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PRESENTATION DU GROUPE

PRESENTATION
DU GROUPE

COMMUNICATION

Chiffres clés

La Société de la Tour Eiffel s'attache a diffuser une information immobiliere et financiére la plus compléte et la plus claire possible dans le

cadre de la Directive transparence révisée, telle qu’elle a été transposée en France.

La Société meéne dans cet objectif une politique d'information et de dialogue avec les actionnaires individuels et institutionnels, les

analystes financiers, les journalistes et autres leaders d'opinion, en France comme a I'étranger.

La communication financiére de la Société passe par la mise a disposition sur son site Internet www.societetoureiffel.com de I'ensemble

des documents financiers, communiqués de presse et autres informations utiles concernant l'activité du Groupe.

CHIFFRES CLES

CHIFFRE CLES CONSOLIDES

(En millions d’euros) 3112/2025  30/06/2025
Revenus locatifs bruts 38,0 74,7 36,4
Excédent brut d’'exploitation courant (EBE) 189 433 18,1
Résultat d’exploitation courant 18,0 40,5 16,8
Frais financiers 7.6 14,2 6,4
Résultat net (Part du Groupe) (23,0) (63,9) (46,0)
Résultat EPRA 8,7 17,4 4.3
Cash-Flow Courant 10,1 19,3 51
Cash-Flow Courant (en euros/action) 0,08 0,15 0,04
Résultat EPRA (en euros/action) 0,07 0,14 0,04
Dividende (en euros/action) - - -
Valeur du patrimoine en juste valeur (HD) 1563,0 15921 1585,5
Valeur du patrimoine au colt amorti 1312,6 1331,8 13157
Taux d'occupation financier EPRA 71,0% 731% 711%
Dette financiére nette 3819 3725 3317
Taux moyen de la dette 3,6% 2,6% 1,9%
LTV 24,4% 23,4% 20,9%
ICR (EBE / Frais financiers) 2,5x 3,0x 2,9x
ANR EPRA NTA (en euros/action) 7,72 8,16 8,42
ANR EPRA NDV (en euros/action) 7,65 8,13 8,42

(1) Pour mémoire, les frais financiers s’entendent hors colt des TSDI.

(2) A la suite de la mise & jour du guide sur les mesures de performance de I'EPRA (EPRA BPR) en septembre 2024, le résultat EPRA intégre désormais les autres
couts liés a la structure financiere (tels que celui des TSDI) ainsi que les ajustements liés aux éléments non opérationnels et exceptionnels.

La définition et la réconciliation des indicateurs de Résultat EPRA et de Cash-Flow Courant figurent respectivement aux paragraphes
2.3.1 Cash-Flow Courant et Résultat EPRA et 2.6.1 Résultat EPRA et Résultat Net Courant du présent document.
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RAPPORT D'ACTIVITE

Activités et faits marquants

RAPPORT D'ACTIVITE

ACTIVITES ET FAITS MARQUANTS

« Au premier semestre 2026, le marché immobilier frangais est
resté marqué par une forte polarisation : la sélectivité accrue
des utilisateurs comme des investisseurs continue de creuser les
écarts entre actifs selon leur emplacement, leur qualité et leur
performance environnementale. Dans ce contexte exigeant, la
solidité et la diversification du patrimoine s’imposent plus que
jamais comme des leviers déterminants. Avec la livraison du
Syrah a Bobigny et celle, a venir en septembre, de Rivage a
Puteaux, la Société de la Tour Eiffel méne & son terme un
premier cycle de développement engagé en 2022, qui confirme
la pertinence de son positionnement et de sa gestion d'actifs de
long terme. Forte d'une structure financiere renforcée et du
soutien d'un actionnaire majoritaire solide, la Fonciére fait de la
commercialisation de son patrimoine sa priorité, dans un
marché locatif qui demeure tendu, et engage une nouvelle
phase de transformation articulée autour d'un cycle renouvelé
de développements, de redéveloppements et d'arbitrages, dans
une logique de valorisation durable et responsable. » déclare
Christel Zordan, Directrice Générale de la Société de la Tour Eiffel.

La Société poursuit la mise en ceuvre ajustée de sa feuille

de route...
Offre publique de retrait suivie d'un retrait obligatoire par le
Groupe SMABTP a un prix de 8,20 € par action

2.1.2.
GROUPE SMABTP

Le 2 juillet 2026, I'AMF a déclaré conforme le projet d'offre
publique de retrait visant les actions de la Société de la Tour
Eiffel, déposé le 17 avril 2026 par la SMABTP et la SMAvie BTP (les
« Initiateurs ») au prix de 8,20 € par action (cf. documents et
communiqués dans la section « Offre publique de retrait » du site
internet de la Société www.societetoureiffel.com et sur le site de
I'AMF www.amf-france.org).

L'offre, qui a été ouverte du 6 juillet 2026 au 17 juillet 2026 inclus,
a conduit le Groupe SMABTP, aprés assimilation des 14 926

2.1.3. SITUATION FINANCIERE

Au 30 juin 2026, la dette brute s'éléve a 424,0 M€ (vs. 4225 M€ a
fin 2025). Avec une position de trésorerie a 42,1 M€ (vs. 50,0 M€),
la dette nette ressort a 3819 M€, en |égere hausse par rapport
aux 372,5 M€ enregistrés a fin 2025.

Valeur du patrimoine a périmétre constant en baisse de -2,9 %
ale6 Md€

1 M€ de développements dans des actifs bénéficiant de
fondamentaux solides

Ratio d'endettement (LTV) a 24,4 % (covenant :
50 %) et LTV EPRA 2319 %

Ratio ICR (EBE/Frais financiers) a 2,5x (covenant : supérieur a
2X)

440 M€ de capacité de tirage résiduelle

ANR EPRA de continuation (NTA) de 7,72 €/action

Taux de rendement EPRA topped-up : 4,4 %

inférieur a

... essentielle a la transformation durable de son patrimaine
face aux enjeux du marché immobilier
Revenus locatifs bruts de 38,0 M€, en hausse de 4,3 % (-11 % a
périmétre constant)
96 % des loyers collectés début juillet 2026
Taux d'occupation EPRA en baisse a 71,0 % (vs. 73,1 %) et taux
d'occupation sécurisé a 72,4 %
CoUlt de la dette 2 3,64 %
Résultat net consolidé de - 23,0 M€ (vs. - 46,0 M€)
Résultat EPRA de 8,7 M€, ou 0,07 €/action (vs. 0,04 €)
Cash-Flow Courant a 10,1 M€ (vs. 51 M€)

OFFRE PUBLIQUE DE RETRAIT SUIVIE D’'UN RETRAIT OBLIGATOIRE PAR LE

actions auto-détenues, a détenir 128 923 602 actions
représentant 128 908 676 droits de vote, soit 97,01 % du capital et
97,00 % des droits de vote théorique de la Société. L'offre sera
suivie d'un retrait obligatoire, moyennant une indemnisation en
numéraire égale au prix de 'offre de 8,20 € par action, entrainant
la radiation des actions de la Société d'Euronext Paris.
Conformément a I'avis publié par I'AMF le 21 juillet 2026 le retrait
obligatoire interviendra le 3 ao(t 2026.

Cette évolution résulte essentiellement des dépenses liées aux
développements réalisés sur la période et de la baisse de juste
valeur du patrimoine. Le ratio LTV (dette nette / valeur du
patrimoine hors droits) s'établit ainsi a 24,4 % au 30 juin 2026,
contre 23,4 % fin 2025. Le LTV EPRA ressort a 31,9 %.



Le ratio de couverture des charges financiéres (ICR : EBE/Frais
financiers), dont le covenant est fixé contractuellement a un
minimum de 2,0x dans la documentation de financement de la
Société, s'éléve a 2,5x au 30 juin 2026, contre 3,0x a fin 2025.

Ce niveau reste conforme aux engagements contractuels, bien
qu'inférieur aux standards généralement observés dans le
secteur (4x-6x). Il donne a la Société la marge de manceuvre juste
nécessaire  pour reconstituer son EBE et restaurer
progressivement sa flexibilité financiére a moyen terme.

Dans un contexte de marché immobilier demeurant trés
complexe, et compte tenu du décalage subséquent de différents
calendriers (livraison, commercialisation et cession
d'immeubles), la Société anticipe que le Ratio ICR (EBE/Frais
financiers) puisse s'établir trés proche, voire en dessous de son
covenant de 2x au 31 décembre 2026.

RAPPORT D'ACTIVITE

Activités et faits marquants

Dans une approche de gestion proactive des risques, et compte
tenu du niveau de I'ICR attendu proche de 2,0x, la Société a
obtenu la modification des contrats de financement concernés
pour le 31 décembre 2026.

Ce contexte confirme que le calibrage de l'augmentation de
capital de 2025 a été réalisé de maniére mesurée par les organes
sociaux, sur la base d'hypothéses raisonnables de montée en
puissance des actifs récemment livrés ou en cours de livraison, et
de poursuite des cessions.

Les échéances 2026 comprennent le refinancement de la ligne
de 330 M€ en octobre ainsi que la prorogation de la ligne
SMABTP de 350 M€ en novembre. A ce jour, la Société a obtenu
un premier accord de principe portant sur la totalité du montant
de 330 M€ a refinancer dans le cadre du rachat a 100 % par le
Groupe SMABTP via l'offre publique de retrait suivie d'un retrait
obligatoire.

2.1.4. APPLICATION DES ENGAGEMENTS DURABLES DE LA FONCIERE

La stratégie ESG de la fonciere s'inscrit dans une démarche
globale conciliant performance environnementale, résilience des
actifs et responsabilité sociale. Déployée a I'échelle du patrimoine
comme des nouveaux développements, elle privilégie des
solutions concretes visant a réduire I'empreinte
environnementale des projets et a renforcer leur durabilité.

Les projets développés par la fonciére illustrent cette ambition,
comme récemment avec Syrah a Bobigny, nouvel hotel
d'activités a étages congu pour limiter l'artificialisation des sols
grace a la verticalité et intégrant des matériaux bas-carbone, des
énergies renouvelables et des dispositifs favorisant la
biodiversité. Ces réalisations traduisent la volonté de concilier
innovation immobiliere, performance environnementale et
création de valeur durable.

RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 2026 - SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
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RAPPORT D'ACTIVITE

Sécurisation des loyers

SECURISATION DES LOYERS

Début juillet, sur un total de 39,0 M€ de loyers quittancés au S1
2026, 96,2 % ont été encaissés (vs. 96,0 % I'an dernier).

Cette performance est le fruit du modeéle de gestion immobiliere
et locative internalisée conjuguant sélection rigoureuse et
proximité des locataires pour construire une base locative de

qualité. Dans une économie fragile, la Société reste
Quittancement S1 2026
(En millions d’euros)
60
10
30
o]
Revenus Retraitements Quittancements
locatifs bruts IFRS

2.2.1. ACTIVITE LOCATIVE

Au premier semestre 2026, 3,8 M€ de loyers annualisés ont fait
'objet d'accords avec les locataires, comprenant 1,3 M€ de
nouveaux baux signés et 2,5 M€ renouvelés.

Apres prise en compte des départs annoncés, le solde net de
I'activité locative ressort a -2,1 M€ en loyers annualisés.

Cette évolution intégre notamment :

des renégociations avec Transactis (2 310 m?) et Europ Net
(2120 m?) a Nanterre, Greenbig (1140 m?) a Puteaux et Hirsch
Secure (1260 m?) sur le parc d’Aix-en-Provence ;

des sighatures de nouveaux baux avec Schneider Electric
(1290 m?2) sur le Nanturra dans le parc Nanterre Seine, Future
Electronics (870 m?) a Vélizy et Simoldes Plasticos (810 m?) a
Guyancourt ;

ainsi que les départs annoncés d'IBM (5 400 m?) a Orsay,
Inetum (2 320 m?) a Lyon, Poush (11 228 m?2) a Aubervilliers et
Egiom (370 m?) a Nanterre.

particulierement vigilante en maintenant la proximité et le
dialogue avec ses clients.

Le suivi du risque locatif sur la base des notations Coface et
Credit Safe continue d'indiquer que plus de 85 % de la base
locative est constituée de locataires appartenant aux deux
meilleures catégories (risque faible ou tres faible), témoignant de
la résilience du modeéle de gestion de la Société.

37,5

0,9 0,6

Encaissé Déprécié Résiduel

Au 30 juin 2026, le taux d'occupation financier (EPRA) est en
baisse a 71,0 % (vs. 73,1 % a fin 2025). En prenant en compte la
signature de Lyon EvasYon, dont le bail prend effet
postérieurement au 30 juin 2026, le taux d'occupation sécurisé
ressort a 72,4 %. Retraité de la vacance provoquée (opérations de
redéveloppements : 6,9 %), le taux d’occupation financier (EPRA)
ressort a 78,0 % (vs. 79,9 %). Par ailleurs, la durée moyenne des
baux et leur période ferme ressortent respectivement a 5,5 ans et
33 ans (vs. 57 et 3,4 ans a fin 2025). Compte tenu d'un nombre
de baux avec options de sortie plus faible dans les 12 prochains
mois, cette activité de sécurisation des baux est mécaniquement
plus faible en 2026, ce qui permet aux équipes de renforcer leurs
efforts sur la recherche de nouveaux locataires, dans un contexte
encore plus complexe que les années précédentes.



RAPPORT D'ACTIVITE

Sécurisation des loyers

Au 30 juin 2026, sur plus de 410 baux, les loyers annualisés ressortent a 83,1 millions d'euros dont 45 % sont sécurisés par 20 locataires de
premier plan. La base locative du Groupe se détaille de la fagon suivante :

LES 20 PRINCIPAUX LOCATAIRES

Loyer annualisé

Locataires (En millions d'euros) %
SNCF* 39 5%
NOKIA NETWORKS France 33 4%
Groupe VINCI* 3] 4%
LES NOUVEAUX CONSTRUCTEURS 2,3 3%
SCISAM 23 3%
Ministere de l'Intérieur 22 3%
France TRAVAIL* 2] 2%
CMN 17 2%
CREDIT AGRICOLE 17 2%
INSEEC 16 2%
TRANSPERFECT TRADUCTIONS 1,6 2%
TESSI* 1,6 2%
CAT 1,5 2%
IBM 14 2%
C&S 1,4 2%
CPS 1,3 2%
ZF MOBILITY France* 12 1%
CNTFE (Rectorat de Versailles) 12 1%
EIFFAGE* 1,2 1%
LESPACE 1,1 1%
Autres locataires 456 55%
TOTAL 83,1 100%
*Multisites.

La durée moyenne des baux et leur période ferme s'établissent respectivement a 5,5 ans et 3,3 ans"" (3 comparer a 5,7 et 3,4 ans a fin
2025).

(1) Hors logements (Lyon-Manufacture).

RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 2026 - SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL



2 RAPPORT D’ACTIVITE

Sécurisation des loyers

Echéance des baux du portefeuille

(En millions d’euros de loyers)

25

20

191
17,3
14,9
15
10 98 88
8,0
52
5 3,9 42 37 I
(o] I I

10,1 926

14,3
123
10,6

I I 43 4h
I 25
15 16
] ] L]

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 22035
m Echéance des baux ®Prochain break
Evolution des loyers IFRS
(En millions d’euros)
40
39
+2,0 -
38
37 -0,0 -07
+0,3 -
* . -
36,4
35
34
30/06/2025 Cessions Relocations nettes Indexation  Vacance provoquée Livraisons Acquisitions 30/06/2026
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CASH-FLOW COURANT €T

2.3.1. CASH-FLOW COURANT ET RESULTAT

CASH-FLOW COURANT ET RESULTAT EPRA

RAPPORT D'ACTIVITE
Cash-Flow Courant et Résultat IFRS

RESULTAT IFRS

EPRA

(En millions d’euros) 31/12/2025  30/06/2025
Loyers bruts cash 39,0 74,2 36,3
Charges récurrentes sur immeubles (10,7) (15,9) (10,9)
Frais généraux récurrents (8,4) (16,1) (7,7)
Intéréts financiers versés (9,8) (22,6) (12,5)
Impots (courant) - (0,1 -
CASH-FLOW COURANT 10,1 19,3 51
Charges sur paiement en action (0,0) (0,0) (0,0)
Impact IFRS 16 - 0,6 0,4
Dotation aux amortissements et aux provisions pour risques et charges (1,0) (0,9) 1,2)
Franchises et travaux preneur (0,8) (1,2) 01
Divers courant 0,5 (0,5) 0,0
Frais de projets abandonnés - - -
RESULTAT EPRA 8,7 17,4 4,3
Nombre moyen d’actions (hors autocontréle) 132 874 201 127 096 025 121221 402
CASH-FLOW COURANT (en euros par action) 0,08 0,15 0,04
RESULTAT EPRA (en euros par action) 0,07 0,14 0,04

(1) Dont codt des TSDI.

Les revenus locatifs bruts progressent de 4,3 % pour s'établir a
38,0 M€, tirés par I'impact des livraisons (+ 2,0 M€). A périmeétre
constant, les loyers diminuent de 11 %, I'effet des départs et des
négociations (- 0,7 M€) étant en partie absorbé par celui des
indexations (+ 0,3 M€, + 0,8 %). Les revenus locatifs nets
augmentent de 71 %, intégrant leffet favorable de
régularisations de charges locatives sur la période.

Le résultat d'exploitation courant ressort a 18,0 M€ (vs. 16,8 M€),
reflétant pour partie la hausse des frais de fonctionnement de
11 M€ passant a 8,4 M€ (vs. 7,3 M€). Cette hausse est liée pour
moitié au titre de [I'évolution des outils métiers et du
déploiement de la facture électronique, et pour l'autre moitié au
titre du reclassement du loyer du siege (auparavant traité en
IFRS 16). Ce reclassement est neutre sur le résultat EPRA et le
résultat net, l'alourdissement des frais de fonctionnement étant
compensé essentiellement par la diminution corrélative des
dotations aux amortissements.

Les frais financiers s'établissent a 7,6 M€ (vs. 6,4 M€), faisant
ressortir un colt moyen de la dette de 3,6 % (vs. 1,9 % au S1 2025,
minoré par des produits non récurrents détaillés ci-aprés). Cette
hausse de 12 M€ recouvre deux effets de sens opposés. Le
premier semestre 2025 avait bénéficié de 59 M€ de produits
financiers non récurrents issus du placement d'une partie du
produit de l'augmentation de capital réalisée en janvier 2025
(dont 1,8 M€ liés au placement des 180 M€ affectés au
remboursement du TSDI 2020). En miroir, I'utilisation du produit

résiduel de cette augmentation de capital a ramené la dette
moyenne de 661 M€ a 420 M€ et généré une économie
d'intéréts de 4,7 M€ sur le semestre.

A la suite de la mise a jour du guide sur les mesures de
performance de I'EPRA (EPRA BPR) en septembre 2024, le
Résultat EPRA intégre désormais les autres colts liés a la
structure financiére (tels que les TSDI) ainsi que les ajustements
liés aux éléments non opérationnels et exceptionnels. Le colt
des TSDI représente 22 M€ au premier semestre 2026 contre
6,2 M€ pour la méme période en 2025, reflet du remboursement
le 19 juin 2025 des 180 M€ du TSDI 2020, et de la baisse des taux
sur les 75 M€ du TSDI 2007, indexé sur I'Euribor 3 mois.

Aprés prise en compte de ce changement de méthode, des
autres produits et charges, impots et résultats des sociétés mises
en équivalence, le Résultat EPRA (résultat net courant ajusté des
autres colts de la structure financiere) ressort a 8,7 M€ contre
4.3 M€ en 2025, soit respectivement par action 0,07 € et 0,04 €.

En réintégrant I'ensemble des ajustements de retraitements
EPRA (dotations, reprises, résultat de cession, autres codts liés a
la structure financiére, variations de valeur des instruments
financiers), le résultat net consolidé s'éléeve a - 23,0 M€ contre
- 46,0 M€ en 2025.

Le Cash-Flow Courant s'établit pour la période a 10,1 M€ contre
51 M€ en 2025 reflétant I'évolution du résultat EPRA calculé
selon la nouvelle méthode.

RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 2026 - SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
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RAPPORT D'ACTIVITE

Cash-Flow Courant et Résultat IFRS

Evolution du Cash-Flow Courant

(En euros)
14
12
3,97 0,00
10
264 023 -0,66
s ' 124
° |
4
2
o
30/06/2025 Loyers bruts Charges sur Frais généraux Intéréts Frais Impots 30/06/2026
en cash immeubles récurrents financiers versés TSDI
2.3.2. TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE
TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE SIMPLIFIE
(En millions d’euros) 30/06/2026 31/12/2025 30/06/2025
Cash-Flow Courant 10,1 19,3 51
Cash-Flow Courant lié a l'activité 19,9 421 17,7
Cash-Flow Courant lié aux opérations de financements (9,8) (22,6) (12,5)
Autres flux de trésorerie liés a I'activité 4,0 8,5 17,5
Flux de trésorerie liés aux opérations d’'investissements (23,1) (92,3) (46,2)
Autres flux de trésorerie liés aux financements 1,3 35,3 252,4
Trésorerie d'ouverture 50,0 79,0 79,0
Trésorerie de cléture 421 50,0 307,8
VARIATION DE TRESORERIE (7,8) (29,1) 228,8

Aprés prise en compte du Cash-Flow Courant, la variation de
trésorerie résulte également de:

flux de trésorerie liés aux opérations d'investissement : ces flux
ressortent a - 23,1 millions d'euros au 30 juin 2026 contre -
46,2 millions d'euros au 30 juin 2025. Sur le premier semestre
2026, ils se décomposent principalement des colts de
construction pour 17,6 millions d'euros, des colts de

10 RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 2026 - SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

rénovation pour 56 millions d'euros et des produits des
cessions pour un montant total de 0,1 millions d'euros ;

autres flux de trésorerie liés aux opérations de financement :
ces flux ressortent a 1,3 millions d’euros au 30 juin 2026 contre
252,4 millions d’euros au 30 juin 2025. Sur le premier semestre
2026, ils sont principalement le reflet de I'augmentation des
intéréts financiers courus pour 1,3 millions d'euros.



2.3.3. ANALYSE DES RESULTATS CONSOLIDES

Le résultat EPRA est défini comme le résultat net courant
provenant des activités opérationnelles ajusté, depuis la mise a
jour du guide sur les mesures de performance de 'EPRA (EPRA
BPR) en septembre 2024, des autres colts liés a la structure
financiere (tels que celui des TSDI) et des éléments non
opérationnels et exceptionnels. Le tableau ci-dessous illustre
I'évolution du résultat IFRS décomposé entre le résultat EPRA et
le résiduel appelé ici résultat net non courant (Rn n-c).

EVOLUTION DU RESULTAT CONSOLIDE DECOMPOSE ENTRE LE RESULTAT EPRA ET NON EPRA

Les commentaires relatifs au

courant.

RAPPORT D'ACTIVITE

Cash-Flow Courant et Résultat IFRS

résultat EPRA figurent au
paragraphe 2.3.1 Cash-flow Courant et Résultat EPRA, et le détail
des chiffres au paragraphe 2.6.1 Résultat EPRA et Résultat net

(En millions d’euros) 30/06/2025 Variation
Revenus locatifs bruts 38,0 36,4 1,6
Charges immobilieres (10,7) (10,9) 0,2
Frais de fonctionnement (8,4) (7,3) (A)]
CoUt de I'endettement financier net (7,6) (6,4) (1,2)
Divers (courant) (0:3) (13) 1,0
Autres coUts liés a la structure financiere (2,2) (6,2) 4.0
Résultat EPRA 8,7 4,3 4,5
Dépréciation et amortissement sur IP (36,1) (54,7) 18,6
Résultat de cession (0,1) (1,m 1,0
Annulation des autres co(ts liés a la structure financiere 22 6,2 (4,0)
Ajustement de valeurs des instruments financiers 2] (0,7) 29
Résultat net non courant (31,8) (50,3) 18,5
RESULTAT NET IFRS (23,0) (46,0) 22,9
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CESSIONS, INVESTISSEMENTS ET DEVELOPPEMENTS

2.4.1. CESSIONS

Au cours de la période, le Groupe a poursuivi la mise en ceuvre de
sa stratégie d'arbitrage en signant des promesses de vente sur 3
actifs situés en périphérie parisienne pour un montant total de
21,4 M€. La réitération d'une de ces promesses de vente a été
réalisée début juillet 2026 et est prévue fin septembre 2026 pour
les deux autres.

2.4.2. INVESTISSEMENTS

A Puteaux, sur les quais de Seine, au pied du Pont de Neuilly, le
groupe finalise le redéveloppement de Rivage, un immeuble de
bureaux en structure mixte bois béton (non IGH) développant
une surface de 9 850 m2. Lancé fin 2023, le projet vise un haut
niveau de certifications et labels environnementaux : HQE BD
Excellent, BREEAM NC Excellent, E+C- niveau E2C1, BBCA
standard, Osmoz Bati, Wiredscore Gold et Label Biosourcé niveau
3. L'offre de service compléte comprendra notamment un
Skybar au 8°m¢/9*me étage et bénéficie de nombreuses terrasses
avec une vue dégagée sur tout Paris pour certaines d'entre elles.
La livraison est prévue en septembre 2026.

Dans la ZAC des Vignes a Bobigny, la Société a livré en juin 2026
le Syrah, un hoétel d'activités a étages de 8 000 m? sous sa
marque LILK (Light Industrial Last Kilometer). Second projet de
ce type livré aprés le Nanturra, ce concept dimmeuble

Si un des actifs est en cours de vente pour un montant en ligne
avec sa valeur d'expertise, les deux autres sortent avec de fortes
décotes. Au global, les cessions se font avec une décote de 43 %
par rapport a leur valeur d'expertise de fin 2025 et démontrent la
volonté de la Société de poursuivre la rationalisation de son
patrimoine dans un contexte de marché de linvestissement
toujours sclérosé.

polyvalent permet de répondre aux besoins de surfaces
d’'activités et de logistique du dernier kilométre a proximité des
centres urbains tout en préservant au maximum la
désartificialisation des sols. Le Syrah se démarque notamment
par sa performance environnementale (chauffage par
géothermie sur sondes, matériaux bas carbone, agriculture
urbaine, etc..) et vise également la certification BREEAM
Excellent.

Avec le Nanturra, EvasYon, le Jade et le Saphir livrés en 2024 et
2025, ces six projets (Rivage, Syrah) incarnent la stratégie lancée
en 2022 de création de valeur, de diversification et d'engagement
environnemental de la Fonciére et représentent jusqu'a 11,0 M€
de loyers potentiels, dont 4,1 M€ sont sécurisés par des baux
signés.



2.4.3. Le PATRIMOINE

Au 30 juin 2026, la valeur du patrimoine s'éléve a 1563 M€, pour
75 % de bureaux (1166 M€), 12 % de locaux d'activité / logistique
(189 M€), 11 % a usage mixte (175 M€) et de maniére encore
marginale du résidentiel géré. Ce patrimoine se situe en totalité

2.4.4. LUEVOLUTION DU PATRIMOINE

Le Groupe Société de la Tour Eiffel a procédé au 30 juin 2026, a
I'évaluation de son patrimoine par des experts indépendants
(sous forme détaillée ou actualisée) pour 96 % de sa valeur. Les
prix des promesses de vente sont retenus pour les actifs en cours
de cession.

Le Groupe a retenu deux experts pour la totalité de son
patrimoine, de maniére a simplifier la lisibilité de ses expertises :
CBRE Valuation;
BNP PARIBAS Real Estate Valuation.

La répartition des dossiers entre les experts est motivée par
'implantation géographique des immeubles ainsi que par le type
d'immeuble expertisé. Conformément aux principes établis par

RAPPORT D'ACTIVITE

Cessions, Investissements et Développements

en France, dont 75 % dans le Grand Paris (1 169 M€). Dans une
démarche d'amélioration permanente de la qualité du
patrimoine, 85 % de celui-ci fait l'objet d'une certification
attestant de sa performance environnementale a fin 2025.

le Code de déontologie des SIIC, la Société procéde a une
rotation des experts de sorte que pour un méme actif, un expert
ne puisse réaliser plus de deux mandats consécutifs de quatre
ans (sauf exception), et s'assure dans ce cas qu'au terme de sept
ans maximum les équipes internes en charge de I'expertise
soient changées. Sur la période il a été procédé a une rotation de
15,5 % de la valeur du patrimoine.

Suivant les recommandations de [|'‘Autorité des marchés
financiers, ces expertises ont été réalisées selon des méthodes
reconnues et homogénes d'une année sur l'autre sur la base des
prix nets vendeurs, c'est-a-dire hors frais et hors droits.

Les méthodes utilisées par les experts pour la valorisation du
patrimoine sont décrites dans le paragraphe 6.5.(1.3).

Le patrimoine du Groupe s'établit a 1563,0 millions d'euros, hors droits de mutation et frais et se compose comme suit :

VALEUR D’EXPERTISE PAR TYPOLOGIE D’ACTIFS

(En millions d'euros) 31/12/2025  30/06/2025
Bureaux 1166,0 1190,6 1190,5
Activité/Logistique 188,8 189,8 189,7
Mixte 1747 77,4 1742
Résidentiel 16,4 16,8 14,0
Commerce 35 36 33
Terrain 13,7 13,9 14,0
TOTAL 1563,0 1592,1 1585,5
VALEUR D’EXPERTISE PAR SECTEUR GéOGRAPHlQUE

(En millions d'euros) 31/12/2025  30/06/2025
Grand Paris 11688 1193 1188,4
Région 3943 399,0 397,
TOTAL 1563,0 1592,1 1585,5
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Evolution du patrimoine a la Juste Valeur (Hors Droits)

(En millions d’euros)
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31/12/2025 Cessions +/ - value

L'évaluation au 30 juin 2026 du patrimoine de la Société est en
baisse de 2,9 % a périmétre constant par rapport a fin 2025. Cette
diminution résulte notamment de la poursuite de la remontée
des taux de capitalisation (6,20 % vs. 6,18 %), de la baisse des
loyers et de la hausse des retraitements retenus dans les
expertises. Apres prise en compte des éléments de périmétre, le
patrimoine s'éleve a 1563,0 M€ (cessions : 0 M€, moins-values de
cessions : O M€, variation de juste valeur : -457 M€, capex :
+5,6 M€, développements: +11,2 M€ et acquisition : 0 €).

Evolution du patrimoine au codt amorti
(En millions d’euros)
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Variation de JV

Hono. Comm.

456 +11,2 -

Capex Dév. Acq. 30/06/2026
L'Actif Net Réévalué EPRA de continuation (NTA) par action
évolue de 8,16 € a 7,72 € a fin juin 2026, essentiellement en raison
de l'ajustement de la valeur du patrimoine (-0,34 € par action) et
de la prise en compte de 50 % des impbts différés liés aux plus-
values latentes (-0,16 € par action) depuis la sortie du Régime
SIIC. L'Actif Net Réévalué EPRA de liquidation (NDV) par action,
qui intégre la juste valeur des instruments de financement (dette
a taux fixe, instruments de couverture, TSDI) et I'intégralité des
impots différés liés aux plus-values latentes, passe de 813 €7 a
7,65 €.

+1,2 - -

+5,6

Capex Dév. Acq. Reclass. 31/12/2025

(1) Pour rappel, avec la sortie du régime SIIC en 2026, 'ANR EPRA de Liquidation (NDV) devra étre ajusté des impéts différés estimés a environ 46 M€ ou 0,35 € par

action au 31 décembre 2025.
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Ressources financiéres

RESSOURCES FINANCIERES

2.5.1. FINANCEMENT ET INSTRUMENTS DE COUVERTURE

La Société travaille sur le refinancement de sa ligne TL 2019 de 330 M€ arrivant a échéance en octobre 2026.

Evolution de la dette financiére

(En millions d’euros)

600
500
4225 -0,1 +1,7 4240 407,8
- m M W
300
Swap @ 2,5%
200 405
334,0
100
¢}
31/12/2025 Remboursements / Tirages Autres variations 30/06/2026 Couverture
Amortissements
m Taux variable = Taux fixe Couverture
En 2023, le Groupe a souscrit des swaps pour un nominal total de Afin de compléter et d'ajuster sa couverture de taux, la Société a
365 millions d'euros a un taux fixe moyen de + 2,647 % contre conclu des swaps en 2024. Le nominal couvert entre le
Euribor 3M, sur deux ans, entre le 31 décembre 2024 et le 31 décembre 2024 et le 31 décembre 2026 est de 405 M€ a un
31 décembre 2026. taux moyen de 2,466 % et entre le 31 décembre 2026 et le

31 décembre 2028, le nominal couvert est de 125 M€ a un taux
moyen de 2,232 %.
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SYNTHESE DES FINANCEMENTS

(En millions d’euros) Taux Echéance 31/12/2025 30/06/2025
EURO PP 2015200 M€ Fixe 07/2025 - - 200,0
EURO PP 2017 90 M€ Fixe 07/2027 90,0 90,0 90,0
RCF Natixis 2017 60 M€ Variable 12/2024 - - -
RCF Pool CADIF 2017 100 M€ Variable 04/2024 - - -
RCF Pool CADIF 2018 100 M€ Variable 07/2025 - - -
SLL CADIF 2024 90 M€ Variable 04/2030 - - -
TL Pool BNPP/SG 2019 330 M€ Variable 10/2026 330,0 330,0 330,0
SMABTP 2021 350 M€ Fixe /2026 - - -
Financements hypothécaires Variable 2025 - - 9,4
DETTE FINANCIERE 420,0 420,0 629,4

SYNTHESE DES TITRES HYBRIDES

(En millions d’euros) Taux Step-up (eI Fpleply  31/12/2025 30/06/2025
TSDI 2007 75 M€ Variable 07/2017 75,0 75,0 75,0
TSDI 2020180 M€ Fixe 06/2025 - - -

Echéancier des instruments financiers (TSDI inclus) et des couvertures de taux d’intérét

(En millions d’euros)

1600
1400
1200
1000
800
600
400
200
o}
déc-23 juin-24 déc-24 juin-25 déc-25 juin-26 déc-26 juin-27 déc-27 juin-28 déc-2¢
Fixe Variable mmmSwap Cap mm30/06/2026 == Disponibilité e=mTotal
Les instruments financiers a taux fixe comprennent : le Term Loan 2019 de 330 M€ ;
I'EuroPP 2015 de 200 M€ (remboursé a son échéance) ; le TSDI 2007 de 75 M€ ;
I'EuroPP 2017 de 90 M€ ; les financements sécurisés amortissables totalement remboursés
le TSDI 2020 de 180 M€ (remboursé en juin 2025) ; au 31 décembre 2025.

la lign rédit SMA M€ (non tirée). . -
aligne de credit 5 de 350 M€ (non tirée) Les disponibilités comprennent les montants non tirés:

Les instruments financiers a taux variable comprennent : la ligne de crédit SMA de 350 M€ ;
la ligne de trésorerie RCF 2018 de 100 M€ (non renouvelée 3 la ligne de trésorerie SLL 2024 de 90 M€.
son échéance) ;

la ligne de trésorerie SLL 2024 de 90 M€ (non tirée a fin juin
2026) ;

La couverture de taux est destinée a couvrir tous les instruments
a taux variable, TSDI 2007 compris.
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2.5.2. ENDETTEMENT ET RATIOS

RAPPORT D'ACTIVITE

Ressources financiéres

La dette financiere brute s'éléve a 424,0 millions d’euros au 30 juin 2026 contre 4225 millions d'euros au 31 décembre 2025.

Le montant de la dette financiére nette, obtenu en déduisant de la dette financiére brute la trésorerie issue des différentes filiales du
Groupe, s'éleve a 381,9 millions d'euros a fin 2025 contre 372,5 millions d'euros a fin 2025 :

STRUCTURE DE L'ENDETTEMENT

(En millions d'euros) 31/12/2025  30/06/2025
Dette financiére brute 4240 4225 639,6
Trésorerie (42,1) (50,0) (307,8)
DETTE FINANCIERE NETTE 381,9 372,5 331,7

L'encours moyen de la dette en nominal s'éléve a 420 millions
d'euros au premier semestre 2026 contre 661 millions d'euros a la
méme période en 2025. Le taux d'intérét moyen est de 3,64 %
contre 1,94 % au cours de |'exercice précédent.

Le niveau d'endettement du Groupe au 30 juin 2026 représente
24,4 % du patrimoine dont la valeur est de 1 563,0 millions
d’euros, contre 23,4 % au 31 décembre 2025.

La maturité moyenne de la dette financiére passe a 0,8 an au
30 juin 2026 contre 1,3 ans au 31 décembre 2025 (en prenant en
compte la dette non tirée). Les prochaines échéances
comprennent notamment la ligne de 330 millions d'euros en
octobre 2026 ainsi que la ligne SMABTP de 350 millions d'euros
en novembre 2026 que la Société devra respectivement
refinancer et prolonger.

Les ratios d’endettement sont résumés dans les tableaux ci-aprés :

RATIOS DE FINANCEMENT

(En millions d’euros) 31/12/2025 30/06/2025
Colt moyen de la dette 3,64% 2,58% 1,94%
Emprunt a taux fixe ou capé 119% 119% Mm%
Maturité de la dette (en années) 0,8 13 25
RATIOS ICR

(En millions d'euros) 3112/2025  30/06/2025
Revenus locatifs nets 273 58,8 25,5
Excédent brut d’exploitation courant (EBE) 18,9 433 18,1
Charges financieres (7,0) (19,8) (12,3)
Produit de placement de trésorerie 0,2 6,4 59
Produits nets des instruments de couverture (0,8) (0,8) 0,1
Frais financiers 7,6 14,2 6,4
ICR (REVENUS LOCATIFS NETS / FRAIS FINANCIERS ") 3,6X 41X 4,0X
ICR (EBE / FRAIS FINANCIERS ) 2,5X 3,0X 2,9X

(1) Les frais financiers correspondent au colt de 'endettement financier net et ne prennent pas en compte le colt des TSDI.

Le ratio ICR (EBE / Frais financiers) du groupe au 30 juin 2026
s'éleve a 2,5x pour une limite a 2,0x.

Sensibilité aux frais financiers

Le ratio ICR (EBE / Frais financiers) limite de 2,0x aurait été atteint
si les frais financiers avaient augmenté de 1,8 M€ sur le semestre
ou 3,7 M€ en base annuelle.

Sensibilité a I'excédent brut d’exploitation (EBE)

Le ratio ICR limite de 2,0x aurait été atteint si I'EBE avait diminué
de 3,7 M€ sur le semestre ou 7,4 M€ en base annuelle.
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Le calibrage de l'augmentation de capital a été réalisé de
maniére mesurée et cohérente avec les équilibres actionnariaux
approuvés par les instances sociales, sur la base d'hypothéses
raisonnables de montée en puissance des actifs récemment
livrés ou en cours de livraison, et de poursuite des cessions.

Dans un contexte de marché immobilier demeurant exigeant, et
compte tenu du décalage des différents calendriers (livraison,

RATIOS D’ENDETTEMENT (LTV)

(En millions d’euros)

commercialisation et cession), la Société anticipe que le Ratio ICR
(EBE/Frais financiers) s'établisse trés proche, voire en dessous de
son covenant de 2x au 31 décembre 2026.

Dans une approche de gestion proactive des risques, la Société a
d'ores et déja obtenu la modification des contrats de
financement concernés.

30/06/2026 31/12/2025 30/06/2025

Valeur du Patrimoine (HD) ® 1563,0 15921 1585,5
Dette financiére nette 3819 372,5 3317
DETTE FINANCIERE NETTE/JUSTE VALEUR PORTEFEUILLE (LTV) 24,4% 23,4% 20,9%

(1) Hors droits de transfert.

Le ratio LTV du groupe au 30 juin 2026 s'éléve a 24,4 % pour une
limite a 50 %.

Comme précisé dans la note 1.4.5 Risque de liquidité des
comptes consolidés dans la section 6, toutes choses étant égales
par ailleurs, sur la base de la situation de I'endettement et de la
trésorerie constatée au 30 juin 2026 et des hypothéses retenues
par les experts immobiliers (une VLM 0 totale de 111,4 millions
d'euros et un taux de rendement moyen de 6,07 %), le ratio LTV

Ratios de covenants bancaires

limite de 50 % serait atteint si la valeur du patrimoine venait a
baisser de 799,2 millions d'euros. Cette baisse correspondrait a
une baisse de valeur locative de 66,0 millions d'euros ou une
hausse de taux de rendement de 7,47 %.

Par ailleurs, toutes chose étant égales par ailleurs, le ratio LTV
limite de 50 % serait atteint si la dette financiére nette venait a
augmenter de 399,6 millions d’euros.

Les ratios financiers que le Groupe s'est engagé a respecter au titre de ses financements sont résumés dans le tableau comparatif

ci-apres, par préteur :

FINANCEMENT ET PRINCIPAUX COVENANTS BANCAIRES AU 30 JUIN 2026

. , LTV ICR DSCR Dette Patrimoine ICR/ Dette Patrimoine . Nature du
(En millions d'euros) Encours max. min. min. sécurisée libre LTV CFF DSCR sécurisée libre Taux Echéance financement
EURO PP 2017 90,0 55% 2x na na na 24,4% 3,6x na na na fixe 2,98 % 19/07/2027 Corporate
SLL CADIF 2024 0,0 50%  2x na <20% >1000M€ 244% 25x na 0,0% 1563,0 n.a. 05/04/2030 Corporate (RCF)
TL Pool BNPP/SG 2019 3300 50%  2x na <20% >1000M€ 244% 25x na 0,0% 15630 E3M +110-170bps  23/10/2026 Corporate
Ligne de Crédit SMA 0,0 na na na na na na na na na na fixe 3,00 % 21/11/2026 Corporate
Financements
sécurisés 00 na na na na na na na na na na E3M +130-225bps na Sécurisé
Intéréts courus + autres 40 na na na na na na na na na na na na na
TOTAL DFWE 424,0
FINANCIERE

Le niveau des ratios de covenants bancaires au 30 juin 2026 est
conforme aux engagements du Groupe au titre de ses contrats de
financement. Le ratio LTV et le ratio ICR ressortent
respectivement a 24,4 % et 2,5x.

La Société a procédé a une revue spécifique de son risque de
liquidité sur les 12 prochains mois.

Comme indiqué dans le paragraphe 6.5.(1.6.1.) « Engagements liés
aux financements » de I'annexe, dans I'hypothése ou la Société ne
respecterait pas l'un des covenants, les créanciers pourraient
demander le remboursement anticipé de l'intégralité de la dette tirée.

Le calibrage de 'augmentation de capital de 2025 a été réalisé de
maniere mesurée et cohérente avec les équilibres actionnariaux
approuvés par les organes sociaux, sur la base d'hypothéses
raisonnables de montée en puissance des actifs récemment livrés
ou en cours de livraison, et de poursuite des cessions.

Dans un contexte de marché immobilier demeurant exigeant, et
compte tenu du décalage des différents calendriers (livraison,

(1) Tel que défini dans le glossaire.

commercialisation et cession d'immeubles), la Société anticipe
que le Ratio ICR (EBE/Frais financiers) puisse s'établir trés proche,
voire en dessous de son covenant de 2x au 31 décembre 2026.

Dans une approche de gestion proactive des risques, la Société a
d'ores et déja obtenu la modification des contrats de financement
concernés pour le 31 décembre 2026.

Les échéances 2026 comprennent le refinancement de la ligne
de 330 M€ en octobre ainsi que la prorogation de la ligne
SMABTP de 350 M€ en novembre. A ce jour, la Société a obtenu
un premier accord de principe portant sur la totalité du montant
de 330 M€ a refinancer dans le cadre du rachat a 100 % par le
Groupe SMABTP via I'offre publique de retrait suivie d'un retrait
obligatoire.

Au regard de ces éléments, le Conseil d'’Administration du
22 juillet 2026 a arrété les comptes du 30 juin 2026 selon le
principe de continuité d'exploitation.

RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 2026 - SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL



RAPPORT D'ACTIVITE 2

Ressources financiéres

Frais financiers

(En millions d’euros)
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+57
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¢}
30/06/2025 Placements liés a Variation couverture Effet volume Effet taux 30/06/2026
l'augmentation de
capital
Le Groupe dispose d'un TSDI pour un montant de 75 millions Le TSDI émis en juin 2020 de 180 millions d'euros a été
d'euros. Emis en juillet 2007, son taux d'intérét annuel est égal au remboursé dés sa premiére option de remboursement, soit le

taux Euribor 3 mois et une marge de 3,80 %. Son remboursement 19 juin 2025.
est a la main de la Société.

(1) Pour mémoire, les frais financiers s'entendent hors codt des TSDI.
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Indicateurs de performance EPRA

INDICATEURS DE PERFORMANCE EPRA

L'EPRA, association regroupant les foncieres européennes cotées,
a mMis a jour en septembre 2024 son guide sur les mesures de
performance intitulé « Best Practice Recommendations » (BPR).

Depuis 2024 le Résultat EPRA intégre deux nouveaux ajustements:
Les autres coUts liés a la structure financiére, tels que celui des
Titres Subordonnés a Durée Indéterminée (TSDI) comptabilisés
comme des fonds propres. Leur colt étant traité comme un
dividende et n'a pas d'impact sur le compte de résultat.

Les éléments non opérationnels et exceptionnels.

2.6.1.

La Société de la Tour Eiffel s'inscrit dans cette recherche
d’homogénéité de la communication financiere, qui vise a
améliorer la qualité et la comparabilité de l'information, et a
fournir aux investisseurs les agrégats clés recommandés par
'EPRA. IIs figurent dans le tableau récapitulatif ci-dessous.

RESULTAT EPRA ET RESULTAT NET COURANT

Le résultat EPRA est défini commme le résultat net courant provenant des activités opérationnelles ajusté, depuis la mise a jour du guide
sur les mesures de performance de 'EPRA (EPRA BPR) en septembre 2024, des autres codlts liés a la structure financiere (tels que celui
des TSDI) et des éléments non opérationnels et exceptionnels. Le tableau ci-dessous présente le passage entre le résultat net

communiqué par le Groupe et le Résultat EPRA :

RESULTAT EPRA — METHODE INDIRECTE

(En millions d'euros) 31/12/2025  30/06/2025
Résultat net IFRS (part du Groupe) (23,0) (63,9) (46,0)
Retraitements pour le calcul du Résultat EPRA :
0] Variation d_e Juste Valeur,desl immeubles de p_lac§ments/ou reEraitemehts 361 902 5477
des amortissements et dépréciations nettes si méthode du coldt amorti
(ii)  Plus ou moins-values de cessions des immeubles de placement 0, 11 11
(iii) Plus ou moir]s-valu_es sur opérations de promotion immobiliére et provisions . ) )
pour pertes a terminaison
(iv) Impodt sur plus ou moins-values de cessions - - -
(v) Goodwill négatif/dépréciation de goodwill - - -
(vi) Variation de Juste Valeur des dérivés et colts de rupture (VA))] (1,6) 0,7
(vii) Codts d’aAcquisition dans le cadre de share deals ou participations sans prise . } }
de contréle
(viii) Retraitements liés a la structure de financement (2,2) (8,4) (6,2)
(ix) Retraitements liés aux éléments non opérationnels et exceptionnels = - -
(x) Impots différés relatifs aux retraitements EPRA - - -
(xi) Retraitements ci-dessus mais concernant les joint-ventures (non consolidés) - - -
(xii) Intéréts minoritaires - - -
RESULTAT EPRA 8,7 17,4 4.3
Nombre d'actions moyen circulation 132 874 201 127 096 025 121221 402
RESULTAT EPRA (euros par action) 0,07 0,14 0,04
METHODE DE CALCUL PRECEDENTE
(En millions d'euros) 31/12/2025  30/06/2025
Résultat EPRA 1,0 25,8 10,5
Résultat EPRA (euros par action) ™ 0,07 0,14 0,04

(1) Le résultat EPRA par action a toujours été corrigé du colt des TSDI.
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RESULTAT EPRA (PRESENTATION COURANT/NON-COURANT — METHODE DIRECTE)

(En millions d’euros)

30/06/2026 31/12/2025 30/06/2025

Revenus locatifs bruts 38,0 74,7 36,4
Revenus locatifs nets 27,3 58,8 25,5
Frais de fonctionnement (8,4) (15,5) (7,3)
Excédent brut d’exploitation courant 18,9 433 18,1
Résultat d’exploitation courant 18,0 40,5 16,8
Autres produits et charges d’'exploitation 0,7 (0,1 0,2
CoUt de I'endettement financier net (7,6) (14,2) (6,4)
Divers (courant) (0,2) (0,3) (0,2)
Impbts (courant) = (oM -
Sociétés mises en équivalence (courant) - (0,0) -
Résultat net courant 1,0 25,8 10,5
Autres coUts liés a la structure financiere (2,2) (8,4) (6,2)
RESULTAT EPRA 8,7 17,4 4,3
Dépréciation et amortissement sur IP (36,7) (90,2) (54,7)
Résultat de cession (01) an an
Annulation des autres co(ts liés a la structure financiére 22 8,4 6,2
Ajustement de valeurs des instruments financiers 2] 1,6 (0,7)
Impots (non courant) - - -
Divers (non courant) - - -
Résultat net non-courant (31,8) (81,2) (50,3)
Résultat net non courant (Part du Groupe) (31,8) (81,2) (50,3)
RESULTAT NET (PART DU GROUPE) (23,0) (63,9) (46,0)
Résultat par action (en euros) ® (0,19) (0,57) (0,43)
Résultat dilué par action(en euros) (0,19) (0,57) (0,43)
Résultat EPRA par action (en euros) 0,07 0,14 0,04

(1) Les résultats par action sont corrigés du colt des TSDI comme le Résultat EPRA.

2.6.2. LES INDICATEURS D’ACTIF NET REEVALUE EPRA

Dans le guide publié par I'EPRA (association des fonciéres
européennes) en octobre 2019, trois ANR EPRA ont été créés,
remplagant les précédents ANR EPRA et ANR triple net EPRA:

EPRA Net Reinstatement Value ou EPRA NRV ou ANR de
reconstitution : correspond a la valeur de reconstitution nette
de la Société a long terme;

EPRA Net Tangible Asset ou EPRA NTA ou ANR de
continuation : correspond a la valeur des actifs corporels nets
de la Société, trés proche de 'ANR EPRA (ancien format) ;
EPRA Net Disposal Value ou EPRA NDV ou ANR de
liguidation : correspond a la valeur liquidative nette de la
Société, trés proche de 'ANR Triple Net EPRA (ancien format).

2.6.2.1. Actif Net Réévalué EPRA

de liquidation ou EPRA NDV

L'Actif Net Réévalué EPRA NDV correspond aux capitaux propres
consolidés du Groupe retraités des éléments suivants :
impact du passage d'une valorisation au codt amorti a une
valorisation a la Juste Valeur ;
retraitement des capitaux propres des TSDI ;
impact de la valeur des TSDI et de la dette a taux fixe ;
retraitement des impots différés liés aux plus-values latentes ;
retraitement écart d’acquisition résultant des impdts différés;
retraitement écart d'acquisition sur le bilan IFRS.

Avec la sortie du régime SIIC en 2026, il convient de prendre en
compte les impots différés liés aux plus-values latentes absentes
du bilan, celui-ci étant établi selon la méthode du coUt.
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2.6.2.2. Actif Net Réévalué EPRA
de continuation ou EPRA NTA

L'Actif Net Réévalué EPRA NTA correspond aux capitaux propres
consolidés du Groupe retraités des éléments suivants:

impact du passage d'une valorisation au colt amorti a une
valorisation a la Juste Valeur;

retraitement des capitaux propres des TSDI ;

2.6.2.3. Les ANR et les méthodes de calcul

retraitement de la juste valeur des instruments de couverture ;
retraitement du goodwill du bilan et résultant des impdts
différés ;

retraitement du montant des actifs et passifs d'impét différé
des actifs stratégiques intégrant le retraitement liés aux plus-
values latentes ;

retraitement des immobilisations incorporelles.

Tous les ANR sont présentés dans le tableau ci-dessous avec la méthode de calcul.

LES INDICATEURS D’ACTIF NET REEVALUE EPRA

(En millions d'euros)

30/06/2026 31/12/2025 30/06/2025

Capitaux propres consolidés (part du Groupe) 891,3 916,7 936,8
Retraitement TSDI (75,0) (75,0) (75,0)
Retraitement passage a la Juste Valeur des immeubles de placement 2322 2414 2542
Ajustement Valorisation TSDI et dette a taux fixe 10,1 (2,6) 29
Retraitement des impots différés liés aux plus-values latentes (42,4) - -
EPRA NNNAV 0 1016,2 1080,4 118,99
Retraitement goodwill résultant des imp0ots différés - - -
Retraitement goodwill sur le bilan IFRS - - -
EPRA NDV 1016,2 1080,4 1118,9
Retraitement des imp0ots différés des actifs stratégiques 20,8 (0,3) (0,3)
Retraitement Juste Valeur des instruments de couverture (0,9) 1,5 39
Retraitement Immobilisation incorporelle (0,1) (0,2) (0,3)
Retraitement Valorisation TSDI (10, 2,6 (2,9)
EPRA NTA 1025,9 1084,0 1119,3
Retraitement des imp6ots différés des actifs non stratégiques 21,2 - -
Goodwill sur le bilan IFRS - - -
Immobilisation incorporelle 0, 0,2 0,3
EPRA NAV © 1047,2 1084,2 1119,6
Ajustement JV des immobilisations incorporelles - - -
Droits de transfert 103,0 1049 103,1
EPRA NRV 1150,3 1189,1 1222,6

(1) Ancien format.

LES INDICATEURS D’ACTIF NET REEVALUE EPRA PAR ACTION

(En euros)

30/06/2026 31/12/2025 30/06/2025

Nombre d'actions dilué en fin de période

132 878 802 132 881205 132 879 084

EPRA NNNAV 0 7,65 813 8,42
EPRA NDV 7,65 813 8,42
EPRA NTA 7,72 8,16 8,42
EPRA NAV 0 7,88 816 8,43
EPRA NRV 8,66 895 9,20

(1) Ancien format.
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Evolution de ’ANR EPRA NTA
(En euros par action)
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L'évaluation au 30 juin 2026 du patrimoine de la Société est en
baisse de 2,9 % a périmetre constant par rapport a fin 2025. Cette
diminution résulte notamment de la poursuite de la remontée
des taux de capitalisation (6,20 % vs. 6,18 %), de la baisse des
loyers et de la hausse des retraitements retenus dans les
expertises. Apres prise en compte des éléments de périmétre, le
patrimoine s'éléeve a 1563,0 M€ (cessions : 0 M€, moins-values de
cessions : O M€, variation de juste valeur : -457 M€, capex :
+5,6 M€, développements : +11,2 M€ et acquisition : 0 €).

2.6.3. TAUX DE RENDEMENT EPRA

TAUX DE RENDEMENT EPRA

RAPPORT D'ACTIVITE

Indicateurs de performance EPRA

-034 EPRAINRV
-0,00 -0,07 8,66
EPRA NDV
7,65
v Autres 30/06/2026 JV TSDI
immeubles EPRA +IFT +
NTA TF+1D

L'Actif Net Réévalué EPRA de continuation (NTA) par action
évolue de 8,16 € a 7,72 € a fin juin 2026, essentiellement en raison
de I'ajustement de la valeur du patrimoine (-0,34 € par action) et
de la prise en compte de 50 % des impdts différés liés aux plus-
values latentes (-0,16 € par action) depuis la sortie du Régime
SIIC. L'Actif Net Réévalué EPRA de liquidation (NDV) par action,
qui intégre la juste valeur des instruments de financement (dette
a taux fixe, instruments de couverture, TSDI) et l'intégralité des
impots différés liés aux plus-values latentes, passe de 813 €" 3
7,65 €.

(En millions d'euros) 31/12/2025  30/06/2025
Immeubles de placement — détenus en pleine propriété 1563,0 15921 15855
Immeubles de placement — quote-part de JV/fonds - - -
Actifs de trading (dont quote-part de JV) - - -
Retraitement des actifs en développements et des réserves foncieres (95,3) (107,8) (138,2)
Valeur du Patrimoine en exploitation hors droits 1467,7 14843 14473
Droits de mutation 101,3 1029 100,5
Valeur du Patrimoine en exploitation droits inclus (B) 1569,1 1587,2 1547,8
Loyers bruts annualisés 76,0 78,7 73,6
Charges sur immeubles annualisés (16,2) (15,2) (15,9)
Loyers nets annualisés (A) 59,8 63,5 57,6
Loyers a I'expiration des périodes de franchise ou autre réduction de loyer 89 8,4 9,4
Loyers nets annualisés « Topped-up » (C) 68,7 7,9 67,1
TAUX DE RENDEMENT INITIAL NET EPRA (A/B) 3,8% 4,0% 3,7%
TAUX DE RENDEMENT INITIAL NET « TOPPED-UP » EPRA (C/B) 4,4% 4,5% 4,3%

(1) Pour rappel, avec la sortie du régime SIIC en 2026, 'ANR EPRA de Liquidation (NDV) devra étre ajusté des impéts différés estimés a environ 46 M€ ou 0,35 € par

action au 31 décembre 2025.
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2.6.4. TAUX DE VACANCE EPRA

Le taux de vacance EPRA est défini comme le ratio entre le loyer de marché des surfaces vacantes et le loyer de marché de la surface

totale (louée et vacante).

TAUX DE VACANCE EPRA

(En millions d’euros) 30/06/2026 31/12/2025 30/06/2025
Valeur locative de marché des surfaces vacantes (A) 32,5 299 31,2
Valeur locative de marché du patrimoine total (B) n2,3 m,o 107,9
TAUX DE VACANCE EPRA (A/B) 29,0% 26,9% 28,9%
TAUX DE VACANCE EPRA PAR TYPOLOGIE D’ACTIFS
30/06/2026 31/12/2025 30/06/2025
Bureaux 27,0% 25, 7% 29,0%
Activité/Logistique 23,8% 16,4% 16,1%
Mixte 49,3% 457% 42,7%
Résidentiel 0,0% 0,0% 0,0%
Commerce 37,3% 41,7% 44.5%
TOTAL 29,0% 26,9% 28,9%
TAUX DE VACANCE EPRA PAR SECTEUR GEOGRAPHIQUE
30/06/2026 31/12/2025 30/06/2025
Grand Paris 30,2% 27,4% 30,2%
Région 25,3% 25,5% 252%
TOTAL 29,0% 26,9% 28,9%

24  RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 2026 - SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL



2.6.5. RATIO DE COUTS EPRA

Les données ci-dessous présentent le détail du ratio de colts EPRA :

RATIO DE COUTS EPRA

RAPPORT D'ACTIVITE

Indicateurs de performance EPRA

(En millions d'euros) 31/12/2025  30/06/2025
Charges sur immeubles (31,3) (45,7) (31,3)
Frais de fonctionnement (8,4) (15,5) (7,3)
Dépréciation, amortissement et provisions nettes hors IP (0,8) (2,7) (1,4)
Charges refacturées 20,6 29,7 20,4
Quote-part des colts des sociétés en équivalence - - -
Retraitement des Charges du foncier 0,2 0,4 0,2
Retraitement des Charges locatives refacturées comprises dans les loyers - - -
Colts EPRA (y compris colt de la vacance) (A) (19,8) (33,8) (19,5)
CoUt de la vacance 8,5 10,9 89
Colts EPRA (hors colt de la vacance) (B) (11,2) (22,8) (10,5)
Revenus locatifs bruts (comprenant le coGt du foncier) 38,0 74,7 36,4
Charges du foncier (0,2) (0,4) (02)
Revenus locatifs bruts moins charges du foncier 37,8 74,3 36,2
Charges locatives refacturées comprises dans les loyers - - -
Quote-part des revenus locatifs des sociétés en équivalence - - -
Revenus locatifs bruts EPRA (C) 37,8 74,3 36,2
RATIO DE COUTS EPRA (Y COMPRIS COUT DE LA VACANCE) (A/C) 52,3% 45,5% 53,8%
RATIO DE COUTS EPRA (HORS CcOUT DE LA VACANCE) (B/C) 29,7% 30,7% 29,1%
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2.6.6. LTV EPRA

L'objectif du LTV EPRA est d'évaluer le ratio d'endettement pour un actionnaire dans une société immobiliere commme préconisé par 'lEPRA :

LTV EPRA

LTV EPRA LTV
(En millions d’euros) Groupe Coentreprises SME Minoritaire ® Combiné
Emprunts et dettes financiéeres 89,6 - - - 89,6 89,6
Emprunts bancaires liés aux actifs destinés a étre cédés - - - - - -
Emprunts et dettes financiéres (part a moins d'un an) 3345 - - - 3345 3345
TSDI 75,0 - - - 75,0 -
Produits dérivés sur devises - - - - - -
Dettes d'exploitation nettes 41,6 - - - 41,6 -
Biens immobiliers occupés par leur propriétaire (dette) - - - - - -
Compte courant - - - - - -
Trésorerie et équivalents de trésorerie (427) - - - (42) (42,1)
Dette nette (A) 498,5 - - - 498,5 381,9
Biens immobiliers occupés par leur propriétaire - - - - - -
Immeubles de placement a la juste valeur @ 15034 - - - 1503,4 1503,4
Immeubles destinés a étre cédés a la juste valeur 41,4 - - - 4,4 4,4
Codts initiaux de mise en place des baux ? 18,2 - - - 1822 18,2
Immobilisations incorporelles - - - - - -
Créances d’'exploitation nettes - - - - - -
Actifs financiers - - - - - R
Valeur totale des biens (B) 1563,0 - - - 1563,0 1563,0
LTV EPRA (A/B) 31,9% - - - 31,9% 24,4%

(1) Inclus les emprunts obligataires.
(2) Inclus les immeubles en cours de développement.
(3) Les titres non consolidés dans Axe Seine sont considérés comme non matériel.

Coentreprise : part des coentreprises/SME : part des sociétés mises en équivalence significatives/Minoritaire : participations ne donnant pas le controle.
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EVOLUTION DU LTV EPRA

Indicateurs de performance EPRA

RAPPORT D'ACTIVITE

(En millions d’euros) 31/12/2025 30/06/2025
Emprunts et dettes financiéres 89,6 89,4 4192
Emprunts bancaires liés aux actifs destinés a étre cédés - - -
Emprunts et dettes financiéres (part a moins d'un an) 3345 3331 220,4
TSDI 75,0 75,0 75,0
Produits dérivés sur devises - - -
Dettes d'exploitation nettes 41,6 42,8 453
Biens immobiliers occupés par leur propriétaire (dette) - - -
Compte courant - - -
Trésorerie et équivalents de trésorerie (42,1) (50,0) (307,8)
Dette nette (A) 498,5 490,3 4521
Biens immobiliers occupés par leur propriétaire - - -
Immeubles de placement a la juste valeur @ 1503,4 1553,0 1526,3
Immeubles destinés a étre cédés a la juste valeur 41,4 20,2 437
Codts initiaux de mise en place des baux @ 18,2 18,9 15,6
Immmobilisations incorporelles - - -
Créances d’'exploitation nettes - - -
Actifs financiers = - -
Valeur totale des biens (B) 1563,0 1592,1 1585,5
LTV EPRA GROUPE (A/B) 31,9% 30,8% 28,5%
LTV EPRA 31,9% 30,8% 28,5%
LTV 24,4% 23,4% 20,9%
(1) Inclus les emprunts obligataires.

(2) Inclus les immeubles en cours de développement.

BESOIN EN FONDS DE ROULEMENT POUR LE CALCUL DU LTV EPRA

(En millions d'euros) 31/12/2025  30/06/2025
Provision long terme 1,4 1,4 0,8
Autres passifs financiers 0,1 0,2 0,2
Dettes fiscales et sociales 24,4 12,9 239
Dépbts et cautionnements regus 15,1 16,3 16,2
DG sur immeubles destinés a étre cédés 0,9 0,2 0,3
Dettes fournisseurs et autres dettes 72,5 73,8 73,0
Dettes d’exploitation 14,5 104,8 N4,4
Clients et comptes rattachés 55,8 457 49,6
Dépodts et cautionnements versés 0,8 0,8 0,8
Autres créances et comptes de régularisation 16,3 15,5 18,7
Créances d’exploitation 72,9 62,0 69,0
DETTES D’EXPLOITATION NETTES 41,6 42,8 45,3

CREANCES D’EXPLOITATION NETTES
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2.6.7. TABLEAU DES CAPEX

INVESTISSEMENTS IMMOBILIERS EPRA

30/06/2026

30/06/2025

(En millions d'euros) Groupe Joint-Venture Total
Acquisitions - - - - - -
Développements n2 - n2 24,0 - 24,0
Travaux sur patrimoine existant 5,6 - 5,6 7,0 - 7,0
Avec création de surfaces - - - - - -
Sans création de surfaces 56 - 56 7,0 - 7,0
Mesures d'accompagnement - - - - - -
Autres dépenses - - - - - -
Dépenses capitalisées - - - - - -
TOTAL DES INVESTISSEMENTS 16,7 - 16,7 31,0 - 31,0
Passage d'une base comptabilisés ) ) ) ) ) )
a décaissés

L%E:%SIZEZ INVESTISSEMENTS 16,7 B 16,7 31,0 B 31,0
2.6.8. RECAPITULATIF DES INDICATEURS DE PERFORMANCE EPRA

RECAPITULATIF DES INDICATEURS DE PERFORMANCE EPRA

(En millions d’euros) Référence 3112/2025  30/06/2025
Résultat EPRA ™ 2.6.1 8,7 17,4 4.3
EPRA NNNAYV @ 26.2 1016,2 1080,4 118,9
EPRA NDV 262 1016,2 1080,4 1118,9
EPRA NTA 262 10259 1084,0 1119,3
EPRA NAV @ 262 10472 1084,2 1119,6
EPRA NRV 262 1150,3 11891 1222,6
Taux de rendement initial net EPRA 2.63 3,8% 4,0% 3 7%
Taux de rendement initial net « Topped-up » EPRA 263 4,4% 4.5% 4.3%
Taux de Vacance EPRA 2.6.4 29,0% 26,9% 28,9%
Ratio de colts EPRA (y compris coUt de la vacance) 2.6.5 52,3% 45,5% 53,8%
Ratio de colts EPRA (hors coUt de la vacance) 2.65 29,7% 30,7% 29,1%
LTV EPRA 266 31,9% 30,8% 28,5%
Investissements immobiliers EPRA 2.6.7 16,7 82,2 31,0

(1) A la suite de la mise & jour du guide sur les mesures de performance de 'EPRA (EPRA BPR) en septembre 2024, le résultat EPRA intégre désormais les autres
couts liés a la structure financiére (tels que les TSDI) et les ajustements liés aux éléments non opérationnels et exceptionnels.

(2) Ancien format.
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RAPPORT D'ACTIVITE 2

Indicateurs de performance EPRA

(En euros par action) Référence 3112/2025  30/06/2025
Résultat EPRA ™ 2.6.1 0,07 0,14 0,04
EPRA NNNAYV @ 262 7,65 8,13 8,42
EPRA NDV 262 7,65 813 8,42
EPRA NTA 262 7,72 8,16 8,42
EPRA NAV @ 262 7,88 8,16 8,43
EPRA NRV 262 8,66 8,95 9,20
Nombre moyen d’actions dilué (hors autocontréle) 132 876 484 126 562 550 121223 325
Nombre d'actions dilué en fin de période 132 878 802 132 881205 132 879 084

(1) Le résultat EPRA par action a toujours été corrigé du colt des TSDI.
(2) Ancien format.

2.6.9. EVOLUTION DES REVENUS LOCATIFS BRUTS

DECOMPOSITION DE L'EVOLUTION DES REVENUS LOCATIFS BRUTS PAR TYPOLOGIE D’ACTIF

(En millions d’euros) 1S 2025 Cession Reloc. Index Vac. Prov. Livr. Acq.
Bureaux 26,3 (0,0) 0,4 0,3 - 1,5 - 28,5
Activité/Logistique 55 - (0,5) 0,0 - - - 51
Mixte 4,0 - (0,6) 0,0 - 0,4 - 38
Résidentiel 0,3 - 0,0 (0,0) - 01 - 0,5
Commerce 0,2 - (0,0) 0,0 - - - 0,2
TOTAL 36,4 (0,0) (0,7) 0,3 - 2,0 - 38,0

DECOMPOSITION DE L'EVOLUTION DES REVENUS LOCATIFS BRUTS PAR SECTEUR GEOGRAPHIQUE

(En millions d’euros) 1S 2025 Cession Reloc. Index Vac. Prov. Livr. Acq.
Grand Paris 26,7 - (0,9) 0,2 - 1,2 - 272
Région 97 (0,0) 02 01 - 0,8 - 10,8
TOTAL 36,4 (0,0) (0,7) 0,3 - 2,0 - 38,0
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RAPPORT D'ACTIVITE

Perspectives

PERSPECTIVES
2.7..

Cession d'actifs

En date du 8 juillet 2026, la Société a cédé un actif de 5 807 m? a Sevres.

2.7.2. PERSPECTIVES

Avec une structure financiere renforcée, la Société de la Tour
Eiffel aborde une nouvelle phase de la transformation de son
patrimoine engagée depuis 2022. Dans un environnement
immobilier toujours exigeant, sa priorité opérationnelle porte sur
la commercialisation, afin de résorber la vacance et de sécuriser
les revenus locatifs des actifs récemment livrés, dans un marché
locatif qui demeure sélectif. Elle privilégie a cet effet une gestion
active et disciplinée de ses actifs, orientée vers leur adaptation
aux évolutions des usages et le renforcement de leur résilience.

Cette nouvelle phase, en cours de définition, s'articulera autour
d'un cycle renouvelé de développements, de redéveloppements
et d'arbitrages. Déja identifiés, I'essentiel des projets feront I'objet
d'ajustements en fonction des conditions de marché et des
priorités du Groupe. La Société entend l'inscrire dans une logique
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EVENEMENTS POSTERIEURS A LA CLOTURE

de maitrise de son levier financier, en s'appuyant prioritairement
sur la rotation de son patrimoine : les cessions d'immeubles
inadaptés aux enjeux du Groupe alimentent la valorisation des
actifs les plus en phase avec les attentes des utilisateurs et des
territoires. Les projets livrés et les opérations engagées ces
derniéres années illustrent cette évolution vers un portefeuille
diversifié, a usage mixte, mieux adapté aux enjeux urbains
contemporains.

Les équipes poursuivent en
performance environnementale (réduction de I'empreinte
carbone, amélioration de la performance énergétique et
maintien d'un haut niveau de certification du patrimoine) avec
I'ambition d'allier performance économique et responsabilité
durable.

parallele leurs efforts de



FACTEURS DE RISQUES ET ASSURANCES

Facteurs de risques

FACTEURS DE RISQUES
ET ASSURANCES

FACTEURS DE RISQUES

La Société a procédé a une revue des risques qui pourraient avoir
un effet défavorable significatif sur son activité, sa situation
financiere ou ses résultats et considere qu'il n'y a pas de risques
significatifs hormis ceux présentés.

Les risques du Groupe sont organisés en cing catégories :
risques liés a I'activité immobiliére ;
risques liés a la politique de financement ;
risques environnementaux ;

risques juridiques;
risques technologiques.

Les risques sont classés par ordre décroissant d'impact net sur le
Groupe et de probabilité d'occurrence, par catégorie, apres prise
en compte des mesures d'atténuation et de réduction actuelles.
Les mesures d'atténuations sont précisées dans la partie
suivante, Gestion des Risques.

La légende utilisée dans le graphique ci-dessous est la suivante :

1 2 3 4 5

Impact net
Probabilité

Les principaux risques du Groupe

Non significatif

Mineur Modéré Majeur Capital

Rare  Peu probable Possible Probable Quasicertaine

Probabilité

d'occurrence

Risque faible Risque moyen M Risque élevé

—_

Risques liés a I'évolution de I'environnement
économique et au marché des immeubles de bureaux
Risques locatifs

Risques liés a I'estimation de la valeur des actifs
Risques liés au développement immobilier

Risques d'investissement et de désinvestissement

Quasi
certaine

o wWN

Probable

o

. Risque de taux d'intérét
Risque de liquidité

Possible

. Risques liés aux changements climatiques
. Risques liés aux évolutions en matiére de
développement durable

Risques liés a la santé et a la sécurité
Risques liés au capital humain

10.

. Peu

probable

12.
13.

Risques juridiques et fiscaux
Structure actionnariale

Rare

14. Risques liés a la défaillance des systéemes d'information

Risque
élevé

Risque
moyen

Risque
faible

A 4

Impact

Non Mineur [ Modéré Majeur Capital Net

significatif
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FACTEURS DE RISQUES ET ASSURANCES

Gestion des risques

GESTION DES RISQUES

Le Groupe attache une importance significative au suivi et a la
gestion active de ses risques. Il a élaboré un programme de
gestion des risques aux termes duquel les principaux risques
inhérents a son activité sont identifiés, évalués et mesurés apres
prise en compte de facteurs de gestion des risques. Le Conseil
d'’Administration est chargé de la supervision des activités de
gestion des risques du Groupe et revoit lors de ses séances avec

le management de la société, la situation de chaque risque
identifié ainsi que le plan d'actions pour réduire ou éliminer ces
risques. Les tableaux ci-aprés présentent pour chacun des
risques identifiés les éléments de suivi, de gestion et les facteurs
atténuants.

Compte tenu de la sortie effective de la Société du Régime SIIC,
ce risque disparait de la cartographie.

Les pictogrammes schématisant |'évaluation des facteurs de risque sont représentés selon la légende suivante :

Risque faible Risque moyen

3.2.1.

o Risque élevé

RISQUES LIES A U'ACTIVITE IMMOBILIERE

1. Risques liés a I’évolution de I'’environnement économique, concurrentiel et au marché

des immeubles de bureaux

Le patrimoine immobilier du Groupe étant constitué en majeure
partie d'immeubles de bureaux et de locaux tertiaires situés en
France, I'évolution des principaux indicateurs macroéconomiques
frangais est susceptible d'affecter le niveau d’'activité du Groupe,
ses revenus locatifs, la valeur de son patrimoine immobilier, ainsi
que sa politique d'investissement et de développement de
nouveaux immeubles, et donc ses perspectives de croissance.
L'activité du Groupe peut en particulier étre influencée par la
situation économique, le niveau des taux d'intérét ainsi que celui
de l'indice national du colt de la construction (« ICC ») ou tout
indice applicable a I'évolution des loyers quittancés (ILC, ILAT).

L'environnement concurrentiel représente également un risque
pour le Groupe. La présence accrue d'acteurs sur le marché,

<1> Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

I'évolution des offres immobiliéres et les innovations technologiques
peuvent influencer la demande et les attentes pour les
immeubles de bureaux.

Principales conséquences pour le Groupe :
baisse des valeurs locatives, c'est-a-dire des loyers potentiels;
baisse de la valeur des immeubles ;
insolvabilité des locataires ;
augmentation du taux de vacance.

Impacts potentiels : Cash-flow d'exploitation, résultat, ANR, LTV
et liquidité.

Commentaires

Le positionnement du Groupe sur des territoires a fort potentiel
et sur des immeubles relativement récents ainsi que la qualité
des relations avec ses clients permettent de limiter I'influence de
'économie frangaise globale sur ses activités. Le Groupe reste
toutefois vigilant et ajuste si besoin les différents agendas (locatif,
livraison...).

Compte tenu du contexte économique global, le Groupe est
particulierement attentif aux éventuelles répercussions sur sa
performance. A ce stade aucun impact significatif n'a été
constaté sur la situation locative si ce n'est le temps de
recommercialisation. La valorisation des immeubles intégre les
conséquences de I'évolution du contexte économique.



2. Risques locatifs

Le Groupe est exposé au risque de renouvellement des baux, de
relocation des espaces vacants et au risque de contrepartie au
travers de ses activités de gestion locative.

@ Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

FACTEURS DE RISQUES ET ASSURANCES

Gestion des risques

Principales conséquences pour le Groupe de la vacance ou de
I'insolvabilité d'un locataire :

baisse des revenus locatifs ;

augmentation des charges ;

diminution des valeurs des actifs immobiliers ;

respect des covenants.

Impacts potentiels : Cash-flow d'exploitation, résultat, ANR, LTV
et liquidité.

Commentaires

Existence de procédures destinées a s'assurer de la solvabilité
des clients du Groupe. Un dépdbt de garantie en especes ou une
caution bancaire est recu de chaque locataire contribuant ainsi
a minorer le risque de crédit.

Le Groupe suit attentivement I'échéancier des baux et s'emploie
a pérenniser les loyers et le taux d'occupation des immeubles,
notamment en développant des relations partenariales avec ses
locataires tout en veillant a limiter sa dépendance a I'égard de
certains locataires (aucun locataire ne dépasse 5 % des loyers
totaux annuels).

3. Risques liés a l'estimation de la valeur des actifs

Le Groupe fait expertiser tous les semestres l'intégralité de son
patrimoine par des experts immobiliers indépendants dans le
cadre de ses arrétés de comptes. L'évolution de cette valeur est
largement corrélée a I'évolution du marché de I'immobilier.

@ Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

Voir 2.2. Sécurisation des loyers.

Les Gestionnaires assurent notamment le suivi des
réglements et de la santé financiere des locataires avec le
soutien du département juridique dans le cadre d'un comité
de suivi.

Principales conséquences pour le Groupe d'une baisse des
valeurs d'expertises des actifs :

enregistrement de dépréciations sur les immeubles de
placement;

non-respect des ratios financiers mis en place aux termes des
financements.

Impacts potentiels : Résultat, ANR, LTV et liquidité.

Commentaires

Les expertises immobiliéres sont réalisées deux fois par an par
des experts indépendants selon des méthodes reconnues et
homogenes d'une année sur l'autre.

Le Groupe a mis en place des procédures pour s'assurer de la
correcte transmission et prise en compte des données prises en
compte par I'expert dans ses évaluations.

Sur la base de la valeur du patrimoine hors droits, le taux
de rendement moyen au 30 juin 2026 ressort a 6,07 %.
Sur la base du taux de rendement moyen au 30 juin 2026, une
variation a la hausse de 50 points de base ferait varier de
132,4millions d'euros a la baisse la valeur du patrimoine et
conduirait a la constatation d'une dépréciation de
47,0 millions d'euros. Sur cette méme base, une variation a la
baisse de 50 points de base ferait varier de 145,0 millions d’euros
a la hausse la valeur du patrimoine et conduirait a la
constatation d'une reprise de dépréciation de 454 millions
d'euros.

La VLM totale au 30 juin 2026 ressort a 11,4 millions d'euros.
Sur cette base, une variation a la baisse de 10 points de base
ferait varier de 759 millions d'euros a la baisse la valeur du
patrimoine et conduirait a la constatation d'une dépréciation de
42,8 millions d'euros. Sur cette méme base, une variation a la
hausse de 10 points de base ferait varier de 66,7 millions d’euros
a la hausse la valeur du patrimoine et conduirait a la
constatation d'une reprise de dépréciation de 30,5 millions
d'euros.

Au 30 juin 2026, les loyers potentiels constructions incluses
ressortent a 121,7 millions d'euros (115,6 millions d'euros dont
32,5 millions d'euros d'espaces vacants du patrimoine en valeur
locative de marché pour les actifs en exploitation) contre
18,4 millions d'euros pour les loyers de marché communiqués
par les évaluateurs indépendants.
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Gestion des risques

4. Risques liés au développement immobilier

Dans le cadre de son pipeline d'investissements, le Groupe est
amené a développer ou acquérir des immeubles a construire par
le mécanisme notamment de VEFA ou CPIl. Le retard ou
I'absence de livraison effective de ces immeubles, en raison
notamment des délais dobtention des autorisations
administratives, de retards de chantier liés a des causes légitimes
de suspension des délais ou de la défaillance des sociétés en
charge de la construction de tels immeubles, pourrait venir
freiner la stratégie de développement du Groupe et avoir un
impact défavorable sur ses résultats, son activité, sa situation
financiere et ses perspectives de croissance.

Chaque opération immobiliere présente des caractéristiques
uniques et nécessite une approche spécifique. La mise en place
d'appels d'offres représente une étape cruciale dans ce
processus, permettant d'évaluer les compétences des
fournisseurs et de s'assurer de I'adéquation de leurs prix avec
ceux du marché.

La formalisation des engagements contractuels joue un réle clé
dans la gestion des risques financiers, opérationnels et de
planification de projet. Un contrat détaillant le budget global, les
délais et un cahier des charges offre un cadre solide, définissant
clairement les attentes et les responsabilités de chaque partie
impliquée dans le projet. Des suivis réguliers et rigoureux sont

@ Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

également instaurés pour surveiller ['évolution du projet,
anticiper les éventuels écarts par rapport aux prévisions, et
permettre des ajustements proactifs.

De telles opérations comportent un certain nombre de risques
liés (i) aux conditions du marché immobilier, (ii) a I'évaluation des
actifs, (iii) au potentiel de rendement locatif de tels actifs, (iv) aux
effets sur les résultats opérationnels du Groupe, et (v) a la
découverte de problémes inhérents a ces opérations comme la
présence de substances dangereuses ou toxiques, problemes
environnementaux ou réglementaires.

Principales conséquences pour le Groupe de la stratégie du
développement immobilier :
difficultés accrues, voire impossibilité de procéder a une
livraison ;
dépassement des colts de chantiers du fait de la hausse des délais
administratifs ou a la suite d'une rupture d'approvisionnement ;
risques liés a la sécurité et a la santé sur les chantiers;
rentabilité des opérations moindre qu'escomptée, voire
négative.

Impacts potentiels
liquidité.

. Cash-flow d'exploitation, résultat, ANR et

Commentaires

Afin de pallier ces risques, le Groupe diversifie son portefeuille et
réalise des veilles réglementaires. La réalisation d'appel d'offres
et la souscription d'assurances construction constituent des
mesures préventives essentielles.

5. Risques d’investissement et de désinvestissement

Dans le cadre de son pipeline d'investissement, le Groupe a pour
stratégie de développer et de rationaliser son patrimoine, afin de
poursuivre I'acquisition sélective d'actifs immobiliers ainsi que la
cession des actifs non stratégiques.

Le Groupe ne peut garantir que de telles opportunités
d'acquisition ou de cession se présenteront, ni que ces
opérations auxquelles il procédera obtiendront la rentabilité qu'il
envisageait a l'origine.

De telles opérations comportent un certain nombre de risques
liés (i) aux conditions du marché immobilier, (ii) a la présence sur
ce marché de nombreux investisseurs (iii) a I'évaluation des actifs,
(iv) au potentiel de rendement locatif de tels actifs, (v) aux effets
sur les résultats opérationnels du Groupe, et (vi) a la découverte
de problémes inhérents a ces opérations comme la présence de
substances dangereuses ou toxiques, problémes environnementaux
ou réglementaires.

@ Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

Principales conséquences pour le Groupe de la stratégie
d'acquisition :
difficultés accrues, voire impossibilité de procéder a une
acquisition ou une cession ;
difficultés accrues, voire impossibilité d'accroitre le patrimoine
du Groupe et ses revenus locatifs ;
rentabilité des opérations moindre qgu'escomptée, voire
négative ;
risque de s'implanter durablement dans un territoire non
attractif;
risque d'investir sur des actifs non conformes a la réglementation ;
mauvaise décision d'investissement.

Impacts potentiels : Cash-flow d'exploitation et d'investissement,
résultat, ANR et liquidité.

Commentaires

La stratégie de croissance annoncée au marché d'achat d'actifs
sécurisés générateurs de Cash-Flow, dans des environnements a
fort potentiel dans le périmétre du Grand Paris ou des grandes
métropoles régionales n'est assortie d'aucune contrainte de
calendrier pour son exécution.
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Cette stratégie permet au Groupe de s'affranchir des contraintes
d'investissement ou de désinvestissement propres a d'autres
acteurs du marché dans des conditions qu'il estimerait adverses

a la bonne marche de ses affaires.

La feuille de route vise notamment un financement des
acquisitions par les cessions, limitant ainsi son impact sur le
risque de liquidité pour autant que le marché de Iimmobilier
soit fonctionnel.



3.2.2.

6. Risque de taux d’intérét

L'évolution des taux d'intérét a un impact direct sur les emprunts
contractés pour financer la politique d'investissement du
Groupe et est susceptible en cas de hausse des taux d'entrainer
un surenchérissement du colt de financement des
investissements. De méme, une hausse des taux d'intérét est
susceptible d'avoir un effet sur le maintien de la liquidité
financiere nécessaire du Groupe.

@ Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

FACTEURS DE RISQUES ET ASSURANCES

Gestion des risques

RISQUES LIES A LA POLITIQUE DE FINANCEMENT

Principales conséquences pour le Groupe d'une remontée des
taux d'intérét :

renchérissement du colt des ressources financiéres.

Impacts potentiels : Résultat, ANR et liquidité.

Commentaires

La politique de gestion du risque de taux d'intérét du Groupe a
pour but de limiter I'impact d’'une variation des taux d'intérét sur
son résultat et son Cash-Flow, ainsi que de maintenir au plus
bas le colt global de sa dette.

Pour atteindre ces objectifs, le Groupe emprunte soit a taux fixe
soit a taux variable et utilise dans ce dernier cas des produits
dérivés (caps, swaps et tunnels) pour couvrir le risque de taux.

7. Risque de liquidité

La Société a conclu avec des banques de premier plan des
contrats « cadre » destinés au financement et refinancement du
portefeuille immobilier du Groupe. Ces contrats de financement
bancaire contiennent des clauses usuelles d'exigibilité anticipée.

Ainsi, dans I'nypothése ou la Société ne respecterait pas I'un des
covenants ou ne serait plus contrdlée par le groupe SMABTP, les
banques préteuses pourraient demander le remboursement
anticipé de l'intégralité de la dette tirée.

Le niveau des ratios de covenants bancaires au 30 juin 2026 est
conforme a I'ensemble des engagements du Groupe au titre de
chacun de ses contrats de financement Le ratio LTV et le ratio
ICR ressortent respectivement a 244 % et 2,5x. (voir 252
Endettement et ratio LTV).

La Société a procédé a une revue spécifique de son risque de
liguidité sur les 12 prochains mois.

Comme indiqué dans le paragraphe 6.1.(5.6.1.) « Engagements liés
aux financements » de I'annexe, dans I'hypothése ou la Société
ne respecterait pas I'un des covenants, les créanciers pourraient
demander le remboursement anticipé de I'intégralité de la dette
tirée.

Le calibrage de I'augmentation de capital de 2025 a été réalisé de
maniére mesurée et cohérente avec les équilibres actionnariaux
approuvés par les instances sociales, sur la base d'’hypotheses
raisonnables de montée en puissance des actifs récemment
livrés ou en cours de livraison, et de poursuite des cessions.

Au 30 juin 2026, la dette bancaire brute consolidée du Groupe
s'éleve a 420 millions d’'euros en valeur nominale, composée de
90 millions d'euros a taux fixe et 330 millions d'euros a taux
variable, couverts a hauteur de 408 millions d'euros par des
contrats de cap et swap. Ainsi, au 30 juin 2026, en prenant en
compte la dette a taux fixe, la dette est couverte a hauteur de
119 %.

Sur la base de la dette au 30 juin 2026, une hausse moyenne des
taux d'intérét Euribor 3 mois de 100 points de base aurait un
impact estimé a + 0,3 million d’euros sur le résultat net (en base
annuelle), apres effet des couvertures. En cas de baisse des taux
d'intérét, le résultat net apres effet des couvertures, serait
impacté de - 0,3 million d'euros.

Sur la période, la Société n'a pas conclu dinstrument de
couverture. Le nominal couvert par les contrats de swap entre le
31 décembre 2025 et le 31 décembre 2026 est de 405 M€ a un
taux moyen de 2,466 % et entre le 31 décembre 2026 et le
31 décembre 2028, le nominal couvert est de 125 M€ a un taux
moyen de 2,232 %.

Dans un contexte de marché immobilier demeurant exigeant, et
compte tenu du décalage des différents calendriers (livraison,
commercialisation et cession d'immeubles), la Société anticipe
que le Ratio ICR (EBE/Frais financiers) puisse s'établir trés proche,
voire en dessous de son covenant de 2x au 31 décembre 2026.

Dans une approche de gestion proactive des risques, la Société a
d'ores et déja obtenu la modification des contrats de
financement concernés pour le 31 décembre 2026.

Les échéances 2026 comprennent le refinancement de la ligne
de 330 millions d’euros en octobre ainsi que la prorogation de la
lighe SMABTP de 350 millions d'euros en novembre. A ce jour, la
Société a un accord de principe portant sur la totalité du
montant de 330 millions d’'euros a refinancer dans le cadre du
rachat a 100 % par le Groupe SMABTP via l'offre publique de
retrait suivie d'un retrait obligatoire.

Principales conséquences pour le Groupe d'un risque de
liquidité :
difficulté de financement des
développements et redéveloppements ;
difficulté de refinancement de la dette a maturité;
renchérissement du colt des ressources financiéres.

acquisitions, des

Impacts potentiels : Résultat, ANR et Cash-Flow.
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Gestion des risques

@ Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

Commentaires

Au 30 juin 2026, le Groupe dispose d'une capacité de tirage sur
une ligne de crédit a hauteur de 350 millions d'euros aupres de
son actionnaire principal et de 90 millions d’euros sur sa ligne de
trésorerie (SLL).

Par ailleurs, lorsque le Groupe anticipe un potentiel bris de
covenant temporaire, il s'assure d'obtenir aupres de ses
partenaires bancaires un avenant aux contrats de financement
permettant une souplesse sur une ou plusieurs dates de test
comme en 2024 pour le ratio de LTV ou en 2026 pour le ratio
ICR.

3.2.3.

La maturité moyenne de la dette bancaire passe a 0,8 an au
30 juin 2026 contre 1,3 ans au 31 décembre 2025 (en prenant en
compte la dette non tirée).

Le ratio Loan to Value (« LTV ») au 30 juin 2026 est de 24,4 %
(23,4 % au 31 décembre 2025). Voir 2.5.2. Endettement et ratios.

Le ratio ICR (EBE/frais financiers) au 30 juin 2026 est de 2,5 (3,0x
au 31 décembre 2025). Voir 2.5.2. Endettement et ratios.

Enfin, la feuille de route vise notamment un financement des
acquisitions par les cessions, limitant ainsi son impact sur le
risque de liquidité pour autant que le marché de limmobilier
soit fonctionnel.

RISQUES ENVIRONNEMENTAUX, SOCIAUX ET DE GOUVERNANCE

Les réglementations applicables au Groupe sont listées dans la partie « 5.1 Informations générales » du chapitre 5, du Rapport de durabilité.

8. Risques liés au changement climatique

Les risques spécifiques liés au changement climatique sont :

soit physiques avec les catastrophes naturelles dues a des
conditions météorologiques modifiées qui peuvent impacter
les immeubles, leur sécurité et la qualité de confort a
l'intérieur ;

soit de marché avec dune part les modifications
réglementaires liées a la lutte contre le changement
climatique et d'autre part les évolutions des attentes des
locataires, voire des investisseurs et de la société civile en
général.

Face aux risques physiques, le Groupe a entrepris une démarche
de cartographie des risques climatiques, pour évaluer la
vulnérabilité a ceux-ci, croisements de |'exposition du batiment a
un aléa (feux de forét, tempétes de vent et hausse de niveau de
la mer, pluie abondante, vagues de chaleur, sécheresse) lié a sa
localisation, et de sa sensibilité liée a ses caractéristiques
techniques intrinséques. Sur cette base, le Groupe développe
une stratégie d'adaptation au changement climatique en faisant
établir progressivement sur I'ensemble de son patrimoine des
plans d'action permettant la résilience des batiments en cas de
survenance des aléas identifiés.

Le Groupe adopte notamment des technologies innovantes
comme la récupération des eaux de pluie, le recyclage des eaux
usées préservant ainsi les ressources en eau et renforgcant la
résilience face aux pénuries d'eau.

Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

Par ailleurs, en vue d'atténuer le changement climatique et de
répondre ainsi aux évolutions des attentes du marché, le Groupe
s'assure de rassembler un patrimoine de qualité, tous les actifs
acquis faisant l'objet d'audits environnementaux et tous les
développements faisant I'objet de certifications environnementales
afin d'accroitre la performance des actifs et d'optimiser les
process de construction.

Les certifications environnementales qui sont étendues a la
majeure partie des immeubles du patrimoine en exploitation
permettent également de lutter contre I'obsolescence
réglementaire ou la perte d'attractivité a I'égard des locataires
existants ou potentiels minimisant ainsi les risques de marché

dus au changement climatique.

Principales conséguences pour le Groupe d'un risque lié au
changement climatique:

dévalorisation des actifs ;

diminution de la compétitivité;

perte d'exploitation;

changement des attentes des clients;

baisse du volume d'activité.

Impacts potentiels :
liquidité.

Cash-Flow d'exploitation, résultat ANR et

Commentaires

Dans le cadre de son approche RSE, le Groupe vise a la fois a
réduire I'impact environnemental de ses activités, a adapter ses
actifs aux aléas climatiques, a établir un plan de transition du
portefeuille et a maintenir l'attractivité de son patrimoine
immobilier. Cette approche se traduit notamment par la

certification de ses immeubles.
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L'exposition actuelle du Groupe aux conséquences du
changement climatique a court-terme apparait comme limitée.
Par conséquent, le changement climatique n'a pas d'impact
significatif sur les états financiers au 30 juin 2026.
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9. Risques liés aux évolutions en matiere de développement durable

Les résultats du Groupe peuvent étre influencés de diverses
maniéres par I'évolution des normes en matiére de
développement durable, issues de dispositions nationales ou
supranationales et couvrant des sujets allant de l'eau, la
biodiversité a I'économie circulaire. Celles-ci sont notamment
susceptibles d'imposer des criteres de performance aux
immeubles détenus par le Groupe. Des colts induits et des
adaptations de processus peuvent en découler.

Des dispositions fiscales de taxation ou assimilées peuvent
évoluer en pénalisant certains produits ou l'impact de certaines
activités comme |'émission de carbone ou, au contraire, en
privilégiant d'autres.

@ Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

Des normes professionnelles nouvelles, des labels de qualité ou
de certification plus exigeants encadrent certaines activités ou
imposent des objectifs techniques non réglementaires appréciés
par les clients.

Principales conséguences pour le Groupe d'un risque lié aux
évolutions en matiére de développement durable :
augmentation des dépenses pour adapter le patrimoine aux
nouvelles normes;
apparition de nouvelles taxes;
dégradation de la relation client.

Impacts potentiels : Cash-Flow d'exploitation, résultat, ANR et
liquidité.

Commentaires

La Société anticipe les évolutions par une veille réglementaire
en matiere de développement durable, un suivi précis de ses
réalisations et du marché préparant une adaptation progressive
de son offre de produits et de services.

Dans le cadre de l'anticipation et de la maitrise de ces risques, la
Société meéne depuis plusieurs années une politique réguliére
de travaux d'entretien et de mises aux normes (« CapEx ») pour
préserver la qualité de son patrimoine et répondre a la
réglementation environnementale, limitant ainsi I'obsolescence
de ses immeubles.

10. Risques liés a la santé et a la sécurité

L'activité du Groupe est soumise a des lois et réglementations
relatives a l'environnement et a la santé publique. Ces lois et
réglements concernent notamment la détention ou l'utilisation
d'installations susceptibles d'étre une source de pollution,
I'utilisation de substances ou matériaux toxiques dans les
constructions, leur stockage et manipulation. Si ces lois et
réglementations applicables devenaient plus strictes, le Groupe
pourrait devoir engager des dépenses supplémentaires pour
adapter ses actifs aux nouvelles normes applicables.

Ainsi, les immeubles détenus par le Groupe peuvent étre exposés
a des problémes mettant en jeu des questions de santé
publique ou de sécurité, notamment liés a la présence d’amiante,
de légionelle, de plomb et de pollution des sols.

La responsabilité des sociétés du Groupe peut néanmoins étre
engagée, en cas de mangquement a son obligation de
surveillance et de contréle des installations dont elles sont
propriétaires. Si de tels problémes survenaient, ils pourraient
avoir un impact négatif sur la situation financiere, les résultats et
sur la réputation du Groupe.

Enfin, les immeubles détenus par le Groupe peuvent étre exposés
a des risques d'inondation, d'effondrement, de pandémie

Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

30 % du patrimoine construit il y a moins de 10 ans ou ayant fait
I'objet d'une rénovation.

Depuis de nombreuses années, le Groupe a poursuivi la mise en
place d'une stratégie visant a améliorer la connaissance de son
patrimoine sur les aspects énergétiques et environnementaux,
puis a structurer une méthodologie de collecte de ces données
assurant fiabilité et pérennité des informations obtenues.

Le Groupe a a cet effet sollicité I'Energy Manager Aegilim.
Ainsi le Groupe peut orienter efficacement ses actions en

matiére de consommations, d'entretien, de rénovation
et de renouvellement de son patrimoine.

(exemple la Covid-19) ou faire l'objet d’avis défavorables des
commissions de sécurité compétentes. De tels événements
pourraient entrainer la fermeture totale ou partielle de
'immeuble de bureaux ou du local industriel concerné, et avoir
un effet défavorable significatif sur Iimage et la réputation du
Groupe, sur l'attractivité de ses actifs et sur son activité et ses
résultats.

Dans la continuité des études préalables aux acquisitions, les
sociétés du Groupe font réaliser les travaux nécessaires de
maniére a étre constamment en conformité avec la Iégislation et
les normes en vigueur.

Principales conséquences pour le Groupe d'un risque lié a
'environnement, a la santé et a la sécurité :
augmentation des dépenses pour adapter le patrimoine aux
nouvelles normes;
mise en cause de la responsabilité de Société de la Tour Eiffel ;
difficulté a relouer les bureaux vacants;
dégradation de la relation client.

Impacts potentiels : Cash-Flow d'exploitation, résultat, liquidité et
ANR.

Commentaires

Au-dela de la couverture assurance des actifs, les sociétés du
Groupe font procéder systématiquement préalablement a leurs
acquisitions, a la vérification de la conformité des installations
techniques pouvant avoir des conséquences sur
'environnement ou la sécurité des personnes (équipements
de lutte contre les incendies, ventilation, production d'air
conditionné, installations électriques et ascenseurs,
notamment). Ces Vvérifications sont réalisées par des bureaux de
contréle indépendants. Les commentaires émis par les bureaux
de contrble sont ensuite pris en compte par les Gestionnaires
techniques mandatés par la Société pour répondre, le cas
échéant, aux remarques formulées par ces bureaux de contréle.
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11. Risques liés au capital humain

Le capital humain représente un enjeu majeur pour la Société de
la Tour Eiffel, soucieuse de rester compétitive sur un marché
concurrentiel tout en attirant et fidélisant les talents. Il est
considéré comme un investissement crucial pour assurer le
succés durable du Groupe.

Cette approche se concrétise par la mise en place de mesures
visant a déployer le potentiel de chacun via un plan de formation
correspondant a un investissement bien au-dessus des
obligations légales et a favoriser les évolutions internes. Au
regard des évolutions, le Groupe s'engage également a former
ses collaborateurs aux enjeux ESG a travers des ateliers sur la
relation entre notre activité et le climat, ainsi que sur les sujets de
déontologie ou d'anticorruptions.

Dans ce cadre, chaque employé est tenu d'adhérer a des
pratiques commerciales irréprochables et de veiller a la
transparence dans toutes les transactions. Le Groupe respecte
scrupuleusement les lois et réglementations en vigueur pour
prévenir toute forme de corruption ou de fraude. Des politiques
internes sont mises en place pour détecter et éviter les
comportements non éthiques.

La reconnaissance des talents de nos collaborateurs est
fondamentale. Elle est gage de performance, comme d'une
garantie de pérennité pour le Groupe dans un environnement
inclusif, assurant leur bien-étre et leur sécurité. Le respect des

@ Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

diversités est une valeur cruciale, permettant de valoriser la
singularité de chacun au sein de [lorganisation. La
communication transversale est également encouragée. Elle
favorise une commmunication ouverte et constructive au sein de
I'entreprise.

La perte de membres clés de l'équipe peut entrainer une
diminution des compétences essentielles nécessaires pour
assurer le suivi des projets et la gestion efficace de I'entreprise
dans tous les domaines. Afin de garantir la continuité des
activités de la Société, des mesures ont été prises avec
notamment la mise en place de délégations de pouvoirs et de
signatures.

Principales conséquences pour le Groupe d'un risque lié au
capital humain:
difficulté dans la rétention des talents ;
risque de réputation;
perte de I'attractivité de la Société ;
perte de compétences a la suite d'un départ ;
difficulté pour la mise en place de contrats importants;
complexité dans la prise de décision stratégique et perte
d'opportunité.

Impacts potentiels : Cash-Flow d’exploitation, résultat, liquidité et
ANR.

Commentaires

Le Groupe agit de fagon proactive afin d'investir dans son capital
humain, notamment grace au processus d'intégration, au plan
de formation ambitieux, aux évolutions internes, aux
événements de cohésion, a la transversalité des travaux et au
développement de la marque employeur. Former et
transmettre aux plus jeunes générations représente également
un axe de développement et se traduit par le recrutement et
'accompagnement de juniors, stagiaires et alternants.

Le Groupe a mis en place un dispositif de formation et
prévention en termes d'éthique des affaires et veilles juridiques.

3.2.4. RISQUES JURIDIQUES

12. Risques juridiques et fiscaux

Dans la conduite de ses activités de détention et de gestion
d'actifs immobiliers, le Groupe est tenu de respecter, outre les
régles fiscales inhérentes au régime des SIIC applicables aux
exercices passés et sa sortie, de nombreuses réglementations
d'application spécifique ou générale régissant, entre autres,
'urbanisme, les autorisations d'exploitation, la construction de
batiments, la santé publique, I'environnement et la sécurité.
Toute modification substantielle de cette réglementation est
susceptible d'avoir un impact sur les résultats d'exploitation ou
les perspectives de développement ou de croissance du Groupe.

La Société estime que les éventuels litiges en cours, de toutes
natures, ont été dment provisionnés.

Les acquisitions foncieres réalisées par le Groupe se font au
moyen d'actes notariés dont I'établissement comprend des
procédures mises en ceuvre par des agents professionnels qui
vérifient les risques juridiques inhérents aux immeubles.

Par ailleurs, le Groupe ne peut garantir que tous ses locataires se
conforment strictement a I'ensemble des réglementations qui
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Voir le Rapport de durabilité « 5131. Effectifs propres -
Collaborateurs [ESRS S1]» pour plus de détail.

leur sont applicables, et notamment en matiére de santé
publique, d'environnement, de sécurité et d'urbanisme. Les
conséquences d'irrégularité dont ces locataires pourraient étre
responsables, seraient susceptibles d'entrainer l'application de
sanctions aux sociétés du Groupe, en qualité de propriétaire, qui
pourraient affecter ses résultats et sa situation financiére.

En raison de la complexité et du formalisme qui caractérisent
'environnement fiscal dans lequel les activités de la Société
s'exercent, celles-ci se trouvent exposées a des risques fiscaux.
Dans ce cas, la Société est susceptible de faire l'objet de
redressement et de contentieux en matiere fiscale.

Principales conséquences pour le Groupe d'un risque juridique et
fiscal :

modification de la rentabilité des opérations ;

mise en cause de la société et application de sanction.

Impacts potentiels : Cash-Flow d'exploitation, résultat et ANR.
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Commentaires

Suivi des litiges et des évolutions de la réglementation
notamment en matiere environnementale.

13. Structure actionnariale

Le groupe mutualiste SMABTP (composé des entités SMABTP,
SMAVieBTP, SMA SA et Imperio Assurances et Capitalisation
agissant de concert vis-a-vis de la Société) détient directement la
majorité du capital et des droits de vote de la Société. A la suite
de l'augmentation de capital réalisée le 17 janvier 2025, sa
participation dans la Société est passée de 52,3 % a 93,8 %.

Cet actionnaire majoritaire intervient également dans son
financement. Il a souscrit pour une grande partie aux obligations
émises par la Société, a racheté des obligations subordonnées a
durée indéterminée et lui a consenti une ligne de crédit non tirée
de 350 millions d'euros (échéance novembre 2026).

Dans I'hypothese ou la Société ne serait plus contrblée par le
groupe SMABTP, les banques préteuses pourraient demander le
remboursement anticipé des financements.

Par ailleurs, le groupe SMABTP dispose, post augmentation de
capital, d'une influence encore plus significative sur la Société et
sur la conduite de son activité car il est en mesure de prendre
des décisions importantes relatives a la composition du Conseil
d’Administration de la Société, a I'approbation de ses comptes,

Une action judiciaire a été engagée le 28 juillet 2025 par des
actionnaires minoritaires de la Société dans le prolongement de
leurs prises de position exprimées dans la presse a I'occasion de
'augmentation de capital avec maintien du droit préférentiel de
souscription (DPS) de pres de 600 millions d'euros réalisée par
la Société le 17 janvier 2025 (I'« Augmentation de Capital »). lls
demandent au tribunal d'annuler les décisions sociales
(assemblée générale et conseil d’'administration) ayant autorisé
'’Augmentation de Capital et, de ce fait, TAugmentation de
Capital elle-méme. A défaut, ils demandent que le groupe
SMABTP soit condamné a réparer le préjudice qu'ils estiment
avoir subi du fait de 'Augmentation de Capital.

La demande est pendante devant le Tribunal des activités
économiques de Paris et ne devrait pas faire l'objet d'un
jugement avant plusieurs mois!.

La Société, comme son actionnaire majoritaire le groupe
SMABTP, considére la demande sans fondement. La Société
rappelle que I'Augmentation de Capital était nécessaire a la
Société, a été approuvée dans son principe a une trés large
majorité en assemblée générale (94,17 % des voix exprimées
favorables, et 78,8 % hors prise en compte des voix du groupe
SMABTP) et a été ouverte a tous les actionnaires. Elle a permis a
la Société de faire face a ses échéances financieres, de réduire le
colt de sa dette, d'éviter une violation de ses « covenants »
bancaires (pouvant nécessiter I'exigibilité anticipée de
'intégralité de sa dette — dette brute de 798 millions d'euros au
31 décembre 2024) et de retrouver des ratios a I'équilibre
permettant a la Société de reconstituer progressivement une
flexibilité financiére a moyen terme.

Au surplus, la Société souligne que [I'annulation de
'’Augmentation de Capital ne pourrait pas étre mise en ceuvre
en pratique compte tenu de I'impossibilité dans laquelle serait la
Société de rendre les fonds levés aupres des souscripteurs, ou
d'identifier les détenteurs actuels des actions émises aux fins de
leur annulation. La Société reléve que ces difficultés pratiques
ont depuis conduit a une modification de la loi, qui prévoit
désormais qu'une action en nullité dune décision
d'augmentation de capital avec maintien du DPS n'est
recevable que pour autant qu'elle intervienne avant la
réalisation de I'opération.

au versement de dividendes, mais également au capital de la

Société, a ses statuts, a la stratégie de gestion des biens
immobiliers de la Société.

Enfin, a la suite de I'augmentation de capital de janvier 2025,
deux sociétés du groupe SMABTP, agissant de concert, ont
franchi individuellement en hausse les seuils de 30 % et 50 % du
capital et des droits de vote. Dans ce contexte, ces deux sociétés
ont sollicité chacune I'Autorité des marchés financiers |'octroi
d'une dérogation a l'obligation de déposer un projet d'offre
publique sur les actions de la Société sur le fondement de l'article
234-9, 6° du réglement général (« détention de la majorité des
droits de vote de la société par le demandeur ou par un tiers,
agissant seul ou de concert »).

Dans sa séance du 25 mars 2025 (cf. D& 225C0557 du 25 mars
2025), I'Autorité des marchés financiers a octroyé deux
dérogations, sur les fondements réglementaires invoqués,
considérant que les sociétés SMAVie BTP et SMABTP sont
membres d'un concert qui détenait, préalablement a
'augmentation de capital et depuis 2015 (cf. opération de

(1) Le Tribunal ayant sursis a statuer jusqu'a ce que certains aspects procéduraux aient été tranchés.
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reclassement D&l 215C0377 du 31 mars 2015 et D&l 215C0717 du
29 mai 2015), la majorité des droits de vote de la Société.

Cette décision a fait I'objet d'un recours devant la Cour d'Appel
formé par trois actionnaires minoritaires. L'audience de plaidoirie
s'est tenue le 5 juin 2025, le Ministére Public ayant conclu au
rejet du recours. Par un arrét du 16 septembre 2025, la Cour
d'Appel a rejeté la demande d'annulation de la dérogation a
I'obligation de dépdt d'une offre publique d'achat (OPA)
accordée par 'AMF en mars 2025 au groupe SMABTP.

@ Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

Principales conséquences pour la Société si le groupe SMABTP
venait a détenir moins de 50 % et 1 action du capital et/ou des
droits de vote de la Société :
renchérissement potentiel des conditions de financement ;
obligation de remboursement par anticipation des emprunts
bancaires.

Impacts potentiels : Cash-Flow d'exploitation, résultat et liquidité.

Commentaires

Compte tenu de limportance des relations avec le groupe
SMABTP, Société de la Tour Eiffel suit les meilleures pratiques en
matiére de gouvernance et de transparence

3.2.5. RISQUES TECHNOLOGIQUES

Le Conseil d'administration a regu, le Ter avril 2026 apres bourse,
un projet d'offre publique de retrait du Groupe SMABTP,
actionnaire majoritaire de la Société a hauteur de 95,35 % de son
capital et 95,36 % de ses droits de vote, aux termes de laquelle
I'Initiateur propose aux actionnaires de la Société d'acquérir en
numeéraire la totalité de leurs actions a un prix de 8,20 € par
action.

Dans le cadre de cette offre le Groupe SMABTP a conclu le ler
avril 2026 des contrats d’acquisition d'actions avec AG Real
Estate et Suravenir représentant respectivement 0,67 % et
0,86 % du capital et des droits de vote de la Société.

Le 2 juillet 2026, 'AMF a déclaré conforme le projet d'offre
publique de retrait visant les actions de la Société de la Tour
Eiffel, déposé le 17 avril 2026 par I'Initiateur (cf. documents et
communiqués dans la section « Offre publique de retrait » du
site internet de la Société www.societetoureiffel.com et sur le
site de I'AMF www.amf-france.org).

L'offre, qui a été ouverte du 6 juillet 2026 au 17 juillet 2026 inclus,
a conduit le Groupe SMABTP, aprés assimilation des 14 926
actions auto-détenues, a détenir 128 923 602 actions
représentant 128 908 676 droits de vote, soit 97,01 % du capital et
97,00 % des droits de vote théorique de la Société. L'offre sera
suivie d'un retrait obligatoire, moyennant une indemnisation en
numéraire égale au prix de I'offre de 8,20 € par action,
entrainant la radiation des actions de la Société d'Euronext Paris.
Conformément a I'avis publié par TAMF le 21 juillet 2026 le

retrait obligatoire interviendra le 3 ao(t 2026.

14. Risques liés a la défaillance des systémes d’information

Ces risques comprennent principalement les risques liés a la
perte ou a la corruption d'information, aux failles dans le systeme
de sécurité informatique et aux cyberattaques.

Ils pourraient se traduire par la défaillance dans le traitement des
données, la destruction ou le vol des moyens informatiques, des
données et archives, une interruption de l'activité entrainant des
colts de remise en état des systemes informatiques ainsi qu'une
atteinte a I'image de la Société.

Dispositif de maitrise et facteurs atténuants

Principales conséquences pour le Groupe d'un incident lié a la
défaillance des systemes d'information :

ralentissement des prises de décision opérationnelles;

colt de remise en état ;

perte d'opportunité.

Impacts potentiels : Cash-Flow d'exploitation, résultat et ANR.

Commentaires

Le Groupe a mis en place diverses procédures de sauvegarde et
de sécurisation afin de limiter le risque lié a une éventuelle
défaillance des systémes d'information, et a la perte de données
et a I'indisponibilité des systéemes.

RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 2026 - SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Ces risques font l'objet d'un suivi régulier, compte tenu de la
dépendance croissante aux systemes d'information et de
I'évolution permanente des menaces informatiques.



GOUVERNANCE

Comités

GOUVERNANCE

CONSEIL D’ADMINISTRATION

Monsieur Frangois GRANDVOINNET a été nommé représentant permanent de MH Puccini en remplacement de Monsieur Philippe
BORDE a compter du 24 avril 2026.

En outre, lors de 'Assemblée Générale du 29 avril 2026 appelée a statuer sur les comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2025, les
mandats des Administrateurs, ci-apres dénommeés, ont été renouvelés pour une durée de trois années, venant a expiration a l'issue de
I'’Assemblée Générale appelée a statuer sur les comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2028 :

En qualité d’Administratrice, la société Imperio Assurances et Capitalisation, dont le siége social est situé 18-20, rue Clément Bayard,

92300 Levallois Perret, et représentée par Madame Marie-George Dubost ;

En qualité d’Administratrice, Madame Christine SONNIER, née le 5 juillet 1967 a Lyon (69), de nationalité francgaise ;

En qualité d’Administratrice, Madame Marie WIEDMER-BROUDER, née le 15 avril 1958 a Lorient (56), de nationalité frangaise.

Enfin, 'Assemblée Générale du 29 avril 2026 a renouvelé le mandat de censeur de Monsieur Philippe DESURMONT, né le 25 octobre 1966
a Paris (75), de nationalité frangaise, pour une durée de trois années, venant a expiration a l'issue de I'Assemblée Générale appelée a
statuer sur les comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2028.

COMITES

Le Conseil d'administration a renouvelé la composition des quatre comités de la fagon suivante:
pour le Comité d'Audit : présidé par Madame Bibiane de CAZENOVE, Administratrice indépendante et toujours composé par Monsieur
Jacques CHANUT et Madame Agnés AUBERTY, représentante permanente de la société SMAvie BTP,
pour le Comité des Nominations et des Rémunérations : présidé par Monsieur Bruno CAVAGNE et toujours composé par Monsieur
Pierre ESPARBES, représentant permanent de SMABTP et Monsieur Matthieu ESPOSITO, représentant permanent de la société la
Mutuelle Générale,
pour le Comité d'Investissement : présidé par Madame Marie WIEDMER BROUDER, Administratrice indépendante et composé par
Monsieur Serge FAUTRE, représentant permanent de la société AG REAL ESTATE, Monsieur Patrick BERNASCONI et Madame
Christine SONNIER,
pour le Comité Environnemental, Social et de Gouvernance : présidé par Madame Christine SONNIER, Administratrice indépendante
et toujours composé par Madame Marie-George DUBOST, représentant Imperio Assurances et Capitalisation, Madame Fabienne
TIERCELIN, représentant la société SMA SA et Monsieur Jacques CHANUT.
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Actif ou Immeuble en exploitation

Un actif / immeuble loué ou disponible a la location.

Actif net réévalué (ANR) par action

Fonds propres attribuables aux détenteurs de la maison mere
divisés par le nombre d'actions dilué hors autocontréle.

Cash-Flow Courant

Le Cash-Flow Courant correspond au Cash-Flow opérationnel
aprés impact des frais financiers et de Iimpdt sur les sociétés
décaissé. Le Cash-Flow opérationnel renvoie aux Loyers nets de
la Fonciere, apres déduction des frais généraux récurrents. Le
Cash-Flow Courant ne prend pas en compte les résultats non
récurrents réalisés.

Covenant

Parmi les clauses usuelles d’'exigibilité anticipée prévues dans les
contrats de financement conclus entre les sociétés du Groupe et
les banques figure le non-respect de certains ratios financiers,
appelés covenants.

Les conséquences du non-respect de ces covenants sont
détaillées dans chaque contrat et peuvent aller jusqu'a
I'exigibilité immédiate des encours de crédit.

Les quatre principaux ratios financiers que le Groupe s'est
engagé a respecter au titre de ses financements bancaires sont :

Ratio LTV (Loan to Value) : montant de la dette financiéere
nette comparé a la valeur du patrimoine ;

Ratio ICR (Interests Coverage Ratio) : deux définitions du ratio
ICR ressortent des contrats de financement conclus par la
Société : la premiére est le rapport des loyers nets sur les frais
financiers et la seconde est le rapport de I'excédent brut
d’exploitation sur les frais financiers ;

Ratio de dette financiere sécurisée montant des
financements garantis par des hypothéques ou des
nantissements comparé a celui des investissements
immobiliers financés ;

Valeur du patrimoine consolidé libre : proportion minimale du
patrimoine (en % des valeurs d'experts) correspondant a des
actifs libres de toute hypothégue ou nantissement.

Dette financiére brute

Encours fin de période des emprunts contractés auprés des
établissements de crédit et d'institutionnels (y compris intéréts
courus non échus).

Dette financiére nette

Dette financiére brute diminuée de la trésorerie.

Droits

Les droits correspondent aux droits de mutation (frais de notaire,
droits d'enregistrement..) relatifs a la cession de l'actif ou de la
société détenant cet actif.
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EPRA

European Public Real Estate Association, est une association
européenne dont la mission consiste a promouvoir, développer
et représenter le secteur immobilier coté a I'échelle européenne.

http://www.epra.com

EPRA NAV / ANR EPRA

L'EPRA a défini trois ANR :
EPRA Net Reinstatement Value ou EPRA NRV : correspond a
la valeur de reconstitution nette de la société a long terme;
EPRA Net Tangible Asset ou EPRA NTA : correspond a la valeur
des actifs corporels nets de la société;
EPRA Net Disposal Value ou EPRA NDV : correspond a la
valeur liquidative nette de la société.

Fonciere

Selon I'EPRA, le coeur de métier de ces sociétés est de générer
des revenus locatifs et des plus-values de cession sur les
immeubles de placement détenus a long terme (immobilier
d’entreprise et résidentiel : par exemple bureaux, appartements,
commerces, entrepdts).

Loyers bruts ou revenus locatifs

Montant prenant en compte [I'étalement des éventuelles
franchises accordées aux locataires.

Loyers faciaux

Les loyers faciaux correspondent aux loyers contractuels du bail,
auxquels sont appliquées les indexations successives
contractuellement prévues dans le bail hors avantages octroyés
par le bailleur au bénéfice du locataire (franchises, charges non
refacturées contractuellement considérées comme telles,
aménagements de loyers par paliers...).

Loyers nets

Les loyers nets correspondent aux revenus locatifs diminués des
charges locatives nettes.

Loyers potentiels

Les loyers potentiels correspondent a la sommme des loyers
faciaux des locaux occupés et des valeurs locatives de marché
des locaux vacants.

LTV EPRA

L'objectif du LTV EPRA est d'évaluer le ratio d'endettement pour
un actionnaire dans une société immobiliere.

Nombre d’actions dilué

Le nombre d'actions dilué fin de période pris en compte dans le
calcul de I'Actif Net Réévalué EPRA est calculé en augmentant le
nombre d'actions en circulation en fin de période du nombre
d’actions qui résulterait de la conversion des titres donnant accés
au capital, ayant un effet potentiellement dilutif.



Pour passer au nombre d'actions dilué, le nombre d'actions en
circulation est donc:
diminué du nombre d'actions auto-détenues ;
augmenté du nombre d'actions gratuites attribuées non
livrées ;
augmenté du nombre d'actions qui seraient créées a valeur
nulle lors de I'exercice des stock-options attribués, en fonction
du cours de I'action en date d'arrété.

Occupation

Un local est dit occupé a la date de clbture, si un locataire
bénéficie d'un droit sur le local, rendant impossible la prise d'effet
d'un bail sur le méme local par un tiers a la date de cléture ; ce
droit existe au titre d'un bail, que celui-ci ait ou non pris effet a la
date de cléture, ou que le locataire ait, ou non, délivré un congé
au bailleur, ou que le bailleur ait, ou non, délivré un congé au
locataire. Un local est vacant s'il n'est pas occupé.

Opération engagée
Opération en cours pour laguelle la société dispose de la maitrise

du foncier et a obtenu les permis et autorisations
administratives nécessaires.

Opération maitrisée
Opération au stade d'étude avancée pour laquelle la société
dispose de la maitrise du foncier (acquisition réalisée ou

promesse d'achat, sous condition suspensive liée a I'obtention
des autorisations administratives nécessaires).

Patrimoine locatif

Le patrimoine locatif correspond aux immeubles de placement
qui ne font pas I'objet d'une restructuration a la date de cléture.

Périmeétre constant

Le périmétre constant comprend tous les immeubles qui sont
présents dans le portefeuille immobilier depuis le début de la
période, et excluant ceux qui ont été acquis, vendus ou font
I'objet d'un développement pendant cette période.

PF

Abréviation pour signifier qu'il s'agit d'informations en proforma.
Projet identifié
Projet en cours de préparation et de négociation.

Ratio de coiits EPRA

L'objectif du ratio de colts EPRA est de présenter les colts
administratifs et opérationnels du secteur de l'immobilier de la
maniére la plus appropriée. Il est défini comme la somme des
colts opérationnels (nets des charges locatives refacturées) et
des colts administratifs comme pourcentage du revenu locatif
brut total. Il ne tient pas compte des amortissements et
dépréciations sur les immeubles de placement et retraite la
marge faite au niveau de la refacturation des honoraires de
gestion ou coUts de structure aux locataires.

Rendements

Les rendements facial, effectif et potentiel correspondent
respectivement aux loyers facial, effectif et potentiel divisés par la

GLOSSAIRE

valeur vénale droits inclus des immeubles du patrimoine locatif
a la date de cléture.

Résultat EPRA

Résultat net courant provenant des activités opérationnelles
ajusté, depuis la mise a jour du guide sur les mesures de
performance de I'EPRA (EPRA BPR) en septembre 2024, des
autres coUts liés a la structure financiére (tels que celui des TSDI)
et des éléments non opérationnels et exceptionnels.

Taux de la dette ou taux de ’endettement

Le taux moyen de la dette ou taux de I'endettement correspond
a la charge financiére nette de la dette et des instruments de
couverture de la période rapporté a I'encours moyen de la dette
financiere de la période.

Le taux spot correspond au taux moyen de la dette calculé sur le
dernier de jour de la période.

Taux de capitalisation

Le taux de capitalisation est égal aux loyers faciaux divisés par la
juste valeur du patrimoine, hors droits.

Taux de rendement

Le taux de rendement est égal aux loyers faciaux divisés par la
juste valeur du patrimoine, droits inclus.

Taux de rendement EPRA (Net Initial Yield EPRA)

Loyers fin de période annualisés, y compris les aménagements
de loyer en cours, net des charges, divisés par la valeur vénale du
patrimoine, droits inclus.

Taux de rendement EPRA topped-up

Loyers fin de période annualisés, aprés réintégration des
aménagements de loyer en cours, net de charges, divisés par la
valeur vénale du patrimoine, droits inclus.

Taux de vacance EPRA

Le taux de vacance EPRA, ou taux de vacance financier, est égal
aux loyers de marché des surfaces vacantes divisés par les loyers
de marché de la surface totale.

Taux d’occupation (EPRA)

Le taux d'occupation (EPRA), ou taux d'occupation financier est
égal a1 moins le taux de vacance EPRA.

Valeur locative de marché (VLM)

La valeur locative de marché correspond au loyer qui serait
atteint si les locaux devaient étre reloués a la date de cléture. Elle
est déterminée deux fois par an par des experts immobiliers
externes.

Variation a périmeétre constant

Cette indication fournit une information comparable d'un
exercice sur lautre. Le périmetre considéré correspond au
patrimoine existant sur toute la durée des deux périodes
considérées, ce qui implique d'exclure un certain nombre d'actifs
acquis, cédés, livrés ou démolis au cours de ces deux périodes.
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6 COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDES AU 30 JUIN 2026

Etat consolidé de la situation financiére

COMPTES SEMESTRIELS
CONSOLIDES AU
30 JUIN 2026

ETAT CONSOLIDE DE LA SITUATION FINANCIERE

Bilan actif

(En milliers d’euros) Notes 30/06/2026 31/12/2025

Immobilisations incorporelles n7 162
Immobilisations corporelles 573 584
Immeubles de placement 151 1183248 1218139
Immeubles de placement en cours de construction 151 96 295 100 627
Droits d'utilisation de I'actif loué 1n5Mn 1693
Actifs financiers 152 3143 2630
Impbt différé actif 350 350
Total actifs non courants 1295 237 1334185
Clients et comptes rattachés 153 55830 45704
Autres créances et comptes de régularisation 153 16 322 15 489
Trésorerie et équivalents de trésorerie 15.4 42141 49 958
Total actifs courants 114 293 111150
Actifs non courants et groupes d'actifs destinés a étre cédés 151 33080 13032

Droits d'utilisation des actifs destinés a étre cédés - -
TOTAL ACTIF 1442 610 1458 368
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Bilan passif

COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDES AU 30 JUIN 2026

Etat consolidé de la situation financiére

(En milliers d'euros) Notes 31/12/2025
Capital 155 664 453 664 453
Primes liées au capital 155 335988 335988
TSDI 75 000 75 000
Réserve légale 7 374 7374
Réserves consolidées (168 432) (102 313)
Résultat consolidé de I'exercice (23 043) (63 851)
Total capitaux propres 891340 916 651
Emprunts et dettes financiéres 156 89 586 89 369
Obligations locatives non courantes 1.5.6 12173 12 304
Passifs non courants 156 15106 16 470
Provision long terme 1.5.7 1399 1384
Autres passifs financiers 15.6 142 161
Total passifs non courants 118 407 19 688
Emprunts bancaires liés aux actifs destinés a étre cédés 15.6 - -
Dettes liées aux actifs destinés a étre cédés 156 943 216
Emprunts et dettes financieres (part a moins d'un an) 156 334 458 333083
Autres passifs financiers courants 156 297 1738
Obligations locatives courantes 1.5.6 262 262
Dettes fiscales et sociales 158 24 395 12903
Dettes fournisseurs et autres dettes 159 72 510 73 829
Total passifs courants 432 863 422 029
TOTAL 1442 610 1458 368
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6 COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDES AU 30 JUIN 2026

Compte de résultat global consolidé

COMPTE DE RESULTAT GLOBAL CONSOLIDE
(En milliers d'euros) Notes [IIIELIZLET  30/06/2025

Revenus locatifs bruts 38002 36 418
Refacturation des charges locatives 20 565 20 376
Charges locatives (29 111) (29 321)
Charges sur immeubles (propriétaires) (2168) (1996)
Revenus locatifs nets 1.5.10 27 288 25 477
Frais généraux 1.51 (4702) (3872)
Impots et taxes 151 (242) (173)
Frais de personnel 151 (4717) (4 512)
Honoraires de gestion internalisée refacturables 1510 1244 1217
Frais de fonctionnement (8 417) (7 339)
Dotations nettes aux amortissements 1512 (17 451) (18 053)
Dotations nettes aux provisions 1512 (19 440) (37 984)
Résultat opérationnel courant (18 020) (37 899)
Résultat de cession des immeubles de placement 1513 (93) (1067)
Autres produits d’'exploitation 1514 1081 843
Autres charges d’exploitation 1515 (347) (623)
Résultat opérationnel (17 373) (38 746)
Colt de 'endettement financier net 1.5.16 (7 591) (6 356)
Autres produits et charges financiers 1517 1921 (885)

Impbts sur les résultats - -

Résultat des sociétés mises en équivalence - -

RESULTAT NET (23 043) (45 987)
Intéréts minoritaires -

RESULTAT NET (PART DU GROUPE) (23 043) (45 987)
Résultat par action 1518 (0,17) (0,38)
Résultat dilué par action 1518 (0,17) (0,38)
RESULTAT NET (23 043) (45 987)

Autres éléments du résultat global

RESULTAT GLOBAL PART DU GROUPE (23 043) (45 987)
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COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDES AU 30 JUIN 2026 6

Tableau des flux de trésorerie

TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

(En milliers d'euros) Notes 30/06/2025
Résultat net consolidé (23 043) (45 988)
Retraitement :

Dotations nettes aux amortissements et provisions 1512 36161 56147
(Profits)/pertes des ajustements de valeur sur les autres actifs et passifs (2147) 828
Plus ou moins-value de cession 1513 - 1067
Charges et produits calculés liés aux paiements en actions 151 9 3

Résultat des sociétés mises en équivalence - -

CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT APRES COUT DE L'ENDETTEMENT FINANCIER NET ET IMPOT 10 985 12 057
Charge d'impdt - -
CoUt de I'endettement financier net 1.5.16 7 591 6 356
CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT AVANT COUT DE L'ENDETTEMENT FINANCIER NET ET IMPOT 18 577 18 413
Impots versés - -
Variation du besoin en fonds de roulement lié a I'activité 1519 5261 16 748
Flux net de trésorerie généré par l'activité 23 838 35161
(Acquisitions) d'immobilisations incorporelles, corporelles et financieres 1519 (23 231) (49 297)
Cessions d'immobilisations incorporelles, corporelles et financiéres 1513 131 3073
Flux net de trésorerie lié aux opérations d'investissement (23100) (46 224)

Dividendes versés aux actionnaires de la société mére - -
Augmentation de capital - 596 371
(Acquisition)/cession des actions propres - 15

Emission d'emprunt -

Remboursement des TSDI - (180 000)
Remboursements d'emprunts (131) (163 377)
CoUt des TSDI (22208) (10 674)
Intéréts financiers nets versés (6 216) (2 443)
Flux net de trésorerie lié aux opérations de financement (8 554) 239 892
VARIATION DE TRESORERIE (7 817) 228 829
Trésorerie d'ouverture 1.5.4 49 958 79 016
Trésorerie de cléture 1.5.4 42141 307 845
Variation de trésorerie (7 817) 228 829

RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 2026 - SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL 47



6 COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDES AU 30 JUIN 2026

Tableau de variation des capitaux propres

TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

ORA et Réserve Réserves Résultatde Total part Intéréts Capg:ztja):
(En milliers d'euros) Capital Primes TSDI  légale consolidées I'exercice Groupe minoritaires Propres
Situation au 31/12/2024 83057 321013 254949 7 374 (30 145) (59 192) 577 055 - 577 055
Affectation du résultat (59192) 59192
Dividendes versés
Augmentation capital 581396 14975 596 371 596 371
Rémunération TSDI 51 (12 960) (12 909) (12 909)
Résultat de la période (63 851) (63 851) (63 851)
Plans attribution gratuite
d'actions 14 14 14
Remboursement TSDI (180 000) (180 000) (180 000)
Autres mouvements (44) (44) (44)
Rachat d’'actions propres 15 15 15
Situation au 31/12/2025 664 453 335988 75000 7374 (102 312) (63 851) 916 651 - 916 651
Affectation du résultat (63 851) 63 851
Dividendes versés
Augmentation capital
Rémunération TSDI (2208) (2208) (2208)
Résultat de la période (23 043) (23 043) (23 043)
Plans attribution gratuite
d'actions
Autres mouvements (25) (25) (25)
Rachat d’'actions propres (30) (306) (306)
Situation au 30/06/2026 664 453 335988 75 000 7 374 (168 432) (23 043) 891339 - 891339
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COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDES AU 30 JUIN 2026

Annexe aux comptes consolidés

ANNEXE AUX COMPTES CONSOLIDES

1.1 Informations générales et principaux événements de la période

1.1.1.  Informations générales

La Société de la Tour Eiffel (« la Société ») et ses filiales (« le
Groupe ») sont spécialisées dans la détention sans horizon de
durée et la gestion dactifs immobiliers avec Iobjectif
d'engendrer des flux réguliers de revenus.

La Société est une société anonyme dont le siege social est situé
au 11, avenue de Friedland, 75008 Paris.

1.1.2.
Augmentation de capital 2025

Principaux événements de la Période

Des actionnaires minoritaires ont assigné la Société le 28 juillet
2025 devant le Tribunal des activités économiques de Paris pour
annuler I'augmentation de capital avec DPS de prés de 600 M€
du 17 janvier 2025 - ou, a défaut, obtenir réparation, par le groupe
SMABTP, du préjudice qu'il estime avoir subi du fait de cette
augmentation de capital. La Société et son actionnaire
majoritaire jugent la demande sans fondement : 'opération était
nécessaire (elle a notamment permis d'éviter une rupture de
covenants), elle a été approuvée a 9417 % des voix des
actionnaires présents (78,8 % hors SMABTP). En tout état de
cause, une annulation de 'augmentation de capital ne pourrait
pas étre mise en oeuvre en pratique compte tenu de
'impossibilité dans laquelle serait la Société de rendre les fonds
levés auprés des souscripteurs, ou d'identifier les détenteurs
actuels des actions émises aux fins de leur annulation. La
demande est pendante devant le Tribunal et ne devrait pas faire
I'objet d'un jugement avant plusieurs mois!.

1.2. Méthodes comptables
1.2.1.  Référentiel comptable applicable

Les comptes consolidés résumés du ler semestre 2026 du
Groupe ont été préparés en conformité avec la norme IAS 34 «
Information financiere intermédiaire ». S'agissant de comptes
résumés, ils n'incluent pas toute l'information requise par le
référentiel IFRS et doivent étre lus en relation avec les états
financiers consolidés annuels du Groupe publiés au titre de
I'exercice clos le 31 décembre 2025.

Les comptes consolidés sont établis en conformité avec le
référentiel « IFRS » (International Financial Reporting Standards)
tel gu'adopté par I'Union européenne, qui est disponible sur le
site Internet de la Commission européenne (http://ec.europa.eu/
internal_market/accounting/ias/index_fr.htm).

Les principes comptables appliqués pour les comptes consolidés
résumeés au 30 juin 2026 sont identiques a ceux utilisés dans les
comptes consolidés au 31 décembre 2025 a l'exception de
'adoption des nouvelles normes et amendements sans impact
significatif sur les comptes dont l'application est obligatoire a
compter du Ter janvier 2026 et qui n'avaient pas été appliquées
de fagon anticipée par le Groupe.

Les actions de la Société sont cotées sur Euronext Paris
(compartiment B).

Le Conseil d’Administration du 22 juillet 2026 a arrété les
comptes du 30 juin 2026. lls sont exprimés en milliers d’euros,
sauf indication contraire.

Offre publique de retrait suivie d’un retrait obligatoire par
le Groupe SMABTP

Le 2 juillet 2026, I'AMF a déclaré conforme le projet d'offre
publique de retrait visant les actions de la Société de la Tour
Eiffel, déposé le 17 avril 2026 par la SMABTP et la SMAvie BTP (les
« Initiateurs ») au prix de 8,20 € par action (cf. documents et
communiqués dans la section « Offre publique de retrait » du site
internet de la Société www.societetoureiffel.com et sur le site de
I'’AMF www.amf-france.org).

L'offre, qui a été ouverte du 6 juillet 2026 au 17 juillet 2026 inclus,
a conduit le Groupe SMABTP, aprés assimilation des 14 926
actions auto-détenues, a détenir 128 923 602 actions
représentant 128 908 676 droits de vote, soit 97,01 % du capital et
97,00 % des droits de vote théorique de la Société. L'offre sera
suivie d'un retrait obligatoire, moyennant une indemnisation en
numéraire égale au prix de 'offre de 8,20 € par action, entrainant
la radiation des actions de la Société d'Euronext Paris.
Conformément a l'avis publié par 'AMF le 21 juillet 2026 le retrait
obligatoire interviendra le 3 ao(t 2026.

1.2.2. Risque climatique

L'exposition actuelle du Groupe aux conséquences du
changement climatique et au développement durable a court-
terme apparait comme limitée compte tenu notamment :
de la typologie et la localisation géographique du patrimoine;
de la stratégie de développement et de rationalisation du
patrimoine menée par le Groupe ;
et des contraintes réglementaires applicables.

Pour autant, les impacts liés a ces changements ont été intégrés
dans les états financiers via :
des dépenses spécifiquement engagées pour s'adapter aux
enjeux environnementaux et s'efforcer d’en atténuer les effets
négatifs;
une stratégie de financement durable ;
la prise en compte de ces enjeux dans sa politique
d'investissements et de désinvestissements ;
une dynamique en matiere de certification
environnementale : en ligne avec l'objectif de 80 % du
patrimoine bénéficiant d'une certification HQE ou BREEAM.

Par ailleurs, le Groupe n'a pas identifié d'indice de perte de valeur
lié au changement climatique nécessitant des tests de
dépréciation spécifique complémentaires.

(1) Le Tribunal ayant sursis a statuer jusqu’a ce que certains aspects procéduraux aient été tranchés.
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COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDES AU 30 JUIN 2026

Annexe aux comptes consolidés

1.3.

Le Groupe a opté pour I'application de la norme IAS 40 selon le modéle du coUt. Il doit néanmoins fournir la juste valeur des immeubles

30/06/2026

Juste valeur des immeubles de placement

de placement dans son annexe aux comptes consolidés :
Au 31/12/2025

Modéle de la
juste valeur

Modeéle de la

juste valeur Modéle du colt Modeéle du colt

(En milliers d’euros)

Immeubles de placement 1503 398 1279 543 1552 953 1318 766
Immeubles destinés a étre cédés 41400 33080 20200 13032
Total patrimoine 1544 798 1312623 1573153 1331799
CoUts initiaux de mise en place des baux 18 232 18 897
Juste valeur des immeubles de placement 1563 030 1592 050

(valeurs locatives de marché, loyers, vacance commerciale,
montants et dates des travaux en particulier pour les actifs en
développement), de taux et d’avantages accordés aux locataires
(franchises de loyers, contribution aux travaux preneurs, etc.) qui
ont un impact direct sur les valeurs, en appliquant leur jugement
professionnel. Compte tenu du caractere estimatif inhérent a
ces évaluations, il est possible qu’en cas de cession ultérieure, le
prix de cession difféere desdites éva