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Aux actionnaires

L Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre Assemblée générale, hous avons effectue
I'audit des comptes annuels de la société de la Tour Eiffel relatifs a I'exercice clos le 31décembre 2017,
tels qu'ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des regles et principes comptables francais,
réguliers et sinceres et donnent une image fidele du résultat des opérations de 'exercice écoulé ainsi

gue de la situation financiere et du patrimoine de la société ala fin de cet exercice.

L'opinion formulée ci-dessus est cohérente avec le contenu de notre rapport au comité d'audit.

Il Fondement de I'opinion
Référentiel d’audit

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

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie
«Responsabilités des commissaires aux comptes relatives al'audit des comptes annuels>> du présent rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des regles d'indépendance qui nous sont
applicables, sur la période du 1¥" janvier 2017 a la date d'émission de notre rapport, et notamment nous
n'avons pas fourni de services interdits par I'article 5, paragraphe 1, du réglement (UE) n* 537/2014 ou
par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes.
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Par ailleurs, les services autres que la certification des comptes que nous avons fournis au cours de
I'exercice a votre société et aux entités gu'elle controéle et qui ne sont pas mentionnés dans le rapport de
gestion ou I'annexe des comptes consolidés sont les suivants :

- Emission en qualité d'organisme tiers indépendant du rapport sur les informations sociales,
environnementales et sociétale par PricewaterhouseCoopers Audit.

- Emission par le college des commissaires aux comptes d'une attestation sur I'atteinte des
conditions de performance en vue de |'attribution d'actions gratuites.

il Justification des appréciations - Points clés de I'audit

En application des dispositions des articles L. 823-9 et R.823-7 du code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous portons a votre connaissance les points clés de I'audit relatifs
aux risques d'anomalies significatives qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus
importants pour l'audit des comptes annuels de l'exercice, ainsi que les réponses que NouUs avons
apportées face a cesrisques.

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

Reconnaissance du chiffre d'affaires
(Note <« chiffre d’affaires » des régles et méthodes comptables de I'annexe aux comptes
annuels)

Comme le précise la note « chiffre d'affaires » des régles et méthodes comptables de 'annexe aux
comptes sociaux, le chiffre d'affaires est constitue des facturations deloyer et des chargesrefacturées
aux locataires pour un total de 35 M€,

L'ensemble de cesrevenus provient des baux signés avecles locataires qui sont saisis dans le systeme
de gestionlocative qui génere ensuite 'ensemble du chiffre d'affaires.

Le niveau de ce chiffre d'affaires, son caractere stable et récurrent constitue I'élément principal de Ia
mesure de la performance de la société et de sa direction et est a ce titre un point clef de 'audit de la

societe.

Réponse d'audit apportee

Nous avons pris connaissance et testé 'efficacite delaprocédure de gestion locative et notamment son
traitementinformatisé et nous avons completé cette approche par les systemes par des sondages sur
un certain nombre de baux pour nous assurer de la correcte traduction comptable des engagements
locatifs matérialisés dans ces baux en nous attachant de maniere prioritaire aux baux conclus au cours
del'année et aux baux faisant I'objet de franchises de loyers.
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Evaluation et risque de perte de valeur des immeubles de placement
(Note2- Valorisation des actifs du § Immobilisations corporelles des régles et méthodes
comptables de I'annexe des comptes annuels)

Risgue identifié

Lesimmeubles de placement représentent au 31décembre 2017 une valeur nette de 468 M€ (terrains
et constructions) par rapport a un total de bilan de 1108 M€,

Les immeubles de placement sont comptabilisés au colit d'acquisition diminué du cumul des
amortissements et des éventuelles pertes de valeur, ces derniéres étant déterminées en comparant la
valeur nette comptable desimmeubles a la juste valeur des actifs utilisée. La juste valeur est par ailleurs
utilisée pour le calcul d'indicateurs clés d'appréciation de la performance ou de la situation financiére du
Groupe tel que I'Actif Net Réévalué ou le ratio de « Loan to Value ».

Dans ce contexte, la direction a mis en place un processus de détermination de la juste valeur du
patrimoine immobilier sur la base d'évaluations réalisées par des experts immobiliers indépendants.

L'évaluation de la juste valeur d'un actif immobilier est un exercice complexe d'estimation qui requiert
une connaissance approfondie du marchéimmobilier et des jugements importants pour déterminer les
hypothéses appropriées, notamment les taux de rendement, les valeurs locatives de marche, la
valorisation des budgets de travaux aréaliser et la date estimée de leur achévement (en particulier pour
les actifs en phase de développement) et les éventuelles mesures d'accompagnement (franchises de
loyers, travaux, ...) accordées aux locataires.

Nous avons considéré 'évaluation et le risque de perte de valeur des immeubles de placement comme
un point clé de I'audit en raison du caractere significatif de ce poste au regard des comptes consolidés,
du degré de jugement et d'estimation important relatif a la détermination des principales hypothéses
utilisées et du caractere potentiellement significatif de la sensibilité de la juste valeur des actifs
immobiliers a ces hypothéses.

Réponse d'audit apportée

Nous avons mis en ceuvre les travaux suivants :

- Prise de connaissance du processus mis en place par la Direction pour la transmission des
données aux experts immobiliers et I'examen des valeurs d'expertise établies par ces derniers.

- Obtention delalettre de mission des expertsimmobiliers et appréciation de leurs compétences
et leur indépendance vis-a-vis du Groupe.

- Nous avons pris connaissance des expertises et appreécié les méthodologies d'expertises
retenues et leur pertinence en fonction de Ia situation des immeubles. Nous avons apprécié la
cohérence d'une part les informations relatives aux actifs immobiliers (caractéristiques,
situation au regard des conditions locatives actuelles et des évolutions prévues) et d'autre part
les informations relatives aux données de marché (valeurs locatives de marché, taux
d'actualisation ou de capitalisation utilisés, hypothéses de vacance commerciale et financiére,
travaux et dépenses d'investissement).
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- entretiens aveclaDirection et les expertsimmobiliers afin de rationaliser I'évaluation globale du
patrimoine et les valeurs d'expertise des actifs présentant les variations les plus significatives.

- Nous avons vérifié que les valeurs d'expertises hors droits étaient au moins égales aux valeurs
comptables retenues dans les comptes.

- Enfinnous avons verifié que |la note 2 de 'annexe donnait une information appropriée.

Risque de perte de valeur des titres de participation
(Note sur les participations et autres titres immobilisés de I'annexe aux comptes annuels)

Les titres de participation figurent pour 232 M€ dans le bilan social de STE au 31 décembre 2017 par
rapport a un total de bilan de 1108 M€, Un certain nombre d'immeubles sont détenus atraversles titres
de sociétés détenant elles-mémes ces immeubles. Certaines de ces participations ont pour activité la
construction et 'acquisition d'immeubles de placement.

Commeindiqué dans lanote sur « les participations et autres titres immobilisés » de l'annexe, les titres
sont comptabilisés a leur date d'entrée au colt d'acquisition et dépréciés si la valeur dinventaire des
titres venait a étre inférieure a son colt d'achat. Cette valeur d'inventaire prend en compte la valeur de
marché des actifs de l'entreprise détenue et notamment les immeubles,

La valeur desimmeubles repose sur desrapports d'expertise prenant notamment en considération des
informations spécifiques telles que la nature de chaque bien, son emplacement, ses revenus locatifs,
ses taux de rendement, ses dépenses d'investissement ainsi que des transactions comparables
intervenues sur le marche.

L'estimation de la valeur d'inventaire des titres de participation est considérée comme un point clé de
I'audit enraison de sa sensibilité aux hypotheses retenues.

Réponse d'audit apportée

Pour apprécier le caractere raisonnable de I'estimation des valeurs dinventaire des titres de
participation, sur la base des informations qui nous ont été communiguées, nos travaux ont consisté
principalement a vérifier que I'estimation de ces valeurs déterminée par la direction est fondée sur une
justification appropriee de la méthode d'évaluation et des éléments chiffrés utilisés.

Nos travaux ont consiste a faire les travaux suivants chez les filiales :

- Nous avons pris connaissance des expertises et appreécié les méthodologies d'expertises
retenues et leur pertinence en fonction de la situation des immeubles. Nous avons apprécié la
cohérence d'une part les informations relatives aux actifs immobiliers (caractéristiques,
situation auregard des conditions locatives actuelles et des évolutions prévues) et d'autre part
les informations relatives aux données de marché (valeurs locatives de marché, taux
d'actualisation ou de capitalisation utilisés, hypothéses de vacance commerciale et financiére,
travaux et dépenses d'investissement).

- Nousavons mené des entretiens avecla Direction et les experts immobiliers afin de rationaliser
I'évaluation globale du patrimoine et les valeurs d'expertise des actifs présentant les variations
les plus significatives.
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- Nous avons vérifié la valeur de I'actif net réeévalué des filiales, sur la base d’'un sous palier de
consolidation pour les titres Locafimo.

- Nous avons verifié que les actifs nets des filiales sont au moins égaux a la valeur de leurs titres
chez STE et de la constatation le cas échéant de provisions pour dépréciation sur ces titres
et/oules créances rattacheées éventuelles sur ces titres.

v. Vérification du rapport de gestion et des autres documents adressés aux actionnaires
Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en

France, aux vérifications spécifigues prevues par lalol.

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

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes annuels
des informations données dans le rapport de gestion du conseil d'administration et dans les autres
documents adressés aux actionnaires sur la situation financiére et les comptes annuels.

Informations relatives au gouvernement d'entreprise

Nous attestons de l'existence, dans la section du rapport de gestion du conseil d'administration
consacrée au gouvernement d'entreprise des informations requises par les articles L. 225-37-3 et
L. 225-37-4 du code de commerce.

Concernant les informations fournies en application des dispositions de I'article L. 225-37-3 du code de
commerce sur les rémunérations et avantages versés aux mandataires sociaux ainsi que sur les
engagements consentis enleur faveur, nous avons vérifié leur concordance avecles comptes ou avec
les données ayant servial'établissement de ces comptes et, le cas échéant, avecles élements recueillis
par votre société aupres des sociétés contrélant votre société ou controlées par elle, Sur labase de ces
travaux, nous attestons l'exactitude et la sincérité de ces informations.

Concernant les informations relatives aux éléments que votre société a consideré susceptibles
d'avoir une incidence en cas d'offre publique d'achat ou d'échange, fournies en application des
dispositions de I'article L. 225-37-5 du code de commerce, nous avons vérifi¢ leur conformité avec
les documents dont elles sont issues et qui nous ont eété communiqués. Sur la base de ces travaux,
nous n‘avons pas d'observation a formuler sur cesinformations.

Autres informations

En application de Ia loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives a l'identité
des détenteurs du capital ou des droits de vote vous ont été communiquées dans le rapport de gestion,
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Informations résultant d'autres obligations légales et réglementaires

Désignation des commissaires aux comptes

Nous avons é€té nommes commissaires aux comptes de la société de La Tour Eiffel par 'Assemblée
Générale du 4 juin 1997 pour le cabinet PricewaterhouseCoopers Audit. et par ' Assemblée Générale du
17 mai 2006 pour le cabinet Expertise & Audit.

Au 31décembre 2017, le cabinet PricewaterhouseCoopers Audit était dans la vingt et uniéme année de
samission sans interruption et le cabinet Expertise & Audit dans |la douziéme année.

VI. Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement
d'entreprise relatives aux comptes annuels

llappartient ala direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidele conformément aux
régles et principes comptables francais ainsi que de mettre en place le controéle interne qu'elle estime
nécessaire a |'établissement de comptes annuels ne comportant pas danomalies significatives, que
celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

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

Ilincombe au comité d'audit de suivre le processus d'élaboration de l'information financiére et de suivre
l'efficacité des systemes de contréle interne et de gestion des risques, ainsi que le cas échéant de 'audit
interne, en ce qui concerne les procédures relatives a I'élaboration et au traitement de l'information
comptable et financiere.

Les comptes annuels ont été arrétés par le conseil d'administration.

VIl Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a I'audit des comptes
annuels

Objectif et déemarche d'audit

Il nous appartient d'établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d’obtenir I'assurance
raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d'anomalies
significatives. L'assurance raisonnable correspond a un niveau élevé d'assurance, sans toutefois
garantir qu'un audit réalisé conformément aux normes d'exercice professionnel permet de
systématiguement détecter toute anomalie significative.

Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou resulter derreurs et sont considérées comme
significatives lorsque l'on peut raisonnablement s'attendre a ce qu'elles puissent, prises
individuellement ou en cumulé, influencer les décisions économiques que les utilisateurs des comptes
prennent en se fondant sur ceux-ci.
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Comme precisé par l'article L.823-10-1 du code de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas a garantir |a viabilité ou la qualité de la gestion de votre société,

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

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

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

* ilappréciele caractéere approprié des methodes comptables retenues et le caractére raisonnable
des estimations comptables faites par la Direction, ainsi que les informations les concernant
fournies dans les comptes annuels;

» il apprécie le caractere approprié de 'application par la Direction de la convention comptable de
continuité d'exploitation et, selon les éléments collectés, I'existence ou non d'une incertitude
significative liée a des événements ou a des circonstances susceptibles de mettre en cause la
capacité dela société apoursuivre son exploitation. Cette appréciation s'appuie sur les éléments
collectés jusqu'a la date de son rapport, étant toutefois rappelé que des circonstances ou
événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité d'exploitation. S'il conclut a
I'existence d'une incertitude significative, il attire I'attention des lecteurs de son rapport sur les
informations fournies dans les comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si ces
informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une certification avec
réserve ou unrefus de certifier;

e il apprédie la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels
refletent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une image fidele.

Rapport au comité d'audit

Nous remettons unrapport au comite d'audit qui présente notamment I'étendue des travaux d'audit et
le programme de travail mis en ceuvre, ainsi que les conclusions découlant de nos travaux. Nous portons
également a sa connaissance, le cas échéant, les faiblesses significatives du contréle interne que nous
avons identifiées, pour ce qui concerne les procédures relatives a I'élaboration et au traitement de
l'information comptable et financiére.
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Parmi les éléments communiqués dans le rapport au comité d'audit, figurent les risques d'anomalies
significatives que nous jugeons avoir été les plus importants pour I'audit des comptes annuels de
I'exercice et qui constituent de ce fait les points clés de I'audit gu'il nous appartient de décrire dans le
présent rapport.

Nous fournissons également au comité d'auditla déclaration prévue par l'article 6 du reglement (UE) n°
537-2014 confirmant notre indépendance, au sens des régles applicables en France telles gu'elles sont
fixées notamment par les articles L.822-10 a L.822-14 du code de commerce et dans le code de
déontologie dela profession de commissaire aux comptes, Le cas échéant, nous nous entretenons avec
le comité d'audit des risques pesant sur notre indépendance et des mesures de sauvegarde appliquées.

Fait a Paris et Neuilly sur Seine, le 8 mars 2018

Expertise et Audit SA PricewaterhouseCoopers Audit
Membre de RSM International

7

Jean-Baptiste DESCHRYVER
Associé
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Bilan Actif

Arrété au 31/12/2017

BILAN ACTIF

Du 01/01/2017 au 31/12/2017

Au 31/12/2016

Amort. Prov.

Net

Net

ACTIF IMMOBILISE

Capital souscrit non appelé

Immobilisations incorporelles
Frais d'établissement
Fraié d-e- développemént
Concessions, brevets et droits similaires
Fonds commercial (1)

Autres immobilisations incorporelles

Avances et acomptes sur immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles

Terrains

Constructions

Installations techniques, matériel et outillages industriels
Autres immobilisations corporale; - -
Immobilisations en cours -
Avances et acomptes
Immobilisations financiéres (2)
Participations évaluées selon mise en équivalence
Autres participa.t.ions“ .
Créances rattachées a des participations
Titres immobilisés de l'activité de portefeuille
Autres titres immobilisés
Préts o
Autres immobilisations financiéres

12 867

33 853 098

50 301

161 643

173 816 564
275 926 056

17 847 975

232 104 949|

10 387 009

403 462

173 816 564
286 800 483
418 383
177 536

222 752 067
15090 116

TOTALI

52 520 128

699 080 021

ACTIF CIRCULANT

Avances et acomptes versés sur commande

Stocks et en-cours
Matieres premiéres, autres approvisionnements
En-cours de - De biens
production :  _pe services

Produits intermédiaires et finis

Marchandises

Valeurs mobiliéres de placement

Créances 3

Clients et com.ptes rattachés

Autres

Cg?_ifal sc;ijéérit et appelé, non vérsé_

Actions propres

Autres titres
Instruments de trésorerie
Disponibilités

Charges constatées d'a;ance (3)

605 358

8 983 696
381 631 527

165 492

644 735
4357 713
69 546

10 264 311
367 378 242

209 569
901 622

20 044 851
120 537

TOTAL It

605 358

395 852 709

398 919 132

Frais d'émission d'emprunts & étaler 1

1281 304

565 276

Primes de remboursement des obligations v

Ecarts de conversion actif A"

TOTAL GENERAL (I + 11 + lli + IV + V)

53 125 487

1107 781 670

1 098 564 429

(1) Dont droit au bail
(2) Dont part @ moins d'un an
(3) Dont part a plus d'un an

10 387 009
40 329

15 080 116
49 212
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Bilan Passif

Arrété au 31/12/2017

Du 01/01/2017 Du 01/01/2016
BILAN PASSIF
Au 31/12/2017 Au 31/12/2016
CAPITAUX PROPRES
Capital social ou individuel  (dont versé) 61272 730 61272730 60 552 545
Prime d'émission, de fuslon d apport . o -315 724 758 314 037 242
Ecarts de réévaluation S ] R
N Ecart d'équivalence ) - —
- Légale 5520 029 3 822 046
- Statutaires ou contractuelles = R - o=
Réserves : - — ———— — — o
- Réglementées
- Autres o o 215933372 215 933 372
Rep_or-t a nouveaa — —
Résultat de I'exercice (beneflce ou perte) 24 676 481 33 959 654
Subvennons d' |nvest|ssement o - S -
Provisions regITerr;nt_ees - o - -
TOTAL! 623 127 340 628 304 859
AUTRES FONDS PROPRES
Produits des émissions de tltres partlmpatlfs o I N
~ Avances conditionnées -
Autres
TOTAL I (bis)
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES
o _Risques . - 132 058 - 75 541
Provisions pour : . — — mmm——
- Charges
TOTALII 132 058 75 541
EMPRUNTS ET DETTES (1}
Emprunts obhgatawes conve_rtaes_ o s o
Autres -emprunts obhgatalres ) - T 294 203 732 203 073 973
) - Auprés des établissements de crédit (2) - 156 100 202 210089 518
Emprunts et dettes :
- Financiéres divers (3) 8 602 947 29 087 176
Avances et acomptes re(;us sur commandes en cours S o 2 073.
. - Fournlsseurs ét comptes rattaches T - 4 437 823- = - 2 714 080
Dettes : - Flscales et sociales T o .1.0 552-13 13929 181
- Sur immobilisations et comptes rattachés . 407 373 552 422
Autres dettes 1 853 206 2253 631
Instruments de trésorerie - - = - i il -
Produits constatés d'avance S o - - 8274863 __-8 481 975
TOTALII 484 522 272 470 184 029
Ecarts de conversion passif v
TOTAL GENERAL (I + 1 bis + 11 + lll + V) 1107 781 670 1098 564 429
(1) Dont a plus d'un an . 420 131739 423 426 196
(1) Dont a moins d'un an 64 390 533 46 757 833
) 2) Dont concours banca/res soldes cred/teurs de banque o 7913 | 7913
(3) Dont emprunts pamclpat/fs - D _
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Compte de résultat

Arrété au 31/12/2017

Au 31/12/2017

Au 31/12/2016

COMPTE DE RESULTAT
France Exportation Total Total
Produits d'exploitation (1)
Ventes de marchandises - N -
Production vendue : — - b|ens -
- De services 35 114 820 35114 820 20 333 645
Chiffre d'affaires net 35114 820 35114 820 20 333 645
Production : . StOCkéé_ - ——
- Immoblllsée
Subventions d' exploutatlon regues o o ———— |
Reprises sur amortissements, dépréciations et prowslons transfens de charges T o -107 008 -8 636
Autres produits 4 231 1
TOTALI 35 226 058 20 342 292
Charges d'exploitation (2)
Achats de rhamrESES (y comprls droits de douane) S o
Variation de stocks (marchandlses)
Achats de matieres premiéres et autres approvisionnehehts
Variation de stocks (matiéres premiéres et autres approvisionnements)
 Autres achats et charges externes * o 10 909 800 5801 747
Impbts, taxes et versements assmlles _____ B 4 462 985 2 367 796
Salaires et traitements - 1049 621 1058 384
Charges sociales o i 559 985 452 440
- Amortissements sur immobilisations 13 088 370 5239 065
. - Depreuatlons sur immobilisations - ) - -
Dotatlons aux : RO OORNNS10 B S S S S A — — —
- Dépréciations sur actif mrculant 19 628
- Provisions pour risques et charges N -
Autres charges 253 406 252 648
TOTAL Il 30 343 796 15172 080
“ compris ¢ B Redeyaﬂas de crédi.t-bai.l h‘lobilie.r. - - N R
- Redevances de crédit-bail immobilier
RESULTAT D'EXPLOITATION (1 - Il 4 882 263 5170 212
Bénéfice attribué ou perte transférée 1
Perte supportée ou bénéfice transféré v
Produits financiers
Produits financiers de pal-'tlcfpatlon (3) o mSZ 776 24027 802
Prodalt; d:s ;t_re_s \Taieurs mobiliéres et creﬁ:es actif immobilisé (3) - o -
Autres |nterets et prodwts assmTlleg(?ii_ o i o 11 004 o 8 439
Reprises sur provisions, depreélahohe et transferts de charges T N 9 710 000 — 15 322 898
Différences posmves de change
) Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de pl placement . - o 30 QE
TOTALV 31775780 39 390 088
Charges financiéres
Dotations financiéres aux amortissements, dépréciations et provisions_ 357 118 -
Intéréts et charges assimilées (4) 11 495 434 11 143 597
leferences negatlves de change - '
Charges hettes sur cessions valeurs mobiliéres placements 7017 T 59 301
TOTAL VI 11 859 570 11 202 898
RESULTAT FINANCIER (V - Vi) 19 916 210 28 187 190
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS (I -1l + lll - IV + V - Vi) 24798 473 33 357 402
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Compte de résultat (Suite)

Arrété au 31/12/2017

COMPTE DE RESULTAT (SUITE) Au 31/12/2017 Au 31/12/2016
Produits exceptionnels
Sur o_p-é-rgons de_ge_s-tion 10 066 808
Sur opérations en capital
_Rép_rises sur provisions, dépréciations etltransfe;ts de cha.rges ) - o 811776
TOTALVII 10 066 812 584
Charges exceptionnelles
Sur opérations de gestion 35
Sur opérations en capital
Dotations exceptionnelles aux a-ramisseme-r.lts, dépréciatidﬁ?et prb\ﬁsgns - ) 132 058 210 29-7_
TOTAL Vill 132 058 210 332
RESULTAT EXCEPTIONNEL (VI - VIIl) (121 992) 602 252
Participations des salariés 1X
Impdts sur les bénéfices X
TOTAL DES PRODUITS (I + 11l + V + VII) 67 011 904 60 544 964
TOTAL DES CHARGES (ll + IV + VI + VIl + IX + X) 42335424 26 585 310
BENEFICE OU PERTE (Total des produits - Total des charges) 24 676 481 33 959 654
1) Dont produits afférents a des exercices antérieurs
{-2) Dont charges afférente‘s_é de;exercices antérieurs - - o T
(3) Dont produits concernant les enlitées liées 22 054 776 24 027 802
(4) Dont intéréts concernant les entitées li¢es 2 330 515 3 438 307
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL Arrété au 31/12/2017

ANNEXE AU BILAN ET AU COMPTE DE RESULTAT

(Article R. 123-195 et R. 123-196 du Code du Commerce)

Annexe au bilan et au compte de résultat de I'exercice clos le 31/12/2017 dont le total du bilan avant
répartition est de 1 107 781 670 € et au compte de résultat de I'exercice, présenté sous forme de liste et
dégageant un résultat de 24 676 481 €.

L'exercice a une durée de 12 mois, recouvrant la période du 01/01/2017 au 31/12/2017.

Les comptes annuels ont été établis conformément aux dispositions du Code de Commerce et du plan
comptable général (PCG).

Les conventions générales comptables ont été appliquées, dans le respect du principe de prudence,
conformément aux hypothéses de base :

+ Continuité de I'exploitation,
+ Permanence des méthodes comptables d'un exercice al'autre,
» Indépendance des exercices,

et conformément aux régles générales d'établissement et de présentation des comptes annuels.
GENERALITES
La Sociéteé de la Tour Eiffel (« la Société ») a pour objet a titre principal, I'acquisition ou la construction

d'immeubles en vue de la location ou la détention directe ou indirecte de participations dans des
personnes morales a objet identique.

REGIME SIIC

En date du 15 avril 2004, la Société, en application des dispositions de l'article 46ter A de I'annexe Il du
Code Général des Impbts, a opté pour le régime des Sociétés d'Investissements Immobiliers Cotées
(SIIC) prévu a l'article 208 du méme Code, avec effet au 1er janvier 2004.

FAITS SIGNIFICATIFS

1. Distributions de dividendes et opérations sur le capital

L'assemblée générale annuelle tenue le 22 mai 2017 a décidé de distribuer au titre de I'exercice 2016 un
dividende de 3 euros par action, payé le 30 juin 2017 en numéraire ou en actions nouvelles émises au
prix de 53,01 euros, au choix de l'actionnaire. 17,7% des droits ont été exercés en faveur du paiement
en actions et 120.125 actions nouvelles d’'une valeur nominale de 5 euros ont été émises.
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

2. Acquisitions et cessions d'immobilisations

Arrété au 31/12/2017

La Sociéte a réalisé l'acquisition de I'immeuble dénommé « Diagonale Sud » situé a Montigny-le-
Bretonneux pour une valeur de 13 000 000 € HT, le co(it de revient (y compris les frais d'acquisition

comptabilisés) s'éléve a 14 165 121 € HT.

Aucune cession n’a été réalisée sur I'exercice.

3. Dépréciation des titres

Au 31 décembre 2017, les titres de la SAS LOCAFIMO ont fait I'objet d'une reprise de provision pour
dépreciation d'un montant de 9 710 000 €. La provision s'éléve désormais & 17 173 962 €.

Au 31 décembre 2017, les titres de la SCI COMETE ont fait 'objet d'un complément de provision pour
dépréciation d'un montant de 357 118 €. La provision s'éléve désormais a 1 429 900 €.

4. Financements

Les caractéristiques des nouveaux financements mis en place en 2017 sont résumées dans le tableau

ci- dessous :
Montant
Montant total Durée . rest.ant
Date Forme (en K€) Taux (enannides) disponible au
31.12.2017
(en K€)
06/04/2017 Revolving Credit Facility 100000 | EUR3M+100bps 7 -
19/07/2017 EUROPP 90000 (2,98% 10 N/A
11/12/2017 Revolving Credit Facility 60 000 EUR3M+110bps 7 40 000
EVENEMENTS SIGNIFICATIFS POSTERIEURS A LA CLOTURE
Néant.
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL Arrété au 31/12/2017

REGLES ET METHODES COMPTABLES

IMMOBILISATIONS CORPORELLES

1. Terrains et Constructions

Les immobilisations sont enregistrées a leur colt d'acquisition. La Société a fait le choix de
I'activation des frais d'acquisition et des colts d'emprunt, le cas échéant.

Les actifs immobiliers ont été comptabilisés selon I'approche par composants. La valeur brute a été
répartie en 4 composants principaux sur la base d'expertises réalisées par les services techniques de la
société d'asset management, Tour Eiffel Asset Management. Compte tenu de la nature des immeubles,
une valeur résiduelle a été constatée sur le composant principal (la structure). Compte tenu des
caractéristiques techniques, les valeurs résiduelles retenues sont les suivantes :

- 10 % (Immeuble Energy Il situé a Vélizy) ;
- 10 % (Immeuble Suresnes) ;

- 20 % (Immeuble situé a St Cloud) ;

- 10 % (Immeuble Vauban situé a Vélizy) ;

- 10 % (Immeuble Berlioz situé a Guyancourt).

Chaque composant étant amorti sur une durée d'utilité propre suivant le mode linéaire selon le plan

suivant :
- Structure 35 a 60 ans
- Etanchéité 15 et 30 ans
- Equipements 20 et 50 ans
- Aménagements 10 a 50 ans

Au 31 décembre 2017, I'état actuel des immeubles ne nécessite pas la constitution de provisions pour
gros entretien ou grande révision.

2. Valorisation des actifs

Les immeubles de placement font 'objet de tests de perte de valeur a la cléture. La valeur recouvrable de
l'actif est comparée a la valeur nette comptable de 'immobilisation et une perte de valeur est, le cas
échéant, constatée.

Pour la valorisation du patrimoine au 31 décembre 2017, le groupe a retenu les experts indépendants

suivants :
CBRE
BNP PARIBAS Real Estate Expertise.
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL Arrété au 31/12/2017

Les méthodes utilisées pour la valorisation du patrimoine sont les suivantes :
- Méthode par comparaison directe : basée sur des transactions réalisées
- Méthode de capitalisation des revenus nets

- Méthode du bilan promoteur : valeur du bien en considérant les possibilités de construction ou
de reconstruction applicables, soit au terrain rendu nu et libre, soit au batiment existant.

La demarche des experts est conforme a leurs référentiels professionnels (normes TEGOVA, RICS,
charte de I'expertise en évaluation immobiliére, rapport COB de février 2000).

Ces experts utilisent des hypothéses de flux futurs (valeurs locatives de marché, loyers, vacance
commerciale, montants et dates des travaux) et de taux qui ont un impact direct sur les valeurs, en
appliquant leur jugement professionnel. Compte tenu du caractére estimatif inhérent a ces évaluations, il
est possible qu’en cas de cession ultérieure, le prix de cession différe desdites évaluations.

AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES

Les amortissements pour dépréciation sont calculés selon le mode linéaire selon le plan suivant :

Matériel de bureau 3 ans

- Mobilier 5 ans

Les immobilisations sont enregistrées a leur coat d'acquisition (prix d'achat et frais accessoires).

CREANCES

Les creances sont enregistrées a leur valeur nominale. Une dépréciation est comptabilisée lorsque la
valeur d'inventaire est inférieure a la valeur comptable.
Au 31 Décembre 2017, Les provisions pour dépréciation de créances locataires s'élévent a 605 358 €

HT.

VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT ET ACTIONS PROPRES

1. Valeurs mobiliéres de placement

La valeur brute est constituée par le colt d'achat. Lorsque la valeur d’inventaire est inférieure a la
valeur brute, la différence fait I'objet d'une dépréciation.

2. Actions propres non affectées ou relatives au contrat de liquidité

Au 31 décembre 2017, la Société posséde 3 011 actions pour un montant de 165 492 euros.

La valeur d'inventaire des actions propres est constituée par le cours moyen de bourse du dernier mois
avant la cléture.
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL Arrété au 31/12/2017

PARTICIPATIONS ET AUTRES TITRES IMMOBILISES

Les participations sont inscrites au bilan pour leur colt d'acquisition. La Société a opté pour l'inclusion
des frais d'acquisition dans la valeur des titres. Si [a valeur d'inventaire des titres venait & étre inférieure
a leur colt d'achat, une dépréciation serait constatée.

La valeur d'inventaire est déterminée par rapport a la valeur actuelle et s'agissant d'une société
immobiliere, cette valeur actuelle prend en compte la valeur de marché des actifs de I'entreprise détenue.
Ces actifs font I'objet d'une expertise semestrielle.

CHIFFRE D’AFFAIRES

Le chiffre d'affaires de la Société est composé de la facturation des loyers pour 27 111 856 € et des
charges refacturées au locataire des immeubles détenus pour 7 934 817 €.

INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES

1. Rémunérations allouées aux membres des organes de direction et d'administration

Au titre de l'année 2017, les jetons de présence alloués aux administrateurs s'élévent & 252 000 €.
En outre, les rémunérations brutes versées aux membres des organes de direction, au titre de leur
mandat social, s'élévent & 344 974 €,

2, Affectation du résultat 2016

L'Assemblee Générale Mixte du 22 mai 2017 a décidé d'affecter le bénéfice de I'exercice 2016, soit
33 959 654 €, a la réserve légale pour un montant de 1 697 983 € et de procéder a la distribution
d'un dividende de 3 euros par action prélevé sur le bénéfice distribuable de I'exercice a hauteur de
32 261 671 € et pour le solde sur la prime d'émission de la fagon suivante :

(en euros)
Résultat de l'exercice 33 959 654
Report a nouveau antérieur 0
Affectation a la réserve légale (pour la doter a plein) 1697 983
Bénéfice distribuable de I'exercice 32 261 671
Solde prélevé sur le compte « prime d’émission » 4 066 148
Formant un dividende de 36 327 819

3. Résultat financier - remontée de résultats 2017

Les statuts de I'ensemble des filiales sous la forme juridique de Sociétés Civiles Immobiliéres font état
d'une clause d'affectation des résultats dés la cléture de I'exercice, sauf décision contraire des associés.
Les filiales ont toutes pour date d'arrété des comptes le 31 décembre.
Les décisions d'affectation du résultat de I'exercice 2017 par les différentes Assemblées Générales sont
intervenues antérieurement au Conseil d'Administration de la Société.
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En conséquence, au 31 décembre 2017, le résultat financier de la Société integre les quotes-parts de

résultat 2017 de ses filiales sous la forme juridique de Sociétés Civiles Immobiliéres.

4. Résultat fiscal - suivi des obligations du régime SIIC

I1_$ réésul(’ggt1c€omptable 2017 de la Société de la Tour Eiffel s'éléve a 24 676 481 € et le résultat fiscal a
587 :

i. Résultat fiscal exonéré et suivi des obligations de distribution
Le Resultat Fiscal exonéré 2017 s'éléve a 19 410 K€ et se décompose de la fagon suivante :

- 11 725 K€ provenant de la location d'immeubles et soumis a une obligation de distribution de 95 %,
- 7 685 K€ provenant des dividendes regus de filiales ayant opté et soumis a une obligation de
distribution de 100 %.

ii. Reésultat Fiscal imposable

Le Resultat Fiscal imposable au titre de I'année 2017 s'éléve a -1 823 K€ et correspond a la quote-
part des frais non affectable a I'activité exonérée.
A la cléture 2017, le déficit reportable de I'activité imposable s'éléve a 29 047 KE.

5. Plans d'options de souscription d'actions

Synthése des plans de souscription d'actions émis en circulation :

. En circulation . . . Ajustement En circulation
Date du Conseil : Droits Droits Droits h
d'Administration pui31 decembra émis exercés annulés post putEccembre
2016 distribution 2017
11 octobre 2012 2788 (2792) 0 4 0
11 avril 2013 11153 0 66 11219
TOTAL 13941 (2792) 70 11219

Les options sur actions en circulation a la cléture ont un prix d'exercice de 41 € et une date limite
d'exercice le 11 avril 2018.

6. Suivi des attributions d’actions gratuites

Hypothese
i En circulation ] 5 ) En circulation retenue : juste
Date du Conseil ] : Droits Droits Droits ,
\ . ) au 31 décembre . . i au 31décembre| Juste valeur valeurde
d'Administration émis exercés annulés )
2016 2017 I’action {en
euros)
27 novembre 2015 10500 (10500) 490 245 46,69
29 novembre 2016 14 000 (10620) (80) 3300 704 844 50,35
8 décembre 2017 15 000 15 000 786 402 52,43
TOTAL 24500 15000 (21 120) (80) 18 300
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Le 8 décembre 2017, il a été attribué :
- 3 500 actions gratuites & un mandataire social assorties de conditions de performance ;
- 11 500 actions gratuites a des salariés des sociétés Team Conseil et Société de la Tour Eiffel
sans condition de performance.

La Société livrera les actions gratuites aux bénéficiaires soit dans le cadre d'un programme de rachat
d'actions, soit en procédant & une augmentation de capital libérée par prélévement sur un compte de
réserve.

7. Résultat par action

i. Résultat net par action

Le résultat de base par action est obtenu en divisant le bénéfice net revenant aux actionnaires de Ia
Société par le nombre d’actions a la cloture de I'exercice :

En euros 31.12.2017 31.12.2016

Résultat de I’exercice 24 676 481 33959654
Nombre d’actions ordinaires 12 254 546 12110509
Résultat net par action (€ par action) 2,014 2,804

ii. Résultat net dilué par action

Le résultat net dilué par action résulte de I'effet d'une livraison éventuelle d'actions par augmentation de
capital pour les actions gratuites attribuées et de la probabilité de I'exercice futur des plans d'options de
souscription a la cléture de l'exercice :

En euros 31.12.2017 31.12.2016

Résultatde I’exercice 24 676 481 33959654
Nombre d’actions (y compris les actions gratuites et stocks-options) 12 284 065 12135750
Résultat net dilué par action (€ par action) 2,009 2,798
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8. Engagements hors bilan

En milliers d'euros 31.12.2017
ENGAGEMENTS DONNES

Engagements hors bilan donnés liés aux activités opérationnelles

Engagement financement Fondation Tour Eiffel 100

TOTAL DES ENGAGEMENTS DONNES 100

ENGAGEMENTS RECUS

Engagements hors bilan regus liés au financement

Lignes de crédit non utilisées: 390 000

Ligne SMA 350 000

Ligne Natixis 40 000

Engagements hors bilan regus liés aux activités opérationnelles

Cautions locataires et garanties a premiére demande 1048
Garanties financiéres pour activités de gestion et transactions 25 000
Autres 100
TOTAL DES ENGAGEMENTS RECUS 416 148

9. Indemnité de départ

Il est prévu que le Directeur Général, Philippe Lemoine, en place depuis le 17 octobre 2014 n'aura droit
a aucune indemnité de départ.

10. Indemnité de départ a la retraite

Au 31 décembre 2017, il n'y a pas de personnel éligible a l'indemnité de départ & la retraite.

11. Honoraires des Commissaires aux Comptes

Au cours de l'exercice 2017, les honoraires de commissariat aux comptes s'élévent a 234 K€ au titre de
la mission de contréle l1égal des comptes.
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Etat des immobilisations

Arrété au 31/12/2017

- - Augmentations
aleur brute
CADRE A en début d'exercice Réévaluation Acquisitions
de l'exercice créances virements
Immobilisations incorporelles B
_Frais g_‘gé_talglissement et didé\ieloppement - !
Autres postes d'immobilisations incorporelles 31 305 143 204
TOTAL 31305 143 204
Immobilisations corporelles
Teirains L e 173 816 564 B
Constructions : - Sur sol pr0pre_ 263 835 216 140 914
- Sur sol d'autrui [ R e B ]
- Générales, agencements et aménagements constructions 44 023 743 1779 281
Installations : - Techniques, matériel et outillage
- Générales, agencements et aménagements divers B 74618
i - De transport
Matériel : . . B
- Dibﬁau et informatique, mobilier ) B
Emballages récupérables et divers 379 145
Immobilisations corporelles en cours 177 536 - 17 670 439
Avances et acomptes
TOTAL 482 306 823 19 590 634
Immobilisations financiéres
Participations évaluées par mise en équivalence
- Participations 265 798 927 10 387 009
Autres : . -
- Titres immobilisés
Préts et autres immobilisations financiéres
TOTAL 265 798 927 10 387 009
TOTAL GENERAL 748 137 054 30 120 847
Révaluation légale ou
Diminutions éval. par mise en
Valeur brute équival.
CADREB des immos
en fin d'exercice Valeur d'origine des
Virement Cession immos en fin
d'exercice
Frais d'établissement et de développement
Autres postes d'immobilisations incorporelles 174 509
TOTAL 174 509
Terrains B - N 173 816 564 - .
. - Sur sol propre 263 976 130
Constructions : - e e —
- Sur sol d'autrui
- Gales, agencts et aménagt.
const. — - 45 803 024 .
Installations : ° Te_tchniques, matériel et
outillage . _ R
- Gales, agencts et aménagt.
___divers _ . 74618
- De transport
Materiel : - De bureau et informatique, B
mobilier ___| - .
Emballages récupérables et divers B 379 145
Immobilisations corporelles en cours 17847975
Avances et acomptes
TOTAL 501 897 457
Participations évaluées par mise en
____équivalence _ - s _ SE—
- Participations 15 090 116 261 095 820
Autres —— - =
- Titres immobilisés
Préts et autres immobilisations financiéres
TOTAL 15 090 116 261 095 820
TOTAL GENERAL 15 090 116 763 167 785
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Etat des amortissements

Arrété au 31/12/2017

CADRE A - Situations et mouvements de l'exercice

P ET Montant en fin
IMMOBILISATIONS AMORTISSABLES début de Augmentations| Diminutions d'exercice
I'exercice
Immobilisations incorporelles -
Frais d'étaEIi_s_sgme;r}t et développement B
Autres postes d'immobilisations incorporelles 6 433 6 433 12 867
TOTAL 6 433 6 433 12 867
Immobilisations corporelles — —
Terrains
. -S8ursol propre 8 708 357 7 903 835 16 612 192
Constructions : -
- Sur sol dautryi, — — :
Installations générales, agencements et aménagements des constructions 12 350 120 4890787 | 17 240 907
Installations techniques, matériel et outillage industriel
Installations générales, agencements et aménagements divers
Matériel de transport
Matériel qe bureau et informatique, mobilier - B 35 246 11708 - 46 954
Emballages récupérables et divers 134 3213 3 347
TOTAL| 21 093 856 12 809 543 33903 399
TOTAL GENERAL 21100 290 12 815 976 33 916 266
CADRE B - Ventilation des mouvements affectant la provision pour amortissements dérogatoires
Dotations Reprises Mouvement
IMMOBILISATIONS Différentiel Mode Amort fiscal | Différentiel Mode Amort. fiscal | netdes amort.
AMORTISSABLES de durée dégressif | exceptionnel de durée dégressif exceptionnel alafin de
— - I'exercice
Immobilisations incorporelles
Frais d'établissement et dvp.
Autres postes d'immo. incorporelles
TOTAL
Immobilisations corporelles
Terrains 1 I
X - Sur sol propre
Constructions : — — IP— _ _
- Sur sol d'autrui 3
Inst. gales, agencts et aménag. des
_constructions s . = s
Inst. techniques, mat. et outillage
_industriels S — = =
Inst. gales, agenc. et aménagements
divers
Matériel de transport —]__ | a
Matériel de bureau et informatique,
mobilier
Emballages récup. et divers
TOTAL
Frais d'acquisition de titres de
patrticipations
TOTAL GENERAL
TOTAL GENERAL TOTAL GENERAL TOTAL GENERAL
NON VENTILE NON VENTILE NON VENTILE
CADREC
N Montant net Dotations Montant net
Mouvements de l'exercice affectant les charges . . .
h ; . au débutde |Augmentations| exercice aux en fin
réparties sur plusieurs exercices I'exercice amortissement] d'exercice
Frais d'émission d'emprunts a étaler 565 276 934 646 218 618 1281304
Primes de remboursement des obligations 357 118 357 118
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Etat des provisions et dépréciations

Arrété au 31/12/2017

NATURE DES PROVISIONS M°"t|a."" ay débutde AudgoTai?;?‘go:: : rep?ilzelggﬁgn;r: del || Mantanta lafin de
SReCIcS I'exercice I'exercice lexercice
Réglementées
- ) - Reconstitution des gisements - i
Provisions pour : - Investissements
- Hausse des prix
Amoﬂiéseméﬁtéd_ér;g;t&res_ B —__ B |
Provision Fiscale pour implantation - Avant le 01.01.1992 N
a l'étranger : - Aprés le 01.01.1992
Provisions pour préts d'installation
Autres provisions réglementées
TOTAL
Risques et charges
- _-_Litig_es S -
- Garanties données aux clients
- Pertes sur marché a terme o B
- Amendes et pé_naIiYés_ I o
- Pertes de c@n?;e_ I o —
Provisions pour: _ pengions et obligations i o |
- Impbots
W— Renouvelléfﬁenl des immobilisationhsw - o
N Gros entretien et grandes révisions e o T T o
- Charges sociales et fiscales sur cc;ngg o B - -
a payer
Autres provisions pourﬁs&ues et charges o 75 541 - ?32-058 o 75 541 1?32_056_
TOTAL 75 541 132 058 75 541 132 058
NATURE DES DEPRECIATIONS EmE T el AZ%T;?;?\?;: : rep?i'?égf'f;"ﬁ.i dejieontant a laifinde
ERAG e I'exercice I'exercice Fexercice
Dépréciations
N o ._-_Incorporelles - T i
- Corporelles
Immobilisations : - Titres mis en équivalence_ - - o
- Titres de participations 27 956 744 357 118 9710000 18 603 862
jFinanciéres o N T -
) _S;n_stocks et en cours - T
Sur comptes clients 585 730 19 628 605 358
Autres pfévisions pour déprécTa-tE o o | -
TOTAL 28 542 474 376 746 9 710 000 19 209 221
TOTAL GENERAL 28 618 015 508 804 9 785 541 19 341 279
- D'exploitation
Dont dotations et reprises i En-ancféres 3-57W I - 9 710 000
- Exceptionnelles 132 058 | 75 541

Titres mis en équivalence : Montant de la dépréciatior
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL Arrété au 31/12/2017

Etat des créances et dettes

Liquidité de I'actif
TR Lol e Echéances a Echéances a
moins d'{ an plus d'1 an
De I'actif immobilisé
~ Creéances rattachées a des participations o 10387009 10387009 |
 Prets (1) 2) ) |
Autres immobilisations financiéres
De I'actif circulant
Clients douteux ou litigieux N - - 757454 | 757 454
_Autres_créances clients - N N 8 831 ﬁ 8 831 600. . -
* Créances représentat-i.v.e-s de titres prétés o - - [
Personnel et comptes rattachés
Sécurité sociale et autres organgm_e;. sociaux o -
Impb6ts sur les bénéfices o o C
Taxe sur la valeur ajo.u.tée - - - 1290 008 1290 008
Autres impéts,-taxes et versements éssim.ilés o — )
Divers
Groupes et assaciés S o | 378711404 378711404 |
Débiteurs divers (dont créances relatives a des opérations de_pensidn de titres) — 1630115 B .1- 589 786 40 329
- Charges constatées d'avance o - il 69 546_ - 69 546 o
TOTAL | 401 677 136 401 636 807 40 329
(1) Montant des préts accordés en cours d'exercice
) { 1j Mc;ta-;t de_s rezb;ursements obtenus en cours d‘exerc;'ce -
{2) Préts et avances consentis aux associés personnes b-f;ysiq_ués - B

Degré d'exigibilité du passif
M= lontanti it Echéances a Echéances a Echéances a
moins d'1 an plus d'1 an plus de 5 ans

Emprunts obligataires convertibles (1)
Autres emprunts obligataires (1) 294 293 732 4293 732 290 000 000
Emprunts et dettes auprés des - A 1 an max. a l'origine 7913 7913
établissements de crédit (1) : - A plus d'1 an 4 lorigine 156 092 269 36092289 120 000 000
Emprunts et dettes financiéres diverses (1) (2) T 6020431 N 6020 431
Fournisseurs et comptes rattachés . - 4 437 823 4437823 | o i
Personnel et comptes rattachés 290 926 290 926
Sécurité sociale et autre organismes sociaux 342 574 342 574
Impf.;fs sur les bénéfices ) . EE -
1I'Ia.xe sur la valeur ajoutée - D . Té15 630 1615 630“ B o
Obligations cautionnées N
Autres impots, taxes et assimilés 8 302 997 4 293 496 4 009 501
Dettes sufin{m.o-t;ili_s.ét.ion_s et comptes rattachés - 407373 407373 o !

" Groupe et associés (2) o 2582516 | 2582516

“_A_utres dettes (dont dettes r.e.latives Ié'clies opérationsIa pension de titres) I 1853 206 1751399 | 101 807
Dettes représentatives de titres ;npruntés - N
Produits constatés d'avance 8 274 863 8274 863
TOTAL | 484 522 272 64 390 533 4 111 308 416 020 431

(1) Emprunts souscrits en cours d'exercice 210 000 000

_(1 )_Emprunts remboursés en cours d'exercice 174 000 000

(2) Emprunts et dettes contractés_a-bprés des associés personnes physiques -
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Arrété au 31/12/2017

Eléments relevant de plusieurs postes du bilan et du compte de résultat

Entreprises liées avec lesquelles la société a un lien de participation

Montant Entreprises liées

Montant Entreprises avec
lesquelles la société a un lien de
participation

Capital souscrit non appelé
- Immobilisations incorporelles

Avances et acomptes sur: - e
- Immobilisations corporelles

Participations

Créances rattachées a des pérﬁcipations

Autres titres immobilisés

Préts . -

Autres immobilisations financiéres

Créances clients et comptes rattachés

Autres créances

Capital souscrit et appelé non versé_ -

Valeurs mobiliéres de placement

Disponibilités

Emprunts obligataires convertibles

- Auprés des établissements dé crédit

Emprunts et dettes : - - - —
- Financiéres divers

Avanceé et acomptes sur commande en cours

Dettes fournisseurs et comptes rattachés

Autres dettes

I-D_r_ocyt-s de paf-ticipatio_n_

Autres produits financiers
Charges financiéres

232 104 949
10 387 009

166 803

380 055 285 |

2330 515

1413 264

4276

22 054 776

2 330 515
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Charges a payer et produits a recevoir
(Article R. 123-189 du Code de Commerce)

Arrété au 31/12/2017

Exercice clos le

Exercice clos le

CHARGES A PAYER
INCLUSES DANS LES POSTES SUIVANTS DU BILAN 3111212017 31/12/2016
Emprunts obligataires convertibles
Aut_re.s e_mprunts obligataires . WG_'/I_SZ“ - _3 ﬁ 573
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 92289 | 81605
Emprunts et dettes financiéres diverses .
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 3 900 319" 2 58_3 858
Dette fiscales et sociales 740 045. 538 119
Dettes sur immobilisations et_comﬁes_rattach_és . 223 350 542 356
Autres dettes B - 1152233 | 436 887
TOTAL 10 401 968 7 256 827
PRODUITS A RECEVOIR Exercice clos le Exercice clos le
INCLUS DANS LES POSTES SUIVANTS DU BILAN 3111212017 31/12/2016
Créances rattachées a des participations
Autres titres immobilisés
Préts
Autres immobilisations financiéres -
Créances clients et c_omptes rattachgs- S i98 775 485 914
A_utres créances - ) 6 090 161 6 ;5_7_586_
Valeurs mobilieres de placement
Disponibilités S
TOTAL 6 288 936 7 243 494
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Produits et charges constatés d’avance

Arrété au 31/12/2017

PRODUITS CONSTATES D'AVANCE

Exercice clos le

Exercice clos le

31/12/2017 31/12/2016
- D'exploitation 8 274 863 8 481 975
Produits : - Final_']_ciers
- Exceptionnels -
TOTAL 8 274 863 8 481 975
Exercice clos le Exercice clos le
CHARGES CONSTATEES D'AVANCE
3111212017 31/12/2016
- D'exploitation 69 546 120 537
Charges : - Financiéres
- Exceptionnelles
TOTAL 69 546 120 537
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Charges a répartir sur plusieurs exercices

Arrété au 31/12/2017

Durée d'amortissement

R0 T restant a courir (années)
Charges différées
Frais d'acquisition des immobilisations
Frais?émission des emprants - 1281 304 — _6
Charge_s”é étaler o
TOTAL 1 281 304
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Composition du capital social

Arrété au 31/12/2017

Postes concernés Nombre Valeur Nominale Montant en Euros
1 - Actions ou parts sociales composant le capital social au début de I'exercice 12 110 509 5.00000 60 552 545
2 - Actions ou parts sociales émises pendant 'exercice B 144 037 ~ 5.00000 720185
Ii_-Ac_ﬁdns ou p_arts sociales remboursées pendant I'exercice B I e
4 - Actions ou parts sociales composant le capital social  la fin de 'exercice (1 + 2 - 3) 12 254 546 | ~ 5.00000 61272 730
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Variation des capitaux propres

Arrété au 31/12/2017

Rubriques Montant
Capitaux propres a la cldture de l'exercice antérieur avant affectations B - 594 345 206
Affectation du résultat & la situation nette par 'AGO 33 959 654
Capitaux propres a I'ouverture de I'exercice 628 304 859
Variation : —Dilcapitd
- Des autres postes
Apports regus avec effet rétroactif a 'ouverture de |'exercice
Capitaux propres a l'ouverture de I'exercice aprés apport rétroactifs 628 304 859
- Du capital 720 185
Variation : - Des pri[ngs_,_réﬂei,_ report a nouveau 3 3 385 469
_Agﬂrovisions" relevant des capit_aqx_p_r_ogres
Contreparties de réévaluations ) L
Varjation_s des provisions réglemenlé_es et s_ul:_>ven_tions d'équipement
Autres variations (9 283 173)
Variations en cours d'exercice {5177 519)
Capitaux propres au bilan de cléture de I'exercice avant AGO 623 127 340
Variation totale des capitaux propres au cours de I'exercice (5177 519}
Dont variations dues a des modifications de structure au cours de l'exercice
Variation totale des capitaux propres au cours de I'exercice hors opérations de structurei {5177 519}
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Le chiffre d'affaires de I'exercice se décompose de la maniére suivante :
p

Ventilation du chiffre d'affaires

Arrété au 31/12/2017

Nature du chiffre d'affaires Montant HT Taux (%)
Ven_tes de marchandises ) -
Ventes de prestations de services 32 013 858 91.17
Produit des activités annexes 3100 962 - 8.83
TOTAL 35114 820

Commentaire
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Résultats des cinqg derniers exercices

Arrété au 31/12/2017

l 31/12/2017 31/12/2016 31/12/2015 31/12/2014 31/12/2013
Situation financiére en fin d'exercice
Capital social — 61272 730 60 552 545 47 318 735 31640 905 31269 580
i~ - D'actions émises 12 254 546 12 110 509 9463 692 6 328 181 6253 916
ombre : e -1 — =
- D'obligations convertibles en actions
Opérations et résultat
Chiffres d'affaires (H.T.) 35 114 820 20 333 645 12 247 112 5 906 041 B 804 602
e S RaTcpAlons 28 488 114 23 274 342 (510 198) 35 991 289 32 011 336
otations aux amortissements et provisions - ! B B o
Impb6ts sur les bénéfices 47 243 108 000
Participation des salariés - N
Résultat éf;’fo’\‘,‘isdig;fb"s AIEMAriSsEments 28 488 114 23 274 342 (557 441) 35991 289 31 903 336
aprés impbts, Dotati — .
participation : - Dotations aux amortissements 24 676 481 33 959 654 12 929 139 5690 171 8 633 543
et provisions ]
Résultat distribué 32 261 671 28 381 152 19 053 543 7 361 549
Résultat par action
Résultat é?;/;r:’tisdig:]asﬁons aux amortissements 2 2 6 5
aprés imp0ts, D - - . _
participation : ~ otat[ops aux amortissements 2 3 1 1
et provisions N | [
Dividende attribué 3 3 3 1
Personnel
Effectif moyen des salariés 6 5 1 1 1
Montant de la masse salarial 1049 621 1 058 384 300 000 409 658 512 936
Montar?t'des sommes versées en avantages sociaux 559 985 452 440 118 694 144 101 150 107
(Sécurité Sociale, oeuvres sociales)
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL Arrété au 31/12/2017

Transferts de charges

Nature des transferts de charges Montant
Indemnite d'assurance 334
Transfert de charge CPAM 10 120
Transfert de charge Generali 21013
TOTAL 31 467
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Arrété au 31/12/2017
Détail du résultat exceptionnel
Détail du Résultat Exceptionnel Charges Produits
Solde R_etenue de garantﬂ_tm_réclim_é_zogg — e | = = _19_666_
_Dotati_on au pro_v_igion_ AGA Plan 13 N i — 132 058_ |
TOTAL 132 058 10 666
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Liste des filiales (plus de 50%)

Arrété au 31/12/2017

Réserves Préts et Montant N .
et report & Valeurs comptables | avances des ,Ch'ffre GERTIEN | (RTEEICS
Quote-part | joq titres dét ) N d'affaires | (bénéfice | encaissés
. nouveau N es titres detenus consentis cautions
Informations " du capital hors taxes | ou perte par la
" < Capital avant . par la et avals R R P
financiéres 3 détenue v N du dernier | du dernijer | société au
affectation 0 société et donnés F 3
(en %) exercice | exercice cours de
pos o TP écoulé clos) I'exercice
résutlats remboursés | société
Brute Nette
Filiale (+ de 50 % du capital détenu par la société).
SAS TEAM CONSE 150 000 8 630 100.00 |4 117 533 |4 117 533 2 825 067 6 020 631 518 514
SCI 153 AV JEAN J 162 141 99.00 |5 094 425 |5 094 425 3995 992 2745979 | 1719 217 1702015
SCI NOWA 5293 090 99.99 | 14 526 40 |14 526 40 8 997 317 4576 118 | 1 945 704 1945700
SCI| BERGES DE L'( 1000 99.00 990 990 | 10603 271 (1617 932
SCI COMETE 1 000 99.00 |16 375 07 |14 945 17| 21 777 240 2 931 852 219 516 217 321
SCI CHAMPIGNY 1 000 99.00 990 990 | 23 324 342 3214313 | 1591560 1575 644
SCI ETUPES DE L% 1000 99.00 990 990 8 809 537 606 537 | (730 300)
SCI| CAEN COLLON 1000 99.00 990 990 | 22 376 364 2 647 576 822 661 814 434
SCI RUEIL NATION, 1000 99.00 990 990 | 31816 188 2 128 404 48 086 47 605
SCI VERDUN 1000 99.00 990 990 | 22 865172 2 338 616 950 856 941 347
SCI ARMAN F02 11 192 10C 99.99 |20 254 69 |20 254 69| 31 954 635 5475112 | 2 255 912 2 255910
SCI MONTROUGE 1000 99,00 990 990 | 22 894 4186 2 556 836 895 988 887 028
SAS LOCAFIMO 3989590 | 2963695 100.00 | 190 333 7 (173 1569 7| 45 941 548 13 982 21« | 7 694 703 1409 888
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