISATIONS SOCIALES 3203324 3928262
DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS ET AUX DEPRECIATIONS
DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS SUR IMMOBILISATIONS 419600 761 056
DOTATIONS AUX DEPRECIATIONS SUR IMMOBILISATIONS
DOTATIONS AUX DEPRECIATIONS SUR ACTIF CIRCULANT 3444075 1769903
DOTATIONS AUX PROVISIONS 193565 30680
VALEURS COMPTABLES DES IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 20900
ET CORPORELLES CEDEES
AUTRES CHARGES 6183 89
TOTAL DES CHARGES D’EXPLOITATION (II) 39949 861 28400 460
RESULTAT D'EXPLOITATION (5175317) (3656 820)




Exercice du 01/01/2025 au 31/12/2025 - Partie 2

2025 Net N-1
QUOTE-PART DE RESULTAT SUR OPERATIONS FAITES EN COMMUN
BENEFICE ATTRIBUE OU PERTE TRANSFEREE (lll) 5145512 832437
PERTE SUPPORTEE OU BENEFICE TRANSFERE (IV) 1176224 985900
PRODUITS FINANCIERS
DE PARTICIPATION 2 4040012 1838152
D'AUTRES VALEURS MOBILIERES ET CREANCES DE LACTIF IMMOBILISE 2
AUTRES INTERETS ET PRODUITS ASSIMILES 2 4408 224 5242111
REPRISES SUR DEPRECIATIONS ET PROVISIONS
DIFFERENCES POSITIVES DE CHANGE 13
PRODUITS DES CESSIONS D'IMMOBILISATIONS FINANCIERES 3002
PRODUITS NETS SUR CESSIONS DE VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT
ET D'INSTRUMENTS DE TRESORERIE
TOTAL DES PRODUITS FINANCIERS (V) 8451 251 7080263
CHARGES FINANCIERES
DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS, AUX DEPRECIATIONS ET AUX PROVISIONS 2721281 1884584
INTERETS ET CHARGES ASSIMILEES 2 4786370 5264 897
DIFFERENCES NEGATIVES DE CHANGE 293
VALEURS COMPTABLES DES IMMOBILISATIONS FINANCIERES CEDEES 3002
CHARGES NETTES SUR CESSIONS DE VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT
ET D'INSTRUMENTS DE TRESORERIE
TOTAL DES CHARGES FINANCIERES (V1) 7510653 7149773
RESULTAT FINANCIER (V - VI) 940598 (69510)
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS (1 - Il + 11 - IV + V - IV) (265432) (3879794)
PRODUITS EXCEPTIONNELS (VII) 389558
CHARGES EXCEPTIONNELLES (Vi) 20015
RESULTAT EXCEPTIONNEL (VII - VIII) 369543
PARTICIPATION DES SALARIES AUX RESULTATS (IX)
IMPOTS SUR LES BENEFICES (X) (756 732) (212 460)
TOTAL DES PRODUITS (I + Il + V + VII) 48 371 306 33045897
TOTAL DES CHARGES (Il + IV + VI + VIII + IX + X) 47 880 005 36343688
BENEFICE ou PERTE 491 301 (3297 791)

1-Y compiris : Redevances de crédit-bail mobilier - Redevances de crédit-bail immobilier. 2- Dont produits concernant les entités liées

8 357 828. 3- Dont intéréts concernant les entités liées 167 381
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4. Annexe des comptes annuels

4.1 PRESENTATION GENERALE

Les notes ef les tableaux présentés ci-apres font
partie intégrante des comptes annuels de la société
Emerige, qui ont été établis par les dirigeants de
I'entreprise.

L'exercice cléturé au 31/12/2025 couvre une période
de 12 mois.

Il présente un montant total du bilan de 170775 108 €,
et dégage un résultat de 491301 €.

4.2 FAITS CARACTERISTIQUES DE L'EXERCICE

Les autorisations de logements en 2025 ont aug-
menté de 15 % par rapport & 2024 mais reste encore
inférieure & la moyenne des cing derniéres années.
Les mises en chantiers sur 'ensemble de I'année 2025
s'élévent & 274 611 logements donf 135 719 logements
collectifs, ce qui est inférieur de plus de 21 % a la
moyenne des cing années précédentes. On note
cependant une hausse des mises en chantier en
2025 par rapport & 2024 de 14,4 % en Tle-de-France
représentant 43 600 logements collectifs.

En Tle-de-France, les réservations au détail sont en
retrait de 8 % sur 1 an et les ventes en bloc en hausse
de 3 % tirées par les acteurs du LLI. Loffre commer-
ciale fin 2025 s'établit & 19 212 unités en augmento-
tion de 26 % par rapport & fin 2024,

Les investissements en immobilier tertiaire en lle-de-
France pour I'année 2025 ont progressé par rapport
a 2024 mais restent & un niveau particulierement
bas. Le volume de bureau placé a encore reculé de
9 % en 2025 et I'offre immédiate progressé de 11 % a
6,3 millions de m2.

Face & cette situation, le Groupe Emerige a poursuivi
ses efforts pour limiter la dégradation de ses résultats
et sauvegarder sa compétitivité, parmi lesquels :

La poursuite des ventes en bloc de logements :

La renégociation des charges foncieres sur les opé-
rafions en développement :

Le lancement d'opérations de résidences étudiantes
vendus en bloc & des investisseurs.

L'ensemble de ces éléments a été pris en compte
dans les estimations établies par la Direction pour
|'élaboration des comptes clos au 31 décemlbore 2025.

L'année 2025 a également été marquée par la créa-
tion d’une filiale « Emerige Territoires » dédiée a la
réalisation d'opérations en région, qui contribuera &
la poursuite du développement du Groupe dans les
prochaines années.

4.3 AUTRES FAITS SIGNIFICATIFS

Depuis le 1° janvier 2025, la société Masathis a pris la
présidence de la société Emerige en remplacement
de Monsieur Benoist Apparu et un comité stratégique
a été constitué a la place du conseil de surveillance.

SNC Emerige Ivry Confluences 1B : Les travaux de
construction se sont ferminés et I'immeuble a été
livré & la SCI GP Invest en juillet 2025. La quote-part
de résultat revenant & la Société s'éleve & 4,9 M€ pour
I'exercice 2025.

Villa Emerige : Limmeuble a été cédé pour un mon-
tant de 8,7 M€ en juillet 2025.

Une attribution gratuite d'actions a été autorisée par
les associés de la Société le 27 décembre 2024 lors
d’'une assemblée générale mixte avec délégation de
pouvoirs au Directeur Général aux fins d'y procéder.
Le Directeur Général a aftribué des actions gratuites
le 27 décembre 2024 & dix cadres de la Société.
L'attribution gratuite des actions nouvelles est défini-
five depuis le 27 décembre 2025.

4.4 EVENEMENTS SIGNIFICATIFS POSTERIEURS
A LA CLOTURE

Un nouveau financement corporate de 6,2 M€ a
été mis en place afin de financer une partie des tra-
vaux d'‘aménagement du nouveau siege social du
Groupe situé sur I'lle Seguin & Boulogne-Billancourt.
Lemménagement des équipes est prévu dans le
courant du 4¢ trimestre 2026.

Les opérations militaires débutées le 28 février 2026
en Iran provoquent une instabilité sur I'’économie
mondiale.

Ces événements induits pourraient avoir un impact
général sur les marchés et donc un impact sur I'acti-
vité de la société et ses résultats.

A ce jour, ces risques sont toutefois difficilement chif-
frables et il est difficile d'avoir une visibilité sur les
impacts & moyen et long ferme mais ils feront I'objet



d’un suivi au regard de I'évolution de la situation sur
I'année 2026, et ils seraient, en tout état de cause,
sans conséguence sur la continuité d'exploitation.

4.5 REGLES ET METHODES COMPTABLES

4.5.1 Base de préparation des comptes
sociaux

Les comptes annuels de I'exercice clos au 31/12/2025
sont établis conformément aux régles et principes
comptables généralement admis en France selon les
dispositions du plan comptable général (Regl. ANC
2014-03 relatif au PCG).

Les conventions comptables d’établissement et de
présentation des comptes sociaux ont été appliquées
dans le respect du principe de prudence, conformé-
ment aux hypothéses de base :

m  continuité de I'exploitation,

m permanence des méthodes comptables
d'un exercice & l'autre excepté le changement
de regles et méthodes comptables réalisé sur
I'exercice,

m indépendance des exercices,

La méthode de base retenue pour I'évaluation des
éléments inscrits en comptabilité est la méthode des
codts historiques. Seules sont exprimées les informa-
fions significatives.

4.5.2 Changement de régles et méthodes
comptables

Changement de réglementation comptable

Le reglement ANC n° 2022-06, homologué le
26 décembre 2023, modifie le plan comptable
général et s‘applique & compter du 1° janvier 2025.
Notamment, il modifie la définition du résultat excep-
tionnel, supprime la technique des transferts de
charges et modifie les modéles d’états financiers.
Les comptes de I'exercice clos au 31 décembre 2025
sont établis et présentés conformément aux disposi-
fions de ce reglement. Sur les incidences du nouveau
reglement sur les principaux postes de 2025, voir
ci-apres 1.

Les comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2024
ne sont pas retraités rétrospectivement des nou-
velles reégles. En revanche, des reclassements et des

regroupements ont été opérés dans la colonne com-
parative « 31-12-2024 », entre des lignes de bilan ou du
compte de résultat, pour respecter le nouveau format
des états financiers (voir ci-apres 2.).

1. Incidences du changement de méthodes comp-
tables sur les principaux postes de I'exercice 2025

a. Impacts de la nouvelle définition du résultat
exceptionnel sur I'exercice 2025

A compter du 1¢ janvier 2025, conformément &
I'article 513-5 du PCG, le résultat exceptionnel
comprend :

m |es produits et charges directement liés & un
événement majeur et inhabituel et qui n‘auraient
pas été constatés en I'absence de cet événement :

m |es écritures comptables d’'origine exclusi-
vement fiscale, telles que les amortissements
dérogatoires :

m |es changements de méthodes comptables
comptabilisés en résultat, lorsque leur traitement
en capitaux propres est exclu en raison de dispo-
sitions fiscales :

m les corrections d'erreurs, & I'exception de celles
qui concernent des écritures initialement imputées
directement sur les capitaux propres.

Ce changement entraine le classement en résultat
courant d'opérations qui avant I'application du nou-
veau reglement étaient comptabilisées par nature en
résultat exceptionnel. Les principales incidences sont
détaillées ci-apres :

Cessions et mises au rebut d’'immobilisations
incorporelles et corporelles

Au 31 décembre 2025, les cessions et mises au rebut
d’'immobilisations incorporelles et corporelles, lors-
gu’elles ne sont pas directement liées a un événe-
ment majeur et inhabituel, sont comptabilisées dans
le résultat d'exploitation. Les produits de ces cessions
figurent au poste « Produits des cessions d’'immobi-
lisations incorporelles et corporelles » pour 2000 €
et les valeurs nettes comptables des immobilisa-
fions correspondantes sont comptabilisées au poste
« Valeurs comptables des immobilisations incorpo-
relles et corporelles cédées » pour 29 900 € au résultat
d’exploitation.
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Au 31 décemibre 2024, les cessions et mises au rebut
d'immobilisations sont enregistrées dans le résultat
exceptionnel. Les produits de cession figurent en
« Produits exceptionnels » pour 33 513 € et les valeurs
nettes comptables des immobilisations en « Charges
exceptionnelles » pour 16 822 €.

Amendes et pénalités

Au 31 décembre 2025, les amendes et pénalités,
n‘ayant pas de lien direct avec un événement
majeur et inhabituel, sont comptabilisées dans le
résultat d’exploitation, au poste « Autres charges »
pour 5977 €. Au 31 décembre 2024, elles figurent en
« Charges exceptionnelles » pour 3 193 €.

b. Impacts de la suppression de la technique des
transferts de charges sur I'exercice 2025

La suppression de la technique des transferts de
charges entraine le classement d'opérations qui
avant I'application du nouveau reglement étaient
comptabilisées dans le poste « Reprises sur amortis-
sements, dépréciations et provisions et fransferts de
charges », dans d'autres postes de charges ou de
produits. Les principales incidences sont détaillées
ci-apres.

Au 31 décembre 2024, les « transferts de charges »
inscrits parmi les produits d’exploitatfion s'élévent &
5458 146 €. Ce montant comprend :

m 5396161 £€liés & des refacturations intragroupe ;
m 400 € liés & des indemnités d'assurance ;

m 61 586 € liés & des charges de personnel, dont
des indemnités journalieres de sécurité sociale et
des avantages en nature.

Le poste « Transfert de charges » étant supprimé dans
le nouveau modéle du compte de résultat, la totalité
de ce montant a été intégrée dans le poste « Reprises
sur amortissements, dépréciations et provisions ».

Au 31 décembre 2025 :

m |es refacturations infragroupe sont inscrites en
chiffre d'affaires, au poste « Production vendue de
services » pour 6014943 €;

m |es indemnités d'assurance sont inscrites en
produits d'exploitation, au poste « Autres produits »,
pour 8489 €;

m |es indemnités journalieres de sécurité sociale
ainsi que les avantages en nature, pour un mon-
fant fotal de 20 046 €, sont enregistrés au crédit
des comptes de charges de personnel initialement
débités.
2. Présentation de la colonne comparative
(exercice 2024)
Les reclassements et des regroupements ont été
opérés dans la colonne comparative « 31-12-2024 »
entre des lignes du bilan ou du compte de résul-
tat, pour respecter le nouveau format des états
financiers :

m |es immobilisations incorporelles en cours sont
regroupées avec les avances et acomptes :

m les provisions, qui étaient présentées sur une
seule ligne, sont désagrégées en distinguant
les provisions pour risques et les provisions pour
charges :

m |a ligne « Charges constatées d'avance » est
remontée entre la rubrique des « Créances » et
celle des « Valeurs mobilieres de placement » :

m |es transferts de charges d'exploitation sont
présentés dans le poste « Reprises sur amortisse-
ments, dépréciations et provisions » :

m |es charges et produits exceptionnels sont
regroupés sur les deux lignes « Produits exception-
nels » et « Charges exceptionnelles ».

4.5.3 Immobilisations corporelles
et incorporelles

Les immobilisations corporelles et incorporelles, sont
évaluées & leur colt d'acquisition (prix d’‘achat et
frais accessoires).

Les amortissements pour dépréciation sont calculés
suivant les modes linéaire ou dégressif en fonction de
la durée de vie prévue.

m  Agencements et aménagements des construc-
fions 10 années linéaires;

m Installations générales 8 et 10 années linéaires;
m  Matériel informatique 3 années linéaires;

m  Mobilier 10 années linéaires.



4.5.4 Participations et autres titres immobilisés

Les fitres de participation ainsi que les autres titres
immobilisés ont été évalués au prix pour lequel ils
onf été acquis, a I'exclusion des frais engagés pour
leur acquisition.

Ces titres sont le cas échéant dépréciés par voie
de provision pour tenir compte de leur valeur d’uti-
lité & la date de cléture de I'exercice.

La valeur d'utilité est déterminée en tenant compte
des capitaux propres de la filiale / participation
détenue a la date d’inventaire et des perspectives
d’évolution de cette société ainsi que les plus-values
latentes sur les immeubles acquis.

La méme méthode a été retenue pour ce qui
concerne |'évaluation des créances rattachées aux
participations, par ordre de liquidité.

Synthése des valeurs des titres de participation et comptes-courants par activités

Activité de promotion

Activité de prestation Activité de restructuration

Récap en K€ Total (logements de services (asset d’'immeubles et/ou A.Ut.r?s

X activités
et bureaux) management) de marchands de biens

VALEUR BRUTE DES TITRES 30307 8 681 453 4398 16774

DEPRECIATION DES TITRES -19 346 -2 865 -16 481

Valeur nette des titres 10960 5816 453 4398 293

COMPTES COURANTS 114979 52442 32744 17 507 12286

DEPRECIATION DES

COMPTES COURANTS 5194 5194

VLD 109785 52442 32744 17 507 7092

des comptes courants

Commentaires

Activité de promotion (logements et bureaux)

Cette activité, réalisée au travers d'entités dédiées
selon des ventes en |'état futur d‘achévement (VEFA),
est soutenue. Ces entités enregistrent la marge sui-
vant la méthode de I'achévement. Les situations
nettes ajustées de la marge & I'avancement per-
mettent d'approcher la valeur d’inventaire. La mise
en regard de la valeur des titres avec les valeurs d'in-
ventaire nous a conduit & constater une dépréciation
s'élevant & 2 865 K€ sur nos filiales ayant une activité
(prépondérante) de promotion.

Activité de prestation de services

Cette activité, réalisée aupres d’investisseurs dans
le cadre de contrats « asset management » ou de
«maiffrise d'ouvrage déléguée », est également sou-
fenue. Sur la base des situations nettes comptables
et de la renfabilité de ces activités, la confrontation
de la comptabilité avec la valeur d’inventaire ne
nous a pas conduit & constater de dépréciations sur
nos filiales.

Activités fonciéres et/ou de marchands de biens

Ces activités consistent en I'achat d’immeubles, com-
merces ou autres actifs ou droits immobiliers, avec
|'objectif de les valoriser en vue de leur revente ou
de les louer durablement. La situation nette sociale

de ces filiales, majorée de la plus-value latente sur la
base des expertises réalisées par des experts indé-
pendants, permet d’approcher la valeur d’inventaire
minimale. Sur cette base, la valeur inscrite dans les
comptes s‘avere satisfaisante et n‘a pas donné lieu &
dépréciation au cours de I'exercice.

Autres activités

Elle comprend principalement les activités suivantes.

Activités de concessions automobiles :

Ces activités sont réalisées au travers d'une holding
animatrice détenant 'ensemble des sociétés d'exploi-
tation. La valeur de notre participation est confortée
par la situation nette consolidée au 31/12/2025.

Activités Commerces :

Cette activité est réalisée par une société. Cette der-
niere a fait I'objet, fin 2019 d'une analyse de son posi-
fionnement sur le marché de la décoration, laquelle
a conforté le fait que cette société dispose de réelles
forces et opportunités qui doivent lui permettre de
rétablir son équilibre financier en vue d'une rentabilité
future telle qu'escomptée. Du fait du contexte éco-
nomique actuel, le plan stratégique initial de 5 ans
a été prorogé. llinclut une synergie entre les activités
du Groupe et a d'ores et déja été mis en ceuvre. Sur
cette base, le niveau d'irrécouvrabilité des créances
a nécessité une dépréciation complémentaire en
2025 pour prendre en considération le résultat défici-
taire de la période.

COMPTES ANNUELS

45



46

EMERIGE | RAPPORT FINANCIER 2025

4.5.5 Stocks

La valeur brute des stocks est composée d'immeubles
destinés & la vente ainsi que des frais et honoraires
préliminaires engagés dans le cadre de programmes
de promotion immobiliere.

Les stocks sont valorisés au codt de revient (prix
d'achat + fravaux + frais) comprenant les fravaux
et charges directes et indirectes de production. Les
intéréts sont exclus de la valorisation des stocks.

Stocks et en-cours

La variation de stock pour I'exercice 2025 s'ex-
plique pour partie par un stockage pour un mon-
fant de 2 067 K€. La société a également déstocké
pour 10 011,7 KE. La valeur brute du stock ressort &
2072663 € au 31/12/2025.

Postes (a) 2025 N-1
MATIERES PREMIERES ET AUTRES APPROVISIONNEMENTS

EN COURS DE PRODUCTION 2072663 644 487
PRODUITS FINIS

MARCHANDISES 9372906
TOTAL 2072663 10017 393

Dépréciations des stocks et en-cours

Méthode utilisée pour

BEEIEE(EY 2025 bl le calcul de la dépréciation
MATIERES PREMIERES ET AUTRES APPROVISIONNEMENTS
EN COURS DE PRODUCTION
PRODUITS FINIS

Dépréciation colculép sur
MARCHANDISES 509225 o1 qCe velie ot ot ferioure

& la valeur comptable

TOTAL 509 225

Coiits demprunt incorporés dans le cott des stocks et en-cours

Postes (a) (b)

Montant incorporé
au cours de l'exercice

MATIERES PREMIERES ET AUTRES APPROVISIONNEMENTS
EN COURS DE PRODUCTION

PRODUITS FINIS

MARCHANDISES

TOTAL




4.5.6 Créances

Les créances sont valorisées & leur valeur nomi-
nale. Une provision pour dépréciation est pratiquée
lorsque la valeur d’inventaire est inférieure a la valeur
comptable

4.5.7 Provisions réglementées

Non applicable

4.5.8 Produits & recevoir

Voir tableau ci-aprés

4.5.9 Charges a payer

Voir tableau ci-aprées

4.5.10 Charges et produits constatés
d’‘avance

Voir tableau ci-aprés

Aerog'Art Invalides, Paris 7°

4.5.11 Charges a répartir

Les commissions d’arrangement, de prise ferme et de
participation, ainsi que les honoraires liés a la mise
en place de financement par emprunts bancaires
ou par I'émission d'obligations, engagés au cours
de I'exercice sont portés en « charge a répartir ». Ces
frais sont étalés sur la durée de I'emprunt. Le solde a
la cléture s'éleve & 384 941 €.

4.5.12 Intégration fiscale

La SAS EMERIGE (Siren 350439543), conformément
aux dispositions de I'article 223 A du CGl infegre
fiscalement les résultats des sociétés suivantes, en
vue de la détermination du résultat fiscal du groupe.

- EMERIGE CONSEIL (Siren 377731823)

- ATL OPERATIONS (Siren 442026829)

- EMERIGE PATRIMOINE (Siren 442014247)

- EMERIGE TERTIAIRE (Siren 442013603)

- EMERIGE RESIDENTIEL (Siren 452061526)

- PROGRAM (Siren 48346500T)

- EXOLIANCE CAPITAL (Siren 512116211)

- VALANDY (Siren 49322107T)

- AMEDEUS (Siren 732048442)

- SAS LATLAS GALERIE DES MONDES (Sren 912554268)

4.5.13 Engagements hors bilan

Voir tableau ci-apres
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TABLEAU DES IMMOBILISATIONS
Exercice du 01/01/2025 au 31/12/2025

Ventilation des augmentations

Montant
brut & Virements Entrées
louverture 5 e .
delexercice Depostea Delactift  Acquisi- Apports  Créations
poste circulant tions
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

FRAIS D'ETABLISSEMENT

ET DE DEVELOPPEMENT

AUTRES POSTES D'IMMOBILISATIONS

INCORPORELLES 1278417 19625
Total immobilisations incorporelles 1278 417 19625
IMMOBILISATIONS CORPORELLES

TERRAINS
CONSTRUCTIONS :

CONSTRUCTIONS SUR SOL PROPRE

CONSTRUCTIONS SUR SOL D'AUTRUI

INSTA. GENERALES, AGENC. DES

CONSTRUCTIONS

INST. TECHNIQUES, MAT. , ET OUTILLAGES

INDUSTRIELS
AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES :

INST. GENERALES, AGENCEMENTS,

AMEN. DIVERS 5299057 5900

MATERIEL DE TRANSPORT 28 667

MATERIEL DE BUREAU ET MOBILIER

INFORMATIQUE 5040331 729131

EMBALLAGES RECUPERABLES ET DIVERS

IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS,

AVANCES ET ACOMPTES 5743 493095
Total immobilisations corporelles 10373798 1228126
IMMOBILISATIONS FINANCIERES

PARTICIPATIONS 30155095 154530

AUTRES TITRES IMMOBILISES 250000

TITRES IMMOBILISES DE LACTIVITE

DE PORTEFEUILLE

PRETS ET AUTRES IMMOBILISATIONS

FINANCIERES 996984 51239
Total immobilisations financiéres 31402079 205769
TOTAL GENERAL 43054294 1453520
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Ventilation des diminutions

Virements

Montant brut

Sorties & la cléture

De poste & Vers actif

poste

circulant

Mises hors de l'exercice

Cessions Scissions .
service

IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
FRAIS D”I’ETABLISSEMENT
ET DE DEVELOPPEMENT

AUTRES POSTES D'IMMOBILISATIONS
INCORPORELLES

Total immobilisations incorporelles

1298042
1298 042

IMMOBILISATIONS CORPORELLES
TERRAINS

CONSTRUCTIONS :
CONSTRUCTIONS SUR SOL PROPRE

CONSTRUCTIONS SUR SOL D'AUTRUI

INSTA. GENERALES, AGENC. DES
CONSTRUCTIONS

INST. TECHNIQUES, MAT. , ET OUTILLAGES

INDUSTRIELS

AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES :

INST. GENERALES, AGENCEMENTS,
AMEN. DIVERS

MATERIEL DE TRANSPORT

MATERIEL DE BUREAU ET MOBILIER
INFORMATIQUE

EMBALLAGES RECUPERABLES ET DIVERS

IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS,

AVANCES ET ACOMPTES
Total immobilisations corporelles

5304 957

28 667

29900 5739562

498 838

29900 11 572024

IMMOBILISATIONS FINANCIERES
PARTICIPATIONS

AUTRES TITRES IMMOBILISES
TITRES IMMOBILISES DE LACTIVITE
DE PORTEFEUILLE

PRETS ET AUTRES IMMOBILISATIONS
FINANCIERES

Total immobilisations financiéres

3002 30306 623

250000

1048 223

3002 31604 846

TOTAL GENERAL

32902 44474912
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TABLEAU DES AMORTISSEMENTS

Durée
utilisation
/ taux
amort.

Mode

amort.

Amort
cumulés
ouverture
exercice

Ventilation des dotations

Complément
réévaluation

Mode
linéaire

Autre
mode

Dotations
except.

IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

FRAIS D’/I’ETABLISSEMENT
ET DE DEVELOPPEMENT

FONDS COMMERCIAL

AUTRES POSTES D'IMMOBILISATIONS
INCORPORELLES

Total immobilisations incorporelles

581772

581772

18 684
37 367

IMMOBILISATIONS CORPORELLES
TERRAINS
CONSTRUCTIONS SUR SOL PROPRE

CONSTRUCTIONS SUR SOL D’AUTRUI
INSTA. GENERALES, AGENC. DES
CONSTRUCTIONS

INST. TECHNIQUES, MAT. , ET
OUTILLAGES INDUSTRIELS

INST. GENERALES, AGENCEMENTS,
AMEN. DIVERS

MATERIEL DE TRANSPORT

MATERIEL DE BUREAU ET MOBILIER
INFORMATIQUE

EMBALLAGES RECUPERABLES ET DIVERS

IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN
COURS, AVANCES ET ACOMPTES

Total immobilisations corporelles

4120951

28 667

2496548

6646166

286038

83489

369 527

IMMOBILISATIONS FINANCIERES
PARTICIPATIONS

AUTRES TITRES IMMOBILISES
TITRES IMMOBILISES DE LACTIVITE
DE PORTEFEUILLE

PRETS ET AUTRES IMMOBILISATIONS
FINANCIERES

Total immobilisations financiéres

TOTAL GENERAL

7 227 938

406 894




Ventilation des diminutions .
) =0 = . Amort. cumulés
Transférés Eléments Eléments mis cléture exercice

actif circulant cédés hors service

IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

FRAIS D:ETABLISSEMENT
ET DE DEVELOPPEMENT

FONDS COMMERCIAL

AUTRES POSTES D'IMMOBILISATIONS
INCORPORELLES

Total immobilisations incorporelles 600455

600455

IMMOBILISATIONS CORPORELLES
TERRAINS
CONSTRUCTIONS SUR SOL PROPRE

CONSTRUCTIONS SUR SOL D’AUTRUI
INSTA. GENERALES, AGENC. DES
CONSTRUCTIONS

INST. TECHNIQUES, MAT. ,
ET OUTILLAGES INDUSTRIELS

INST. GENERALES, AGENCEMENTS,
AMEN. DIVERS

MATERIEL DE TRANSPORT 28 667

MATERIEL DE BUREAU ET MOBILIER
INFORMATIQUE

EMBALLAGES RECUPERABLES ET DIVERS

IMMOBILISATIONS CORPORELLES
EN COURS, AVANCES ET ACOMPTES

Total immobilisations corporelles 7015693

4406 989

2580037

IMMOBILISATIONS FINANCIERES
PARTICIPATIONS

AUTRES TITRES IMMOBILISES
TITRES IMMOBILISES DE LACTIVITE
DE PORTEFEUILLE

PRETS ET AUTRES IMMOBILISATIONS
FINANCIERES

Total immobilisations financiéres

TOTAL GENERAL 7616148
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ETAT DES PROVISIONS

Nature des provisions

. Diminutions
Montant au début 2025

Augmentations :
Dotations de I'exercice

Montant
& fin 2025

Non Utilisées
au cours
de l'ex

Utilisées
au cours de
I'exercice

Reprises
de l'exercice

PROVISIONS REGLEMENTEES

PROVISIONS POUR RECONSTITU-
TION DES GISEMENTS

PROVISIONS POUR INVESTISSEMENT

PROVISIONS POUR HAUSSE
DES PRIX

AMORTISSEMENTS DEROGATOIRES
DONT MAJORATIONS EXCEPTION-
NELLES DE 30 %

PROVISIONS POUR PRETS
D’INSTALLATION

AUTRES PROVISIONS
REGLEMENTEES

Total des provisions réglementées

PROVISIONS POUR RISQUES
ET CHARGES

PROVISIONS POUR LITIGES
PROVISIONS POUR GARANTIES
DONNEES AUX CLIENTS

PROVISIONS POUR PERTES
SUR MARCHES A TERME

PROVISIONS POUR AMENDES
ET PENALITES

PROVISIONS POUR PERTES
DE CHANGE

SOUS TOTAL PROVISIONS
POUR RISQUES

PROVISIONS POUR PENSIONS
ET OBLIGATIONS SIMILAIRES
PROVISIONS POUR IMPOTS
PROVISIONS POUR RENOUVELLE-
MENT DES IMMOBILISATIONS
PROVISIONS POUR GROS ENTRE-
TIEN ET GRANDES REVISIONS
PROV. POUR CHARGES SOC.
ET FISC. SUR CONGES A PAYER
SOUS TOTAL PROVISIONS
POUR CHARGES
AUTRES PROVISIONS POUR RISQUES
ET CHARGES

Total des provisions
pour risques et charges

30680 178 000 30680 30680 178 000

30680 178 000 30680 30680 178 000

481 222 10515 491737

481 222 10515 491737

5050 5050

511 902 193 565 30680 30680 674787

PROVISIONS POUR DEPRECIATION
SUR IMMOBILISATIONS
INCORPORELLES
SUR IMMOBILISATIONS
CORPORELLES
SUR IMMOBILISATION DE TITRES
MIS EN EQUIVALENCE
SUR IMMOBILISATION DE TITRES
DE PARTICIPATION

184823 31390 216212

17122 623 2223647 19346 270




Montant au début 2025

Diminutions

i ions - Utilisées Non Utilisées . Montant
Nature des provisions o tJ;\t.t_gmentcr,tlons 3 S ol Cours Reprises & fin 2025
otations de l'exercice - ; - de l'exercice
l'exercice de l'ex

SUR AUTRES IMMOBILISATIONS

FINANCIERES 250000 250000

SUR STOCKS ET EN-COURS 509225 509 225 509 225

SUR COMPTES CLIENTS

AUTRES PROVISIONS

DEPRECIATIONS 1750077 3444075 5194152
Total des provisions
pour dépréciation 19566 748 5949112 509 225 509225 25006635
TOTAL GENERAL 20078 650 6142677 539905 539905 25681422

ponfdolafions 3669030 539905

et reprises d'exploitation

Dont d.oToTi.ons N 2473 647

et reprises financiéres

Dont dotations

et reprises exceptionnelles

Titres mis en équivalence : montant de la dépréciation & la cléture de I'exercice

ETAT DES CREANCES
Montant brut A 1 an au plus A plus d'1 an N-1
ACTIF IMMOBILISE

CREANCES RATTACHEES A DES PARTICIPATIONS

PRETS (1)(2)

AUTRES IMMOBILISATIONS FINANCIERES 1048 223 2914 1045310 996 984
Total actif immobilisé 1048223 2914 1045310 996984
ACTIF CIRCULANT

CLIENTS DOUTEUX OU LITIGIEUX

AUTRES CREANCES CLIENTS 9345752 9345752 8418052

CREANCES REPRESENTATIVES DE TITRES PRETES

PERSONNEL ET COMPTES RATTACHES

SECURITE SOCIALE ET AUTRES ORGANISMES SOCIAUX 3646 3646 3275

IMPOTS SUR LES BENEFICES 1096210 1096210 860062

TAXE SUR LA VALEUR AJOUTEE 516066 516 066 240 357

AUTRES IMPOTS, TAXES ET VERSEMENTS ASSIMILES

DIVERS

GROUPE ET ASSOCIES (2) 136992 417 136992417 112586 647

DEBITEURS DIVERS 10937 10937 975901
Total actif circulant 147 965 027 147 965 027 123084 293
CHARGES CONSTATEES D'’AVANCE 1641712 1641712 382763
TOTAL DES CREANCES 150 654 963 149 609 653 1045310 124 464 041

(1) Préts accordés en cours d’exercice.
(1) Remboursements obtenus en cours d’exercice.
(2) Préts et avances consentis aux associés.

COMPTES ANNUELS
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ETAT DES DETTES

A s A plus
Montant brut Alan  Aplusdlan de5 N-1
au plus 5 ans au plus o
EMPRUNTS OBLIGATAIRES CONVERTIBLES (1)
AUTRES EMPRUNTS OBLIGATAIRES (1) 20000000 20000000 | 20000000
EMPRUNTS ET DETTES AUPRES DES ETS DE CREDIT
A UN AN MAXI 60147 164 2602628 57 544 536 52080578
A +DEUN AN
EMPRUNTS ET DETTES FINANCIERES DIVERS Mm@ 85461 85461 84 631
FOURNISSEURS ET COMPTES RATTACHES 3283004 3283004 1605858
PERSONNEL ET COMPTES RATTACHES 618120 618120 438798
SECURITE SOCIALE ET AUTRES ORGANISMES SOCIAUX 767 426 767 426 1024012
IMPOTS SUR LES BENEFICES
TAXE SUR LA VALEUR AJOUTEE 1870352 1870352 1702316
OBLIGATIONS CAUTIONNEES
AUTRES IMPOTS, TAXES ET ASSIMILES 117 740 117 740 540481
DETTES SUR IMMOBILISATIONS ET COMPTES RATTACHES
GROUPE ET ASSOCIES ) 18044085 | 18044085 9312701
AUTRES DETTES 25625 25625 9795
DETTE REPRESENTATIVE DE TITRES EMPRUNTES
PRODUITS CONSTATES D'’AVANCE 4250
TOTAL DES DETTES 104958976 27 328980 57629997 20000000 86803419
(1) Emprunts souscrits en cours d'exercice
(1) Emprunts remboursés en cours d'exercice 10157 775
(2) Montant des emprunts et dettes dus aux associés
COMPOSITION DU CAPITAL SOCIAL
Actions et parts sociales émises pendant I'exercice
Nombre d'actions / Nombre d'actions /
parts sociales & I'ou- Augmentations Diminutions parts sociales & la
verture de l'exercice cléture de I'exercice
ACTIONS / PARTS SOCIALES 2881 33 2914
Nombre et valeur des actions / parts sociales par catégorie
Nombre d’'actions / e e Commentaires /
parts sociales Droits conférés
ACTIONS ORDINAIRES 2914 ‘ 1200
ACTIONS A DROIT DE VOTE DOUBLE ‘
ACTIONS A DIVIDENDES PRIORITAIRE ‘
ACTIONS DE PRIORITE ‘
ACTIONS DE JOUISSANCE ‘
AUTRES (A PRECISER) \ \
TOTAL 2914

Le Directeur Général de la société a attribué 33 actions gratuites le 27 décembre 2024 & dix cadres de la
Société. Lattribution gratuite des actions nouvelles est définitive depuis le 27 décembre 2025.



FRAIS DE RECHERCHE APPLIQUEE ET DE DEVELOPPEMENT

La société n‘a eu aucune activité en matiére de recherche et de développement.

AUTRES IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

Les brevets, concessions et autres valeurs incorporelles immobilisées ont été évalués ¢ leur colt d’acquisition,

mais & I'exclusion des frais engagés pour leur acquisition.

Une provision pour dépréciation des Autres immobilisations incorporelles est pratiquée dés lors qu’il y a une
différence entre la valeur brute déterminée suivant les modalités indiquées ci-dessus et le cours, ou la valeur

de marché hors frais proportionnels de vente.

Au 31/12/2025 une provision pour dépréciation a été comptabilisée pour un montant de 31 390 €.

CHARGES A PAYER

Nature des charges

2025

DETTES FINANCIERES
EMPRUNTS OBLIGATAIRES CONVERTIBLES
AUTRES EMPRUNTS OBLIGATAIRES
EMPRUNTS ET DETTES AUPRES DES ETABLISSEMENTS DE CREDIT
EMPRUNTS ET DETTES FINANCIERES DIVERS
AVANCES ET ACOMPTES RECUS SUR COMMANDE EN COURS
Total dettes financiéres

84025

84025

131203

131 203

DETTES D’EXPLOITATION
DETTES FOURNISSEURS ET COMPTES RATTACHES
DETTES FISCALES ET SOCIALES

Total dettes d’exploitation

446 682
926278
1372960

575 697
777159
1352857

DETTES DIVERSES
DETTES SUR IMMOBILISATIONS ET COMPTES RATTACHES
AUTRES DETTES

Total dettes diverses

AUTRES
Total autres dettes

TOTAL

1456986

1484060

COMPTES ANNUELS
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PRODUITS A RECEVOIR

2025

N-1

IMMOBILISATIONS FINANCIERES
CREANCES RATTACHEES A DES PARTICIPATIONS
AUTRES IMMOBILISATIONS FINANCIERES

Total immobilisations financiéres

CREANCES
CREANCES CLIENTS ET COMPTES RATTACHES
AUTRES CREANCES

Total créances

7728833
3646
7732479

2953458
5158
2958 617

DISPONIBILITES ET DIVERS
VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT
DISPONIBILITES

Total disponibilités et divers

AUTRES
SUBVENTIONS A RECEVOIR
Total autres

47
a7

TOTAL

7732896

CHARGES ET PRODUITS CONSTATES D'AVANCE

Nature des charges

2025

N-1

CHARGES D’EXPLOITATION :
Total

1641712
1641712

382763
382763

CHARGES FINANCIERES :
Total

CHARGES EXCEPTIONNELLES :
Total

TOTAL DES CHARGES CONSTATEES D'’AVANCE

1641712

382763

Nature des produits

2025

N-1

PRODUITS D’EXPLOITATION :
Total

4250
4250

PRODUITS FINANCIERS :
Total

PRODUITS EXCEPTIONNELS :
Total

TOTAL DES PRODUITS CONSTATES D’AVANCE

4250

TOTAL DES CHARGES ET PRODUITS CONSTATES D’AVANCE

1641712

378 513




CHARGES A REPARTIR

Nature des charges aébut de Tenercice  Augmentations TS FEE o ko fin e Tewercice
CHARGES DIFFEREES : \ \ \ \

Total charges différée

FRAIS D’ACQUISITION ‘ ‘ ‘ ‘

DES IMMOBILISATIONS :

Total frais d’acquisition
des immobilisations

FRAIS D'EMISSION DES EMPRUNTS : | 632575 (247 634) \ 384941
Total frais d’émission d’emprunts 632575 (247 634) 384941
CHARGES A ETALER : \ \ \ \

Total charges a étaler

TOTAL 632575 (247 634) 384941

Passage Chateaudun, Boulogne-Billancourt (92)
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ENTREPRISES LIEES ET PARTICIPATIONS

Poste du bilan

Montant concemant les entreprises

Liées

ayant un lien
de participation

Montant des dettes
ou des créances
représentées par

effets de commerce

CAPITAL SOUSCRIT NON APPELE
IMMOBILISATIONS CORPORELLES

AVANCES ET ACOMPTES SUR IMMOBILISATIONS CORPORELLES

IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

AVANCES ET ACOMPTES SUR IMMOBILISATIONS
INCORPORELLES

IMMOBILISATIONS FINANCIERES
PARTICIPATIONS
CREANCES RATTACHEES A DES PARTICIPATIONS
PRETS
AUTRES TITRES IMMOBILISES
AUTRES IMMOBILISATIONS FINANCIERES

Total immobilisations financiéres

10536703

10536703

423 649

423 649

TOTAL Immobilisations

10536703

423 649

AVANCES ET ACOMPTES VERSES SUR COMMANDES
CREANCES
CREANCES CLIENTS ET COMPTES RATTACHES
AUTRES CREANCES
CAPITAL SOUSCRIT, APPELE ET NON APPELE

TOTAL Créances

120000

1538073
129 353 157

130891 230

49920
2445108

2495028

VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT
DISPONIBILITES

DETTES
EMPRUNTS OBLIGATAIRES CONVERTIBLES
AUTRES EMPRUNTS OBLIGATAIRES

EMPRUNTS ET DETTES AUPRES DES ETABLISSEMENTS DE CREDIT

EMPRUNTS ET DETTES FINANCIERES DIVERS

AVANCES ET ACOMPTES RECUS SUR COMMANDES EN COURS

DETTES FOURNISSEURS ET COMPTES RATTACHES

DETTES SUR IMMOBILISATIONS ET COMPTES RATTACHES

AUTRES DETTES
TOTAL Dettes

18049218
18049218

223324

11 461
234785

PRODUITS DE PARTICIPATION
AUTRES PRODUITS FINANCIERS
CHARGES FINANCIERES

4040012
4317 816
4001

92321
2222648




TABLEAU DES VARIATIONS DES CAPITAUX PROPRES

S Affectation A s
Montant @~ 4\ acuitert Distribu-  Augmenta- o, 4ion  Résultatde Autres @ , Montanta
l'ouverture N 3 tion de tion de . ) . o la cléture de
de exercice de l'exercice dividendes capital de capital l'exercice préciser) T .
an apiia exercice
antérieur
CAPITAL 3457 200 39600 3496 800
PRIMES D’EMIS-
SION, DE FUSION, 7 430400 7430400
D‘APPORT...
ECARTS DE
REEVALUATION
ECART
D’'EQUIVALENCE
RESERVE LEGALE 345720 345720
RESERVES
STATUTAIRES OU
CONTRACTUELLES
RESERVES
REGLEMENTEES 122200 122200
AUTRES RESERVES | 57 963 671 (3297791 | (1371 356) (39 600) 53254924
REPORT
A NOUVEAU
RESULTAT
DE L'EXERCICE (3297 791) 3297791 491 301 491 301
SUBVENTIONS
D’INVESTISSEMENT
PROVISIONS
REGLEMENTEES
ULl oD 66021400 (1371 356) 491301 65141345
propres
VENTILATION DU CHIFFRE D’AFFAIRES
Ventilation du chiffre d'affaires par catégorie d'activités
Catégorie d’activités 2025 N-1
PRESTATIONS DE SERVICES 16312753 18134 452
PRODUITS ANNEXES 7472 670 700789
VENTES IMMOBILIERES/VENTES DE MARCHANDISES 8724999
TOTAL 32510422 18 835 241
EFFECTIF MOYEN
Effectif moyen salarié
Catégories
2025 N-1
EMPLOYES, TECHNICIENS, AGENTS DE MAITRISE 16 15
CADRES ET INGENIEURS 40 43
AUTRES :
APPRENTIS \ 1
Total 57 58

La Société compte 60 salariés au 31 décembre 2025 dont un apprenti.

COMPTES ANNUELS | 59
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VENTILATION DE L'IMPOT SUR LES BENEFICES

2025 N-1
BERHEZEENE Impodt did Résultat net Résultat net
impot
RESULTAT COURANT (265432) (756732) 491 301 (3666432)
RESULTAT EXCEPTIONNEL \ \ 368 641
RESULTAT COMPTABLE (HORS PARTICIPATION) \ (265432) | (756732) 491301 | (3297 791)
HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
Catégories FORVIS MAZARS FLEURY ET ASSOCIES
HONORAIRES DANS LE CADRE
DE LA CERTIFICATION DES COMPTES ANNUELS 113249 90279
AUTRES HONORAIRES 6230 3475
TOTAL 119479 93754

INFORMATIONS AU TITRE DES OPERATIONS REALISEES AVEC DES PARTIES LIEES

Toutes les transactions avec des parties liées concernent des transactions effectuées avec les filiales détenues
par la société et sont conclues & des conditions normales de marché.

DETTES GARANTIES PAR DES SORETES REELLES

Néant.

ENGAGEMENTS FINANCIERS DONNES

Entreprises

Engagements donnés Total Dirigeants Filiales Participations lides Autres
AUTRES CAUTIONS ‘ 29 686 250 ‘ 27 106 250 2580000
TOTAL 29686250 27106 250 2580000
TOTAL GENERAL 29 686 250 27106 250 2580000
ENGAGEMENTS FINANCIERS RECUS
. i1 Participa-  Entreprises

Engagements recus Total Dirigeants Filiales tions lides Autres
LIGNE DE CREDIT RCF SOCFIM

NON UTILISEE ‘ 7456000 ‘ 7456 000
AUTRES CAUTIONS 305000 \ \ 305000

TOTAL 7 761 000 305000 7 456 000
TOTAL GENERAL 7761 000 305000 7456000




ENGAGEMENT EN MATIERE DE PENSIONS ET RETRAITES

Les indemnités de fin de carriére ont été comptabili-  Les paramétres retenus pour ce calcul sont :

sées par la Societe au 31 decembre 2025, m  |Age de départ en retraite retenu : 60-67 ans
Son montant a été déterminé suivant les critéres fixés

par la convention collective ou par le contrat de tro-
vail dans certains cas, et est fonction principalement m  [Taux d'actualisation & 3,60 %
de I'dge du salarié, de sa date d'ancienneté, de son
salaire actuel et de celui en fin de carriere. Celui-ci
est calculé en utilisant la méthode des unités de
crédits projetées.

m [Table de mortalité : INSEE 2024

Au 31 décembre 2025, une provision a été compta-
bilisée pour un montant de 10515 €.

IDENTITE DES SOCIETES MERES CONSOLIDANT LES COMPTES

Informations sur I'entité qui établit les états financiers consolidés

ENTITE ETABLISSANT LES_ETATS FINANCIERS CONSOLIDES DE L'ENSEMBLE MASATHIS
LE PLUS GRAND D’ENTITES DONT L'ENTITE FAIT PARTIE EN TANT QU’ENTITE 121 AVENUE DE MALAKOFF 75116 PARIS
FILIALE 491 288 767

COMPTES ANNUELS
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FILIALES ET PARTICIPATIONS

Quote- Valeur comptable des titres CA HT Résultat Dividendes
Capit part du détenus du derni (bénéfice ou encaissés
izez pitaux i u dernier PP
Sociétés capital . perte du der- par la société
propres 2 exercice N )
détenu Brute Nette clos nier exercice au cours
(en %) clos) de l'exercice
VALANDY (1177 090) 100 37000 37000 3303 674 50594
SAS KENOUS 2 (2409 452) 100 40000 40000 (466 699)
SAS
MONTPARNASSE (2339761) 100 1000 1000 7978 (954 151)
137
EMERIGE CONSEIL 119 100 1982 1982 179472 (13 455)
EMERIGE
PATRIMOINE 3491279 100 1750000 1750000 1256845 (192 966)
COMPAGNIE
FONCIERE DU 3646693 100 2529086 2529086 14138 105425 2700000
PALAIS ROYAL
PROGRAM (478 609) 100 37000 37000 52071 (516178)
EMERIGE TERTIAIRE @393117) 100 50000 50000 14 305 243 4205 496
AMEDEUS (9922 956) 100 14 257 201 5074 654 (8116 650)
SCCV EMERIGE
BATIGNOLLES 07 5000 100 4999 4999
SNC EMERIGE
COMMERCES 2 (215 968) 100 999 999 381980 (216 968)
SCCV EMERIGE IVRY
CONFLUENCES 1A (181 208) 100 4999 4999 2955901 (186 208)
SNC EMERIGE IVRY
CONFLUENCES 1B 4921725 100 4999 4999 125 357 042 4916725
EMERIGE
RESIDENTIEL 66488083 100 5424050 5424050 27 941 441 3428 951
EMERIGE GESTION 9550765 85 392960 392960 1943 668 425914
EMERIGE
MEDITERRANEE 1823 388 90 210000 210000 5553419 2895462
SPNA GESTION 104 768 50 5001 5001 556 000 (2216) 60012
SAS SPN 2134636 50 2504999 282352 300000 (2491 032)
SCCV SAINT OUEN 461224 50 2500 2500 456 224
V2V3
EN INVALIDES
GESTION 84 291 50 500 500 466 667 (17 090)
SAS PLESSIS DC 1000 50 500 500
SAS L'ATLAS GALERIE
DES MONDES (328 426) 100 1000 42510 (92 267)
SAS LA FABRIQUE
DES CULTURES (1794 553) 50 250 250 1573343 (431 888)
PARTICIPATIONS
SNC EMERIGE
18 ROQUETTE (461 294) 100 999 999 3291785 (462 294)
SNC EMERIGE
38-40 ROQUETTE (10887) 100 999 999 (11 887)
SAS EMETAM (1723 625) 83 830 830 159010 (1492292)
SNC EMERIGE
SAINT MANDE
108 BIS GENERAL (234 491) 100 999 999 219537 (235491)
DE GAULLE
SAS PARIS
48 RUE DE SEVIGNE (39 280) 100 1000 1000 144 (40 240)




Quote- Valeur comptable des titres CAHT Dividendes
Capi part du détenus - (bénéfice ou encaissés
P apitaux X du dernier P
Sociétés capital . perte duder- par la société
propres a exercice N :
détenu Brute Nette e e nier exercice au cours
(en %) de l'exercice
SCCV EMERIGE
BAGNOLET (47 000) 100 4999 4999 (52000)
SCCV EMERIGE
NICE 12 AUGUSTE (49774) 85 1 1 (50774)
GAL
SCCV EMERIGE
SEGUIN LOT M3 5000 100 4999 4999
SCCV EMERIGE
NEUILLY AVENUE (749 073) 100 1 1 (754 073)
CHARLES DE GAULLE
SAS POINTE DES
ARTS - ILE SEGUIN 7791 100 10000 10000 (2209)
SCCV ASNIERES
61 RUE DES 5000 100 1 1
MOURINOUX
SCCV EMERIGE
LE CANNET 1000 85 ! !
SCCV VILLENEUVE-
LOUBET VOILES DES 1000 85 1 1
ANGES
SAS EMERIGE
TERRITOIRES (46183) 92 9527 9527 (56 183)
SOCIETE PARISIENNE
DU NOUVEL 1821222 14 2978 560 113137 1226362
ARSENAL
EMERIGE ESPANA
MANAGEMENT 259 098 100 3000 3000 861131 (101 699)
INEE ALMANSA
METROPOLITAN 352002 80 2400 2400 105 749 1080000
INEE GIBRALTAR 202077 50 1500 1500 38000 (62 804)
INEE HOLDCO
PAJARITOS 39 MEE 119886 33 1000 1000 (8371)
INEE ORCHIDEA (582447) 10 300 300 15754 764 (229 743)
INEE CERDANYOLA 6965 100 3000 3000 4130911 209977 200000
cEBOUILLON DU (759 125) 50 500 500 3966770 (401 475)
TOTAL 67 549 456 30285642 10939 371 219 688 100 5367 577 4040012

CHARGES ET PRODUITS EXCEPTIONNELS

Néant.

COMPTES ANNUELS
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1. Etat du Résultat net et du Résultat Global  au 31 aécemire 2025

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
VENTES DE BIENS IMMOBILIERS (MARCHAND DE BIENS) 5-6.1 15036 293
VENTE PROMOTION IMMOBILIERE BUREAUX 5-6.1 54 657 54 404
VENTE PROMOTION IMMOBILIERE LOGEMENTS ‘ 5-6.1 ‘ 191 526 ‘ 298 409
Chiffre d“affaires immobilier H.T. 261 219 353 106
COUT DE REVIENT DES VENTES ‘ 56.1 ‘ 242 046 ‘ -326 657
Marge brute immobiliére 19173 26 449
LOYERS ET CHARGES REFACTUREES 5-6.1 2536 2233
PRESTATIONS DE SERVICES 5-6.1 24048 22723
VENTE DE MARCHANDISES NEGOCE 5-6.1 5051 6391
COUT DES MARCHANDISES NEGOCE 5-6.1 -1483 -1986
FRAIS DE PERSONNEL 5-6.3 -33084 34724
AUTRES FRAIS GENERAUX 5-6.3 -17 261 12116
AUTRES PRODUITS D’EXPLOITATION 5-6.1 21 308 14 873
AUTRES CHARGES D’EXPLOITATION 194 99
REVALORISATION DES IMMEUBLES (IAS 40 + IFRS 5) 5.6.2 -1 200 -818
RESULTAT DES CESSIONS D’ACTIFS IMMOBILISES 775 269
DOTATION AUX AMORTISSEMENTS ET PROVISIONS NETTES 5.6.3 2976 2035
Résultat opérationnel 15143 21 160
QUOTE-PART RESULTAT DES SOCIETES MEE AVANT IMPOT ‘ 5.6.4 ‘ 7746 ‘ 5060

Résultat opérationnel aprés quote-part des résultats des sociétés MEE et

attribution d’actions D) kel
CHARGES ET PRODUITS FINANCIERS ‘ 5.6.6 ‘ -11 787 ‘ -12.093
Résultat avant impdt 11 102 14127
Dont part du groupe 9089 9100
IMPOT SUR LES SOCIETES ‘ 5.6.7 ‘ -2580 ‘ -3119
Résultat net de I'ensemble consolidé 8522 11 008
INTERETS MINORITAIRES ‘ ‘ 2059 ‘ 4138
RESULTAT NET PART DU GROUPE 6 464 6871
RESULTAT PAR ACTION ‘ ‘ 2218,26 ‘ 238494

RESULTAT DILUE PAR ACTION ‘ ‘ 2218,26 ‘ 238494



ETAT DU RESULTAT GLOBAL

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
RESULTAT NET DE LA PERIODE 8 522 ‘ 11 008
VARIATION DE VALEUR DES IMMEUBLES D’EXPLOITATION ‘

EFFETS D'IMPOTS ‘

Résultat global 8 522 11 008
PART DES MINORITAIRES 2059 ‘ 4138
Résultat global part du groupe 6464 6871
CHIFFRE D'AFFAIRES

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
VENTES DE BIENS IMMOBILIERS (MARCHAND DE BIENS) 5-6.1 15036 293
VENTE PROMOTION IMMOBILIERE BUREAUX 5-6.1 54 657 54 404
VENTE PROMOTION IMMOBILIERE LOGEMENTS 5-6.1 191 526 298 409
LOYERS ET CHARGES REFACTUREES 5-6.1 2536 2233
PRESTATIONS DE SERVICES 5-6.1 24048 22723
VENTE DE MARCHANDISES NEGOCE 5-6.1 5051 6391
Total Chiffre d’affaires 292 854 384 453

Du fait de la mise en équivalence de certaines de nos filiales, seul le résultat net est rapporté dans les comptes
consolidés, ce qui conduit & ne pas intégrer un chiffre d'affaires se référant & ces dernieres pour 115 063 KE
au 31 décembre 2025 confre 122 995 K€ au 31 décembre 2024.

RESULTAT NET PAR ACTION

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
NOMBRE MOYEN D’ACTIONS NON DILUE 2914 2881
RESULTAT NET PART DU GROUPE / ACTION 2218,26 238494
NOMBRE MOYEN D’ACTIONS DILUE 2914 2881
RESULTAT NET PART DU GROUPE DILUE / ACTION 221826 2384,94

COMPTES CONSOLIDES IFRS

67



68

EMERIGE | RAPPORT FINANCIER 2025

2. Etat de la situation Financiére

au 31 décembre 2025

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
ECARTS D’ACQUISITION 5.5.1 622 622
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 55.1 579 587
DROITS D’UTILISATION 55.2 9186 16 558
IMMOBILISATIONS CORPORELLES 55.3 5041 6329
IMMEUBLES DE PLACEMENT 55.4 24140 25940
IMMEUBLES DESTINES A LA VENTE 55.4 0 0
TITRES MIS EN EQUIVALENCE 555 22948 16 337
AUTRES ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS 555 2193 4284
IMPOTS DIFFERES ACTIF 55.6 4500 3674
Actifs non courants 69 208 74 332
STOCKS 557 165 239 154 845
CLIENTS ET COMPTES RATTACHES 558 38298 29 600
ACTIFS SUR CONTRATS 559 112 807 140 227
AUTRES ACTIFS COURANTS 5.5.10 117 043 113 064
TRESORERIE ET EQUIVALENTS 5.5.11 55 860 49062
Actifs courants 489 248 486 798
ACTIFS DESTINES A ETRE CEDES 0 0
TOTAL ACTIF 558 456 561 131




(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
CAPITAL ‘ 3497 3457
PRIMES ‘ 7 430 7 430
RESERVES ' ‘ 119 519 113498
RESULTAT CONSOLIDE ‘ 6464 ‘ 6871

Capitaux propres part du groupe 136 910 131 256
INTERETS MINORITAIRES ' ‘ 20 826 ‘ 23120
Capitaux propres 157 736 154 376
PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS 5-514 50 390 69 669
PASSIFS DE LOCATION NON COURANTS 55.2 6005 13 039
PROVISIONS NON COURANTES 5-516 1522 1276
IMPOTS DIFFERES PASSIFS 5-5.17 10575 9924
Passifs non courants 68 492 93 908
PASSIFS DE LOCATION COURANTS 55.2 3536 4132
PROVISIONS COURANTES 0 0
DETTES FINANCIERES COURANTES 5-5.14 182 591 158 040
PASSIFS SUR CONTRATS 5-59 1589 1313
FOURNISSEURS 5-5.18 113192 125020
AUTRES PASSIFS COURANTS 5519 31321 24 343
Passifs courants 332228 312 848
PASSIFS DESTINES A ETRE CEDES 0 0
TOTAL PASSIF 558 456 561132

1- Correction & l'ouverture 2024 correspondant & un reclassement des Réserves du Groupe vers les Intéréts minoritaires

pour un montant de 488 K€.
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3. Etat des flux de trésorerie

exercice au 31 décembre 2025

en milliers d'€ 12/2025 12/2024
RESULTAT NET CONSOLIDE 8 522 11 008
RESULTAT NET DES MEE -4 966 -2 827
DOTATION AUX AMORTISSEMENTS 4570 5093
VARIATIONS PROVISIONS ACTIFS CIRCULANTS 1627 275
VARIATION PROVISIONS ACTIFS FINANCIERS, INCORPORELS 496 3246
ET PROVISIONS NON COURANTES
ATTRIBUTION D’ACTIONS GRATUITES 596 18
VARIATION DE LA JUSTE VALEUR DES IMMEUBLES DE PLACEMENT 1200 818
RESULTAT DES CESSIONS D'ACTIFS IMMOBILISES 775 -269
INTERETS FINANCIERS 13 299 15126
CHARGE D'IMPOT (Y COMPRIS IMPOT DIFFERE) -201 886
AUTRES ELEMENTS SANS INCIDENCE SUR LA TRESORERIE 250 248
Capacité d'autofinancement avant impét et intéréts financiers 22915 27 129
VARIATION DU BFR 4121 -10219
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX ACTIVITES OPERATIONNELLES 27036 16 910
ACQUISITIONS D'IMMOBILISATIONS CORPORELLES, INCORPORELLES 1304 1325
ET D'MMEUBLES DE PLACEMENT
PRODUITS DES CESSIONS D'ACTIFS CORPORELS 613 47
VARIATION DES IMMOBILISATIONS FINANCIERES 1780 -852
ACQUISITION/ CESSION DE TITRES DE SOCIETES CONSOLIDEES -6 080 -2 285
VARIATION DU BESOIN EN FONDS DE ROULEMENT LIE AUX OPERATIONS D’INVESTISSEMENT 0 0
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS D'INVESTISSEMENT -4 991 -4 415
AUGMENTATION DES DETTES FINANCIERES 10 146 7 385
REMBOURSEMENT DES DETTES FINANCIERES -17 5683 -26 814
VARIATION DES CONCOURS BANCAIRES 26 339 -5 821
REMBOURSEMENT DU PASSIF DE LOCATION -3 863 -4 986
DIVIDENDES VERSES AUX ACTIONNAIRES -1371 0
QP DE RT ATTRIBUE AUX INTERETS HORS GROUPE DES STES TRANSPARENTES 2976 16 561
ET DIVIDENDES MINORITAIRES
VARIATION DES COMPTES COURANTS (Y COMPRIS REMONTEE DE RESULTAT) -15 481 -4.126
INTERETS FINANCIERS NETS VERSES -13 349 -15 226
RACHAT D’ACTIONS PROPRES 0 0
AUGMENTATION DE CAPITAL DES MINORITAIRES -3 060 -612
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS DE FINANCEMENT -15 246 -33 640
VARIATION DE LA TRESORERIE 6798 -21 145
TRESORERIE D'OUVERTURE 49 062 70 207
TRESORERIE DE CLOTURE 55860 49 062




4. Tableau de variation des capitaux propres

1”1:im_es Réserves Titres  Résultat ChgiT Part revenant Capitaux
s , : d'émis- s ) propres PN

(en milliers d’euros) Capital N et report a d’'auto- de aux intéréts propres

sions ou A~ . . - part du . Y

) nouveau conirdle l'exercice minoritaires totaux

d'apports groupe

Situation au 1* janvier 2024 3457 7430 134634 -640 20586 124314 19740 144055
AFFECTATION DU RESULTAT
DE L'EXERCICE PRECEDENT 20586 20586
RESULTAT CONSOLIDE
DE LEXERGICE 6871 6871 4138 11008
AUGMENTATION DE CAPITAL
DISTRIBUTION
DE DIVIDENDES -669 -669
ATTRIBUTION D’ACTIONS
GRATUITES 18 18 18
CHANGEMENT DE METHODE
VARIATIONS DE
POURCENTAGE D'INTERET o4 >4 -88 -34
Situation
e 3457 7430 114140 -640 6871 131257 23120 154376
Situation au 1*" janvier 2025 3457 7430 114140 -640 6871 131257 23120 154376
AFFECTATION DU RESULTAT
DE LEXERCICE PRECEDENT 6871 -6871
RESULTAT CONSOLIDE
DE LEXERCICE 6464 6464 2059 8522
AUGMENTATION DE CAPITAL 40 -40
DISTRIBUTION
DE DIVIDENDES 11371 1371 -4031 -5402
ATTRIBUTION D'ACTIONS
GRATUITES 596 596 596
CHANGEMENT DE METHODE
VARIATIONS DE
POURCENTAGE D'INTERET -35 -35 -322 -356
izl 3497 7430 120160 -640 6464 136910 20826 157736

au 31 décembre 2025
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5. Annexe aux comptes consolidés

5.1 INFORMATIONS RELATIVES A L'ENTREPRISE

Emerige est une SAS de droit frangais, soumise &
I'ensemble des textes applicables aux sociétés com-
merciales en France, et en particulier les dispositions
du Code de commerce. Le sieége social est sis au
121 avenue de Malakoff 75116 Paris.

5.2 EVENEMENTS SIGNIFICATIFS
ET EVENEMENTS POST-CLOTURE

5.2.1 Activité de la Société et du groupe

La Société intervient directement ou au travers de ses
filiales sur quatre segments du marché immobilier :

La promotion de logements ou de bureaux,

La prestation de services auprés d’investisseurs dans
le cadre de contrats d'asset management ou de
maitrise d'ouvrage déléguée (« MOD ») pour la réa-
lisation d'opérations tertiaires de promotion ou de
rénovation,

La restructuration et la valorisation d'immeubles de
logements ou tertiaire en vue de leur revente.

L'essentiel de I'activité du Groupe est concentré en
le-de-France. Emerige réalise également des pro-
jets sur la Céte d’Azur et en Espagne via deux filiales
dédiées.

Concernant le logement neuf en France, les autori-
sations de logements en 2025 ont augmenté de 15 %
par rapport & 2024 mais reste encore inférieure & la
moyenne des cing derniéres années. Les mises en
chantiers sur I'ensemble de I'année 2025 s'élévent a
274 611 logements dont 135 719 logements collectifs,
ce qui est inférieur de plus de 21 % & la moyenne des
cing années précédentes. On note cependant une
hausse des mises en chantier en 2025 par rapport &
2024 de 14,4 % en lle-de-France représentant 43 600
logements collectifs.!

En Tle-de-France, les réservations au détail sont en
retrait de 8 % sur 1 an et les ventes en bloc en hausse
de 3 % tirées par les acteurs du LLI. L'offre commer-
ciale fin 2025 s'établit & 19 212 unités en augmento-
fion de 26 % par rapport a fin 2024

Les investissements en immobilier tertiaire en lle-de-
France pour I'année 2025 ont progressé par rapport
& 2024 mais restent & un niveau particuliérement bas.
Le volume de bureau placé a encore reculé de 9 %
en 2025 et I'offre immédiate a progressé de 11 % a
6,3 millions de m?.

Face & cette situation, le Groupe Emerige a poursuivi
ses efforts pour limiter la dégradation de ses résultats
et sauvegarder sa compétitivité, parmilesquels :

m | a poursuite des ventes en bloc de logements ;

m | arenégociation des charges foncieres sur les
opérations en développement ;

m Le lancement d'opérations de résidences étu-
diantes vendus en bloc & des investisseurs.

Les efforts réalisés par le groupe Emerige au
31 décembre 2025 se traduisent par un résultat
consolidé part du Groupe aprés impots bénéficiaire
de 6,5 ME.

L'année 2025 a également été marquée par la créa-
tion d'une filiale « Emerige Territoires » dédiée a la
réalisation d'opérations en région, qui contribuera &
la poursuite du développement du Groupe dans les
prochaines années.

Les opérations militaires débutées le 28 février 2026
en Iran provoquent une instabilité sur I'’économie
mondiale.

Ces événements induits pourraient avoir un impact
général sur les marchés et donc un impact sur I'acti-
vité de la société et ses résultats.

A ce jour, ces risques sont toutefois difficilement chif-
frables et il est difficile d'avoir une visibilité sur les
impacts & moyen et long ferme mais ils feront I'objet
d’un suivi au regard de I'évolution de la situation sur
I'année 2026, et ils seraient, en tout état de cause,
sans conséquence sur la continuité d’exploitation.



5.2.1.1 Les activités de la Société réalisées directe-
ment ou au travers de ses filiales sont les suivantes :

L'activité de promotion

La promotion de logements

En 2025 la Société, directement ou au travers de
filiales, a signé 14 promesses de ventes pour y réaliser
975 logements et a fait I'acquisition de 11 terrains pour
y réaliser 1 634 logements.

Mises en vente, réservations et ventes actées

Volume Q./P
Nombre Vdum? TTC Groupe TTC
20252 (en milliers i1
de lots N (en milliers
d’euros) )
d’euros)
MISES
EN VENTE 2088 913000 719000
PLACEMENTS
NETS 171 707 000 533000
VENTES ACTEES 1255 497 000 322000

15 programmes ont été lancés en commercialisation
en 2025.

9 programmes ont été livrés en 2025 comprenant
1240 logements.

11 programmes ont été mis en chantier en 2025 repré-
senfant 1634 logements.

Au 31 décembre 2025, 37 opérations totalisant 4 549
logements &taient en cours de construction en lle-de-
France et sur la Céte d'Azur.

La promotion de bureaux, résidences gérées, Data
Center

m La SNC Emerige Ivry Confluences 1B il a
été constitué fin 2022 une SCI GP INVEST22 dont
Emerige Tertiaire détient 5 %. Cette société a fait
I'acquisition des terrains et a confié a la société
Emerige Ivry Confluence 1B un confrat de promo-
fion immobiliere afin de réaliser les tfravaux. Les
fravaux de construction se sont ferminés et I'im-
meuble a été livré a la SCI GP Invest en juillet 2025.

m Lo SAS PLESSIS DC : il a été constitué fin 2021
une société PLESSIS DC dont EMERIGE détient 50 %
etil a été procédé a la cession au profit de PLESSIS
DC de la Proposition Technique et Financiére (PTF)
signée avec RTE pour le développement d'un data
center au Plessis Robinson (92).

Cette société a signé en juillet 2023 une promesse
unilatérale de vente pour I'acquisition du terrain
situé au Plessis-Robinson.

Ce terrain est constitué d'un ensemble de bureaux
et parking destiné a étre démoli pour développer
un projet de data center d’'une puissance élec-
frique de 70 MWélec. Durant I'année 2025, les
études se sont poursuivies, ef 'Agrément Data
Center a été obtenu en septemibre 2025. Un permis
de construire devrait étre déposé au 1¢ frimestre
2026.

m Lo SCCV Emerige Bagnolet (filiale & 100 %
d’Emerige) : La société a réalisé en décembre 2025
I'acquisition des terrains et la vente en état futur
d'‘achévement d'une résidence étudiante de 543
lits. Les travaux de construction devraient s‘achever
en mars 2028.

m Lo SAS Paris Picpus (filiale & 50 % d’Emerige) :
Les travaux de construction de I'immeuble de
bureaux cédé en VEFA se sont poursuivis durant
'année 2025. La livraison de I'immeuble devrait
intervenir en décembre 2027.

m Lo SCCV Emerige Boulogne M3 (filiale &
100 % d'Emerige) : La société va réaliser une
résidence étudiante de 949 lits sur I'Tle Seguin &
Boulogne Billancourt. Le permis de construire a été
déposé en décembre 2025 et devrait étre obtenu
au cours du 1¢" frimestre 2026. Un contrat de réser-
vation pour la vente en bloc de cette résidence
étudiante a été signé fin décemlbre 2025.

m Lo SCCV Clichy 11-22 Mozart (filiale &
52 % d'Emerige Résidentiel) : La société a
obtenu un permis de construire en avril 2025 et
un contrat de réservation pour la vente en bloc
d’une résidence étudiante de 875 lits a été signé
en mai 2025. Lacquisition et la VEFA bloc devrait
intervenir dans le courant du 2¢ semestre 2026.

m Lo SAS 48 Sevigné (détenue & 51 % par
Emerige) a signé le bail & construction en juin 2025
portant sur le projet de restructuration de I'im-
meuble (Ateliers des Beaux-Arts) situé & Paris 3° rue
de Sevigné. Les fravaux ont démarré en juillet 2025
I'immeuble devrait étre livré en septembre 2027.

(1) souce : SDES. 2- Pour les résidences étudiantes nous avons compté un lot pour 3 lits
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L'activité de prestation de services m | a SAS Valandy a fait 'acquisition en avril 2021

74

m La construction des lotfs S16, S17 et S18 sur I7le
Seguin & Boulogne-Billancourt a débuté en aoGt
2022. La SAS Emerige Gestion détient 10 % du capi-
tal des sociétés propriétaires de ces fonciers et
co-dirige la réalisation de ces opérations en col-
laboration avec Emerige Tertiaire. La commercia-
lisation des immeubles de bureaux et commerces
s'est poursuivie durant I'année 2025 et le contrat
de gestion hotelier a été signé. Les immeubles
devraient étre livrés & la fin du 16" semestre 2026.

m La SAS EN Invalides (détenue a 2 % par
Emerige) a signé le bail & construction portant sur
le projet de restructuration de I'immeuble (ancien-
nement occupé par Air France) situé sur I'Espla-
nade des Invalides. Les fravaux ont démarré en
octobre 2024 et se sont poursuivis durant 'année
2025. Le pilotage de I'opération est réalisé par
la société de gestion SAS EN Invalides Gestfion
(détenue & 50 % par Emerige). La livraison devrait
infervenir en décembre 2028.

m La SAS Exoliance Capital et SAS Emerige
Résidentiel ont conclu des contrats de prestations
de services pour des opérations de promotion
immobiliére de logements situées en Tle-de-France.
La SAS Exoliance Capital est détenue par la SAS
Emerige Résidentiel & hauteur de 100 % et porte
I'ensemble des salariés du pdle Logement.

m Lo SAS Emerige Méditerranée a conclu des
contrats de prestations de services pour des opé-
rations de promotion immobiliére de logements
situées dans le département des Alpes Maritimes.

m | a SAS Emerige Tertiaire a conclu des contrats
de prestations de services pour des opérations
de promotion immobiliere de Résidences gérées
situées en lle-de-France.

La restructuration et la valorisation d’'immeubles de
logements ou tertiaire en vue de leur revente

m Lo SNC Emerige Saint-Mandé - 108 bis Générall
de Gaulle a fait I'acquisition en novembre 2024
d'unimmeuble mixte a usage d’habitation et com-
merces situé a Saint-Mandé. Limmeuble d'une
surface d’environ 1 300 m2 a été partiellement
libéré durant 'année 2025 et devrait étre vendu
courant 2026.

- de lots de copropriété de logements et bureaux

situé boulevard des Invalides & Paris 7°. Un loge-
ment d’environ 150 m? a été vendu en 2025 apres
rénovation. Le deuxiéme appartement de 150 m?
devrait étre vendu en 2026. Les bureaux d'une
surface de 110 m? situés au RDC sont loués.

m La SNC Emerige 18 Roquette a fait I'acquisi-
fion en juin 2022 d’un immeuble de logements et
commerces situé a Paris 11°. Cet immeuble de 15
logements et 2 commerces d’'une surface d'en-
viron 900 m2 g été rénové. La commercialisation
par lot a été lancée en 2025 et 5 logements et un
commerce onf été vendus.

m La SAS Montparnasse 137 a fait I'acquisition en
novembre 2022 d’'un immeuble de logements et
commerces situé a Paris 6°. Cet immeuble d'une
surface d'environ 1 100 m?2 est destiné & étre res-
fructuré puis revendu par lot. La livraison des loge-
ments devrait infervenir en juin 2026.

m  Lasociété Kenous 2 a acquis en novembre 2017
des lots de copropriétés situés rue Pascal dans le
5e arrondissement de Paris. Les travaux de rénova-
tion se sont achevés en 2023 et la commercialisa-
fion des lots se poursuit.

m Lo société Program a acquis en mars 2025 un
immeuble d'une surface de 1400 m? situé & Paris
2¢. Les travaux de rénovation ont été lancés et
les appartements devraient étre livrés fin 2027. Un
appartement a été vendu en état futur de rénova-
tion début 2026.

m Lo SAS Emerige Patrimoine est propriétaire de
locaux commerciaux d’'une surface de 2 700 m?
situés & Paris 13¢. Ces locaux commerciaux seront
mis en vente en 2026.

m |La SNC Emerige Commerces 2 : la commer-
cialisation des locaux commerciaux loués restants
dans la société a été relancée durant 'année
2025.



L'activité en Espagne

m Lo société Inee Sabadell Alemania (détenue
& 100 % par Emerige) a signé en octobre 2024
I'acquisition des terrains situés dans la commune
de Cerdanyola. Concomitamment & la signa-
ture de cet acte, il a été signé une promesse de
vente de 100 % des parts sociales de la société
Inee Sabadell Alemania au profit d'un investis-
seur conditionnée & I'obtention des autorisa-
tions administratives. En juin 2025, les parts de la
société Sabadell Alemania ont été cédées et un
contrat de promotion immobiliére a été confié par
la société Sabadell Alemania & la société Inee
Cerdanyola (filiale & 100 % d'Emerige). Les travaux
de construction de la résidence étudiante sont en
cours et I'immeuble devrait &tre livré a I'investisseur
en juillet 2027.

Autres faits significatifs
m La SAS Amedeus (détenue & 100 % par La
Société) qui exploite I'enseigne CFOC, a enregistré
un résultat négatif en 2025 dd notamment & la
fermeture de deux boutiques & Paris et la mise en
ceuvre d’'un plan social.

m Création de la SAS Emerige Territoires (filiale
95 % d’Emerige) dédiée a la réalisation d'opéra-
fions de promotion en région et qui contribuera &
la poursuite du développement du Groupe dans
les prochaines années.

m Lo Société EMETAM (filiale & 83 % d'Emerige)
constituée en fin d’année 2024 a poursuivi durant
I'année 2025 le développement de son activité. La
société a enregistré un résultat déficitaire en 2025
et devrait étre bénéficiaire & compter de 2026.

5.2.1.2 Evolution prévisible et perspectives d’avenir
de la Société et du Groupe

L'activité et les objectifs pour I'exercice ouvert le
1er janvier 2026 sont les suivants :

L'activité de promotion

Les nouvelles mesures fiscales misent en place parle
gouvernement : I'élargissement du PTZ et la création
du statut de bailleur privé ; le plan de relance de la
construction de logements (2 millions en 2030), et
la stabilité des taux d'intérét depuis quelques mois,
laissent présager une reprise du marché de la pro-
motion de logements en 2026, cela sous réserve de
I'évolution du conflit au Moyen-Orient.

Le développement de notre activité de promaotion
dans certaines régions ciblées tel que I'Arc Alpin,
la région PACA et I'Occitanie devrait apporter au
Groupe un nouveau relais de croissance.

L'activité de promotion immobiliere de logements
reste I'axe de développement prioritaire du Groupe,
mais la réalisation de résidences étudiantes et de
data cenfers gérés par nos équipes fertfiaires sont
également des activités significatives dont le déve-
loppement sera poursuivi.

Enfin, I'activité de transformation d’immeuble de
bureaux développée par notre filiale EMETAM devrait
prendre son essor cette année.

L'activité de prestation de services.
Nous poursuivons nos efforts pour développer I'acti-
vité de prestation de services.

La restructuration et la valorisation d'immeubles de
logements ou tertiaire en vue de leur revente

Nous restons attentifs & toute opportunité d'acquisi-
tion qui pourrait se présenter.

5.2.1.3 Evénements importants survenus depuis la
cléture de 'exercice

Un nouveau financement corporate de 6,2 M€ a
été mis en place afin de financer une partie des tra-
vaux d’‘aménagement du nouveau siege social du
Groupe situé sur I'lle Seguin & Boulogne-Billancourt.
Lemménagement des équipes est prévu dans le
courant du 4¢ trimestre 2026.

5.2.1.4 Activité de recherche et de développement

Eu égard aux dispositions de l'article L. 232-1 du Code
de commerce, nous vous informons que la Société
n‘a effectué aucune activité de recherche ef de
développement au cours de I'exercice écoulé.

COMPTES CONSOLIDES IFRS

75



76

EMERIGE | RAPPORT FINANCIER 2025

5.3 PRINCIPES DE PREPARATION DES ETATS FINANCIERS

Les comptes consolidés du groupe EMERIGE au
31 décembre 2025 sont établis conformément au
référentiel IFRS (International Financial Reporting
Standards) tel qu’‘adopté dans I'Union Européenne.

5.3.1 Bases de préparation des états
financiers

Dans ce cadre, le groupe a opté pour I'applica-
tion du référentiel IFRS tel qu'adopté par I'Union
Européenne. Ce référentiel, disponible sur le site de
la Commission Européenne (https://eur-lex.europa.
eu/FR/legal-content/summary/international-ac-
counting-standards-ias-regulation.html), intégre les
normes comptables internationales (IAS et IFRS), les
interprétations du comité permanent d'interprétation
(Standing Inferpretations Committee - SIC) et du
comité d'interprétation des normes d’informations
financiéres internationales (International Financial
Reporting Interpretations Committee - IFRIC).

Les principes comptables appliqués par le Groupe
sont identiques & ceux utilisés et décrits dans les états
financiers au 31 décembre 2024. lls ont été complétés
par les dispositions des normes IFRS telles qu'adop-
tées par I'Union Européenne et dont l'application est
obligatoire pour la premiére fois sur I'exercice 2025.

5.3.1.1 Normes, amendements et interprétations
applicables & compter du 1 janvier 2025

Amendements & la norme IAS 21 « Effets des variations
des cours de monnaies étrangéres ». Ces amende-
ments traitent des cas d'absence de convertibilité sur
le long terme de certaines devises étrangeéres.

Cette évolution n‘a pas d'impact sur les comptes du
groupe au 31 décembre 2025.

5.3.1.2 Normes, amendements et interprétations
adoptés par la Commission européenne et appli-
cables par anticipation en 2025

Amendement IFRS 7 et IFRS 9, Clarification du classe-
ment des actifs financiers assortis de caractéristiques
conditionnelles et informations supplémentaires &
fournir.

Cette évolution n‘a pas d'impact sur les comptes du
groupe Emerige.

5.3.1.3 Normes, amendements et interprétations
publiés par I'IASB et non encore adoptés par la
Commission européenne :

Amendements IFRS 9 et IFRS 7 sur les contrats d’achat
d’électricité renouvelable,

Amendements IFRS 10 et IAS 28, Vente ou apport
d’actifs entre un investisseur et une entité associée
Ou une coentreprise,

Améliorations annuelles des normes IFRS (publiées en
juillet 2024) notamment IFRS 7 (Informations & fournir
sur les écarts différés entre la juste valeur et le prix
de transaction, Informations & fournir sur le risque de
crédit) et IFRS 9 (Décomptabilisation des passifs de
location, Prix de transaction) ,

IFRS 18 - Présentation et informations & fournir dans
les états financiers (applicable aux exercices ouverts
& compter du 1¢ janvier 2027, sous réserve de son
adoption par I'Union européenne) : modification de
la structure du compte de résultat et définition de
nouveaux sous-totaux obligatoires.

5.3.2 Principes de préparation des comptes
consolidés

Les états financiers consolidés comprennent les
états financiers d’Emerige SAS et de ses filiales au
31 décembre 2025. Les états financiers des filiales sont
préparés soit sur la méme période de référence que
celle de la société mére soit sur une période proche
de celle de la société meére, sur la base de méthodes
comptables homogenes.

Les filiales sont consolidées & compter de la date
d’acquisition, qui correspond & la date & laquelle le
Groupe en a obtenu le contrdle, et ce jusqu’'d la date
a laguelle I'exercice de ce contrble cesse.

Les états financiers consolidés sont présentés en
milliers d'euros et toutes les valeurs sont arrondies au
millier le plus proche sauf indication contraire.

5.3.2.1 Jugements et estimations significatifs

L'établissement des états financiers requiert de la
part de la Direction I'exercice de son jugement, par
exemple pour la détermination du traitement comp-
table d'opérations complexes, la qualification de
certains contrats ou tfransactions ou la définition de
certains principes comptables. Les jugements les plus
importants sont indiqués dans les notes qui suivent.

Par ailleurs, certains montants comptabilisés dans les
comptes reflétent les estimations et les hypothéses
émises par la Direction, notamment lors de I'évalua-
fion par expertises du patrimoine locatif (immeubles
de placement). Les estimations les plus importantes
sont indiquées dans les notes annexes.



5.3.2.2 Périmétre de consolidation

Les comptes consolidés d'Emerige regroupent I'en-
semble des entreprises sous contrdle majoritaire,
contrdle conjoint ou sous influence notable.

La détermination du pourcentage de conftrble
prend en compte les droits de vote potentiels qui
donnent acceés a des droits de vote complémen-
faires, dés lors qu'ils sont immédiatement exercables
ou convertibles.

Une filiale est consolidée & partir de la date & laquelle
le Groupe obtient effectivement le contrdle.

Le Groupe consolide les structures juridiques dis-
finctes créées spécifiquement pour gérer une opé-
ration (entité « ad hoc »), et ce méme en l'absence
de lien en capital, dans la mesure ou il en exerce
en substance le contréle (activités menées pour le
compte exclusif du Groupe, pouvoir de décision et
de gestion exercé par le Groupe).

La méthode de consolidation ne doit pas étre appré-
ciée avec le seul critére du pourcentage de détention
dans la filiale :

m  Contrble majoritaire : consolidation globale.
Le contréle est présumé exister lorsque la société
Emerige détient directement ou indirectement
plus de la moitié des droits de vote de I'entre-
prise. Le controle est également attesté lorsque
la société mere dispose du pouvoir de diriger les
politiques financiéres et opérationnelles de l'entité,
de nommer, de révoquer ou de réunir la majorité
des membres du conseil d’administration ou de
I'organe de direction équivalent ;

m  Controle conjoinf-coentreprise : consolidation
par mise en équivalence depuis le 1°" janvier 2014
conformément & la norme IFRS 11. Le contrble
conjoint est justifié par la nécessité d'un accord
unanime des associés pour les décisions opéra-
fionnelles, stratégiques et financieres. Laccord est
contractuel : statuts, pactes d’‘actionnaires ;

m Influence notable : consolidation par mise en
équivalence. Linfluence notable est le pouvoir de
participer aux décisions de politique financiére
et opérationnelle d’'une entité, sans en détenir le
controle. Elle est présumée si le Groupe détient,
directement ou indirectement, 20 % ou plus des
droits de vote dans une entité. Les titres mis en
équivalence sont inscrits au bilan initialement &
leur colt augmenté ou diminué de la quote-part
de situation nette générée apres I'acquisition, et
diminuée des pertes de valeur.

5.3.2.3 Regroupement d’entreprises

Dans le cadre des regroupements d’entreprises, le
co(t d'acquisition est évalué comme le fotal des justes
valeurs & la date d'acquisition, des actifs remis, des pas-
sifs encourus ou assumeés et des instruments de capitaux
propres émis en échange du contrdle de I'entreprise
acquise, auxguels s‘ajoutent tous les colts directement
affribuables & ce regroupement d'entreprises.

A la date d'acquisition, les actifs, passifs, ééments
hors bilan et passifs éventuels identifiables confor-
mément & la norme IFRS 3 des entités acquises sont
évalués individuellement a leur juste valeur quelle
que soit leur destination. Les analyses et expertises
nécessaires & I'évaluation initiale de ces éléments,
ainsi que leur correction éventuelle en cas d’'infor-
mations nouvelles, doivent intervenir dans un délai
de douze mois & compter de la date d’acquisition.

L'écart positif entre le colt d'acquisition de I'entité et
la quote-part acquise de I'actif net ainsi réévalué est
inscrit & l'actif du bilan consolidé dans la rubrique
“Ecarts d‘acquisition” : en cas d'écart négatif, celui-ci
estimmédiatement enregistré en résultat.

Les écarts d’acquisition sont maintenus au bilan & leur
codt. lls font I'objet d'une revue réguliére par le Groupe
et de tests de dépréciation dés I'apparition d’indices
de perte de valeur et au minimum une fois par an. A la
date d'acquisition, chaque écart est affecté & une ou
plusieurs unités génératrices de frésorerie devant reti-
rer des avantages de I'acquisition. Les dépréciations
éventuelles de ces écarts sont déterminées par réfé-
rence a la valeur recouvrable de 'unité génératrice
de trésorerie a laquelle ils se rattachent.

5.3.2.4 Immobilisations incorporelles

Un actif incorporel est un élément non monétaire sans
substance physique qui doit étre & la fois identifiable,
donc séparable de I'entité acquise ou résultant de
droifs légaux ou confractuels, controlé par I'entreprise
du fait d’événements passés et porteurs d’avantages
économiques futurs.

La norme IAS 38 indique que les immobilisations
incorporelles ne doivent étre amorties que si elles ont
une durée de vie connue. Les immobilisations incor-
porelles qui n‘ont pas de durée de vie déterminée ne
doivent pas étre amorties mais doivent faire I'objet
d’un fest de valeur annuel (IAS 36).

Les immobilisations, qualifiées d’'immobilisations
incorporelles & durée d'utilité finie, sont amorties selon
le mode linéaire sur des périodes qui correspondent
& leur durée d'Utilité prévue.
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5.3.2.5 Immeubles de placement

La norme IAS 40 définit un immeuble de placement
comme un bien immobilier détenu par le propriétaire
ou par le preneur (dans le cadre d'un contrat de
location financement) pour en retirer des loyers ou
pour valoriser le capital ou les deux par opposition & :

m ufiliser cet immeuble dans la production, la
fourniture de biens ou de services ou a des fins
administratives : ou

m |e vendre dans le cadre d'une activité ordinaire
de transaction (marchands de biens, promotion
immobiliere).

En application de la méthode préférentielle proposée
par I'lAS 40, les immeubles de placement sont valo-
risés & leur valeur de marché et ne sont plus amortis.
Le compte de résultat enregistre sur I'exercice la varia-
fion de valeur de chaque immeuble déterminée de
la fagon suivante : Valeur de marché N - [Valeur de
marché (N-1) + Montant des dépenses capitalisables
de l'exercice].

La valeur de marché retenue est celle déterminée &
partir des évaluations réalisées chague année par
des experts indépendants.

Le résultat de cession d'un immeuble de placement
est calculé par rapport & la derniére juste valeur enre-
gistrée au bilan a la cléture de I'exercice précédent.

5.3.2.6 Immobilisations Corporelles

Les immobilisations relevant de I'IAS 16 sont enregis-
frées au codt historique et font I'objet d'un amortisse-
ment selon la méthode des composants.

Lamortissement des immobilisations doit &tre repré-
sentatif de la consommation des avantages écono-
miques. Il doit étre calculé :

= sur la base du montant amortissable qui est
égal au codt d'acquisition de I'immobilisation ;

m réparti surla durée d'utilité des composants de
I'immobilisation corporelle. Quand les éléments de
I'immobilisation ont des durées d'utilité différentes,
chague composant dont le coQt est significatif par
rapport au colt total de I'immobilisation doit étre
amorti séparément sur sa propre durée d'utilité :

Aprés comptabilisation initiale, les immobilisations
sont évaluées a leur colt diminué du cumul des
amortissements et des pertes éventuelles de valeur.

L'amortissement des immobilisations est calculé sur la
durée d'utilisation selon le mode linéaire.

La durée d’amortissement, le mode d’amortisse-
ment ainsi que la valeur résiduelle doivent étre révisés
chaque cléture.

Les immobilisations font en outre I'objet de test de
dépréciation lorsqu’d la date de cléture, d'éventuels
indices de pertes de valeur sont identifiés. S'il existe
un tel indice de dépréciation, la nouvelle valeur
recouvrable de lI'actif est comparée & la valeur nette
comptable de I'immobilisation et une perte de valeur
est, le cas échéant, constatée.

Le Groupe a opté pour la présentation en juste
valeur de ses immeubles d'exploitation selon 'op-
fion permise par IAS 16. Ces immobilisations sont
évaluées annuellement & leur valeur de marché
sur la base d’évaluations réalisées par des experts
indépendants.

5.3.2.7 Actifs non courants destinés & étre cédés

Un actif immobilisé, ou un groupe d’actifs et de pas-
sifs, est détenu en vue de la vente lorsque sa valeur
comptable est destinée & éfre recouvrée principale-
ment par le biais d'une vente et non d'une utilisation
continue. Pour que tel soit le cas, I'actif doit étre dis-
ponible en vue de sa vente immédiate et sa vente
doit étre hautement probable. Les actifs et passifs
concernés sont reclassés dans le poste « Actifs desti-
nés A éfre cédés » sans possibilité de compensation,
et évalués a la valeur la plus faible entre leur valeur
comptable et leur juste valeur nette de colts de
cession. Les immobilisations ainsi reclassées ne sont
plus amorties.

Les immeubles de placement sont classés en actifs
destinés & la vente lorsqu'ils font I'objet d'une pro-
messe de cession. lls sont alors valorisés au prix de
cession diminué des frais relatifs & la vente.

5.3.2.8 Dépréciation d'actifs

La norme IAS 36 s‘appligue aux immobilisations incor-
porelles et corporelles, y compris les écarts d'acqui-
sition. La norme impose de vérifier s'il existe un indice
montrant qu’un actif ait pu perdre de sa valeur.

Un indice de perte de valeur peut étre :

m  une diminutfion importante de la valeur de
marché de l'actif,

m  un changement dans I'environnement tech-
nologique, économique ou juridique.



Pour ce test, les immobilisations sont regroupées en
Unités Génératrices de Trésorerie (UGT). Les UGT sont
des ensembles homogeéenes d’actifs dont I'ufilisation
continue géneére des entrées de trésorerie qui sont
largement indépendantes des entrées de trésorerie
générées par d'autres groupes d'actifs.

L'entité doit s‘assurer que les actifs ne sont pas inscrits
en comptabilité & un montant supérieur & leur valeur
recouvrable.

Cette valeur recouvrable est le montant le plus élevé
entre la juste valeur nette des colts de cession et la
valeur d’utilité.

La valeur d'utilité est déterminée & partir des flux de
trésorerie futurs actualisés de I'utilisation prévue et de
la cession ultérieure de I'actif.

Si la valeur comptable d'un actif est supérieure &
sa valeur recouvrable, I'entité doit comptabiliser en
résultat une perte de valeur.

Dans certains cas, I'entité peut étre amenée ultérieu-
rement & reprendre en résultat tout ou partie de cette
perte de valeur sauf pour les écarts d’acquisition non
affectés.

5.3.2.9 Stocks

Selon la norme 1AS 2, les stocks sont des actifs détenus
pour étre vendus dans le cours normal de I'activité,
des actifs en cours de production pour une telle vente
ou des matiéres premiéres ou fournitures devant étre
consommées dans le processus de production ou de
prestations de services.

Une dépréciation doit étre comptabilisée si la valeur
nette de réalisation (prix de vente net des colts de
sortie) est inférieure au colt comptabilisé.

Les stocks du Groupe sont principalement consti-
tués de dépenses concernant la construction, ou la
rénovation d'immeubles, destinés & la vente dans
le cadre d'opération de promotion immobiliere et
sous le régime « marchand de biens ». Ces dépenses
sont constituées du prix d’acquisition des ferrains
ou des immeubles, des colts de construction, des
honoraires fechniques, des honoraires de gestion
des programmes, des taxes, des dépenses liées au
bureau de vente et maquettes, des honoraires com-
merciaux, ainsi que de la publicité directement liée
& I'opération en dérogation & la norme IAS 2 compte
fenu d’'une incidence non significative.

Contrats de construction

Selon IFRS 15, la comptabilisation du chiffre d'af-
faires doit refléter le transfert de contréle des biens et
services au client. En application de ce principe, et
compte tenu du transfert de contrble progressif, les
revenus et la marge des opérations de promotion
immobiliére sont dégagés suivant la méthode de
'avancement chaque année a la cléture en tenant
compte du taux d’avancement de chaque opération
calculé de la maniére suivante : montant des ventes
réalisées & la clbéture divisé par le chiffre d'affaires
prévisionnel de l'opération, multiplié par, le montant
du budget réalisé a la cléture divisé par le budget
total de l'opération.

Co(t des emprunts liés aux opérations de construction

A la suite de I'amendement de la norme IAS 23, les
co(ts d’emprunts attribuables aux opérations de
promotion immobiliére ne sont plus stockés mais
comptabilisés en charges de la période.

5.3.2.10 Contrat de location

Le Groupe applique la norme IFRS 16 relative aux
contrats de location depuis le 1¢ janvier 2019.

Pour tfout contrat de location, & I'exception de cer-
taines exemptions prévues par la norme, le preneur
doit reconnaftre & son bilan un actif représentatif
du droit d’utilisation du bien loué et une dette repré-
sentative de l'obligation de paiement des loyers. Au
compte de résultat, les loyers des contrats de location
(précédemment comptabilisés en charges d'exploi-
tation) sont remplacés par des dotations aux amor-
fissements du droit d’utilisation et des frais financiers
calculés sur la dette locative.

Le montant initial de la dette locative est égal a la
valeur actualisée des loyers qui seront & payer sur la
durée de location. Cette dette locative est ensuite
évaluée au colt amorti en utilisant la méthode du
taux d’intérét effectif.

Les paiements & prendre en compte pour I'évaluation
de la dette locative incluent les loyers fixes, ainsi que,
le cas échéant, les sommes que le preneur s‘attend
a payer au bailleur au titfre de garanties de valeur
résiduelle, d'option d'‘achat ou de pénalités de rési-
liation anticipée.
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La durée retenue pour déterminer les loyers & actua-
liser correspond & la durée non résiliable du contrat
de location ajustée pour tenir compte :

m  des options de prolongation du contrat que le
preneur est raisonnablement certain d'exercer ;

m des options de résiliation anticipée que le
preneur est raisonnablement certain de ne pas
exercer.

En date de mise a disposition du bien loué, le preneur
enregistre & son actif un droit d’utilisation pour un
montant égal a la valeur initiale de la dette loca-
five augmentée, le cas échéant, des codts directs
initiaux. Cet actif est ensuite amorti linéairement sur
la durée de location retenue pour évaluer la dette
locative.

Crédit-bail

Les actifs dont le groupe a la disposition par contrat
de location - financement sont traités dans les
comptes consolidés comme s’ils avaient été acquis
par emprunt. En conséquence, les postes d'immokbi-
lisations concernés ont regu les montants financés a
I'origine par le bailleur, en contrepartie d'un emprunt
inscrit au passif du bilan.

Loyers et droits d’entrée

Les revenus des loyers sont enregistrés de maniére
linéaire sur la durée ferme du bail. Ainsi, conformé-
ment a la norme IAS 17 et SIC 15, les conséquences
financiéres de toutes les dispositions définies dans le
contrat de bail sont étalées, & compter de la mise &
disposition des locaux, sur la durée ferme du bail. Il
en va ainsi des franchises, des paliers et des droits
d'entrée.

Indemnités d'éviction

L'indemnité d’éviction versée au locataire sortant
en vue d’'une relocation venant améliorer, ou du
moins maintenir, la performance de l'actif (houvelle
location & des conditions financiéres plus élevées),
est capitalisée dans le colt de I'actif conformément
& la norme IAS 16.

S'il saveére & la cléture de I'exercice, sur la base des
expertises, que ce montant n‘a pas créé en contre-
partie une augmentation de valeur suffisante de
I'immeuble. Toute perte de valeur de I'actif réévalué
(IAS 16) doit étre traitée comme une réévaluation
négative.

5.3.2.11 Clients et autres débiteurs

Les créances clients sont reconnues et comptabili-
sées pour le montant initial de la facture déduction
faite des provisions pour dépréciation des mon-
tants non recouvrables. Une estimation du montant
des créances douteuses est effectuée lorsqu’il est
plus que probable que la totalité de la créance ne
pourra étre recouvrée. Les créances irrécouvrables
sont constatées en perte lorsqu’elles sont identifiées
comme telles. Cette démarche ne conduit pas &
des résultats significativement différents d’un rai-
sonnement basé sur les pertes attendues selon
IFRS 9, compte tenu du faible montant de créances
irécouvrables.

5.3.2.12 Provisions et passifs éventuels

Conformément & la norme IAS 37 « Provisions, passifs
éventuels et actifs éventuels » une provision est comp-
tabilisée lorsque le groupe a une obligation & I'égard
d'un tiers et qu’il est probable ou certain qu'elle pro-
voquera une sortie de ressources au bénéfice de ce
tiers, sans contfrepartie au moins équivalente atten-
due de celui-ci.

5.3.2.13 Impdts exigibles et différés

La charge d'impdt sur le bénéfice exigible est déter-
minée sur la base des regles et faux en vigueur pour
chaque société du groupe sur la période a laquelle
se rapportent les résultats.

Limpdt sur le bénéfice exigible aussi bien que I'im-
pot sur les résultats futurs sont compensés quand ils
frouvent leur origine au sein d’'un méme groupe fiscal,
relévent de la méme autorité fiscale, et lorsque le droit
Iégal de compensation existe.

Des imp0ots différés sont comptabilisés lorsqu'existent
des différences temporelles entre les valeurs comp-
tables des actifs et passifs du bilan et leurs valeurs
fiscales, pour celles donnant lieu & des résultats impo-
sables au cours des périodes futures.

Un actif d'impdt différé est constaté en cas de pertes
fiscales reportables dans I'hypothése probable ou
I'entité concernée disposera de bénéfices impo-
sables futurs sur lesquels ces pertes fiscales pourront
étre imputées.

Les impots différés actifs et passifs sont évalués selon
la méthode du report variable au taux d'impdt dont
I'application est présumée sur la période au cours
de laquelle I'actif sera réalisé ou le passif réglé, sur
la base des taux d'imp6ot et réglementations fiscales



qui ont été adoptés ou le seront avant la date de
cléture. L'évaluation des actifs et des passifs d’'impots
différés doit refléter les conséquences fiscales qui
résulteraient de la facon dont I'entreprise s‘attend,
a la cléture de I'exercice, & recouvrer ou a régler la
valeur comptable de ses actifs et de ses passifs.

Les impots exigibles et différés sont comptabilisés
comme un produit ou une charge d'impdt dans le
compte de résultat, excepté pour les impdts différés
comptabilisés ou soldés lors de I'acquisition ou la
cession d'une filiale ou d'une participation, les gains
et pertes latents sur les actifs disponibles & la vente.
Dans ces cas, les impdts différés correspondants sont
imputés sur les capitaux propres.

Lorsque le Groupe détient, en partenariat, des
participations dans des structures transparentes,
notamment des SCCV, seule la quote-part de résultat
revenant au Groupe est soumise & I'impot.

Ainsi aucun impdt différé n'est constaté sur le résultat
a I'avancement pour la part attribuable aux minori-
taires, de sorte qu’‘au moment de la fiscalisation effec-
tive de I'opération, la reprise des imp6&ts différés soit
en adéquation avec I'impbt effectivement supporté
par I'ensemble consolidé.

La non-reconnaissance de la fiscalité différée sur la
fotalité du résultat d’'ensemble a pour conséquence
de le majorer au titre de I'impodt théorique da par
nos parfenaires. Cette méthode a pour avantage
de ne pas reconnaitre de produit d'impdt fictif lors
du débouclage des opérations portées parles SCCV
concernées qui, si tel était le cas, aurait été constaté
en inféréts minoritaires.

Les impots différés sont calculés aux taux locaux en
vigueur & la date de cléture.

5.3.2.14 Actualisation des paiements différés
Les dettes et créances long terme sont actualisées
lorsque I'impact est significatif :

m Les dépdts de garantie ne sont pas actualisés
étant donné le caractere non significatif de I'effet
de l'actualisation ;

m |es provisions pour risques et charges signifi-
catives sont actualisées sur la durée estimée des
litiges qu'elles couvrent.

5.3.2.15 Actifs et passifs financiers

Les actifs financiers comprennent les immobilisa-
tions financiéres, les actifs courants représentant les
créances d'exploitation, des titres de créances ou
des titres de placement, y compris les instruments
dérivés, et la trésorerie.

Les passifs financiers comprennent les emprunts, les
autres financements et découverts bancaires, les
instruments dérivés et les dettes d'exploitation.

L'évaluation et la comptabilisation des actifs et
passifs financiers sont régis par les normes IAS 39
« Instruments financiers : comptabilisation et évalua-
tion » et IAS 32.

Préts et créances

Les préts et créances qui ne sont pas détenus & des
fins de transaction ou qui ne sont pas destinés a la
vente dés leur acquisition ou leur octroi sont enregis-
trés au bilan parmi les « Préts et créances ». lls sont
évalués apres leur comptabilisation initiale au colt
amorti sur la base du taux d'intérét effecti. lls peuvent
faire I'objet, le cas échéant, d'une dépréciation.

Instruments de capitaux propres

Les instruments de capitaux propres éventuellement
détenus (part ou actions d'entreprises) sont évalués
en juste valeur en contrepartie du résultat. En fonction
de la nature des titres, un classement en juste valeur
par OCI non recyclable est également envisageable.
L'analyse est menée au cas par cas.

Trésorerie et équivalents de trésorerie

La trésorerie et les équivalents de trésorerie com-
prennent les liquidités en comptes bancaires, les
dépbts & court terme ayant une échéance initiale
de moins de trois mois, les sicav monétaires et autres
valeurs mobilieres.

Catégories d’instruments financiers et niveau d'in-
formation & fournir

Les normes IFRS 7 et IFRS 13 sont sans incidence signi-
ficative sur la présentation de nos comptes, et n‘ont
pas fait I'objet d’informations particuliéres.

Evaluation et comptabilisation des passifs financiers
Les emprunts et autres passifs financiers sont évalués
apres leur comptabilisation initiale au coGt amorti sur
la base du tfaux d'intérét effectif.
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5.3.2.16 Avantages au personnel

La norme IAS 19 impose la prise en compte de tous
les engagements, présents et futurs, formalisés ou
implicites, de I'entreprise vis-a-vis de son personnel
sous forme de rémunérations ou d’‘avantages. Les
coUlts des avantages du personnel doivent étre pris
en charge sur la période d'acquisition des droits.

Avantages postérieurs & I'emploi

Les seuls engagements du groupe en matfiére
d'avantages postérieurs & I'emploi sont constitués
par les indemnités de fin de carriere. Celles-ci font
I'objet d'une provision calculée selon la méthode des
unités des crédits projetés. Le groupe a opté pour ces
engagements pour une prise en compte immédiate
en résultat des écarts actuariels.

Avantages & long terme
Le groupe ne dispose d'aucun engagement en
matiére d'‘avantages a long ferme.

5.3.2.17 Résultat par action

Le résultat de base par action est calculé en divisant
le résultat net part du groupe, par le nombre moyen
pondéré d’actions ordinaires en circulation au cours
de la période.

Pour le calcul du résultat dilué par action, le nombre
moyen d’‘actions en circulation est ajusté pour tenir
compte de la conversion de foutes les actions ordi-
naires potentiellement dilutives.

5.3.2.18 Honoraires de gestion

Dans le cadre de ses activités, le Groupe engage des
coUlts en vue de rechercher et développer des pro-
grammes immobiliers. Dés I'acquisition des terrains
ces coUts sont refacturés aux filiales opérationnelles
détentrices de I'actif pendant la durée de I'opération.

Ces honoraires de gestion ne font pas I'objet d'une
neutralisation au titre des opérations infernes : ces
derniers sont une composante du colt de revient
de l'immeuble reconnus par le tiers financeur et/ou
partenaire. lls sont inscrits en autres produits pour la
partie correspondante au pourcentage de détention
du groupe dans la filiale, la notion de transfert de
charges n'existant pas dans les normes IFRS.

5.3.2.19 Opération de construction d'actifs destinés
& la location

Dans le cadre de son activité patrimoniale, le Groupe
peut étre amené & céder a des sociétés filiales des
actifs immobiliers, principalement des locaux com-
merciaux, construits & 'occasion de programmes de
promotion immobiliere de logements.

Les actifs sont alors conservés en vue de compléter le
patrimoine destiné a la location. Ces immeubles de
placement, comme précisé en 5 3.2 5, sont valorisés
& la valeur de marché en application de la norme IAS
40 lorsque les conditions sonf remplies.



5.4 PERIMETRE DE CONSOLIDATION

Les pourcentages figurant auprées de chacune des filiales correspondent aux pourcentages de contrdle

détenus par la SAS Emerige.

Au 31 décembre 2025, le périmétre de consolidation se présente comme suit :

P Méthode Capitaux » Nombre

Nom des sociétés du périmétre ourg?i?l:g%et PZZIZ?)E:fg: de cons9li- . propres socic:Rle :‘;l:?; d’qct'ions
dation sociaux en K€ (nominal)

EMERIGE 100 100 IG 70 809 6159 | 2744 (1 200)
EMERIGE CONSEIL 100 100 €} 0 <13> 500 (20)
EMERIGE PATRIMOINE 100 100 IG 3491 <193>| 1750000 (1)
EMERIGE RESIDENTIEL 100 100 IG 65 848 3429 52096 (1)
ATL OPERATIONS 100 100 IG 64 7 50000 (1)
TERTIAIRE 100 100 IG <4 393> 4 205 50000 (1)
EXOLIANCE CAPITAL 100 100 IG <8 345> 450 300000 (1)
PROGRAM 100 100 IG <479> <516> 37000 (1)
VALANDY 100 100 IG <1 177> 51 3700 (10)
gl?g":&?;‘r'g(%c'gm 100 100 Ic 3647 105 3053892 (1)
EMERIGE GESTION 85 85 (€} 9 551 426 462 306 (1)
AMEDEUS 100 100 (€ <9 923> <3 117> 21411 (16)
Doy S ONDORCET 100 100 G 5 0o/ 5000(1)
SCCV SYMPHONIQUE SAINT-DENIS 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SCCV 56 RUE CLER 51 51 IG 37 37 5000 (1)
SCCV EMERIGE BATIGNOLLES 100 100 IG <221> <226> 5000 (1)
SCCYV SAINT DENIS STRASBOURG 51 51 IG <69> <74> 5000 (1)
SCCV EMERIGE BATIGNOLLES 07 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SAS SPN 50 50 MEE 565 <3 668> 5010000 (1)
SCCV EMERIGE PANTIN 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SCCV EMERIGE CRIMEE 100 100 IG <10> <15> 5000 (1)
SCCYV SAINT DENIS MARCEL SEMBAT 49 49 MEE <12> <17> 5000 (1)
SCCV PARIS RUE CHARRIERE 50 50 MEE 6 5 200 (1)
SCCV PARIS PASSAGE POPINCOURT 50 50 MEE <7> <8> 200 (1)
igggﬁfLPAR's'ENNE DU NOUVEL 14,32 14,32 MEE 1821 1226 0(0)
SCCV EMERIGE COLOMBES 100 100 IG <83> <88> 5000 (1)
SCCV EMERIGE LA COURNEUVE 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SCCV MASSY MAIL COUSTEAU 75 75 (€} 5 0 5000 (1)
SAS PUTEAUX RUE VOLTAIRE 42,5 42,5 MEE <111> <11>| 10000 (100)
SCCV EMERIGE L'HAY LES ROSES 100 100 IG <242> <247> 5000 (1)

COMPTES CONSOLIDES IFRS
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Méthode Capitaux a Nombre

Nom des sociétés du périmétre Pour;igttg%et P‘;:Ziﬁt;agl: de consoli- _ propres socique :1;1;21; dactions
dation sociaux en K€ (nominal)

SCCV ASNIERES LOT D 50 50 MEE 5 0 5000 (1)
SCCV PARIS FELIX EBOUE 45 45 MEE <37> <38> 1000 (1)
SCCV PANTIN DANTON 50 50 MEE 5 0 5000 (1)
SPNA GESTION 50 50 IG 105 <2> 5001 (1)
SCCV VITRY CONSTANT COQUELIN 90 90 IG 16 12 5000 (1)
SCCV CLAMART ROOSEVELT 90 90 IG <16> <21> 5000 (1)
SCCV SAINT MAUR CHAMPIGNY 70 70 IG 5 0 5000 (1)
ig;gv PRE SAINT GERVAIS GABRIEL 50 50 MEE 0 0 5000 (1)
SCCV GARCHES ROCHEBRUNE 100 100 IG 19 18 0(0)
SCCV PARIS TOLBIAC 100 100 IG 4 0 5000 (1)
T ATLIERS-SUR-MARNE 100 100 G <3> <6>  5000(1)
SCCV EMERIGE NANTERRE CRAIOVA 100 100 IG 10 5 5000 (1)
SCCV ALFORTVILLE CARNOT 100 100 IG 18 13 5000 (1)
SCCV EMERIGE COLOMBES TILLEULS 100 100 IG 18 13 5000 (1)
SCCV EMERIGE CHATILLON 100 100 IG <43> <48> 5000 (1)
SCCV GENNEVILLIERS CENTRE-VILLE 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SAS GENTILLY JEAN JAURES 50 50 MEE 40 0 5000 (1)
SAS VILLE-D’AVRAY LA FORET 60 60 IG <9> <17> 5000 (1)
SCCV SAINT OUEN V2 V3 50 50 MEE 461 456 5000 (1)
SAS KENOUS 2 100 100 IG <2 409> <467> 400 (100)
SNC EMERIGE RUE PETIT 100 100 IG 50 45 5000 (1)
SCCV EMERIGE SAINT OUEN M2 100 100 IG 86 81 5000 (1)
SCCV EMERIGE SAINT OUEN N9 100 100 IG 7 2 5000 (1)
SCCV CLAMART NEWTON 50 50 MEE 3 <2> 5000 (1)
SCCV EMERIGE SURESNES FOREST 80 80 IG 6 1 4000 (1)
SCCV EMERIGE LE CHESNAY 90 90 IG 1 <4> 5000 (1)
DOCY EERISE PALAISEAU 100 100 G 12 7 5000()
SAS PARIS 15 VAUGIRARD LOT A 50 50 MEE 839 4172 5000 (1)
SAS PARIS 15 VAUGIRARD LOT C 50 50 MEE <144> <145> 5000 (1)
SCCV PARIS 13 BRUNESEAU B1B2 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SCCV EMERIGE MASSY VILGENIS 100 100 IG 4 <1> 5000 (1)
SCCV LES PANTINOISES LOTS 2-3 50 50 MEE 5 4 1000 (1)
SCCV RUEIL ARSENAL BONS RAISINS 50 50 MEE 5 0 5000 (0)




Méthode Capitaux a Nombre

Nom des sociétés du périmétre Pour;igttg%et P::Ziﬁttfg: de consoli- _ propres socique :‘;1222 dactions
dation sociaux en K€ (nominal)

SNC EMERIGE PARIS VOLTAIRE 100 100 G <5> <0>| 5000 (1)
SAS PARIS PICPUS 50 50 MEE <448> <208>  2500(1)
EMERIGE MEDITERRANEE 8999 8999 Ic 1823 2895 100000 (1)
SAS PARIS 93 RUE PETIT 3998 3998 MEE 120 <28>| 5000 (1)
SCCV EM. IVRY CONF. LOT 3J1 100 100 G 56 50  5000(1)
SCCV SAINT MAUR FACULTES 70 70 MEE 2 3> 3500 (1)
SCCV EMERIGE RUEIL HEROULT 100 100 G 203 198 5000 (1)
SCCV NANTERRE EMILE ZOLA 80 80 MEE 5 0/ 50001
SCCV CLAMART GALLIERA 50 50 MEE 35 30 5000(1)
SCCV RUEIL PAUL DOUMER 50 50 MEE 6 2 5000(1)
SCCV EM. IVRY CONF. 1B 100 100 G 4922 4917|5000 (1)
SCCV EM. IVRY CONF. 5G 1-3-4 54,99 20 G 201 <295 5000 (1)
SCCV BOBIGNY ECO CITE J2 50 50 MEE 16 15 1000 (1)
SCCV LOT A ST OUEN M2 100 100 G 12 7 5000(1)
SCCV LOT B ST OUEN M2 100 100 G 45 40| 5000 (1)
SCCV LOT D ST OUEN M2 100 100 G <76> 81> 5000 (1)
SCCV EMERIGE GARENNE COLOMBES 100 100 G 47 42 5000
SCCV PARIS REILLE 65 65 MEE 4 ds 5000 ()
SNC EMERIGE COMMERCE 2 100 100 G <216> 217> 1000 (1)
SCCV BAGNEUX COURBET 49 49 MEE 331 330 1000 (1)
SCCV EMERIGE PAUL HOCHART 4 100 100 G 2379 2374 5000 (1)
EM INVALIDES GESTION 50 50 MEE 84 a7s 101
SCCV EMERIGE PLESSIS ROBINSON 100 100 G <162> 67> 5000 (1)
SCCV CHATENAY PIQUET 50 50 MEE 14 9 5000(1)
SCCV EMERIGE VERSAILLES SAINT 100 100 o 4 —__
SAS SAINT MAUR TILLEULS 70 70 MEE 65 <39 5000 (1)
D RUIGE LE ROURET PIERRES 8999 89.99 Ic 66 65 1000 (1)
SCCV EMERIGE NICE BERLIOS 8999 8999 Ic 6 5 1000 (1)
SCCV EMERIGE BEAULIEU MARINONI 8999 8999 G <16> a7s 1000 (1)
SCCV EMERIGE LE BLANC MESNIL 65 65 G 5905 5900 5000 (1)
D T AERIGE SAINT CLOUD 100 100 G 1 <4>| 5000 (1)
SCCV 190 RUE LECOURBE 100 100 G <101> <06>| 5000 (1)
SNC EMERIGE MANTES-LA-JOLIE 100 100 G 5 0 50001
SCCV EMERIGE IVRY 100 100 G 81> 186> 5000 (1)

CONFLUENCES 1A
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Méthode Capitaux a Nombre
P P Pourcentage Pourcentage N Résultat y o as
Nom des sociétés du périmetre oA = de consoli- propres : d'actions
d'intérét de contréle N . social en K€ X
dation sociaux en K€ (nominal)

SCCV MAISONS ALFORT
VICTOR HUGO 50 50 MEE 5 0 5000 (1)
SCCV EMERIGE PLESSIS HERRIOT C1 85 85 IG 1426 1421 5000 (1)
SCCV CHATOU PATHE 100 100 IG <259> <264> 5000 (1)
SCCV EMERIGE BAGNEUX
PRUNIER HARDY 100 100 IG <68> <73> 5000 (1)
SCCV GENNEVILLIERS ILOT CLAUDE
ROBERT 80 80 IG 28 23 500 (10)
SCCV FONTENAY DE TASSIGNY 99.98 99,98 IG 1080 1075 5000 (1)
SAS PLESSIS DC 50 50 IG 1 0 1000 (1)
SAS 137 MONTPARNASSE 100 100 IG <2 340> <954> 1000 (1)
SCCV BOULOGNE PASSAGE
CHATEAUDUN 50 50 MEE <74> <75> 1000 (1)
SCCV CANNES REGINA 62,99 62,99 IG <28> <33> 5000 (1)
SCCV EMERIGE VILLENEUVE-LOUBET
LEFEBVRE 8999 89,99 IG 755 754 1000 (1)
SCCV EMERIGE LALLIER 5A 100 100 IG <282> <287> 5000 (1)
SCCV EMERIGE PAUL VAILLANT
COUTURIER 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SCCV SCEAUX LE GRAND ARBRE 100 100 IG 2094 2089 5000 (1)
SCCV LOT R2B SAINT OUEN 100 100 IG <16> <21> 5000 (1)
SCCV SAINT OUEN SECTEUR 6 100 100 IG <263> <268> 5000 (1)
i(écv EMERIGE IVRY CONFLUENCES 60.85 20 G 2030 <10> 5000 (1)
L’ATLAS - GALERIE DES MONDES 100 100 IG <328> <92> 1000 (1)
SNC EMERIGE MENTON
PORTE DE FRANCE 8999 89,99 IG 5 0 5000 (1)
SCCV EMERIGE CLAMART DE GAULLE 100 100 IG 5 0 5000 (1)
SCCV EMERIGE NOISY
LE GRAND BAS HEURTS 100 100 IG 2 <3> 5000 (1)
SAS LA FABRIQUE DES CULTURES
PARTICIPATIONS 50 50 MEE <1 795> <432> 1000 (1)
SNC EMERIGE 18 ROQUETTE 100 100 IG <461> <462> 1000 (1)
SNC EMERIGE 38-40 ROQUETTE 100 100 IG <11> <12> 1000 (1)
SCCV LA FABRIQUE DES CULTURES
HABITAT 50 50 MEE <126> <131> 5000 (1)
SAS SAINT DENIS WILSON 62,3 60,4 MEE <286> <157> 5000 (1)
SCCV EMERIGE NICE ARENES 8999 89,99 IG <41> <42> 1000 (1)
SCCV EMERIGE NICE LANTERNE 89.99 89,99 IG <30> <31> 1000 (1)
SCCV LOT R2C SAINT-OUEN 100 100 IG <202> <207> 5000 (1)
SCCV EMERIGE CHATOU FOCH 100 100 IG 201 196 5000 (1)
SCCV AUBERVILLIERS 161 JAURES 70 70 IG <2> <3> 1000 (1)
SCCV LOT R7B SAINT OUEN 51 51 MEE <15> <20> 1000 (5)




Méthode Capitaux a Nombre

Nom des sociétés du périmétre Pour;igttg%et P::Ziﬁttfg: de consoli- _ propres socique :‘;1222 dactions
dation sociaux en K€ (nominal)

e T 20 20 MEE N oS5 120Qs)
SCCV PRE SAINT GERVAIS BELVEDERE 50 50 MEE 44 0 5000 (1)
SNC EMERIGE MENTON SOSPEL 89.99 89.99 G <60> <65> 5000 (1)
SNC CHAMPIGNY SALENGRO 100 100 G Q2> Q7> 5000()
SCCV REUIL ARSENAL A3 BRS 51 51 MEE 4 ds| 50001
ffﬁ(‘;'EEv"f,ﬁR'GE BEAUSOLEIL 8999 8999 G <82> <83>  5000(1)
SCCV REUIL A3 ARSENAL 100 100 G <81> <86> 5000 (1)
SCCV EMERIGE BEAUSOLEIL GRIMA 8999 89.99 G 13> Q4> 1000 (1)
SCCV EMERIGE LALLIER 5B 100 100 G 5 0 5000(T)
SCCV COLOMBES STALINGRAD 100 100 G 0 0 50001
SCCV PUTEAUX DION BOUTON 60 60 G <14> <1551 1000 (1)
SCCV EMERIGE CRETEIL MONT MESLY 100 100 G <655 <70>| 5000 (1)
SCCV PARIS 15 - 190 LECOURBE 68 68 G 5 0ol 50001
SCCV CLICHY 12-22 MOZART 52 52 MEE 1 ol 10001
SCCV LOT R3A SAINT OUEN 100 100 G n 6/ 5000 (1)
SCCV LOT R3B SAINT OUEN 51 51 MEE <8> Q3> 5000 (1)
D o | CF CHENNEVIERES 100 100 G 5 0o 5000(1)
SCCV ALFORTVILLE CHANTEREINE 50 50 MEE <189> 94> 5000 (1)
e AS L MAUR CARRE 50 50 MEE <260> 261> 5000(1)
SCCV RUEIL LESSEPS 40 40 MEE 1 o 10001
SCCV ROUGET DE LISLE J1 70 70 MEE <167> <168> 1000 (1)
EMETAM 83 83 G <1 724> <1492> 10000 (1)
SCCV EMERIGE BEAULIEU LA PLACE 89.99 89.99 G <52> <53> 1000 (1)
SCCV ANTONY FRANCOIS ARAGO 51 51 MEE 87> 92> 5000 (1)
S e o SAINT MANDE - 100 100 G <234> <235 1000(1)
SAS PARIS 48 RUE DE SEVIGNE 100 100 G 0 o 10001
SCCV EMERIGE BAGNOLET 100 100 G <47> <52>| 5000 (1)
SCCV EMERIGE NICE AUGUSTE GAL 8999 89.99 G <505 <51>| 1000 (1)
SAS 10-12 PIGALLE 50 50 MEE 1 o 10001
SCCV EMERIGE SEGUIN LOT M3 100 100 G 5 0/ 5000(1)
A E et o DI LY AVENUE 100 100 Ic <749> <754> 5000 (1)
T A OUTON 100 100 MEE 1 0 1000 (1)
SCCV NANTERRE GROUES G1 50 50 MEE 1 0 500 (1)
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P Méthode Capitaux a Nombre

Nom des sociétés du périmétre our;i:xlttg%et P‘;:Ziﬁt;agl: de consoli- _ propres socique :1;1;21; dactions
dation sociaux en K€ (nominal)

SAS POINTE DES ARTS - iLE SEGUIN 100 100 G 8 <> 10000 (1)
o ! RUE DES 100 100 G 5 o 5000(1)
D A ASE 3 PLESSIS QUARTIER 48,3 483 MEE 1 o 10001
SCCV EMERIGE LE CANNET 8999 89.99 Ic 1 0 10001
Do e FUVELOUBETVOILES 8999 8999 G 1 0 1000 (1)
SAS EMERIGE TERRITOIRES 95,27 95,27 G <46> <56> 9527 (1)
SCCV MARCEL BONNET CACHAN 50 50 MEE 1 o 10001
SARL NINE 8999 89.99 G 5 0 500 (10)
INEE SABADELL ALEMANIA SL 100 100 G 0 d> 3000 ()
EMERIGE ESPANA MANAGEMENT 100 100 G 259 <02>| 3000 (1)
e 1ANDE COMMANDANT 50 50 MEE a2> 3> 100 (10)
o N T DENIS BOULEVARD 50 50 MEE > Q2> 1000 (1)
SCCV ASNIERES A3 A4 50 50 MEE 0 0| 1000 (1000)
SAS LEVALLOIS DANTON 40 40 MEE <33> 15| 2000 (2000)
SAS PARIS OBERKAMPF 25 25 MEE 99 93 5000(1)
SCCV SAINT OUEN V1 50 50 MEE 50 45| 5000 (1)
O e BRE 49 49 MEE 10 9 5000(1)
SCCV ROSNY B2A 50 50 MEE 1 0 10001
SNC GIRONDE 50 50 MEE 0 0 120 (1)
SAS COURBEVOIE FAUVELLE 333 595 MEE 2028 828 1000 (1)
SCCV PAUL HOCHART 2/3 50 50 MEE 62 57 5000(1)
EM INVALIDES 2 2 MEE 960 22| 10000 (1)
SAS SAINT MANDE COCHEREAU 40 40 MEE 182 <245>| 5000 (1)
SAS ASNIERES A5 A6 50 50 MEE 1146 348 1000 (1)
SAS COURBEVOIE DUBONNET 33,33 33,33 MEE 3 0o 3000(1)
SCI LA FABRIQUE DES CULTURES 50 50 MEE <51> <51> 200 (1)
SCCV LOT 1 ORDENER 33.33 33,33 MEE <28> <29> 1500 (1)
SCCV LOT 2 ORDENER 33,33 33,33 MEE 31> <33> 1500 (1)
SCCV LOT 4/5 ORDENER 33,33 33,33 MEE 8> 9> 1500 (1)
GPINVEST 22 5 5 MEE 13909 <14783>| 10000 (1)
GPINVEST 23 5 5 MEE <6 426> <4302> 10000 (1)
S R CARNOLES 45 45 MEE 2253 2252 1000 (1)
SAS LE BOUILLON DU COQ 50 50 MEE <759> <401> 1000 (1)




Méthode Capitaux , Nombre

Nom des sociétés du périmétre Pourcc:;,eirr::g?éet PZ‘:Ziﬂfagz de consoli- propres sociqnf :‘;1:{2 d’actions
dation socicqux en K€ (nominal)

SAS MURS DARU 30 30 MEE 161 91 1000 (1)
SCCV COLOMBES BOULEVARD 50 o ME s cams 10000)
SCCV PLESSIS HERRIOT C2 100 100 IG <209> <214> 5000 (1)
SCCV COLOMBES STALINGRAD 50,02 50,02 MEE <360> <365> 5000 (1)
SAS PARIS 48 RUE DE SEVIG MEE 51,02 51,02 MEE <40> <33> 1960 (1)
INEE ALMANSA METROPOLITANO 80 80 IG 352 106 3000 (1)
INEE CERDANYOLA 100 100 IG 4 207 3000 (1)
INEE GIBRALTAR 50 50 MEE 202 <63> 300 (1)
INEE ORCHIDEA 10 10 MEE <1 017> <435> 3000 (1)
CONSO PAJARITOS 39 MEE 33.33 33,33 MEE 676 <9> 3000 (1)
CONSO VESTA 2 MEE 7,5 7.5 MEE 17 362 <343> 0 (100)
CONSO VESTA 5 (280) 85 100 (€} 22 1435 0 ()

Le groupe a exclu 3 sociétés du périmeétre, leur intégration aux comptes consolidés apparaissaient comme
non significatives.

\ Le Berlier, Paris 13°

:::;:::::’.'_
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5.5 NOTES ANNEXES A L'ETAT DE LA SITUATION FINANCIERE
ACTIFS NON COURANTS

5.5.1 Actifs Incorporels

Mouvements de I'exercice

(en milliers d’euros) it 12/2025

12/2024 Augmentation Diminutions Var}a.'hops Reclassements

de périmétre

CONCESSION, BREVETS,
FONDS DE COMMERCE 1958 54 0 0 0 2012
ECART D'ACQUISITION 1407 0 0 0 0 1407
Immobilisations brutes 3365 54 0 0 0 3419
AMORTISSEMENTS
ET PERTES DE VALEUR 2156 62 0 0 0 2218
Immobilisations nettes 1209 -8 0 0 0 1201

Ce poste est composé principalement de :

m |'écart d’acquisition des intéréts minoritaires
de la SAS Emerige Résidentiel en 2007 pour un
montant de 339 KE,

de consolidation, pour un montant de 785 K€ entie-
rement déprécié,

m de dépenses en développement de sites infer-
m |'écart d’'acquisition de la SCCV GARCHES net et de logiciels,
ROCHEBRUNE suite & I'acquisition de fitres de par-

m des frais de dépdt de marques liés au chan-
ficipation entrainant un changement de méthode P d

5.5.2 Contrats de location

Les droits d'utilisation se présentent ainsi :

gement de dénomination du groupe.

Mouvements de I'exercice

(en milliers d’euros) - 12/2025
12/2024 Augmentation Diminutions Var}a.'hops Reclassements
de périmetre

DROITS D’'UTILISATION

SUR BIENS IMMOBILIERS 21 367 0 -6 806 0 14 897 29 458
AMORTISSEMENT DROITS D’UTILISA-

TION SUR BIENS IMMOBILIERS -5177 -3 624 2926 0 -14 897 -20772
DROITS D’UTILISATION

SUR BIENS MOBILIERS 755 381 7195 0 0 781
AMORTISSEMENT DROITS D’UTILISA-

TION SUR BIENS MOBILIERS -386 250 155 0 0 -481
Droits d'utilisation nets 16 558 -3493 -3 880 0 0 9186
Les dettes locatives se décomposent ainsi :

Mouvements de I'exercice
(en milliers d’euros) i ek 12/2025
12/2024 Augmentation Diminutions Var}qhops Reclassements
de périmetre

PASSIF DE LOCATION

NON COURANT ‘ 13 039 ‘ 381 ‘ -3 879 ‘ 0 ‘ -3 536 ‘ 6005
PASSIF DE LOCATION COURANT ‘ 4132 ‘ 0 ‘ -4132 ‘ 0 ‘ 3536 ‘ 3536
Total Passif de location 17171 381 -8 011 0 0 9 541

Le poste passif de location est principalement composé du passif de location sur le Siege social au 121 avenue de
Malakoff & Paris 75116 pour une valeur de 2 637 K€ pour sa partie courante et 2 679 KE pour sa partie non courante.



5.5.3 Autres Actifs - Immobilisations corporelles

Mouvements de I'exercice

(en milliers d’euros) 12/2024  pygmen- Variations  vowation  Reclassements  12/2025
< Diminutions P de lajuste et transferts de
tation de périmetre -
valeur catégories
IMMEUBLES D’EXPLOITATION 0 0 0 0 0 0 0
AUTRES IMMOBILISATIONS
CORPORELLES 14 673 757 -1 709 0 0 13720
IMMOBILISATIONS EN COURS 801 493 0 -795 0 499
Immobilisations brutes 15474 1250 -1709 -795 0 0 14 219
AMORTISSEMENTS
ET PERTES DE VALEUR 9145 634 -599 0 0 9179
Immobilisations nettes 6329 616 -1 110 -795 0 0 5041

Les autres immobilisations corporelles sont évaluées & hauteur de 13 720 K€ au 31 décembre 2025 et sont
constituées principalement :

m des immobilisations corporelles de la société Emerige pour 11 073 K€, essentiellement composées des
agencements, aménagements, mobiliers et des ceuvres d'art situés & I'actuel siege social 121 avenue de
Malakoff, Paris 16°.

m des immobilisations corporelles de la société AMEDEUS pour 2 030 K€ essentiellement composées des
agencements, aménagements et mobiliers des magasins et de I'entrepdt.

Les immobilisations (hors immobiliers et ceuvres d'art) sont évaluées & leur codt historique et sont amorties.

5.5.4 Immeubles de placements

Reclassements Variation

(en milliers d’euros) 12/2024 Att.lgt'r.nen- Cessions Varfqtlofls et transferts delajuste 12/2025
ion de périmétre P
de catégories valeur
IMMEUBLES
DE PLACEMENT ‘ 25940 ‘ 0 ‘ -600 ‘ 0 ‘ 0 ‘ -1 200 ‘ 24140
Total 25940 0 -600 0 0 -1200 24140

La valorisation des immeubles de placement résulte d'expertises effectuées par des cabinets spécialisés
indépendants.

Reclassements Variation

(en milliers d’euros) 12/2024 Augrlnen- Cessions Vur}a_tlops et transferts delajuste 12/2025
tation de périmetre a .
de catégories valeur
IMMEUBLES SOUS
PROMESSE OU MANDAT 0 0 0 0 0 0 0
DE VENTE
Total Actifs destinés 0 0 0 0 0 0 0

a étre cédés

Au 31 décembre 2025, les immeubles de placement relevant de la norme IAS 40, sont évalués & hauteur de
24140 K€. lIs sont détenus par la société Emerige Patrimoine pour 23 620 K€ et CFPR pour 520 KE. La valorisation
des immeubles de placement est déterminée & partir d’évaluations effectuées par des cabinets spécialisés
indépendants.

La société Emerige Patrimoine a cédé en octobre 2025 un immeuble situé 35, 37 rue Marcel Dassault ef rue
des Peupliers & Boulogne-Billancourt (Hauts-de-Seine) valorisé pour un montant de 600 KE.

La variation de juste valeur sur les immeubles foujours détenus au 31 décemibbre 2025 s’'éléve & -1 200 KE.
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91



92

EMERIGE | RAPPORT FINANCIER 2025

5.5.5 Titres mis en Equivalence et Autres actifs non courants

Mouvements de I'exercice

(en milliers d’euros) 12/2024 Résultat mis Variations 12/2025
PR Diminutions PGS Reclassements
en équivalence de périmetre
TITRES DE SOCIETES
MISES EN EQUIVALENCE ‘ 16 337 ‘ 4 966 ‘ -3 947 ‘ 5592 ‘ 0 ‘ 22948
Total 16 337 4 966 -3 947 5592 0 22 948

L'augmentation des titres mis en équivalence est principalement liée & 'avancement des opérations de promo-
tions immobiliéres. Les diminutions sont principalement liées aux affectations de résultat des opérations livrées.

Autres actifs non courants :

Mouvements de I'exercice

(en milliers d’euros) 12/2024 Variations Autres 12/2025

Augmentations Diminutions P

de périmetre mouvements

TITRES DE SOCIETES
NON CONSOLIDEES 286 0 0 0 0 286
CREANCES RATTACHEES
A DES PARTICIPATIONS 201 2 0 0 0 204
AUTRES CREANCES
FINANCIERES 0 0 0 0 0 0
AUTRES IMMOBILISATIONS
FINANGIERES 4013 181 2025 0 0 2170
DEPRECIATION DES IMMOBILI-
SATIONS FINANCIERES 216 -250 0 0 0 -466
Autres actifs non courants 4284 -67 -2025 0 0 2193

Les autres immobilisations financiéres comprennent essentiellement le dépdt de garantie du bail du
121 avenue de Malakoff 75116 Paris pour 1 035 KE,

5.5.6 Impots différés actif et passif

Mouvements de I'exercice

(en milliers d’euros) 12/2024 Variationde  Impdts différés Charge/ Produit 12/2025
périmétre compensés au compte de résultat
ACTIFS D'IMPOTS DIFFERES 3674 5 1510 -680 4500

Mouvements de I'exercice

(en milliers d'euros) 12/2024 Variationde  Impéts différés Charge/ Produit 12/2025
périmétre compensés au compte de résultat

PASSIFS D'IMPOTS DIFFERES 9924 86| 1510 946 10575

ACTIF / (PASSIF) NET ‘ -6 250 ‘ -91 ‘ 0 ‘ 266 ‘ -6 075

Limpot différé permet de constater un impdt correspondant au résultat économique de I'exercice au ftitre
des opérations de I'entreprise qui sont amenées & une économie d’'impdt non reconnu par la méthode de
I'impbt exigible.

Les impdts différés sont calculés au taux uniforme de 25 % sur I'ensemble des différences temporelles hormis
I'activation des déficits fiscaux qui ont été ajustés en fonction de I'échéancier de récupération.



Les actifs d'impodt différé sont constitués pour 4 783 K€ de I'activation de déficits fiscaux dont I'utilisation est
fortement probable, le solde est constitué des différences temporelles entre le résultat comptable et le résultat
fiscal et des imp0ots différés sur I'élimination de résultats internes.

Les passifs d'impot différé sont pour I'essentiel constitués des impdts latents sur la revalorisation & la juste
valeur (IAS 40) des immeubles de placement (1 679 KE), des impdts différés sur la constatation de la marge &
I'avancement (8 875 KE), des imp0&ts différés sur les honoraires de commercialisation (3 980 K€) et des imp6bts
différés sur I'activation des frais de publicité (2 287 KE).

Les 1 510 K€ correspondent & la compensation des actifs d'impbts différés avec les passifs d'impdts différés
de méme échéance du groupe fiscal Emerige

ACTIFS COURANTS

5.5.7 Stocks
(en milliers d’euros) Brut Provisions Net 12/2024
MARCHAND DE BIENS 61 450 ‘ 0 ‘ 61 450 60485
MARCHANDISES 1 745‘ 110‘ 1636 1937
PROMOTION IMMOBILIERE LOGEMENTS 91154 ‘ 3550 ‘ 87 604 87 388
PROMOTION IMMOBILIERE BUREAUX 14 549 ‘ 0 ‘ 14 549 5035
Stocks 168 899 3660 165 239 154 845

En application de la norme IAS 23, les colts de financement sont intégrés dans les charges.

Le prix de revient des programmes de promotion immobiliére est déstocké au fur et & mesure de I'avancement
des fravaux et des ventes conformément d la norme IFRS 15.

Les honoraires facturés par le Groupe au titre des honoraires de gestion des opérations enregistrés dans les
stocks au 31 décembre 2025 s’élevent & la somme de 20 771 KE pour les sociétés en intégration globale et
13 525 K€ au titre des sociétés mises en équivalence.

5.5.8 Clients et comptes rattachés

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
CREANCES CLIENTS COURANTES \ 30070 \ 12974
CREANCES CLIENTS VEFA ‘ 8456 ‘ 16 822
Total brut 38 526 29796
PROVISIONS ‘ 228 ‘ 196
Valeur nette 38298 29 600

Les comptes clients VEFA ont été retraités des impacts IFRS 15 comme décrit au paragraphe 5-5 9.
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5.5.9 Actifs et passifs sur contrats

Le compte client VEFA est débité du montant total du
prix de vente des programmes en VEFA dés la signa-
ture de I'acte notarié. Un produit constaté d’‘avance
est comptabilisé & due concurrence a cette date puis
réduit selon la méthode de la marge & I'avancement.

En application de la norme IFRS 15, les incidences sur
les comptes du Groupe concernent principalement
les activités de Promotion et notamment la présen-
tation au bilan d'un actif ou d’'un passif sur contrat :

m | es actifs sur contrats correspondant aux mon-
tants reconnus en revenu mais pour lesquels le
droit & paiement est encore conditionnel : les
créances clients VEFA HT non encore exigibles,

m Les passifs sur contrats correspondant aux
produits constatés d’avance,

m |es actifs et passifs d'un méme contrat sont
présentés pour leur montant net dans I'état de
situation financiére.

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
ACTIFS SUR CONTRATS ‘ 112 807 ‘ 140227
PASSIFS SUR CONTRATS ‘ 1589 ‘ 1313
5.5.10 Autres créances

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
AVANCES ET ACOMPTES

VERSES 771 49
COMPTES COURANTS

AVEC LES SOCIETES 66040 60575
MISES EN EQUIVALENCE

CREANCES FISCALES

ET SOCIALES 1265 1096
TVA DEBITRICE 33734 35323
CHARGES CONSTATEES

D’AVANGE 3067 1630
AUTRES CREANCES 12167 14 391
Total brut 117 043 113 064
DEPRECIATION o 0
ET PERTE DE VALEUR

Valeur nette 117 043 113 064

Les charges constatées d’avance correspondent &
des charges relatives & 2026.

5.5.11 Trésorerie et équivalents

Les variations de la trésorerie au 31 décembre 2025
sont analysées dans le tableau de flux de trésorerie
consolidé.

Les valeurs mobilieres de placement sont comptabi-
lisées & leur juste valeur.

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
DISPONIBILITES 54 860 43 039
INTERETS COURUS SUR ‘ 0 ‘ 0
COMPTES FINANCIERS

Trésorerie nette 55 860 49 062

CAPITAUX PROPRES

5.5.12 Capital social

Le capital au 31 décembre 2025 est de
3 496 800 euros divisé en 2 914 actions d’'une valeur
nominale de 1 200 euros chacune. Il est entierement
libéré. Les actions sont nominatives.

5.5.13 Réserves

Les réserves au 31 décembre 2025 s‘analysent ainsi :

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
RESERVES SOCIALES

ET REPORT A NOUVEAU 53617 58326
RESERVES DE REEVALUATION 6982 7016
IFRS

IMPOT DIFFERE SUR RESERVES

DE REEVALUATION IFRS 1875 -1883
RESERVES CONSOLIDEES ' 60795 50040
Total Réserves 119 519 113 498

1- Correction & l'ouverture 2024 correspondant & un reclassement des Réserves du Groupe vers les Intéréts minoritaires pour un montant de

488 KE



PASSIF FINANCIER

5.5.14 Passif financier

La dette financiere nette s'éleve au 31 décembre 2025 & 177 121 K€ ; elle comprend les dettes aupres des

établissements financiers, ainsi gu'un emprunt obligataire d'un montant de 20 000 KE.

Courant Non courant Total Total
(en milliers d’euros) N
Moins d'un an la5ans Plus de 5 ans 12/2025 12/2024

EMPRUNT OBLIGATAIRE 0 20000 0 20000 20000
ETALEMENT DES FRAIS D’EMISSION -238 -161 -399 -650
DES ETABLISSEMENTS DE CREDIT 29290 30226 0 59516 66935
DETTES DE LOCATION FINANCEMENT 0 0 0 0 0
DECOUVERTS BANCAIRES 142 447 142 447 116 108
AUTRES DETTES FINANCIERES 10514 564 0 11 078 24 926
INTERETS COURUS 339 0 0 339 390
Total dettes financiéres 182 352 50 629 0 232981 227 709
TRESORERIE 55 860 49 062
Dette financiére nette 177 121 178 647

Les Autres dettes financiéres sont constituées des comptes courants d’associés hors groupe.

Les taux d'emprunts sont variables, basés sur I'Euribor, pour les financements & court et moyen termes, ef, fixes

ou variables pour les financements & long terme.

Caractéristiques des emprunts obligataires (en milliers d’euros)

Profil de

ISIN ) .Dgte L Date chm.i.na-l a I T Nominal Augmgn— Dimi1:1u- Nominal

d'émission d'échéance I'émission i 31/12/2024 tation tion 31/12/2025
NON-COTE 17/05/2022 | 17/05/2030 18000 Tou’égxz In Fine 18000 ‘ ‘ 18000
NON-COTE | 17/05/2022 | 17/05/2030 ‘ 2000 ‘ TQ“’;IFS‘X(Z In Fine 2000 ‘ ‘ ‘ 2000
5’3.?;2?2?@5 20000 0 0 20000
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5.5.15 Engagements Hors Bilan

Le crédit corporate comporte une clause de covenant financier. Au 31 décemlbre 2025, tous les ratios finan-
ciers sont respectés :

Au 31 décembre 2025 les engagements hors bilan des sociétés consolidées selon la méthode de I'intégration
globale se présentent comme suit :

Engagements donnés (en milliers d’euros) déc-25 Engagements regus (en milliers d'euros) déc-25
HYPOTHEQUES 26158

N o LIGNES DE CREDITS NON UTILISEE 77 999
PRIVILEGES DE PRETEURS DE DENIERS 29 309 GNES ¢ S NON UTILISEES
PROMESSES D’AFFECTATIONS HYPOTHE- 122493
CAIRES ET CESSIONS DE CREANCES
GARANTIE FINANCIERES D’ACHEVEMENT 13985 CAUTIONS REGUES DES FOURNISSEURS 6205
DES TRAVAUX'
CAUTIONS SUR INDEMNITES 13061
D'IMMOBILISATION * CREANCES VEFA HT 165169
AUTRES CAUTIONS 38682
Total 303 689 Total 249 373

Les créances VEFA HT correspondent au montant des ventes réalisées en VEFA non encore reconnu en chiffre d’affaires du fait de
I'avancement et dont le droit & paiement est acquis mais reste conditionné.

Dans le cadre normal de son activité de promotion notamment, le Groupe est amené & contracter des engagements réciproques
pour assurer la maitrise fonciere des futures opérations. Le Groupe signe des promesses de vente avec les propriétaires de terrains :
le propriétaire s'engage & vendre son terrain et le Groupe s'engage & I'acheter siles conditions suspensives (conditions administra-
fives et/ou de commercialisation) sont levées.

5.5.16 Provisions non courante

Ce poste est constitué principalement :
m  des provisions pour litige
= qutres provisions

m  des provisions pour engagement de retraite

(en milliers d’euros) 12/2024 Augmentation Reprises Van:ét;?:‘sétc:: Autre;‘ne)::.;v(e*; 12/2025
PROVISIONS POUR LITIGES 19 ‘ 281 ‘ 67 ‘ 0 ‘ 0 331
PROVISIONS POUR ENGAGEMENT

P RETRAITE 1035 ‘ 97 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 1132
AUTRES PROVISIONS

NON COURANTES 124 ‘ ° ‘ 9 ‘ 0 ‘ 0 %
PROVISIONS COURANTES 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0
Total Provisions 1276 383 -136 0 0 1522

1- Les Garanties Financiéres d’Achévement sontf fournies aux clients dans le cadre des ventes en VEFA. Emerige demande & un établissement
financier, un organisme de caution mutuelle ou une compagnie d'assurance d'émettre une garantie d’achévement en faveur des clients
d’Emerige. Ces garanties sont établies opération par opération et ont une durée comparable & la durée de réalisation de I'opération. En
contrepartie de ces garanties, Emerige accorde généralement & ces établissements financiers ou compagnies d’assurance une promesse
hypothécaire, un engagement de non-cession de parts sile programme est porté par une société spécifique et un nantissement des créances
& naiftre sur les prix de vente.

Les Garanties Financiéres d’Achévement sont présentées en hors bilan pour le montant du risque encouru par I'établissement financier qui
émet ces garanties.

2- Les indemnités d’'immobilisation sont des cautions bancaires données en lieu et place des dépdts de garanties sur les promesses d'‘achat
de ferrain.



L'engagement pour indemnité de départ en retraite
a été calculé, en utilisant la méthode prospective,
basée sur des techniques actuarielles.

Les parameétres retenus pour ce calcul sont :
m  Age de départ en retraite retenu : 60-67 ans,
m Table de mortalité : INSEE 2024

m Toux d'actualisation & 3,60 %

5.5.17 Impot différé Passif

Ce poste est constitué du calcul de I'impot théori-
guement dd au 31 décembre 2025 (cf. 5-5 6.). Limpot
différé permet de constater un impdt correspondant
au résultat économique de I'exercice au titre des opé-
rations de I'entreprise qui sont amenées & générer
dans le futur un impot.

PASSIF COURANT

5.5.18 Dettes Fournisseurs

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
FOURNISSEURS 113 192 125020
Total 113 192 125 020

Les dettes fournisseurs comprennent les factures
fournisseurs ainsi que les factures non parvenues. Le
groupe Emerige applique les dispositions prévues par
la Loi de modernisation de I'économie du 04 aolt
2008. Les délais de paiements fournisseurs sont en
majorité de 30 jours.

5.5.19 Autres passifs courants et Produits
constatés d’avance

La principale évolution de ce poste concerne les
produits constatés d’avance sur les opérations de
promotion immobiliere.

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
AVANCES & ACOMPTES 133 o4
RECUS SUR COMMANDES

SUBVENTION 0 0
D’INVESTISSEMENT

CLIENTS CREDITEURS 558 0
PERSONNEL 1583 1352
ORGANISMES SOCIAUX 2363 2201
COMPTES DE TVA 3 18 803 14 634
DETTE D’'IS 262 641
AUTRES DETTES FISCALES 357 739
DETTES SUR 0 0
IMMOBILISATIONS

CREDITEURS DIVERS 1120 863
PRODUITS CONSTATES

D'AVANCE ' 6142 3819
Autres passifs courants 31 321 24 343

3- Les comptes de TVA et produits constatés d’avances ont été refraités des impacts IFRS 15 comme décrit au paragraphe 5-59

COMPTES CONSOLIDES IFRS

97



98

EMERIGE | RAPPORT FINANCIER 2025

5.6 NOTES ANNEXES A L'ETAT DU RESULTAT NET, ET DU RESULTAT GLOBAL

COMPTE DE RESULTAT

5.6.1 Produits d'exploitation

Le chiffre d'affaires du groupe comprend :
m |a vente d'immeubles (régime marchand de
biens),

m |es revenus dégagés suivant la méthode de
I'avancement (IFRS 15) pour les opérations de
promotion immobiliére,

Les autres produits relatifs & nos activités immobilieres,
hors promotion, comprennent :

m |es revenus locatifs,

m et les produits de gestion et d’administration
percus par les sociétés prestataires de services.

Ce chiffre d’affaires est généré en France, a I'ex-
ception de 4 251 K€ généré en Espagne. Les autres
produits d'exploitation regroupent les refacturations
de charges, d'impdts et les produits divers.

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
VENTE DE BIENS IMMOBILIERS

-MARCHAND DE BIENS 15036 293
VENTE PROMOTION IMMOBILIERE

B ORERDX 54657 54404
VENTE PROMOTION IMMOBILIERE

ooy 191526 298409
Chiffre d’affaires immobilier 261 219 353 106
COOT DE REVIENT DES VENTES DE

BIENS IMMOBILIERS - MARCHAND 16390 206
DE BIENS

COUT DE REVIENT DES VENTES PRO-

MOTION IMMOBILIERE BUREAUX 51162\ -52802
COUT DE REVIENT DES VENTES PRO-

MOTION IMMOBILIERE LOGEMENTS =~ /4494 273648
GARANTIE LOCATIVE

Marge immobiliére 19173 26 449

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
LOYERS FACTURES 2536 2233
PRESTATIONS DE SERVICES 24048 22723
Total CA Prestations de services 26 584 24 957
(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
VENTES MARCHANDISES ‘ 5051 ‘ 6391
cOUT DES MARCHANDISES

NEGOCE ‘ -1483 ‘ -1 986
Total Marge Négoce 3568 4 405
(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
HONORAIRES DE GESTION 20 846 14 459
AUTRES PRODUITS 462 414
Total Autres produits 21 308 14 873

d’exploitation

Conformément au paragraphe 5.3.2.18, les hono-
raires de gestion facturés par le Groupe n‘ont pas fait
I'objet d'une neutralisation au 31 décembre 2025. Ces
honoraires comptabilisés en autres produits s'élévent
a la somme de 20 846 K€ sur une facturation fotale
de 44 894 K€ ; les 24 047 K€ ont été maintenus en
chiffre d'affaires et sont relatifs aux sociétés intfégrées
globalement et mises en équivalence pour la part
incombant & nos partenaires.

5.6.2 Variation de juste valeur

Au 31 décembre 2025 la valorisation des immeubles
a été effectuée sur la base d'expertises réalisées par
des cabinets indépendants. La variation de la juste
valeur pour lI'exercice 2025 s'éléve a la somme de
-1 200 KE.



5.6.3 Charges d’exploitation

Honoraires des commissaires aux comptes

Fleury Mazars
(en milliers d’euros)
2025 % 2024 % 2025 % 2024 %
AUDIT, COMMISSARIAT AUX COMPTES CERTIFICATION, . R R R
EXAMEN DES COMPTES INDIVIDUELS ET CONSOLIDES ‘ 189 ‘ 100%| 190 ‘ 100%| 15 ‘ 100%) W7 ‘ 100%
SERVICES AUTRES QUE LA CERTIFICATION DES COMPTES ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Total 189 100% 190 100% 115 100% 117 100%

Frais de personnel

Le montant des frais de personnel s'éléve & 33 084 K€
sur la période du 1¢ janvier au 31 décembre 2025.
Les salaires et traitements fixes et variables s'élevent
& 22 653 KE, et les charges sociales & 9 738 KE.

L'effectif fotal du groupe Emerige au 31 décembre
2025 s'éléeve & 196 personnes, dont 166 personnes
affectées a I'activité immobiliere, et 30 & I'activité de
négoce.

Fin 2024, le groupe a procédé a I'émission et & I'at-
fribution d’actions gratuites. Conformément & la
norme IFRS 2 « Paiement fondé sur des actions », ce
montant a été étalé sur la période d'acquisition et a
été enregistré dans le résultat consolidé de I'exercice
en contfrepartie d'une augmentation des réserves
consolidées. Ces attributions d’'actions gratuites ont
eu lieu le 27 décembre 2024 sur la société Emerige
avec un montant pour I'exercice 2025 de 596 KE.

Régimes postérieurs & 'emploi & cotisations définies

En France, le groupe Emerige cotise & différents orga-
nismes nationaux et inferprofessionnels de retraites
de base et complémentaires. En outre, le personnel
du Groupe bénéficie de régimes de prévoyance
conventionnels.

Autres frais généraux

Ce poste comprend les impbts, taxes et versements
assimilés & hauteur de 1 199 K€, des charges de loyer
pour 2 399 K€ et les autres charges externes d'exploi-
tation pour la somme de 13 662 KE.

Dotation aux amortissements et dépréciations

Le poste est constitué des dotations aux amortisse-
ments et dépréciations sur actifs circulants.

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
REPRISES AMORTISSEMENTS 1 876 775
ET PROVISION D’EXPLOITATION

REPRISE DE PROVISIONS

POUR RISQUES ET CHARGES 136 3421
DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS

SUR IMMOBILISATIONS -4 570 5109
DOTATIONS AUX DEPRECIATIONS 0 0
DES ECARTS D’ACQUISITION

DOTATIONS AUX PROVISIONS 0 0
SUR IMMOBILISATIONS

DOTATIONS AUX PROVISIONS 133 1033
SUR ACTIF CIRCULANT

DOTATIONS AUX PROVISIONS 286 .80
POUR RISQUES ET CHARGES

Dotations aux amortissements 2976 2035

et provisions nettes de reprises

Les dotations aux amortissements sont composées
principalement des dotations aux amortissements
sur les droits d’utilisation pour 3 874 K€, liées & I'appli-
cation de la norme IFRS16.

Les reprises de provisions pour risques et charges
concernent principalement la provision sur le stock
de la villa Emerige.

5.6.4 Quote part résultat des sociétés mises
en équivalence avant impaot

La quote part du résultat des sociétés mises en équi-
valence est présentée brute, avant impot, sur une
ligne distincte du compte de résultat pour un montant
de 7 746KE. Limpot attenant s'éléve & 2 780 K€ au
31 décembre 2025.
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5.6.5 Autres charges et produits financiers

Le coUt de I'endettement net s'éléve & -11 787 KE au
31 décembre 2025.

Les Intéréts et frais sur emprunts figurant au compte
de résultat concernent principalement le crédit
renouvelable (RCF) sur la Société Emerige pour un
montant de 3 198 K€ et I'emprunt obligataire pour
1 100 KE.

Les frais financiers des programmes de promotion
immobiliere comptabilisés en charges en application
de la norme IAS 23 entrainant une charge financiere
de 5075 KE.

Par ailleurs, 'amortissement actuariel de la dette de
location conformément aux dispositions d'IFRS 16 a
enfrainé une charge d’intéréts de 314 KE.

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
PRODUITS DES AUTRES IMMOBILI- o 0
SATIONS FINANCIERES

AUTRES INTERETS ET PRODUITS

ASSIMILES 2032 3338
REPRISES SUR PROVISIONS 0 0
DIFFERENCES POSITIVES CHANGE 0 23
PRODUITS NETS SUR CESSION 0 7
DE VMP

Total des produits financiers 2035 3 367
CcoO0T DE 'ENDETTEMENT

FINANCIER 13 299 15 126
INTERETS ET CHARGES ASSIMILEES 0 0
DIFFERENCES NEGATIVES 2 47
DE CHANGE

DOTATION AUX PROVISIONS 250 0
CHARGES NETTES SUR CESSION 0 0
DE VMP

CHARGES D’ACTUALISATION DES 250 048
FRAIS D'EMISSION D’EMPRUNT

AUTRES CHARGES FINANCIERES 1 40
Total des charges financiéres 13 822 15 461
Résultat financier -11 787 -12 093

5.6.6 Impots sur les sociétés

Le tfaux d’'imposition de I'impdt sur les sociétés est
de 25%:

Détail de la charge d'imp&t

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
IMPOT COURANT

DES SOCIETES INTEGREES 65 1254
IMPOTS SUR LES SOCIETES

MISES EN EQUIVALENCE 2780 2233
IMPOT DIFFERE 266 -368
Charge totale d'impéot 2580 319

Rapprochement entre la charge d’impot réelle
et la charge d'imp6t théorique

31 31

(en milliers d’euros) décembre décembre

2025 2024
RESULTAT CONSOLIDE
AVANT IMPOT 11105 14127
TAUX D'IMPOSITION DU GROUPE 25,0 % 25,0 %
Charge d’'impbt théorique 2775 3532
Augmentation / Réduction de
la charge d’'impét résultant de :
QUOTE-P_ART DE RESULTATS
REMONTES AU?( MINORITAIRES -529 -487
NON FISCALISE
CREDITS D'IMPOTS -550 -359
CONTRIBUTIONS 79
COMPLEMENTAIRES
EFFET DU REPQRT VARIABLE
(IMPACT DE REDUCTION
DU TAUX D’'IMPOT)
DIFFERENCES PERMANENTES 409 -659
IMPOTS DIFFERES
NON CONSTATES SUR DEFICITS 464 296
AUTRES ELEMENTS 11 724
Charge d’'impbt réelle 2580 3119
IS DES SOCIETES INTEGREES 201 886
1S DE MISES EN EQUIVALENCE 2780 2233




5.6.7 Résultat net

Le résultat net du groupe, au 31 décembre 2025
s'éléve a 8 522 K€ dont 2 059 K€ de résultat correspon-
dant aux intéréts minoritaires, soit un résultat part du
Groupe d'un montant de 6 464 KE.

Le résultat de base par action est calculé en divisant
le résultat net de I'exercice attribuable aux action-
naires ordinaires par le nombre moyen pondéré d'ac-
tions ordinaires en circulation hors actions propres au
cours de I'exercice.

Le résultat dilué par action est calculé en divisant le
résultat net de I'exercice attribuable aux actionnaires
ordinaires par le nombre moyen pondéré d’actions
ordinaires en circulation hors actions propres au cours
de l'exercice ajusté des effets des options dilutives.

Résultat net par action

(en milliers d’euros) 12/2025 12/2024
NOMBRE MOYEN D'ACTIONS

NON DILUE 2914 2881
RESULTAT NET PART DU GROUPE /

ACTION 2 218,26 238494
NOMBRE MOYEN D’ACTIONS DILUE 2914 2881
RESULTAT NET PART DU GROUPE

DILUE / ACTION 221826 238494

6. Informations sur les parties liées

6.1 TRANSACTIONS AVEC LES SOCIETES LIEES HORS GROUPE

Les fransactions avec la société Masathis relévent de conventions de prestations de services.

Au compte de résultat au 31 décembre 2025

Dotations aux provisions

(en milliers d’euros) Produits & 'rati‘o::.:;gz: et pertes sur créances
pe; irrécouvrables

MASATHIS 10 2900

FILIALES NON CONSOLIDEES

CO-ENTREPRISES 18 300

SOCIETES SUR LESQUELLES LES PERSONNES PHYSIQUES

EXERCENT UNE INFLUENCE NOTABLE

Total 18 310 2900

Au bilan au 31 décembre 2025

(en milliers d’euros) c ’Prets / Credpces Emprunts / .Dettes
réances clients Dettes fournisseurs

MASATHIS 76

FILIALES NON CONSOLIDEES

CO-ENTREPRISES 48 982 17 312 1887

SOCIETES SUR LESQUELLES LES PERSONNES PHYSIQUES

EXERCENT UNE INFLUENCE NOTABLE

Total valeur brute 48 982 17 388 1887

MOINS PROVISIONS POUR CREANCES DOUTEUSES | | | |

Total (net des dépréciations) 48982 17 388 1887

COMPTES CONSOLIDES IFRS
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6.2 TRANSACTIONS AVEC LES AUTRES
PARTIES LIEES

6.2.1 Rémunération des dirigeants

La rémunération des membres des organes de direc-
tion est intégrée dans les comptes consolidés du
Groupe Emerige. Ces indications ne sont pas fournies
dans la mesure ou elles permettraient d’identifier la
situation d'un membre déterminé.

D’autre part, il n‘est pas prévu d'options d'achat
d'actions attribuées ou exercées, indemnités en cas
de départ, d’avantages spécifiques en matiere de
retraite, pour le personnel dudit Groupe.

6.2.2 Préts et garanties accordées en faveur
des membres des organes d’administration
ou de direction

Néant

7. Identité de la société
consolidante

Au 31 décembre 2025, la SAS Emerige est consolidée
par la société téte de Groupe la SAS MASATHIS selon
la méthode de I'intégration globale.

La SAS MASATHIS détient, au 31 décembre 2025,
50,45 % du capital de la SAS Emerige.



Quartier Paul Hochart Saison 2, L'Hay-les-Roses (94)
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mazars Q S&A
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EMERIGE

Rapport des commissaires aux comptes
sur les comptes annuels
Exercice clos le 31 décembre 2025

Forvis Mazars SA Fleury & Associés

Société anonyme d'expertise comptable et de commissariat aux comptes a Société par actions simplifiée

directoire et conseil de surveillance Siége social : 89 rue Henri Barbusse

Siege social : 45 rue Kléber - 92300 LEVALLOIS-PERRET 95100 ARGENTEUIL

Capital de 8 320 000 euros - RCS Nanterre 784 824 153 Capital social de 150 000€ RCS 414 435 719
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EMERIGE
Société par actions simplifiée
RCS : 350 439 543 Paris

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuels
Exercice clos le 31 décembre 2025

A l'assemblée générale de la société EMERIGE,

Opinion
En exécution de la mission qui nous a été confiée par I'assemblée générale, nous avons effectué I'audit des

comptes annuels de la société EMERIGE 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 frangais, réguliers et
sinceres et donnent une image fidele du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi que de la situation
financiére et du patrimoine de la société a la fin de cet exercice.

Fondement de I’opinion

Référentiel d’audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en France. Nous estimons
que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie « Responsabilités
des commissaires 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.

Observation

Sans remettre en cause 'opinion exprimée, nous attirons votre attention sur la note « Changement de
réglementation comptable » de 'annexe qui expose les incidences du changement de méthode induit par la
premiere application du reglement ANC 2022-06 sur la modernisation des états financiers.

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L.821-53 et R.821-180 du code de commerce relatives a la justification
de nos appréciations, nous portons a votre connaissance les appréciations suivantes qui, selon notre jugement
professionnel, ont été les plus importantes pour I'audit des comptes annuels de I'exercice.

EMERIGE Forvis Mazars et Fleury & Associés 1
Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuels
Exercice clos le 31 décembre 2025
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e Les appréciations auxquelles nous avons procédé ont porté sur le caractére approprié des principes
comptables appliqués et plus particulierement ceux relatifs aux méthodes de valorisation des titres de
participation, des créances rattachées aux participations et des stocks exposés dans les rubriques «
Regles et méthodes comptables » et « Synthése des valeurs des titres de participation et comptes-
courants par activités » de I'annexe.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de I'audit des comptes annuels pris dans leur
ensemble et de la formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous n’exprimons pas d’opinion sur des éléments
de ces comptes annuels pris isolément.

Vérifications spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en France, aux
vérifications spécifiques prévues par les textes Iégaux et réglementaires.

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

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
financiére et les comptes annuels adressés aux associés.

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

Autres vérifications

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives aux prises de
participation et de contréle vous ont été communiquées dans le rapport de gestion.

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 régles et
principes comptables frangais 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, que 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.

Responsabilités des commissaires 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 'assurance raisonnable
que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d’anomalies significatives. L’assurance

EMERIGE Forvis Mazars et Fleury & Associés 2
Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuels
Exercice clos le 31 décembre 2025
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raisonnable correspond a un niveau élevé d’assurance, sans toutefois garantir qu'un audit réalisé conformément
aux normes d’exercice professionnel permet de systématiquement détecter toute anomalie significative. Les
anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d’erreurs et sont considérées comme significatives lorsque 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 aux normes d’exercice professionnel applicables en France, le
commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout au long de cet audit.

En outre :

o il identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies significatives, que
celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et met en ceuvre des procédures d’audit face
a ces risques, et recueille des éléments qu'il estime suffisants et appropriés pour fonder son opinion.
Le risque de non-détection d’'une anomalie significative provenant d’'une fraude est plus élevé que celui
d’'une anomalie significative résultant d’une erreur, car la fraude peut impliquer la collusion, la falsification,
les omissions volontaires, les fausses déclarations ou le contournement du contrdle interne ;

e il prend connaissance du contréle 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 I'efficacité du controle
interne ;

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

e 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 ;

e il apprécie la présentation d’ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels refletent les
opérations et événements sous-jacents de maniére & en donner une image fidéle.

Les Commissaires aux comptes

Forvis Mazars SA Fleury & Associés
Levallois-Perret, date de la signature numérique Argenteuil, date de la signature numérique
7/4/2026 7/4/2026
Johanna Darmon Eric Chapus
Associée Associé
EMERIGE Forvis Mazars et Fleury & Associés 3
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Exercice clos le 31 décembre 2025
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EMERIGE
Société par actions simplifiée
RCS : 350 439 543 Paris

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes consolidés
Exercice clos le 31 décembre 2025

A I'assemblée générale de la société EMERIGE,

Opinion
En exécution de la mission qui nous a été confiée par I'assemblée générale, nous avons effectué l'audit des

comptes consolidés de la société EMERIGE relatifs a I'exercice clos le 31 décembre 2025, tels qu'ils sont joints au
présent rapport.

Nous certifions que les comptes consolidés sont, au regard du référentiel IFRS tel qu’adopté dans I'lUnion
européenne, réguliers et sinceres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi
que de la situation financiére et du patrimoine, a la fin de I'exercice, de 'ensemble constitué par les personnes et
entités comprises dans la consolidation.

Fondement de I’opinion

Référentiel d’audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en France. Nous estimons
que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie « Responsabilités
des commissaires aux comptes relatives a I'audit des comptes consolidés » 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.

Observation

Sans remettre en cause 'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur les points suivants dans
'annexe :

e Lanote n° 5-3.2.13 de I'annexe expose les régles et méthodes comptables relatives a la comptabilisation
des impots différés dans le cadre des participations détenues par le Groupe Emerige dans les sociétés
transparentes ;

e Lanoten°5.6.4 de 'an nexe détaille le montant de la quote-part de résultat des sociétés mises en
équivalence et la présentation qui en est faite dans le compte de résultat.

EMERIGE Forvis Mazars et Fleury & Associés 1
Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes consolidés
Exercice clos le 31 décembre 2025
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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 portons a votre connaissance les appréciations suivantes qui, selon notre jugement
professionnel, ont été les plus importantes pour I'audit des comptes consolidés de I'exercice.

e Les notes n°5-3.2.5, 5-3.2.19 et 5.5.4 de I'annexe exposent les régles et méthodes comptables relatives a
la valorisation des immeubles de placement selon le modéle de la juste valeur ainsi que les modalités de
réalisation des tests de dépréciation de ces actifs ;

e Les notes n°5-3.2.9, 5-3.2.18 et 5.5.7 de 'annexe exposent les regles et méthodes comptables relatives a
la comptabilisation selon la méthode de I'avancement, des opérations de construction et de ventes en I'état
futur d’achevement.

Nous nous sommes assurés de la bonne application des regles et méthodes comptables ci-dessus, de
l'information financiére qui peut en résulter ainsi que des estimations comptables significatives retenues pour
I'arrété des comptes.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de I'audit des comptes consolidés 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 consolidés pris isolément.

Vérifications spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en France, aux
vérifications spécifiques prévues par les textes légaux et réglementaires des informations relatives au groupe,
données dans le rapport de gestion du président.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur leur sincérité et leur concordance avec les comptes consolidés.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le
gouvernement d’entreprise relatives aux comptes consolidés

Il appartient a la direction d’établir des comptes consolidés présentant une image fidele conformément au
référentiel IFRS tel qu’adopté dans I'Union européenne ainsi que de mettre en place le contréle interne qu'elle
estime nécessaire a I'établissement de comptes consolidés ne comportant pas d'anomalies significatives, que
celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'établissement des comptes consolidés, 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 consolidés ont été arrétés par le président.

Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a I’audit des
comptes consolidés

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes consolidés. Notre objectif est d’obtenir I'assurance
raisonnable que les comptes consolidés pris dans leur ensemble ne comportent pas d’anomalies significatives.
L’assurance raisonnable correspond a un niveau élevé d’assurance, sans toutefois garantir qu’un audit réalisé
conformément aux normes d’exercice professionnel permet de systématiquement détecter toute anomalie
significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d’erreurs et sont considérées comme

EMERIGE Forvis Mazars et Fleury & Associés 2
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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 l'article L.821-55 du code de commerce, notre mission de certification des comptes ne
consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre société.

Dans le cadre d’un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en France, le
commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout au long de cet audit.

En outre :

o il identifie et évalue les risques que les comptes consolidés comportent des anomalies significatives, que
celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et met en ceuvre des procédures d’audit face
a ces risques, et recueille des éléments qu'’il estime suffisants et appropriés pour fonder son opinion.
Le risque de non-détection d’une anomalie significative provenant d’'une fraude est plus élevé que celui
d’'une anomalie significative résultant d’une erreur, car la fraude peut impliquer la collusion, la falsification,
les omissions volontaires, les fausses déclarations ou le contournement du contréle interne ;

e il prend connaissance du contréle 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 I'efficacité du controle
interne ;

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

e 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 consolidés au sujet de cette
incertitude ou, si ces informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une
certification avec réserve ou un refus de certifier ;

e il apprécie la présentation d’ensemble des comptes consolidés et évalue si les comptes consolidés
reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniere a en donner une image fidéle ;

e concernant I'information financiére des personnes ou entités comprises dans le périmétre de consolidation,
il collecte des éléments qu’il estime suffisants et appropriés pour exprimer une opinion sur les comptes
consolidés. Il est responsable de la direction, de la supervision et de la réalisation de I'audit des comptes
consolidés ainsi que de I'opinion exprimée sur ces comptes.

Les Commissaires aux comptes

Forvis Mazars SA Fleury & Associés
Levallois-Perret, date de la signature numérique Argenteuil, date de la signature numérique
7/4/2026 7/4/2026
Johanna Darmon Eric Chapus
Associée Associé
EMERIGE Forvis Mazars et Fleury & Associés 3
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