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Traité de fusion

Entre les soussignées :

- Société de la Tour Eiffel

Société anonyme au capital de 61,446,740 €
dont le siége social est 11-13 avenue de Friedland 75008 Paris
ayant pour numéro unique d'identification 572 182 262 RCS Paris

Représentée par son Directeur Général, Monsieur Thomas Georgeon, diiment habilité aux fins
des présentes

Ci-apras également désignée Société de la Tour Eiffel ou la Société Absorbante

D'une part

Et:

- Affine R.E.

Société anonyme au capital de 25.000.000 €
dont le sidge social est 39 rue Washington 75008 Paris
ayant pour numérec unique d'identification 712 048 735 RCS Paris

Représentée par son Directeur Général, Monsieur Matthieu Evrard, diment habilité aux fins
des présentes

Ci-aprés également désignée Affine ou |z Société Absorbée
D'autre part

Il a été arrété, en vue de la fusion-absorption de |z société Affine par la Société de |la Tour Eiffel (la
Fusion), le présent traité {le Tralté) réglementant la Fusion aux conditions ci-aprés exprimées.



Préalablement au projet de Fusion, objet des présentes, les soussignées ont
exposé ce qui suit :

. Caractéristiques des sociétés intéressées

1A, Société de la Tour Eiffel {Société Absorbante)

La Société de la Tour Eiffel est une societé fonciére spécialisée dans l'immobilier de bureaux
principalement situés en lle de France.

Ses actions sont cotées sur le marché Eurconext Paris, sous le Code ISIN FROD0O0036816,

Avec ses filiales, elle détient un patrimoine de 498.463 m? d'une valeur estimée a 1.158,6 M£ (hors
droits) au 30 juin 2018,

La Société de la Tour Eiffel a opté pour le statut de société d'investissement immobilier cotée (SIIC) a
compter du 1% janvier 2004,

Elle a pour objet :

- a titre principal, I'acquisition ou la construction d'immeubles en vue de la location, ou Ia
détention directe ou indirecte de participations dans des personnes morales a objet
identique ;

- accessoirement, la société pourra exercer directement ou par personne interposée toute
activité immobillere telle qu'activités de crédit-bail, marchands de bhiens ou promeotion
immobiliére ;

- et pius généralament, toutes opérations commerciales, industrielles, financiéres, mobilieres et
immobilidres en France et i I'étranger pouvant se rattacher directement ou indirectement 3
I'objet ci-dessus et susceptibles d'en assurer I'exécution ou le développement, telles que :

. l'emprunt de toutes sommes d'argent et [a constitution de toutes garanties notamment
réelles pour les besoins d'une acquisition ;

I'obtention da tous financements nécessaires afin de réaliser 'objet social ;

toute transaction de preduits financiers, y compris la souscription de contrat de
couverture de taux.

Elle a été immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Paris le 6 novembre 1957, Sa
durée expirera le 1° janvier 2067,

A la date du Traité, son capital s'éléve ala somme de 61,446,740 €, divisé en 12,289,348 actions de 5 €
chacune, toutes de méme catégorie, entiérement libérées,

En présence d'une dérogation expresse, dans les statuts de la Scciété de la Tour Eiffel, a
I'article L. 225-123 du Code de commerce, |e dreit de vote attaché aux actions de la Société de la Tour
Eiffel est strictement proportionnel au capital gu’elles représentent et aucune action de la Société de
la Tour Eiffel ne confére de droits de vote double.
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Au 31 décembre 20177, les actionnaires détenant plus de 5 % du capital sont les suivants :

Actionnaires Nombre d'actions % du capital | % des droits de vote
Groupe SMA2 7.238.138 59,06 59,06
MM Puccini 1.438.885 11,74 1174
Suravenir 1.145.089 9,34 9,34
AG Finance 890.957 7,27 7,27

La Société de la Tour Eiffel a mis en place un plan d'actions gratuites le 8 décembre 2017 qui porte a la
date du Traité sur 11.500 actions.

Elle cldéture son exercice social le 31 décembre.

L'effectif total du groupe 2u 31 décembre 2017 est de 31 salariés.

Un comité social et économique (CSE) existe au sein de 'unité économique et sociale constituée par la
Société de la Tour Eiffel et la saciété Team Conseil, filiale de la Société de la Tour Eiffel. Le projet de
Fusion n’a pas danné lieu a information et consuitation préalable du CSE étant donné gue ce CSE ne

dispose pas, conformément 3 la loi, d’attribution consultative compte tenu des effectifs salariés au
sein de I'unité économique et sociale concernée,

IB. Affine {Société Ahsorbée}
Affine est une société foncigre spécialisée dans I'immeobilier de bureaux en France.
Ses actions sont cotées sur le marché Euronext Paris, sous le Code ISIN FROO00026105.

Avec ses filiales (hors Banimmo — se référer au point IV. ci-dessous), elle posséde, au 30 juin 2018, 41
immeubles développant 248.400 m? d’une valeur de 588 M€ {hors droits).

Affine a opté pour le statut de société d'investissement immobilier cotées (SIIC)} a compter du
1% janvier 2003.

Elle a pour objet I'acquisition, la ventg, la location d'immeubles, ainsi que la participation 2 toutes
saciétés immaobilieres, industrielles cu commerciales,

A cet effet, elle peut procéder 3 :
- la gestion de ces sociétés,

- la réalisation de toutes opérations concernant directement ou indirectement la gestion de
portefevilles de valeurs mobilieres, 'acquisition, la cession de celles-ci, ainsi que toutes
opérations y étant relatives,

- en France et dans tous les pays, la prise de participation ou d'intéréts dans toutes sociétés ou
entreprises, frangaises ou étrangéres, la gestion de leur portefeuville, la constitution de toutes
sociétés, le placement de fonds disponibles, le financement des affaires dans lesquelles elle
est intéressée,

1 pate des derni®res informations disponibles sur la base de la plus récente procédure de TPI (titres au porteur
identifiables) mise en ceuvre et des derniéres déclarations de franchissement de seuil publiées.

2 Le Groupe SMA est constitué des sociétés SMABTP et SMAvie BTP, hors administrateurs.
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- l'assistance technique et financiére aux entreprises dans lesquelles elle détient une
participation,

- toutes études ou prestations de service,

- I'acquisition de biens immeobiliers, leur utilisation pour ses besoins ou pour Ia location ainsi
que la vente et la location de fonds de commerce et d'immeubles, I'expertise immobiliére, la
gérance d'immeubles, la construction d'édifices, la promotion immobiliére, la réhabilitation,
I'entretien ou le nettoyage de batiments et de locaux,

et, de maniére générale, procéder a la réalisation de toutes opérations quelconques se rattachant
directement ou indirectement & son objet tel qu'il est défini ¢i-dessus, dans les limites fixées par la
législation.

Elle a &té immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Paris le 30 septembre 1971 {sous
le nom de Immobail BTP). Sa durée expirera le 29 septembre 2070, En septembre 1999, elle a été
acquise par la société Sovabail avec laquelle elle a fusionné en juillet 2000 sous le nom d’Affine.

A |a date du Traité, son capital s'éléve a la somme de 25.000.000 €, divisé en 10.056.071 actions,
toutes de méme catégorie, entidtrement libérées.

£n application de I'article L, 225-123 du Code de commerce et de I"article 29 des statuts d’Affine, un
droit de vote double est attribué a toutes actions entierement libérées pour lesquelles il sera justifié
d’une inscription nominative depuis deux ans au moins au nom du méme actionnaire et aux actions
nominatives attribuées gratuitement 3 un actionnaire en cas d’augmentation de capital par
incorporation de réserves, bénéfices ou primes d’émission, & raison d’actions anciennes pour
lesquelles il béneficie de ce droit.

Au 30 septembre 2018, les actionnaires détenant plus de 5 % du capital sont les suivants :

Actionnaires Nombre d'actions % du capital | % des droits de vote
Holdaffine 3.219.785 32,02 46,04
Groupe SMA 2.111.641 21,00 15,17
La Tricogne 602,500 5,99 8,64

Le 15 octobre 2003, Affine a émis 2.000 obligations remboursables en actions (les ORA) d'une valeur
nominale de 10.000 € par ORA, soit un montant total de 20 M€, Les ORA ont été émises pour une
durée de 20 ans, remboursables in fine au prix d'émission ajusté correspondant d 624 actions Affine
par ORA,

Au 30 septembre 2018, 362 ORA étaient encore en circulation pour un mentant total d’environ
3,6 ME, susceptibles de donner lieu 3 'émission de 225.888 actions nouvelles en remboursement des
ORA.

Le 13 juillet 2007, Affine a émis 1.500 titres subordonnés a durée indéterminée (les TSDI) d'une valeur
nominale de 50.000 € par TSDI, soit un mentant total de 75 M€. Ces TSDI ont été placés auprés
d'investissaurs et sont cotés sur le Marché Réglemente de la Bourse de Luxembourg. Les TSDI ont été
émis pour une durée indéterminée et pourront notamment étre remboursés en totalité et non en
partie seulerment, au gré d’Affine, & toute date de palement d’intérét & compter du 13 juillet 2017,
pour leur valeur nominale augmentée des intéréts courus et non payés (y compris les intéréts
différés).
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Elle 8 mis en place courant 2017 un plan d'actions gratuites portant sur un maximum de 30.168
actions au profit de certains salariés et mandataires sociaux en vertu des décisions d’assemblée
générale d'Affine du 28 avril 2016 et du 27 avril 2017. A la date du Traité, la totalité des actions
gratuites ont été attribuées,

Elle cléture son exercice social le 31 décembre,

L'effactif total du groupe au 30 juin 2018 est de 34 salariés.

Affine n'est pas dotée d'un comité d'entreprise ou d'un comité social et dconomique,

. Liens entre jes deux sociétés

Liens en capital

Il n'existe pas de lien en capital entre la Société de la Tour Eiffel et Affine. Les deux sociétés ont un
actionnaire commun, le Groupe SMA. Ce dernier détient :

- 58,90 % du capltal et des droits de vote de la Société de la Tour Eiffel au 30 juin 2018 ; et

- 21,00 % du capital et 15,17 % des droits de vote d'Affine au 30 septembre 2018,

Dirigeants communs

Les deux sociétés n'ont pas de dirigeants communs.

. Concentration

L'opération de fusion-absorption d’Affine par la Société de la Tour Eiffel n'entre pas dans le champ
d'application des articles L. 430-1 et L. 430-2 du Code de commerce et en conséquence, celle-ci n'est
pas soumise au contrdle de I'Autorité de la Concurrence frangaise.

v. Fait important survenu depuis le ler janvier 2018 chez la Société Absorbée

La société Banimmo, dont Affine détient 49,5 %, a fait I'objet d'une offre publique d'achat déposée par
le groupe belge d'assurance vie Patronale Life le 13 juillet 2018. L'offre irrévocahble porte sur la totalité
du capital de Banimmo, & un prix de 3,3 £ par action.

Affine s'est engagée a apporter sa participation & 'offre publique, & condition que la période initiale
d'acceptation de |'offre se termine au plus tard le 15 novembre 2018. La période initiale d’acceptation
a débuté le 25 octobre et sera cldturée le 3 novembre 2018,

La participation d'Affine sera ainsi cédée a un prix de 18,6 M€,

L'impact de la cession de la participation d’Affine dans le capital de Banimmo a été anticipé dans les
comptes individuels d’Affine au 30 juin 2018.

Ceci exposé, il est passé a la convention de fusion fixant les conventions entre
les sociétés
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1.1,

MOTIFS ET BUTS DE LA FUSION - DATE D'EFFET - COMPTES UTILISES -
DETERMINATION DU RAPPORT D'ECHANGE

Motifs et buts de la Fusion

La Fusion permettra aux deux sociétés fonciéres, dispesant chacune du statut de SIIC, de constituer
ensemble une société aux capacités de développement renforcées, offrant une meilleure lisibilité sur
le marché pour les grands gestionnaires de fonds, et qui se situera au 6éme rang des SIIC frangaises a
dominante bureau. La Fusion aura les conséquences suivanties :

(a)

Nouvelles caractéristigues de_|la Société de la Tour Eiffel A I'issue de la Fusion

- Un portefeuille immobilier de plus d'1,7 Md€£,
- Unrevenulocatif porté 3 prés de 20 M<£ soit +50% par rapport au revenu actuel,

- Une LTV (loon to volue) passant & 46% mais qui sera ramende & 40% & moyen terme 3 la
suite d'arbitrages sur actifs non stratégiques d'Affine et de STE. Les lignes de crédit
d’Affine seront renégociées afin de libérer le portefeuille d’une partie des garanties
hypothécaires héritéas de la Fusion.

{b} Des portefeuilles complémentaires

{c)

Le patrimoine d’Affine permettra de conforter la présence du groupe dans I'immobilier de
bureau du Grand Paris. Des actifs dans Paris intra-muros viendront porter 3 10% (170 ME€) Ia
part du portefeuille parisien de la Sociaté de |z Tour Eiffel. Sur Paris et lere couronne, la part
du portefeuille sera de 428% {774 M€) contre 46% actuellement.

En complément des actifs détenus par [a Société de la Tour Eiffel & Aix, Marseille et
Strashourg, limplantation dans de nouvelles métropoles régionales {Lyon, Toulouse,
Bordeaux, Lille, Nantes...) gréce a |z Fusion constituera une kase pour batir une stratégie sur
d’autres territoires,

Un nouveau cycle de ¢croissance

La Société de la Tour Eiffel et Affine se distinguent des autres fonciéres par la gestion
internalisée de la totalité de leur parc immobilier. Lz concentration géographique des actifs
est donc un facteur clé de succés pour optimiser les cofits de gestion et travailler en étroite
coilaboration avec les acteurs locaux {municipalités, SEM, départements, conseil généraux...).

En outre, la Société de la Tour Eiffel se développe autour de deux grands axes stratégiques: la
présence dans des péles identifiés comme porteurs et |a gestion de parcs. Elle ambitionne en
particulier de devenir un acteur immabiliar de référence dans le secteur des parcs d’affaires.

Les lignes stratégigues suivantes seront poursuivies pour un nouveau cycle de creissance ;

- acquisitions d''mmeubles dans les zanes ol |a Société de la Tour Eiffel est déja implantée,
et extension de la pleine propriété sur les parcs existants ;

- développement de réserves fonciéres existantes et redéveloppements d'actifs & fort
potentiel de création de valeur ; et

- Croissance externe.
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(d) Des éguipes renforcées

La Fusion permettra de mettre en commun les expériences et les compétences techniques et
professionnelles des equipes des deux sociétés et de favoriser les synergies et |a création de
valeur en résultant.

e} Des capacités financiéres de développement renforcées

La Fusion entrainera un renforcement des fonds propres dégageant de nouvelles capacités de
développement.

{f! Une meilleure visibilité boursiére

L'actif net réévalué EPRA passera de 54,8 € 3 55,9 € par action {sur la base de I'ANR EPRA de
chacune des deux sociétés au 30 juin 2018).

La capitalisation boursiere de la Société de la Tour Eiffel devrait atteindre prés de 750 millions
d’euros.

La liquidité des actions de la Société de la Tour Eiffel devrait &tre améliorée par le
développement du flottant.

En ce qui concerne Affine, ses capacités de développement sont actuellement limitées par le niveau
de ses fonds propres par rapport au potentiel de projets gu’elle est en mesure d’appréhender. La
réalisation de la Fusion et son intégration a la Société de la Tour Eiffel lui permettront donc en
perticulier de bénéficier des ressources financiéres du Groupe SMA auquel la Société de la Tour Eiffel
est adossée. Ses actionnaires actuels bénéficieront ainsi de perspectives de développement
renforcées ainsi que de la rentabilité de la Société de la Tour Eiffel gui sera améliorée aprés Fusion par
la mise en ceuvre des synergies qu’elie pourra dégager. Par ailleurs, ils continueront a bénéficier d'un
rendement élevé puisque la Société de la Tour Eiffel et Affine ont adopté une politique de distribution
de dividendes analogue.

1.2, Date de réalisation et date d'effet de la Fusion

Sur le plan juridique, la Fusion, et la dissolution de la Société Absorbée qui en résuite, seront rézlisées
a la date d’appreobation (& 23h59) de la Fusion par la plus tardive des deux assemblées générales
d’actionnaires appelées a statuer sur le projet de Fusion {Date de Réalisation de la Fusion). A la date
du présent Traité, il est prévu gque les assemblées générales d'actionnaires des deux sociétés
participant a la Fusion soient convogquées pour le 18 décembre 2018,

Sur le plan comptahble et fiscal, la Fusion aura un effet immédiat a la Date de Réalisation de la Fusion.
La Société Absorbée transmettra 2 la Société Absorbante, conformément aux dispesitions de V'article
L. 236-3 du Code de commerce, tous les éléments composant son patrimoine dans ['état ol ils se
trouveront a la Date de Réalisation de [2 Fusion.

1.3. Comptes utilisés pour établir les conditions de la Fusion

Les canditions de la Fusion ont été établies sur la base des comptes individuels au 30 juin 2018 de la
Société Absorbée, des comptes consolidés semestriels au 30 juin 2018 de chacune des deux sociétés
participant & la Fusion ainsi que sur la base des états financlers prévisionnels de la Société Absorbée a
la Date de Réalisation de la Fusion.
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Les comptes individuels au 30 juin 2018 d'Affine, arrétés par le conseil d'administration en date du 30
octobre 2018, ont fait 'objet d’'une revue IImitée par les commissaires aux comptes.

Les comptes consolidés semestriels de la Société de la Tour Eiffel au 30 juin 2018, arréiés par le
conseil d'administration en date du 20 juillet 2018, ont fait 'objet d'une revue limitée par les
commissaires aux comptes et ont été publids dans e rapport financier semestriel 2018 de la Socisté
de la Tour Eiffel.

Les comptes consolidés semestriels d’Affine au 30 juin 2018, arrétés par le conseil d'administration en
date du 25 juillet 2018, ont fait I'cbjet d’un examen limité par les commissaires aux comptes et ont été
publiés dans le rapport financier semestrie] 2018 d’Affine,

Compte tenu de |'effet immédiat de la Fusion, des états financiers prévisionnels a Ja Date de
Réalisation de la Fusion ont été préparés par la Société Absorbée selon les normes comptables
applicables.

Les valeurs d'apport prévisionnelles figurent & "article 2 ci-aprés et les méthodes utilisées pour leur
détermination sont décrites en Annexe 1.3 du présent Traité.

1.4, Méthode d'évaluation des actifs et passifs transmis 3 la Société Absorbante

Conformément aux dispositions de l'article 743-1 du Réglement n° 2014-03 du 5juin 2014 de
I'Autorité des Normes Comptables, tel que modifié par son Réglement n® 2017-01 homologué par
arrété du 26 décembre 2017, les actionnaires de la Sociétd Absorbante conservant le contrdle de la
Socigté Ahsorbante 3 l'issue de la Fusion et la Fusion étant réalisée entre deux sociétés sous contrdle
distinct, les éléments d'actif et de passif de la Soclété Absorbée seront apportés 3 leur valeur réelle &
la Date de Réalisation de la Fusion, celle-ci étant estimée & cette date pour les besoins du présent
Traité.

Les éiéments d'actif et de passif de la Société Absorbée transmis tels qu’ils existeront 3 la Date de
Réalisation de la Fusion, font I'objet, & |'article 2 ci-aprés, de la désignation la plus précise possible,
sans que les énonciations gui vont suivre puissent empécher la transmission 3 la Société Absorbante
des biens et droits de la Société Absorhée en cas d'ajustement, d'imprécision, omission ou autre
cause, ni entrafner aucune responsabilité quelconque de la Société Absorbée, ses actionnaires et
dirigeants.

1.5. Détermination de la parité d*échange

Sur la base des éléments figurant en Annexe 1.5 du Traité, |a parité d'échange retenue est de une
{1} action nouvelle de la Saciété Absorbante pour trois {3) actions de la Société Absorbde.

En cas d'existence de rompus, conformément aux dispositions des articles L. 228-6-1 et R. 228-12 du
Code de commerce :

- [es actions nouvelles émises par la Société de ia Tour Eiffel non attribuées aux actionnaires de
la Société Absorbée ne possédant pas un nombre d'actions suffisant pour exercer [a tofalité de
feurs droits seront vendues par la Société de la Tour Eiffel ou par chacun des tensurs de
compte des titulaires de droits formant rompus, selon les modalités prévues par les
dispositions du Code de commerce précitées, et

- les fonds ains! obtenus seront répartis entre les titulaires de droits formant rompus en
proportion de leurs droits, selon les modalités légales en vigueur.
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1.6. Commissairas & |a fusion

Conformément aux dispositions de ['article L. 236-10 du Code de commerce, les sociétés ont sollicite,
sur requéte conjointe auprés du Président du Tribunal de Commerce de Paris, la désignation de
commissaires 3 la fusion,

Madame Agnés Piniot, associée du cabinet Ledouble et Monsieur Olivier Peronnet, associé du
cabinet Finexsi, ont &té désignés en qualité de commissaires a [a fusion par Ordennance de Monsieur
le Président du Tribunal de Commerce de Paris en date du 3 octobre 2018,

2. PATRIMOINE A TRANSMETTRE A TITRE DE FUSION

Affine, en vue de son absorption a intervenir par la Société de la Tour Eiffel dans le cadre de la Fusion,
fait apport, sous les garanties ordinaires et de drolt et sous les conditions ci-apres, a la Société de |a
Tour Eiffel, ce qui est accepté par son représentant légal diment habilité, sous les mémes conditions,
de tous les éléments actifs et passifs, droits, valeurs et obligations d'Affine existants a la Date de
Réalisation de la Fusion, étant précisé que |'énumération ci-aprés n'a qu'un caractére indicatif et non
[imitatif, le patrimoine d'Affine devant étre intégralement dévolu 3 la Société de la Tour Eiffel dans
['état oll Il se trouvera a la Date de Réalisation de la Fusion.

2.1, Eléments d'actif
L'actif prévisionnel de la Société Absorhée transféré a la Date de Réalisation de la Fusion comprend les
aléments suivants dont la valeur réelle prévisionnelle a cette date figure ci-aprés, cette énumération

ne pouvant &tre considérée comme limitative.

La valeur des actifs transférés est évaluée de fagon previsionnelle a Iz Date de Réalisation de la Fusion
sur la base des comptes individ uels disponibles au 30 juin 20148,

2.1.1. Les immobilisations incorporelles

en ce compris le bénéfice et la charge de tous accords, traités, marchés et contrats conclus
avec des tiers

En €
Valeur réelle estimée
Valeur nette , .
comptable au Valeur réelle au 'a [.a D?te de
30/06/2018 30/06/2018 Reahsatpn de la
Fusion

Cancessions, brevets et droits similaires 49526 45526 -
Actif incorpore] - 12 478 562 -
a. Immobilisations incorporelles 49526 12528 038 -

Les immaobilisations incorporelles sur la base des valeurs prévisionnelles 3 la Date de Réalisation sont
apportees globalement pour 0 £€.
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2.1.2. Les immobilisations corporelles

En€
Valeur nette Valeur réelle estimée

comptable au Valeur réelle au 3 [a Date de

30/06/2018 30/06/2018 Réalisation de la
Fusion

Terrains 79412 043 98 178084 91 167 888
Constructions 67 931 215 131156 127 116753 744
Autres immobllisations corporellas 124916 124 916 81 606
Immobilisations corporelles en cours 1491334 1491334 1781 450
b. Immobilisations corporelles 148 959 508 230 950 461 209 784 688

Les éléments corporels ci-dessus sont apportés globalement pour 209.784.688,08 €, étant précisé que
la réévaluation des terrains et des constructions a été Taite sur la base des derniéres expertises ou
justes valeurs des immeubles au 30 juin 2018 ainsi que des événements connus & ce jour pouvant

avoir un impact sur celles-ci.

La désignation de I'snsemble des immobilisations corporelies apportées par Affine figurent en

Annexe 2.1.2.

2.1.8. Les immeohilisations financiéres

En€

Valeur nette

Valeur réelle estimée

comptable au Valeur réelle au 2 la Date de
30/06/2018 30/06/2018 Reallsan'on dela
Fusion
Titres de participation 59 262 964 126114 022 114 105 257
Autres titres immobilisés 712 712 661
Autres immobilisations financiéres 2779208 2 659903 3159903
¢. Immobilisations financidres 62 042 884 128 774 637 117 265 821

Les immaobilisations financiéres ci-dessus sont apportées globalement pour 117.265.821 €, étant
précisé que les participations ont &t réévaluées sur la base des derniéres expertises ou justes valeurs
des immeubles sous-jacents (c'est-a-dire les immeubles détenus par les sociétés émettrices des titres
détenus par la Société Absorbée) au 30 juin 2018 ainsi que des événements connus & ce jour pouvant

avoir un impact sur celles-ci.

Le détail des titres de participation défenus et apportés par Affine figurent en Annexe 2.1.3.
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214 Les actifs circulants et charges a répartir

En€
Valeur réelle estimée
C\L?Lep';gggzeu Valeur réelle au alaDate de
30/06/2018 30/06/2018 Réahsatl?n de la
Fusion
Créances clients et comptes rattachés 2973 815 2973815 2815280
Autres créances 102 827 116 98 030 808 105 156 882
Valeurs mobiliéres de placement 289 203 289202 316 625
Disponibilités 749678 749 678 {2 031 105}
Charges constatées d'avance 2 408 980 775622 -
d. Actifs circulants 109 248 792 102 819 125 106 257 692
Les actifs circulants ci-dessus sont apportés globalement pour 106,257.692 €.
En€
Valeur réelle estimée
Valeur nette . .
comptable au Valeur réelle au alaDate de
30/06/2018 30/06/2018 Réahsatlvon dela
Fusion
Charges a répartir 2293965 - -
e. Charges 3 répartir 2 293 965 - -

Les charges & répartir ci-dessus sont apportées globalement pour 0 €

Valeur prévislonnelle totale des bliens et droits d'Affine (somme de a 4 e) : 433.308.201 £.

D'une maniere générale, 'apport au titre de la fusion fait par Affine a la Société de la Tour Eiffel
comprend I'ensemble des biens et droits ci-dessus désignés ou ceux qui en seront [a représentation &
la Date de Réalisation de |a Fusion, sans aucune exception ni réserve.

2.2. Eléments de passif

La Société Absarbante prendra en charge le passif de la Société Absorbée a la Date de Réalisation de la
Fusion, dont la valeur réelle prévisicnnelle 2 cette date figure dans les états financiers prévisionnels ci-

aprés.

Le passif prévisionnel de [z Société Absorbée a la Date de Réalisation de la Fusion comprend les
eléments suivants dont la valeur réelle prévisionnelle figure ci-apres, cette énumération ne pouvant

étre considérée comme limitative.
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2.2.1. Autres fonds propres
En€
val tte Valeur réelle
::oi‘nep'i;;:a au Valeur réelle au | estimée & la Date de
30/06/2018 30/06/2018 Realtsatlf:ln dela
Fusion
Titres subordonnés 3 durée indéterminée (TSDI) 75 000 Q00 75 000 000 75 000 000
Obligations remboursables en actions [ORA) 3620000 3 620 000 3620000
Intéréts courus sur TSDI 564 037 564 037 573 079
Intéréts courus sur ORA 20423 20423 154 718
f.  Autres fonds propres 79 204 460 79 204 460 79347 797

Les éléments ci-dessus sont apportés globalement pour ; 79.347.797 £

2.2.2. Les provisions pour risgues et charges
En €
Valeur réelle estimee
Valeur nette . R
comptable au Valeur réelle au a la Date de
30/06/2018 30/06/2018 Réalisation de ia
Fuslon
Provisions pour retraite 73141 73141 72182
Provisions pour risques et charges 379997 379 957 445 555
g Provisions pour risques et charges 453 132 453 138 517 737
Les éléments ci-dessus sont apportés globalement pour : 517.737 €
2.23, Les dettes
En€
Valeur réelle estimée
Valeur nette . i
comptable au Valeur réelle au ala Date de
30/06/2018 30/06/2018 RéalisatiF:n de la
Fusion
Emprunts ohligataires 5070712 5070712 -
E:Ejsirtunts et deties auprés des établissements de 149 933 386 149 933 386 127 615 308
Emprunts et dettes financiéres divers 24 887 801 24 887 801 12 141553
Avances et acomptes regus sur commandes 178 237 178 237 2532 297
Dettes fournisseurs 2420328 2420328 6923021
Dettes fiscales et sociales 1396411 1386411 1930 907
Dettes surimmabilisations 2743 654 2743 654 3818514
Autres dettes 19759 617 17 850 552 13909 362
Produtts constatés d'avance &7 759 867 759 466 898
h. Dettes 207 257 905 205 348 342 162 057 360

Les dettes ci-dessus sont apportées globalement pour : 162.057.860 €

15

Vel




Montant total prévisionnel du passif d'Affine (g + h) : 162.575.597 €

D'une maniére générale, les éléments de passifs transférés par Affine & |a Société de la Tour Eiffel
comprennent I'ensemble des provisions et dettes ci-dessus désignées ou celles qui en seront la
représentation a la Date de Réalisation de [a Fusion, sans aucune exception ni réserve, ainsi que tout
passif complémentaire qui serait notamment appary depuis la date d’arrété des compies utilisés pour
établir les conditions de la Fusion ou non connu 2 ce jour.

2.3. Actif net apporté

En 'absence de garantie d'actif net, afin de s'assurer de la libération de 'augmentation de capital de
la Sociéte de la Tour Eiffel et compte tenu de Valéa inhérent a I'établissement de tous états financiers
prévisionnels, un abattement technigue forfaitaire d’un montant de 100 millions d’euros & été

appliqué sur la valeur réelle estimée d'actif net apporté.

Le montant de Vactif net prévisionnel apporté par la Société Absorbée est évalué comme suit :

Montant de l'actif prévisionnel estimeé ... crrecrnneeirvesrsm e annnsssenreens $33.308.201 €
- Montant du passif prévisionnel estimeé transmis {g+h} ..o iicimncece e ssnessensennn = 162.575.597 €
- Titres Subordonnés i Durée indéterminée et ORA {f).vvrrinvnsrerminissirmnsersensinns = 79,347,797 €
Soit un actif net prévisionnel estime s'4[eVant @ i s e s . 191.384.807 €
= Abattement 16CHNIGUE FOrTaIlaII . v crrsnisssrissresns tarsrs bisast srersessirrssssesasnsn onenssesnars - 100.000.000 €
Soit un actif net prévisionnel apporté s'élevant a t.......cccecrenee wonee 91.384.807 €

La différence entre 'actif net prévisionnel retenu (aprés abattement) et I“actif net définitif a la Date de
Réalisation de la Fusion constituera un ajustement, qui ne pourra &tre gu'a la hausse, de la prime de
Fusion résultant de I'augmentaticn de capital mentionnée a I'article 5.1 ci-apres.

2.4. Engagements hors bilan

Indépendamment de |'actif et du passif ci-dessus désignés, la Société de la Tour Eiffel bénéficiera des
engagements recus par Affine et sera substituée & Affine dans la charge des engagements donnés par
cette derniére énumérés en Annexe 2.4,

A la date du présent Traité, Affine n’a connaissance d’aucun sinistre, réclamation ou litige susceptible

d’avoir un impact sensible sur I'actif net prévisionnel apporté et dant les montants en jeu n‘auraient
pas été provisionnés dans les comptes individuels au 30 juin 2018,

3, PROPRIETE - JOUISSANCE - EFFET IMMEDIAT

Du point de vue juridigue, la Société Absorbante sera propriétaire et aura |a jouissance des biens et
droits apportés par la Société Absorbée a compter de la Date de Rézlisation de la Fusion.

Du point de we comptable et compte tenu de Feffet immédiat de la Fusion, il est stipulé que toutes

les opérations réalisées jusqu’a la Date de Réalisation de la Fusion seront considérées comme 'ayant
été, tant pour ce qui concerne I'actif que le passif, par la Société Absorbée.

16



De méme, toutes les dettes et charges de la Société Abscrbée dont I'origine serait antérieure 3 la Date
de Réalisation de la Fusion, y compris celles qui auraient été omises dans les états financiers
prévisionnels de la Société Absorbée, seront considérées, du seul point de vue comptable, comme
supportées par la Société Absorbée,

En conséquence, tous accroissements, droits et investissements nouveaux, tous profits, charges et
dépenses, vy compris tout passif, nés avant la Date de Réalisation de la Fusion et qui n"auraient pas été
pris en compte dans les états financiers prévisionnels utilisés pour établir les valeurs prévisionnelles
des apports seront, d’un point de vue comptable, activement et passivement considérés comme &tant
pour le compte de la Société Absarbée et pris en compte dans I'évaluation définitive des apports,

La Société Absorbante et la Société Absorbée entendent se prévaloir en matiere fiscale du méme effet
immédiat qua celui convenu sur le plan comptable.

q, CHARGES ET CONDITIONS
4.1. En ce qui concerne la Société Absorbante

La Fusion est faite sous les charges et conditions ordinaires et de droit en pareille matigre, et
notamment sous celles suivantes, que le représentant de la Société Absorbante oblige celle-ci a
accomplir et exécuter, savoir :

1 La Société Absorbante prendra les biens et droits qui lui sont apportés dans I'état ol ils se
trouveront a la Date de Réalisation de la Fusion sans pouvoir demander aucune indemnité
pour quelque cause que ce soit notamment vis-a-vis de la Société Absorbée, ses actionnaires
at dirigeants.

2, La Société Absorbante exécutera a compter de la Date de Réalisation de la Fusion, tous traités,
marchés et conventions intervenus avece les tiers, y compris les fournisseurs, prestataires etc,,
relativement a I'exploitation des biens et droits qu! lul sant apportés, toutes assurances contre
l'incendle, les accidents et autres risques. Elle exécutera, notamment, comme la Socidté
Abscorbée aurait été tenue de le faire elle-méme, toutes les clauses et conditions jusqu'alors
mises a la charge de la S5ociété Absorbée, sans recours contre cette derniere.

3. La Sccigté Absorbante sera subrogée, a compter de la Date de Réalisation de la Fusion, dans le
bénéfice et la charge des contrats de toute nature liant la Société Absaorbée a des tiers pour
I'exploitation de son activité. La Société Absorbante fera son affaire personnelle de I'obtention
de I'agrément par tous tiers a cette subrogation, la Société Absorbée s'engageant, pour sa
part, & entreprendre, chague fois que cela sera nécessaire, avant sa disselution, les démarches
raisonnables en vue du transfert de ces contrats.

En ce qui concerne les contrats de prét souscrits par la Société Absorbée et ses filiales visés en
Annexe 2.1.2, qui comportent des clauses restrzsignant leur libre transmission a la Societé
Absorbante {notamment des clauses d'exigibilité en cas de changement de conirdle de
l'emprunteur), les parties au Traité coopéreront pleinement afin d’obtenir de chacun des
préteurs au titre de ces contrats, au plus tard huit (8) jours avant la Date de Réalisation de la
Fusion, qu’il consente a la transmission de son contrat de prét 3 la Société Absorbante et
renonce aux clauses d’exigibilité applicables en cas de changement de contrdle de Ja Société
Absorbée, A cet effet, les parties au Traité accompliront toutes démarches conjointes auprés
des préteurs concernés et leur fourniront en temps utiles toutes informations ou
confirmations qu’ils pourraient leur demander. Les préteurs pourront soit consentir 3 la
transmission du contrat de prét soit la refuser. En cas de refus de la part de certains préteurs,
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10.

la Société Absorbante fera son affaire personnelle du remboursement des créances devenues
exigibles 3 'issue de la Fusion en vertu des contrats de préts concernés.

Le montant total des engagements du Groupe Affine au titre des contrats de prét comportant
des clauses restreignant leur libre transmission s'éléve 3 164.762.449 € et [e montant total des
encours de préts au 30 octobre 2018, en ce compris les lignes de découvert, est de
379.535.690 €,

La Société Absorbante se conformera aux lois, décrets, arrétes, réglements et usages
concernant les biens et droits apportés, et fera son affaire personnelle de toutes autorisations
qui pourraient étre nécessaires, le tout a ses risques et périls.

La Soctété Absorbante sera subrogée purement et simplement dans tous les droits et
obligations résuitant des actes et conventions passés par la Société Absorbae, Elle sera de
méme subrogée dans le bénéfice de tous droiis de créance compris dans les apports
effectués. Enfin, elle sera subrogée dans tous les droits, actions, hypothéques, priviiéges et
inscriptions qui peuvent &ire attachés aux biens et droits de la Société Absorbée.

La Société Absorbante supportera et acquittera, a compter de la Date de Réalisation de la
Fusion, tous les Tmpdts, contributions, taxes, primes et cotisations d'assurance, redevances
d'abonnement, ainsi que toutes autres charges de toute nature, ordinaires ou extraordinaires,
qui sont ou seront inhérents a {'exploitation des biens et drofts gui lui sont apportés.

Par le seul effet de la Fusion, les titres financiers et droits détenus par la Soclété Absorbée
dans des sociétés tierces ou dont la Société Absorbée serait titulaire seront transférés au
profit de la Société Absorbante laquelle deviendra directement actionnaire ou associé de ces
sociétés cu détentrice et/ou titulaire de ces drolts sous réserve du respect des dispositions
législatives, réglementaires et contractuelles applicables. La Société Absorbante et la Sociéta
Absorbée se conformeront aux dispositions |égislatives, réglementaires, statutaires et
contractuelles relatives a la transmissibilité des titres financiers et droits notamment celles
relatives aux agréments et droits de préamption s'ils sont applicables en cas de fusion.

La Société Absorbante aura seule droit aux dividendes et autres revenus échus sur les valeurs
mobilieres et droits soclaux qui Iui sont apportés, le cas échéant, et fera son affaire
personnelle, apres réalisation définitive de [a Fusion, de la mutation & son nom de ces valeurs
mobiligres et droits sociaux.

La Société Absorbante sera substituée a la Société Absorbée dans tous les droits et ohligations
au titre du droit d'occupation sous quelque forme que ce soit (bail, location, domiciliation...)
de biens immobiliers dont la Société Absorbee est titulaire,

La Société Absorbante disposera seule de la propriété des marques, brevets, noms de
domaines ainsi que des autres droits de propriété intellectuelle de [a Société Absorbée 3
compter de la Date de Réalisation de [a Fusion et elle sera substituée et subrogée dans tous
les droits et obligations relevant de conventions relatives & ces éléments incorporels conclues
avec des tiers,

La Société Absorbante prendra tous les contrats de travail et les accords collectifs conclus par
la Société Absorkée avec tous les droits individuels acquis et autres indemnités spécifigues
prévues notamment en vertu de ces contrats conformément a 'article L. 1224-1 du Code du
travail. La liste des contrats de travail et des accords collectifs conclus par la Société Abscrbée
a la date du Traité est susceptible d'évoluer jusqu'a la Date de Réalisation de la Fusion pour
inclure les salariés qui rejoindront la Société Absorbée et tenir compte des départs éventuels
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12.

13.

14,

4'2 L]

intervenant avant cette date. La Société Abscorbante sera seule tenue au paiement de
l'intégralité des sommes dues aux salariés transférés en application des dispositions légales,
conventionnelles et/ou contractuelles, guand bien méme ces sommes se rapporteraient 4 une
période antérieure & la Date de Réalisation de la Fusion.

La Socidté Ahsorbante sera tenue & 12 totalité du passif de la Société Absorbée, tel que ce
passif existera 3 la Date de Réalisation de la Fusion, dans les termes et conditions ol il est et
deviendra exigible, au paiement de tous intéréts et 3 l'exécution de toutes les conditions
d'actes ou titres de créance pouvant exister, sauf & obtenir, de tous créanciers, tous accords
modificatifs de ces termes et conditions.

Le moantant du passif figurant a l'article 2.2 ci-dessus est mentionné a titre indicatif et ne
constitue pas une reconnaissance de dettes a I'égard de créanciers, lesquels seront tenus dans
tous les cas d’établir leurs droits et de justifier de laurs titres.

Conformément aux dispositions de l'article L. 236-14 du Code de commerce, a compter de la
Date de Réalisation de |a Fusion, la Société Absorbante sera débitrice des créanciers non
obligataires de ia Société Absorbée au lieu et place de celle-ci, sans que cette substitution
emporte novation a leur égard. Les créanciers non obligataires de [a Société Absorbante et de
la Saciété Absorbée dont la créance serait antérieure 2 |z publicité donnée au Traité pourront
former opposition & [a Fusion dans un délai de trente jours a compter de la derniére insertion
ou de la mise 2 disposition du public du Traité sur le site Internet de la Société Absorbante et
de la Société Absorbée.

Dans e cas ol il se révélerait une différence en plus ou en moins, entre les passifs déclarés et
les sommes réclamées par les tiers et reconnues exigibles, la Société Absorbante sera tenue
d'acquitter tout excédent de passif et bénéficiera de toute réduction de passif.

La Société Absorbante sera substituée a la Société Absorbée dans les litiges et dans les actions
judiciaires en cours ou nouvelles, tant en demande qu'en défense, devant toutes juridictions.

La Sqciété Absorbante sera substituée a la Société Absorbée dans les cautions données et plus
généralement dans les garanties et engagements de toute nature contractés par la Société
Absorbée,

A compter de la Date de Réalisation de Ja Fusion, la Société Absorbante donnera accés, a tout
ancien administrateur ou dirigeant de la Société Absorbée qui en ferait la demande, & tous
documenits relatifs a la Société Absorbée, & ses activités et opérations, pouvant |ui &tre utile
ou nécessaire pour organiser sa défense, en cas d'investigation cu réclamation de toute
hature de la part de toute personne ou autorité au titre des fonctions qu'il a exercées au sein
de la Société Absorbée.

En ce qui concerne la Société Absorbée

La Fusion est faite sous les garanties, charges et conditions ordinaires et de droit, et, en outre, sous
celles qui figurent dans le Traité,

Le représentant de la Société Absorbée oblige celle-ci, avant sa dissolution ;

sous réserve de toutes restrictions légales, réglementaires ou contractuelles, a fournir a la
Société Absorbante tous renseignements dont elle pourrait avoir besoin et lui donner toutes
signatures et & lui apporter tous concours nécessaires pour lui assurer vis-a-vis de quiconque
la transmission des biens et droits compris dans les apports et I'entier effet du Traité ;
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- & faire établir, 2 premiére réquisition de la Société Absorbante, tous actes complétifs,
réitératifs ou confirmatifs des présents apports et & fournir toutes justifications et signatures
qui pourraient &tre raisonnablement nécessaires ultérieurement ;

- au cas ol Ja transmission de certains contrats ou de certains biens serait subordonnée 2 un
accord ou agrément d'un cocontractant ou d'un tiers quelconque, sans préjudice des
stipulations de l'article 4.1.3 ci-dessus, 4 solliciter en temps utile les accords ou décisions
d'agrément nécessaires.

4.3, Engagements réciproques des parties

Sous réserve de toutes restrictions légales, réglementaires ou contractuelles applicables, jusqu'a la
Date de Rézlisation de la Fusion, la Société Absorbante et la Société Absorbée s'obligent chacune :

- & poursuivre I'exploitation de leur activité selon le cours normal de leurs affaires et a ne rien
faire qui puisse avoir pour conséquence d’entrainer sa dépréciation, en dehors (i) des
opérations de gestion courante ou (ii} des opérations préalablement autorisées par ses
organes de gouvernance et en cours d’exécution a [a date du présent Traité ;

- a n'effectuer aucune distribution quelle que soit sa nature ;

- a n'effectuer aucun acte de disposition de leur patrimoine, en dehors {i) des opérations
courantas ou (i) des opérations préalablement autorisées par ses organes de gouvernance et
en cours d’exécution a la date du présent Traité ou susceptibles de I'étre avant la Date de
Réalisation de la Fusion, sans obtenir le consentement préalable de 'autre partie et & ne
contracter aucun emprunt en-dehors du cours normal de leurs affalres ou préalablement
autorisées par ses organes de gouvernance sans le méme censentement ;

- a coopérer an vue d'effectuer toute démarche neécessaire ou utile a la réalisation de la Fusion
at d'une maniére générale en vue de la bonne exécution de |z Fusion.

Les opérations autorisées par les organes de gouvernance de la Scciété Absorbée et en cours
d’exécution a la date du présent Traité ou susceptibles de I'8tre avant la Date de Réalisation de la
Fusion sont listées en Annexe 4.3.

5. REMUNERATION DES APPORTS
5.1, Augmentation de capital de la Société Absorbante

L’exercice du droit au remboursement en action daes ORA ayant été suspendu par décision du conseil
d'administration d'Affine a compter du 27 octobre 2018 en application des articles L. 225-148-1 et
R.225-133 du Cecde de commerce, le capital d’Affine a la date du Traité est divisé en
10.056.071 actions, y inclus les actions propres gu'elle détient, affectées au contrat de liquidiié géré
par Invest Securities. Le nombre d'actions avto-détenues ne pourra, en tout état de cause, excéder
30.168 & la Date de Réalisation de la Fusion.

Les actions auto-détenues par la Société Absorbée dans le cadre de son contrat de liguidité seront
affectées i 'exécution du plan d’attribution d’actions gratuites préalablement & 1a Date de Réalisation
de la Fusion et en conséquence ne seront pas annulées en application de 'article L. 235-3 du Code de
commerce.
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Conformément & la parité d'échange ci-dessus arréiée, les actionnaires d'Affine recevront, en échange
des 10.056.071 actions composant le capital social de cette dernigre 3 la Date de Rézlisation de la
Fusion,

3,352.023 actions nouvelles de |a Société de |a Tour Eiffel
3 émettre par cette derniére 3 titre d'augmentation de capital.

Le capital de la Société de la Tour Eiffe! sera ainsi augmenté de 16.760.115 € et port2 de 61.446.740 €
& 78.206.855 €, divisé en 15.641.371 actions de 5 € de valeur nominale chacune.

Les actions nouvelles susvisées seront des actions ordinaires de méme catégorie gue les actions
ordinaires préalablement émises et composant le capital social de la Société de la Tour Eiffel. Elles
porteront jouissance & compter de la Date de Réalisation de [a Fusion. Elles seront entiérement
libérées et émises libres de toute slireté. Pour le surplus, elles seront soumises & toutes les
dispositions statutaires de la Société de la Tour Eiffel.

Les nouvelles actions de la Société de la Tour Eiffel seront admises aux négociations sur le marché
réglementé d’Euronext Paris sur la méme ligne de cotation que les actions ordinaires préalablement
érnises et composant |e capital social de la Société de la Tour Eiffel (code ISIN : FROO00036816) au plus
tard le deuxigdme jour d'ouverture du marché Eurcnext Paris suivant la Date de Réalisation de la
Fuston. A ce titre, la Société de la Tour Eiffel s’engage (i) 3 faire le nécessaire aupras des organismes
compétents, en particulier Euronext Paris, pour obtenir cette admission aux négociations dans les
meilleurs délais & compter de la Date de Réalisation de la Fusion et {ii} 3 tenir Affine informée dans les
plus brefs délais de toute diligence entreprise 3 cet égard avant la Date de Réalisation de la Fusion.

5.2. ORA et TSD!
5.2.1. Traitement des ORA

Le 15 octobre 2003, Affine a émis 2.000 ORA d'une valeur nominale de 10.000 €, pour une durée de
vingt ans, remboursables in fine au prix d'émission initizl de 50 € par action (200 actions par ORA),
ajusts des éventuels effets dilutifs d'opérations financiéres sur le capital.

A |a suite de 'attribution gratuite de 4 % d'actions aux actionnaires Je 23 novembre 2005, cette parité
3 &té portée 3 208 actions par ORA.

L'assemblée genérale d'Affine qui s'est tenue le 26 avril 2007, ayant décidé de diviser par trois ['action
Affine par l'attribution de trois actions nouvelles pour chague action ancienne a compter du
2 juillet 2007, |a parité est portée 3 624 actions par ORA.

Le Conseil d’administration du 5 juin 2014 a statué sur le remboursement de 28 ORA en 17.472 actions
nouvelles, Le Conseil d'administration du 28 juillet 2015 a statué sur le remboursement de 1,610 ORA
en 1.004.640 actions nouvelles. A la date du Traits, il reste 362 ORA en circulation.

Conformément 3 'article L. 228-101 du Code de commerce et en l'absence de dispasition contraire
des modalités des ORA, les porteurs d’ORA ne serant pas consultés sur le projet de Fusion.

La Société de la Tour Eiffel reprenant du fait de la Fusion les engagements souscrits par Affine aux
termes de cette émission, il sera substitué 4 chague ORA non ramboursée 4 |a Date de Réalisation de
la Fusion une ORA assortie des mémes termes et conditions, sous réserve du nombre maximal
d’'actions susceptibles d’étre émises par remboursement des obligations remboursables en actions qui
sera porté A 75.286 actlons ordinaires de la Société de la Tour Eiffel.
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Les termes et conditions des ORA, tels qu'ils sont décrits & |
mutandis chez la Société Absorbante.

Annexe 5.2, s'appliqueront mutatis

5.2.2. Traitement des TSP

Le 13 juillet 2007, Affine a émis 1.500 T5DI] d'une valeur nominale de 50.000 € chacun, soit un montant
total de 75 ME, Ces TSD) ont été placés auprés d'investisseurs et sont cotés sur le Marché Réglementé
de |z Bourse de Luxembourg. Les TSD! ont &té émis pour une durée indéterminée et pourront
notamment &tre remboursés en totalité et non en partic seulement, au gré d’Affine, 3 toute date de
paiement d’intérét & compter du 13 juillet 2017, pour leur valeur nominale augmentée des intéréts
courus et non payés (y compris les intéréts différés).

Conformément aux modalités des TSDI émis par Affine et a I'article L. 228-65 du Code de commerce,
Ia masse des porteurs de TSDI a &té réunie en assemblée générale le 22 octobre 2018 afin de statuer
sur le projet de Fusion. A cette occasion, I'assemblée générale de ta masse des porteurs de TSD! ne
s'est pas prononcée en faveur du projet de Fusion.

Par décision du 30 octobre 2018, le Conseil d’'administration d’Affine a décidé de poursuivre les
opérations de Fusion. Les porteurs de TSDI dispaseront donc d’un délai de trente (30) jours 3 compter
de la publication de cette décision pour former opposition a la Fusion, étant entendu que cette
éventuelle opposition ne pourrait avoir pour conséquence d'interrompre ou suspendre [a poursuite
des opérations de Fusion.

La Société de la Tour Eiffel reprenant du fait de la Fusion les engagements souscrits par Affine aux
termes de cette émission, il sera substitué a chaque TSDI non remboursé a la Date de Réalisation de la
Fusion un TSDI assorti des mémes termes et conditions.

Les termes et conditions des TSDI, tels qu'ils sont décrits 3 I'Annexe 5.2, s'appligueront mutatis
mutandis chez [a Société Absarbante.

5.3, Droits de vote double

En présence d’'une dérogation expresse, dans les statuts de la Société de la Tour Eiffel, a 'article
L. 225-123 du Code de commerce, le droit de vote attaché aux actions de la Société de |z Tour Eiffel
est strictement proportionnel au capital qu'elles représantent et aucune zction ne confére de droits
de vote double,

A l'issue de |a Fusion, les droits de vote double acquis par les actionnaires d’Affine seront perdus et les
actions Affine bénéficiant d'un droit de vote double seront échangées contre des actions a droit de
vote simple de la Société de la Tour Eiffel sur [a base de la méme pariié d’'échange que les actions
Affine bénéficiant d'un droit de vote simple.

Par conséquent, les actionnaires d’Affine titulaires de droits de vote double seront convogués en
assemblée spéciale par le Conseil d’administration d'Affine, préalablement & la Fusion, a V'effet de se
prononcer sur la perte des droits de vote double qui sera effective & l'issue de la Fusion et, plus
généralement, d’approuver les termes du projet de Fusion.
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5.4. Actions gratuites

A la suite des autorisations données par les assemblées générales des actionnaires d’Affine du 28 avril
2016 et du 27 avril 2017, le conseil d’administration ’Affine 2 mis en place courant 2017 un plan
d’attribution gratuite d¢’actions Affine au profit de certains salariés et mandataires sociaux dans le
cadre duguel :

- 2.050 actions gratuites ont été attribuées a certaines catégories de salariés par décision du
conseil d'administration en date du 9 mars 2017 ;

- 9.000 actions gratuites ont été attribuées 3 Messieurs Alain Chaussard et Matthieu Evrard 3 la
suite de l'extension du plan d'attribution gratuite d’actions aux mandataires sociaux par
décision de Fassemblée générale des actionnaires du 27 avril 2017 ;

- 12.450 actions gratuites ont été attribuées par décision du conseil d’administration en date du
27 février 2018 dont 9.000 actions & Messieurs Alain Chaussard et Matthieu Evrard et 3,450
actions a certaines catégories de salariés ; et

-  6.668 actions gratuites actions gratuites ont été attribuées & certaines catégories de salariés
par décision du conseil d’administration.

Ces attributions s’él&évent a Ja date du Traité & 30.168 actions, soit l'intégralité des actions pouvant
&tre attribuées aux salariés et mandataires sociaux d’Affine an vertu des décisions d’assemblée
générale d’Affine du 28 avril 2016 et du 27 avril 2017,

La période d’acquisition des droits étant de 24 mois, aucune action Affine n’a été affectée a ce jour 3
ce plan. A la Date de Réalisation de la Fusion, la totalité des actions auto-détenues par Affine sera
affectée au plan d’actions gratuites existant. [l est précisé que le nombre d’actions auto-détenues par
Affine a la Date de Réalisation ne pourra, en tout état de cause, excéder 30,168,

S5i le nombre d’actions auto-détenues par Affine a la Date de Reéalisation de [a Fusion était inférieur au
nombre d'actions gratuites attribuées par Affine, le sclde d’actions necessaire & la livraison de
Iintégralité des actions gratuites sera émis par la Société de la Tour Eiffel ou acquis par elle sur le
marché préalablement ou  la date de livraison desdites actions gratuites,

Le Conseil d’administration d’Affine a décidé, compte tenu de Fopération de Fusion, de supprimer
avec effet rétroactif la condition de présence attachée aux actions gratuites pendant leur période
d'acquisition, en cas de départ contraint du bénéficiaire.

A compter de la Date de Réalisation de la Fusion, la Société de la Tour Eiffel sera substituée a Affine
pour ie respect des droits et obligations résultant de ce plan, étant entendu qu’a compter de la Date
de Réalisation de la Fusion, il sera substitué aux actions gratuites d’Affine dont I'attribution a été
décidée par le conseil d’administration d'Affine des actions de la Société de la Tour Eiffel,
conformément 3 la parité d’échange ci-dessus arrétée.

5.5. Prime de fusion
Le montant de la prime de fusion sera égal & |a différence entre :

- d'une part, la valeur d'actif net définitive du patrimoine transmis par Affinea la Date de
Réalisation de la Fusion ;

- et d'autre part, la valeur nominale des actions créées a titre d'augmentation de capital par la
Société de |a Tour Eiffel.
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A titre purement indicatif, sur la base de F'actif net prévisionnel du patrimoine transmis par Affine tel
que figurant a 'article 2 ci-dessus, la différence entre :

- d'une part, la valeur d’actif net prévisionnelle du patrimoine
transmis par Affine, soit ; 91.384.807 €

- et dautre part, la valeur nominale des actions créées & titre
d'augmentation de capital par la Société de la Tour Eiffel, soit : 16.760.115 £

constituera une prime de Fusion provisoire d'un montant de: 74,624,692 €

qui sera inscrite au passif du bilan de la Societé Absorbante en compte « prime de fusion » et sur
laquelle portera les droits des actionnaires de la Société de la Tour Eiffel anciens et nouveaux.

La prime de Fusicn définitive a la Date de Réalisation de la Fusion ne pourra étre meodifiée qu'a (a
hausse compte tenu de "abattement technigue forfaitaire mantionné & I'article 2.1 ci-dessus.,

Il sera proposé a l'assemblée penérale des actionnaires de la Société Absorbante d'autoriser son
Conseil d'administration a imputer I'ensemble des droits et frais occasionnés par la Fusion sur le
montant de la prime de Fusion et de prélever, le cas échéant, sur ladite prime de Fusion les sommes
nécessaires @ la dotation de 1a réserve légale ainsi gu'd toute affectation conforme aux régles en
vigueur,

6. TRANSFERT DES SALARIES
A la Date de Réalisation de la Fusion, la Société Absorkbante reprendra I'ensemble des contrats de
travail en cours conclus par la Société Absorbée avec tous les engagements et obligations qul y sont

attachés, ainsi que I'ensemble des obligations de la Société Absorbeée vis-a-vis de ces salariés.

La Société Absorbante déclare avoir parfaite connaissance de toutes indemnités spécifiques qui ont pu
étre consenties par |a Société Absorbée & ses salariés ou a tout salarié de son groupe.

7. DECLARATIONS
7.1. Déclarations de [a Société Absorhée
La Societé Absorbée déclare :

- gu'elle a la capacité et a obtenu les avtorisations nécessaires de ses organes sociaux
compétents pour signer et exécuter le Traité ;

- qu'elle n'est pas en état de cessation des paiements, ni ne fait 'objet d'une procédure de
redressement ou de liquidation judiciaire, ou d'une procédure collective et, de maniére
générale, qu'elle a |a pleine capacité de disposer de ses droits et biens;

- gu'elle n'est, 3 sa connaissance a la date du Traité, susceptible d’dtre 'objet d'aucune
poursuite pouvant entraver significativemeant ou interdire ['exercice de son activité;

- gu'elle est propriétaire, directement ou indirectement par Iintermédiaire de ses filiales, des

biens immobiliers apportés et qu’a sa connaissance a la date du Traité, son patrimoine n'est
menacé d'aucune mesure d'expropriation ;
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7.2,

gue l'origine de propriété des hiens immobiliers a été atablie par un notaire gui sera en outre
chargé de procéder aux publicités fonciéres consécutives i la réalisation de la Fusion,

Déclarations de la Société Absorbante

La Société Absorbante déclare :

8.

qu'elle a la capacité et a obtenu les autorisations nécessaires de ses organes sogiaux
compétents pour signer et exccuter le Traite ;

gu'elle n‘est pas en état de cessation des paiements, ni ne fait I'objet d'une procédure de
redressement ou de liguidation judiciaire, ou d'une procédure collective et, de maniére
générale, qu'elle a la pleine capacité de disposer de ses droits et biens |

qu'elle n'est actuellement, ni, 3 sa connaissance a la date du Traité, susceptible d'étre
ultérieurement I'objet d'aucune poursuite pouvant entraver significativement ou interdire

'exercice de son activité ;

gu'a sa connaissance a la date du Traité, son patrimoine n'est menacé d'aucune mesure
d'expropriation.

DISSOLUTION DE LA SOCIETE ABSORBEE

Affine se trouvera dissoute de plein droit a la Date de Réalisation de la Fusion dans les conditions
prévues par les dispositions légales et regiementaires.

Du fait de la reprise par la Scciété de la Tour Eiffel de la totalité de I'actif et du passif d'Affine, la
dissoluticn de cette derniére ne sera suivie d'aucune opération de liquidation.

9.

CONDITIONS SUSPENSIVES

Lz Fusion est soumise aux conditions suspensives ci-aprés :

I'enregistrement par |'Autorité des Marchés Financiers du document d'information &
destination des actionnaires de |2 Société Absarbante qui sera établi en vue de I'admission des
actions a émettre en rémunération de la Fusien (Document E} ;

la décision de I'Autorité des Marchés Financiers constatant qu'il n'y a pas lieu au dépdét d'une
offre publique de retrait en zpplication de Farticle 236-6 du Réglement général de 'Autorita
des Marchés Financiers, purgée de tout recours avani I'assemblée générale extraordinaire des
actionnaires de la Société de la Tour Eiffel appelée a approuver |2 Fusion ;

['approbation de [a Fusion et de la perte corrélative des droits de vote double par I'assembilée
spéciale des actionnaires titulaires de droits de vote double de la Société Ahsorhée ;

I'approbation de la Fusion par I'assemblée générale extraordinaire des actionnaires de [a
Société Absorbée :

I'approbation de la Fusion par l'assemblée générale extraordinaires des actionnaires de la
Saciété Absorbante, qui décideront l'augmentation de capital de cette derniére en
conséguence de la Fusion.
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Conformément aux dispositions de l'article 1304-6 du Code civil, 1a réalisation des conditions
suspensives susvisées n'aura pas d'effet rétroactif.

La corstatation matérielle de la réalisation des conditions suspensives susvisées et de la réalisation
définitive de la Fusion pourra étre établie, vis-a-vis de quiconque, par tous moyens appropriés et
notamment, pour ce qui concerne les assemblées générales par la remise de copies ou d'extraits
certifiés conformes des procés-verbaux.

Les engagements des parties a Ja Fusion seraient caducs si 'une ou [autre des trois premiéres
conditions suspensives susvisées n'était pas satisfaite préalablement 2 la tenue des assemblées
générales extraordinaires des actionnaires des sociétés parties & la Fusion. Par ailleurs, tout
événement qui entrainerait un retard dans la réalisation de la Fusion tel que celle-ci ne pourrait pas
étre réalisée au plus tard le 21 décembre 2018 entratnerait la caducité du Traité et, en conségquence,
ferait échouer [a Fusion. Dans le cas précité, commae en cas de non réalisation de l'une des conditions
suspensives, chaque partie 2 la Fusion conservera a sa charge les honoraires et frais de ses conseils
{notamment avocats, commissaires aux comptes, experts comptables), les honoraires des
commissaires 4 la Fusion étant répartis a parts égales entre les deux parties.

Conformément a Farticle L. 236-4 du Code de commerce, la Fusion et [a dissolution de la Sociéte
Absotbée qui en résulte seront réalisées de plein droit a la date de la plus tardive des assemblées
générales extraordinaires ou spéciale approuvant |a Fusion.

10. DATE BUTOIR

Si une ou plusieurs conditions suspensives n'étaient pas réalisées le 21 décembre 2018 au plus tard, le
Traité sera caduc de plein droit et la Société Absorbante et la Société Absorbée ne seront plus liées par
aucune obligation stipulée par Ui

11. REGIME FISCAL
11.1. Dispositions générales

Il est précisé que la Société Absorbante et la Société Absorbée sont toutes deux soumises au régime
fiscal des sociétés d'investissement immobilier cotées {S11C).

Le représentant de la Société de la Tour Eiffel et le représentant d'Affine (jusqu'a sa dissolution)
obligent respectivement celles-ci & se conformer 2 toutes dispositions légales en vigueur, en ce gui
concerne les déclarations & faire, le cas échéant, pour le paiement de I'impét sur les socidtés et de
toutes autres impositions ou taxes résultant de la réalisation définitive des apports faits 3 titre de
Fusion, dans le cadre de ce qui sera dit ci-aprés, et, le cas échéant, en ce qui concerne toute autre
obligation résultant de Fapplication du régime fiscal des SIIC,

La Société Absorbée déclare a la Société Absorbante qu’'a la date du Traité, il n'existe aucune
opération antérieure non prescrite placée sous un régime fiscal de faveur lequel serait susceptible
d’8tre remis en cause par la Fusion.

11,2, Impbts directs

Ainsi qu'il résulte de |"article 1.2 ci-dessus, la Fusion prendra effet, au plan fiscal, &8 la Date de
Réalisation de la Fusion.

o

26



Les soussignés és qualités, au nom des sociétés qu'ils représentent, déclarent soumettre la Fusion au
régime fiscal de faveur prévu a l'article 210 A du Code Général des Impdts, en application de I‘article
208 C his du CGl.

A cet effet, ia Société Absorbante, prend |'engagement, le cas échéant :

- de reprendre & son passif les provisions dont 'imposition est différée chez la Société Absorbée,
et qui ne deviennent pas sans objet du fait de la Fuslon, ainsi que la réserve spéciale ol cette
société aura porté les plus-values & long terme soumises antérieurement 3 l'impdt sur les
sociétds aux taux réduits prévus par I'article 219 I-a du Code Général des Impdts ainsi que le cas
échéant la réserve ol ont été portées les provisions pour fluctuation des cours en application
du sixiéme alinéda du 5° du 1 de ['article 38 du Code Général des Impdts ;

- de se substituer a 1a Société Absorbée pour la réintégration des résultats dont la prise en
compte avait été différée pour l'imposition chez cette derniére ;

- de calculer les plus-values réalisées ultérieurement & ['occasion de la cession des
immabilisations non amortissables qui Ul sont apportées d'aprés la valeur qu'elles avaient, du
point de vue fiscal, dans les écritures de la Société Absorbée ;

- de réintégrer dans ses bénéfices imposables, dans les conditions fixées par 'article 210 A-3-d du
Code Général des Impdts, les plus-values dégagées lors de ['apport des biens amortissables. La
Société Absarbante précise que cet engagement comprend I'shligation qui lui est faite, en vertu
des dispositions de l'articie 210 A-3-d précité, de procéder, en cas de cession de I'un des biens
amortissables apportés, & 'imposition immédiate de la fraction de la plus-value d'apport
éventuelle afférente a ce kien qui n'aurait pas encore été réintégrée 4 la date de ladite cassion ;

- d'inscrire & son bilan les éléments autres que les immobilisations pour la valeur gu’ils avaient,
du point de vue fiscal, dans les £critures de la Sociégté Absorbée. A défaut, elle doit comprendre
dans ses résultats de I'exercice au cours duguel intervient l'opération le profit correspondant &
la différence entre la nouvelle valeur de ces éléments et la valeur gu'ils avaient, du point de vue
fiscal, dans les écritures de la Société Absorbée,

La Société Absorbante et |a Société Absorbée déclarent également, en tant que de besoin, gu'elles
entendent bénéficier des dispositions de I'article 210 B bis du Code général des impdts. La Société
Absorbante et |a Société Absorbée s'engagent donc 4 ce gue la Société Absorbante conserve legs titres
éventuellement apportés par la Société Absorbée qui sont représentatifs d'apports partiels d'actifs et
sont grevés de I'engagement de conservation de trois ans mentionné & I'article 210 B du Code Général
des Impdts jusqu'a 'expiration de ce délai.

Plus généralement, la Société Absorbante déclare reprendre intégralement |z bénéfice et/ou la charge
de tous engagements d'ordre fiscal qui auraient pu étre antérieurement souscrits par la Société

Absorbée a |'occasion d'opérations ayant bénéficié d'un régime fiscal particulier.

La Société Absorbante est soumise aux cbligations faisant I'objet de l'article 54 septies - 1 et lI, du Code
Général des Impéts dont le texte est le suivant :
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Article 54 septies :

"I.  Les entreprises placées sous l'un des régimes prévus par les 5 bis, et 7 & 7 ter de ['article 38,
I'article 38 septies, le |l bis de ['article 208 C et les articles 151 octies, 151 octies A, 151 octies B,
210 A, 210 B, 210 D et 238 quater K du présent code doivent joindre 3 lzur déclaration de
résultat un état conforme au modéle fourni par I'administration faisant apparaitre, pour chaque
nature d'éiément, les renseignements nécessaires au calcul du résultat imposable de [a cession
ultérieure des éléments considérés. Un décret précise le contenu de cet état.

il Les plus-values dégagées sur des éléments d'actif non amortissables & I'occasion d'opérations
d'échange, de cessians, de fusion, d'apport, de scission, de transformation et dont l'imposition a
été reportée, par application des dispositions des 5 bis, et 7 & 7 ter de ['article 38, de |'article 38
septies, du 2 de l'article 115, du I bis de Farticle 208 C et de celles des articles 151 octies,
151 octies A, 151 octies B, 210 A, 210 B, 210 D, 248 A et 248 E sont portées sur un registre tenu
par ['entreprise qui a inscrit ces biens a 'actif de son hilan. lI en est de mé&me des plus-values
dégagées sur des éléments d'actif non amortissables résultant du transfert dans ou hors d'un
patrimeine fiduciaire et dont l'imposition a été reportée par application de I'article 238 quater B
ou de l'article 238 quater K. Lorsque l'imposition est reportée en application de l'article
238 quater B, le registre est tenu par le fiduciaire qui a inscrit ces biens dans les écritures du
patrimoine fiduciaire.

Ce registre mentionne la date de l'opération, la nature des biens transférés, leur valeur
comptable d'origine, leur valeur fiscale ainsi que leur valeur d'échange ou leur valeur d'apport. 1|
est conservé dans les conditions prévues a l'article L. 102 B du livre des procédures fiscales
jusqu'a la fin de |a troisieme année qui suit celle au titre de laquelle le dernier bien porté sur le
registre est sorti de l'actif de |'entreprise ou du patrimoine fiducizgire, || est présenté a toute
réquisition de I'administration."

Conformément aux dispositions de I'article 1763 du CGI, le défaut de présentation du registre ou la
production d’un registre comportant des renseignements incomplets ou inexacts est sanctionné par

une amende &gale & 5 % des sommes omises sur le registre,

Spécificités liges & "application du régime fiscal des SIIC :

Conformément 2 I'article 208 C bis | 2*™ alinéa du CGI, la Société Absorbante prend 'engagemant de
se substituer & la Société Absorbée pour ses obligations de distribution prévues du deuxieme au
quatriéme alinéa du Il de Varticle 208 C du CGI non satisfaites 3 |2 Date de Réalisation de la Fusion.

L'éventuelle plus-value dégagée par la Société Absorbante lors de Vannulation des titres qui
correspondent A ses droits dans la Société Absorbée devra &tre distribuée 3 hauteur de 60 % de son
montant par la Société Absorbante avant |a fin du deuxiegme exercice qui suit celui de sa réalisation. A
défaut, 'exonération d'impdt sur les sociétés ne serait pas applicable a cette plus-value et la Société
Absorbante s'angage & y appliquer Fimpat sur les sociétés dans les conditions de droit commun.

La Société Absorbante s'engageant & procéder aux distributions des résultats réalisés par la Société
Absorbée, il ne sera donc pas tenu compte, pour la détermination du boni fiscal soumis a I'obligation
de distribution de 60 %, du montant desdites distributions.
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La plus-value fiscale d'annulation des titres sera, le cas échéant, déterminée par rapport 2 la valeur
que les titres de |a Société Absorbée avaient, du point de vue fiscal, & |2 date de leur annulation. La
Société Absorbante majorera le boni comptable de fusion de I'éventuel écart de réévaluation relatif
aux titres de |a Société Absorbee et qui n'aurait pas été imposé lors de I'option pour le régime prévu a
I'article 208 C du CGI, ainsi que de |'ensemble des plus-values portant sur ces mémes titres qui
auraient &€ antérieurement placées en report ou en sursis d'imposition et n'auraient pas encore été
imposées 2 la date d'absorption de la Société Absorbée.

11.3. T.V.A,

La Société Absorbante et 12 Société Absorbée entendent bénéficier, au titre de la Fusion, du régime
defini par [‘article 257 bis du Code Général des Impoats aux termes duguel le transfert a titre onéreux
ou a titre gratuit des éléments d'actif d'une universalité totale ou partielle de biens échappe dla TVA A
condition d'intervenir entre deux sociétés redevables de la TVA, ce qui est le cas.

La Société Absorbante est réputée continuer la personne de |z Société Absorbée. Elle devra done, le
cas échéant, procéder aux régularisations des droits & déduction et aux taxations de cessions ou de
livraisons & soi-mé&me qui deviendraient exigibles postérieurement & la transmission d’universalité et
qui auraient en principe incombé a la Société Absorbée si cette dernigre avait continué a exploiter
elle-méme 'universalité.

Enfin, conformément aux dispositions de l'article 287.5.¢ du Code Général des Impdts et au
paragraphe 13 de l'instruction 3 A-6-06 du 20 mars 2006, la Société Absorbante et la Société Absorbée
doivent mentionner le montant total hors taxe de |a transmission sur la déclaration de TVA souscrite
au titre de la période au cours de laquelle elle est réalisée. Ce montant sera mentionng sur la lighe «
Autres opérations non imposables ».

La Société Absorbante, qui est réputée continuer la personne de g Société Absorbée, est le cas
échiéant tenue d'opérer au titre des biens d'lnvestissement transmis, dans le délai de régularisation,
les régularisations de la taxe antérieurement déduite exigibles en vertu de l'article 207 de l'annexe ||
au CGl.

11.4. Enregistrement

Au regard des droits d'enregistrement, ia Fusion reléve des dispositions de l'article 316 1 du Code
Général des Impéts.

11.5. Cotisations fonciéres des entreprises et cotisations sur la valeur ajoutée des entreprises
{CVAE)

La Société Absorbante sera tenue au respect des obligations de la Scociété Absorbée au titre de la
CVAE, et devra souscrire la déclaration de valeur ajoutée dans les scixante jours de la réalisation de la
Fusion.

11.6. Participation des employeurs & I'effort de construction

En applicaticn du BOI-TPS-PEEC-40 (§ n® 260 et 280), la Société Absorbante demande a &tre subrogée
dans l'ensemble des droits et obligations de la Société Absorbée au regard de la participation des
employeurs 3 I'effort de construction, et prend & cet effet I'engagement exprés de reprendre a son
bilan les investissements réalisés antérieurement par la Société Absorbée au titre de la participation
obligatoire et de se soumettre aux obligations pouvant incomber & |a Société Absorbée du chef de ces
investissements.
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Il sera fait mention de cet engagement dans la déclaration de cessation souscrite par la Société
Absorbante en application des articles 201 et 221 du Code général des impots.

11.7. Intéressement et participation des salariés

La Société Absorbée n’a pas mis en place de systéme de participation des salariés, mais dispose d’un
accord d'intéressement. La Société Absorbante dispose, pour sa part, d'un accord de participation et
d’un accord d'intéressement,

La Société Absorbante s’engape a se substituer aux obligations de |a Société Absorbée en vertu de tout
accord d’intéressement en vigueur au sein de la Société Absorbante. Corrélativement, elle bénéficiera
de tous droits de la Société Absorbée.

En application de I'article L. 3313-4 du Code du travail, si la Fusion rend objectivement impossible le
maintien de I"accord d’intéressement de la Société Absorbée au sein de la Scciété Absorbante, cet
accord cessera de produire ses effets a compter de la Date de Réalisation de |a Fusion, Dans ce cas, les
salariés de la Société Absorbée bénéficieront de Faccord d'intéressement, ainsi que de 'accord de
participation, applicables au sein de la Société Absorbante.

11.8. Taxe d'apprentissage

La Scciété Absorbante s'engage & honorer les obligations afférentes aux rémunérations versées par la
Société Absorbée au cours de I'année de la Fusion. La Société Absarbante devra donc réaliser dans les
délais requis les dépenses libératoiras, tant & raison des rémunérations allouées a ses propres salariés
(v compris les anciens salariés de la Société Absorbée) que pour celles versées par la Société Absorbée
au cours de I'année de la Fusion.

Il sera fait mention de cet engagement dans la déclaration de cessation souscrite par la Société
Absorbante en application des articles 201 et 221 du Code général des impdts.

11.9. Participation au financement de la formation professionnelle continue

[y

La Société Absorbante s'engage, pour le compte de la Société Absorbée, & transmettre &
I'administration, dans es 60 jours de sa cessation d'activité, les Informations relatives aux modalités
d'acces 3 la formation professionnelle continue de ses salariés et & prendre en charge les versements
restant dus le cas échéant par la Société Absorbée au titre de I'année en cours.

Il sera fait mention de cet engagement dans la déclaration de cessation souscrite par la Société
Absorbante en application des articles 201 et 221 du Code général des impdts.

11.10. Affirmation de sincérité

Les parties affirment, en cutre, sous les peines édictées par l'article 1857 du Code Général des Impéits,
gue le Traité exprime I'intégralité de la rémunération des apports et du passif pris en charge.

12. GOUVERNANCE

La gouvernance de la Société Absorbante et 1a composition de son Conseil d*administration évolueront
a l'issue de |a réalisation de la Fusion.

Monsieur Alain Chaussard, vice-Président d'Affine, sera désigné en gualité de censeur au sein du
Conseil d’administration de la Société de la Tour Eiffel 3 compter de la réalisation de la Fusion,
{ o
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A lissue de la Fusion et sous réserve d'approbation par "assemblée générale extraordinaire de la
Société de la Tour Eiffel, les statuts de la Société de |a Tour Eiffel seront modifiés dans les termes
prévus en Annexel12(a) afin de permettre la désignation de censeurs au sein du Conseil
d’administration. Le réglement intérieur du Conseil d’administration sera également modifié dans les
termes prévus en Annexe 12 (b} afin de prévoir les missions confiées aux censeurs et les modalités de
leur rémunération.

Sous réserve de ce qui précéde, il sera mis fin a I'intégralité des mandats sociaux des mandataires
sociaux de la Sociétd Absorbée & lissue de la Fusion. A cet égard, la Société Absorbante prend acte
que conformément a "article L. 225-42-1 du Code de commerce, le conseil d'administration de la
Société Absorbée sera appelé & se prononcer, avant la Date de Réalisation, sur lindemnité de
cessation des fonctions du directeur général d’Affine et reconnait & ce titre qu'une indemnité d'un
montant de 320.000 € pourrait lui &tre due en cas de décision en ce sens du conseil d"administration
de |a Société Absorbée,

A |a Date de Réalisation de la Fusion, il sera mis fin & la convention de prestations de services

renouvelée le 30 avril 2015 (puis amendée le 3 février 2017) entre la Société Absorbée et la société
MAB-FINANCES.

13, DISPOSITIONS DIVERSES
13.1. Formalités

La Sociét& Absorbante remplira toutes farmalités |égales de publicité relatives aux apports effectués
au titre de la Fusion.

La Société Absorbante fera son affaire personnelle des déclarations et formalités nécessaires auprés
de toutes administrations qu'il appartiendra.

Elle remplira, dans les délais prescrits, les formalités |égales et fera opérer toutes les publications
prescrites par la loi en vue de rendre opposable aux tiers la dévolution des éléments d'actif et de
passif découlant de Ja Fusion.

La Société Absorbante remplira, d'une maniére générale, toutes formalités nécessaires en vue de
rendre opposable aux tiers la transmission des biens et droits & elle apportés.

13.2. Annexes

Les Annexes identifiées dans le Traité font partie intégrante du Traité et ont la méme valeur
contractuelle gue si elles étaient expressément stipulées dans le corps du Traité.

13.3. Remise de titres

Il sera remis ou mis & la disposition de la Société Absorbante, lors de la réalisation définitive de la
Fusion, les originaux des actes constifutifs et modificatifs de la Société Absorbée ainsi que les livres de
compiabilité, les titres de proprigté, les valeurs mohiliéres, la justification de la propriété des titres et
autres droits sociaux et tous contrats, archives, piéces ou autres documents relatifs aux biens et droits
apportés par la Société Absorbée & {a Société Absorbante.

>
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13.4. Renonclation a la faculté de renégociation

La Société Absorbante et la Société Absorbée déclarent expressément accepter I'ensemble des risques
afférents a la conclusion et a 'exécution du Traité et, en particulier, le fait que I'exécution du Traité
pourrait devenir excessivement enéreuse pour une partie en cas de changement de circonstances
imprévisibles 3 la date du Traité. En conséquence, elles s'engagent expressément 2 ne pas exercer la
facuité de demander la renégociatlon du Traité, en application des dispositions de ['article 1195 du
Code civil, et acceptent de supporter I'ensemble des conséguences financiéres qui pourraient résulter
d'un changement de circonstances imprévisibles & la date du Traité, &tant rappelé en tout état de
cause que la réalisation de la Fusion nécessiterait I"approbation des assemblées générales
extraordinaires des deux sociétés participant a la Fusion,

13.5. Frais

Si 1a Fusion se réalise, tous les frais, droits et honoraires auxguels donnera ouverture la Fusion, ainsi
gue tous ceux gui en seront la suite et la conséquence, seront supportés par la Société Absorbante,
ginsi que son représentant I'y oblige.

13.6. Election de domicile

Pour |'exécution du Traité et de ses suites, et pour toutes significations et notifications, la Société
Absorbante et Ia Société Absorbee élisent domicile en leur sigge respectif.

13.7. Pouvoirs

Tous pouvoirs sont donnés au perteur d'un original ou d'une copie du Traité pour remplir toutes
formalités et faire toutes déclarations, significations, tous dépots, publications et autres.

En outre, le représentant de |a Sociéte Absorbée et le représentant de la Société Absorbante, agissant
dans un intérat commun, donnent tous pouvoirs & tout clerc de Notaire de toute étude notariale au
rang des minutes duguel le Traité sera déposs, a I'effet :

- d'établir tous actes complétifs ou rectificatifs d'erreurs ou d'omissions relatifs 4 la désignation
des biens et droits transmis,

- d'établir I'origine de propriété des immeukbles,

- de rapporter, le cas echéant, toutes servitudes grevant lesdits immeubles,

- de faire toute rectification et déclaration qui pourraient &tre nécessaires pour les besoins de la
publicité fonciere.

13.8. Loi applicable - Attribution de juridiction
Le Traité est, pour sa validité, son interprétation et son exécution, soumis a la loi francaise.
les litiges auxquels pourraient donner lieu le Traité, ou qui pourront en &tre la sulte ou la

conséguence, et qui n"auront pu &tre réglés par une transaction seront soumis, dans les limites
permises par la loi, a la compétence exclusive des tribunaux du ressort de la Cour d'Appel de Parls.

%
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Fait a Paris

e SR IM 1A .

En six exemplaires origlnaux, dont un {1) pour la Société
Absorbante, un (1) pour la Scciété Absorbée, deux (2) pour le
greffe du Tribunal de Commerce et un (1} pour 'enregistrement

Pour Société de la Tour Eiffel Pour Affine
Société Absorbante Société Absorbée
e =
Thomas Georgeon Matthieu Evrard
Directeur Général Directeur Général
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Traité de fusion par voie d'absorption
de la société Affine
par la Société de la Tour Eiffel

Annexe 1.3
Méthode de détermination de la valeur réelle de I’actif net
prévisionnel apporté

Les comptes estimés & la Date de Réalisation de la Fusion de la Société Absorbée ont été établis
exclusivement aux fins de leur inclusion dans le Traité relatif au projet de fusion d’Affine avec a
Societe Tour Eiffel, conformément au réglement n°2004-01 du comité de la réglementation comptable
et a I'avis CU CNC n°2005-C, afin de fournir une estimation de la valeur réelle des actifs et passifs de |a
Société Absorbée a la date d’effet de la fusion, celle-ci correspondant a la Date de Réalisation de la
Fusion {« Valeur réelle estimée a la date d’effet de la Fusion »}.

Les valeurs réelles définitives d'apport pourraient sensiblement différer de la Valeur réelle estimée 2
la date d'effet de la Fusion en raisen de divers facteurs dont notamment 'évolution de la conjoncture
générale éccnomique, financiére ou des conditions de marché ainsi que d’autres changements dans [a
marche des affaires, les variations de prix, les variations sur les marchés immobiliers, les changements
dans le niveau de la demande, les changements dans les performances financiéres des principaux
clients de la Société Absorbée, les changements dans 'environnement juridique, réglementaire, fiscal
et institutionnel ainsi que de nombreux autres facteurs qui dépendent principalement de variables
gue la Société Absorbée ne peut pas contrbler et qui peuvent impliquer des situations que [a Société
Absorbée ne neut pas prévoir,

La Valeur réelle astimée 3 la date d’effet de Iz Fusion a &té établie conformément aux principes
comptables francais appliqués dans la préparation du bilan individuel de la Société Absorbée au 30
juin 2018, avec |a prise en compte de retraitements [FRS retenus pour I"établissement des comptes
consolidés, qui permettent de refléter la valeur réelle des opérzations, et des évaluations des experts
immobiliers au 30 juin 2018 établies selon leurs normes professionnelles ainsi que des événements
connus a ce jour pouvant avoir un impact sur celles-ci,

En ce qui concerne les impdts provenant des revenus locatifs, I'exemption SIIC s"applique.
Seules les valeurs de deux actifs ont Até réajustées: la valeur de I'actif de St Julien les Metz a été
réajustée 3 la baisse d’un montant de 943.000 £ et la valeur de I'actif de Nantes Kibori a été réajustée

3 la hausse d’un montant de 2.025.374 €,

De maniére générale, aucune hypothése de valorisation des éléments de couverture n’a été prise.
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Traité de fusion par voie d'absorption
de la société Affine
par la Société de la Tour Eiffel

Annexe 1.5
Détermination de la parité d'échange

La parité d’'échange, fixant la rémunération des actifs et passifs apportés, a été déterminée d'un
commun accord entre les deux sociétés participant a la Fusion.

1 Critéres retenus pour la comparaison des sociétés

Afin d’établir la parité d’échange, la performance historique et les situations comparées d'Affine et de
Société de la Tour Eiffel ont été examinées, a travers notamment ['étude de leurs données financiéres
historiques telles qu’elles ressortent de leurs étais financiers publiés (rentabilité, endettement...),
l'anaiyse de leur situation patrimoniale (taux d'occupation des Iimmeubles, aspects
environnementaux, localisation des actifs...} et les sensihilités comparées aux varlations de taux. Les
cours de bourse et volumes historigues des actions Affine et Société de la Tour Eiffel ont également
été pris en compie.

La parité d'échange a été déterminée suivant I'approche multicritéres suivante :

- la valeur des ANR EPRA par action ;

- I'évolution des cours de bourse ;

- le montant des distributions de dividendes ;

- les bénéfices nets courants par action ;

- les transactions récentes sur les actions de la Société de la Tour Eiffel et Affine,

2. Critéres non retenus pour la comparaison des sociétés

Pour cette opération, un certain nombre de méthodes usuelles de valorisation ne soni pas
pertinentes. Ainsi, I'approche de valorisation reposant sur une référence a des multiples de sociétés
cotées comparzables, ou des multiples de transactions comparables, reviendrait a appliguer le méme
multiple aux deux sociétés, ce qui aurait donné des résultats identiques aux parités calculées sur la
base des agrégats retenus.

Par ailleurs, la parité de TANNNR EPRA {actif net réévalué de liquidation EPRA} n’a pas été retenue
dans la mesure olt Fajustement entre 'ANR (actif net réévalué) ¢t 'ANNNR EPRA d’Affine est
principalement lié au retraitement de la juste valeur des TSDI (i) qui pourraient devoir étre
remboursés dans |e cadre de la Fusion & leur valeur nominalg, (if) qui sent comptabilisés & leur valeur
nominale dans les comptes IFRS, (iii) dont la valorisation est difficile & établir en I'absence de
transaction et {iv) dont la valorisation pourrait étre augmentée du fait du meilleur risgue de crédit
dont bénéficie la Société de la Tour Eiffel en tant que filiale du Groupe SMA (formé par SMABTP et
SMAvie BTP).

L'analyse des caurs cibles des analystes sur les douze derniers mois a également été écartée compte
tenu des faibles couvertures des actions des deux sociétés parties a la Fusion.
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3. Calcul de la parité d'échange
3.1,  Analyse de 'ANR EPRA par action

La méthode de I'actif net réévalué {ANR) consiste & ajuster les capitaux propres en fonction de [a
valeur réelle des actifs at passifs inscrits au bilan de la société.

L'ANR EPRA (étzabli selon la méthodologie préconisée par I'EPRA) est un indicateur de |a juste valeur de
I'actif net en prenant pour hypothése un plan d’affaires normal pour une société fonciére.

L’ANR EPRA par action au 30 juin 2018 s'établit & 54,80 euros pour 'action de la Société de Iz Tour
Eiffel et 20,00 euros pour 'action Affine.

Un taux de LTV plus élevé accroit toutes choses égales par ailleurs la sensibilité de 'ANR & une
variation des taux de capitalisation. Les sociétés ont évalué respectivement I'impact que pourrait avoir
une variation de 25 points de base du taux de capitalisation sur la valeur de leur patrimoine et sur leur
ANR. Il en ressort pour Affine une variation de -4,2% sur la valeur de son patrimoine et de -12,0% sur
son ANR EPRA et pour la Société de la Tour Eiffel respectivement -2,9% et -5,0%.

3.2,  Analyse des cours de bourse de cloture et des liquidités correspondantes

Au 31 décembre 2017, le flottant représentait 6,3 %® de la totalité du capital social de la Société de la
Tour Eiffel et environ 46,99 %* de la totalité du capital social d'Affine.

La parité d’échange a été analysée sur la base des cours de bourse du 29 septembre 2017 au
28 septembre 2018 inclus {(moyenne des cours de bourse de cléture pondérés par les voiumes
échanges (« VWAP »}).

Durant cette période :

- la moyenne pondérée des cours de bourse de ¢ldture de I'action de la Société de la Tour Eiffel
sur 1 mois, 3 mois, 6 mois, 9 mois et 12 mois est respectivement de 47,89 euros, 49,43 euros,
50,75 euros, 50,96 euros et 51,48 euros.

- la moyenne pondérée des cours de hourse de clSture de I'action Affine sur 1 mois, 3 mois,
& mais, 9 mois et 12 mois est respectivement de 15,83 euros, 16,00 eurcs, 16,14 eures,
16,11 euros et 15,44 euros.

3.3.  Analyse des distributions de dividendes
Les distributions de dividendes aux actionnaires de la Scciété de la Tour Eiffel et d’Affine pour

I'exercice clos le 31 décembre 2017 se sont respactivement élevées a 3 euros par action et de 1 euro
par action. Ces mantants sont identiques 3 ceux des trois derniers exercices cléturés.

3.4.  Analyse du bénéfice net récurrent par action

Cette analyse a &té menée 3 partir du bénéfice net récurrent par action publié pour I'exercice clos le
31 décembre 2017, sur fes 6 mois jusqu'au 30 Juin 2018 et sur les 12 mois glissants jusqu'au
30 juin 2018.

? Lo flottant représents les actions qui ne sont pas détenues par le Groupe SMA, MalakoffMédéric, Suravenlr, AG Finance et les autres investisseurs de (ong
termea de la Socité de |a Tour Eiffel
* Le flottant reprasente les actions qul ne sant pas détenues par Holdaffine, le Groupe SMA et La Tricogne
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Dans le but de comparer des périmétres d’activités normatifs, le bénéfice nat récurrent par action
d’Affine a éie retraité de Pimpact de |a cession de Banimmo. Cet ajustement est principalement lié (i)
4 la consolidation par Affine de sa participation dans Banimmo par intégration globale en activité non
peursuivie depuis octohre 2017 et (ii) 4 I'annonce par Affine de la cession de sa participation avant la
Date de Réalisation de la Fusion.

Le hénéfice net récurrent par action d'Affine a par ailleurs é4é ajusté de l'impact des TSD! et des
ORA : il a &té diminué des intéréts versés au titre des TSDI et des ORA, non comptabilisés en charges
financiéres dans le compte de résultat.

Les beénéfices nets récurrents par action sont les suivants :

- axercice clos le 31 décembre 2017 : 3,58 euros pour |'action de la 5ociéié de |a Tour Eiffel et
1,28 euro pour "action Affine ;

- 1% semestre 2018 : 1,48 euro pour l'action de la Société de la Tour Eiffel et 0,45 euro pour
Iaction Affine ;

- 12 mois glissants jusqu'aw 30 juin 2018 ; 3,28 euros pour I'action de la Société de |a Tour Eiffel
et 1,16 euro pour |'action Affine,

3.5.  Analyse des transactions récentes

Les transactions récentes sur les actions ont consisté dans I'augmentation de capital de la Société de la
Tour Eiffel de décembre 2016 et la prise de participation du Groupe SMABTP, formé par SMABTP et
SMAvie BTP, dans Affine en novembre 2017,

L'augmentation de capital de la Societé de la Tour Eiffel a été réalisée en décembre 2016 sur la base
d’un prix d’émission des actions nouvelles de 53,0 euros {pour un ANR EPRA de 58,8 € par action au 31
décembre 2016 st un cours de cldture de 52,70 € le 20 décembre 2018, jour du réglement-livraison
des actions émises).

Le Groupe SMA a acquis une participation de 21,00 % dans Affine les 15 et 17 novembre 2017 au prix
de 15,90 euros par action {pour un ANR EPRA de 20,38 € par action au 31 décembre 2017 et des cours
de cléture de respectivement 15,67 € et 16,24 € par action les 15 et 17 novembre 2017).

&
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4. Syntheése de valorisation

Méthodologie - Type de parités Affine (€/action) STE (€/action) Parité induite

HD 30_{06}2018 20.03 54.81 0.37
Courant 15.90 47.90 0.33
VWAP 1 mois 15.83 47.89 0.33
VWAP 3 mois 16.00 49.43 0.32
VWAP 6 mois 16.14 50.75 0.32
VWAP 9 mois 16.11 50.96 0.32
VWAP 12 mois 15.44 51.48 0.30
2017 1.00 3.00 0.33

LTM S1 2018 1.16 3.27 0.35
§12018 0.45 1.48 0.30
2017 1.29 3.58 0.36

15.90 53.00 0.30

5. Parité d’Echange retenue

Les critéres retenus conduisent a des parités comprises entre 0,30 et 0,37 actions de la Société de la
Tour Eiffel pour 1 action Affine.

La parité d’échange retenue est de 1 (une) action de la Société de la Tour Eiffel pour 3 (trois) actions
Affine soit la valeur moyenne des parités exposées ci-dessous.

[
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Traité de fusion par voie d'absorption

de la société Affine
par la Société de la Tour Eiffel

Annexe 2.1.2

Désignation et valeur réelle prévisionnelle des immobilisations

corporelles apportées par Affine

en€

Valeur réelle estimée

. a la Date de
Nom de la soclété Nom de l'actif Réalisation de la
Fusicn

AFFINE RE LILLEUROPE (21 & 24)
AFFINE RE LILLEUROPE (44 %)
AFFINE RE LYON BOLLIER FONTENAY
AFFINE RE STJULIEN METZ - TANNERIE
AFFINE RE LES ULIS L'ODYSSEE
AFFINE RE ST GERMAIN GAUDINES
AFFINE RE CORBEIL DARBLAY 1 & 2
AFFINE RE VILLENEUVE D'ASCG - TRIOP,
AFFINE RE ST GERMAIN TEMARA,
AFFINE RE ELANCOURT BLAISE PASCAL
AFFINE RE MULHOUSE GRUMBACH L'EPICERIE
AFFINE RE LYON TCHECOSLOVAQUES TANGRAM
AFFINE RE NANTES PICHERIT
AFFINE RE PARIS TRAVERSIERE (Tour)
AFFINE RE PARIS AUBER
AFFINE RE PARIS ENGHIEN
AFFINE RE JNW
AFFINE RE MIRAGES
AFFINE RE ONIVAL

Total des immeubles et des Immabilisations corporelles 209 703 082
AFFINE RE Matériel informatigue
AFFINE RE Mobilier et matériel de bureau
AFFINE RE Agencements et installations
AFFINE RE Matériel de transport

Total des immobilisations corparelles [hors immeubles) 81606
AFFINE RE Total des immobilisations corporelles 209 784 688
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Traité de fusion par voie d'absorption
de la société Affine

par la Société de la Tour Eiffel

Annexe 2.1.3
Détail des participations apportées par Affine

Nombre de | Nombre
e titres total de .
Nom de la société détenus titres du Nantissements
par Affine capital
2/4 HAUSSMANN 3338 161 560 RCS Paris 1 2 500 NEANT
AFFINE SUD 451 849 021 RCS Paris 949 1 000 NEANT
APM CLICHY 832 407 225 RCS Paris 999 1000 jusqu'au 28/10/24
APM COURBEVQIE 832 352 546 RCS Paris 999 1000 jusgqu’au 28/10/24
APM SURESNES 832 352 652 RCS Paris 999 1000 jusgu’au 28/10/24
APM KREMLIN 1 842 495 6873 RCS Paris 995 1000 NEANT (en cours)
ARCA VILLE D'ETE 492 410 964 RCS Paris 200999 201 000 Maintien actionnariat
ATIT379 839277 RCS Paris 245 245 NEANT
BERCY PARKINGS 414 710 129 RCS Paris 1600 14000 NEANT
CAFTUCINE INVESTISSEMENTS 388 162 117 RCS 39 39 NEANT
Paris
CHAVILLE SALENGRO 815 175 989 RCS Paris 1000 1000 jusgquau 22/10/22
CLICHY HORIZON 813 567 310 RCS Paris 99g 1000 NEANT
CONCERTO WISSOUS 805 086 956 RCS Paris 1499 1500 NEANT
CONCERTO BUCHERES 3 B0O 385 320 RCS 400 1000 NEANT
Nanterre
GENNEVILLIERS 833 86838 $38 RCS Paris 1 1000 NEANT
GESFIMMO 492 580 287 RCS Paris 29 999 30 000 NEANT
KB2 842 540 346 RCS Paris 1 1000 NEANT
LES 7 COLLINES 518 379 433 RCS Paris 37 37 jusqu'au 17/12/25
LES JARDINS DES QUAIS 432 710 747 RCS Paris 999 1000 Nantissement des parts
LILLE HORIZON 823 174 388 RCS Paris 999 1 000 Maintien actionnariat
LYON DAUPHINE 833 854 201 RCS PARIS 1 1000 NEANT
LYON HORIZON 841 976 673 RCS Paris 999 1000 NEANT
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Engagement de non cession de

MEUDON HORIZON 821 312 428 RCS Paris 999 1 000 parts
NEVERS COLBERT 492 344 809 RCS Paris 101499 | 101500 NEANT
NANTES HORIZON 821 313 343 RCS Paris 959 1000 Nantissement des parts
PARVIS LILLE 750 601 775 RCS Paris 999 1000 NEANT
PROMAFFINE 382 079 317 RCS Paris 337806 | 337806 NEANT
MONTIGNY AMPERE 833 357 536 RCS Paris 5000 10000 NEANT
SAINT ETIENNE MOLINA 500 702 055 RCS Paris 123000 | 123000 NEANT
PARIS VAUGIRARD 504 185 174 RCS Paris 100000 | 100000 | CNE3BEMENt ::r::'” cession de
ISSY WEIDEN 830 189 726 RCS Paris 899 1000 NEANT

jusqu’au 13/11/2021
TOULOUSE LES AMARANTES 805 086 105 RCS

- 999 1000

Paris

jusgu’au 17/06/2022
SEVRES MAIOUQUE 835 187 576 RCS Paris 999 1000 Engagement de maintien de

actionnariat
TARGET REAL ESTATE 410 §70 412 RCS Paris 161765 | 161765 NEANT
LUCE PARC LECLERC 492 803 72 RCS Paris 1 1000 NEANT
41




LISTE DES PARTICIPATIONS INDIRECTES
SOCIETES DETENUES PAR PROMAFFINE

Nombre de Nombre
Nom de la société titres::'rtenus :i:::l :ﬁ

Promaffine capital
PARIS 29 COPERNIC 450 508 748 RCS Nanterre 200 1000
LUCE PARC LECLERC 492 803 572 RCS Paris 999 1000
NANTERRE TERRASSE 12 500 793 070 RCS Paris 500 1000
MARSEILLE 88 CAPELETTE 508 520 301 RCS Nanterre 400 1000
CAP B8 429 847 171 RCS Nanterre 100 100
GENNEVILLIERS 833 868 938 RCS Paris 899 1000
KB2 842 540 346 RCS Paris 999 1000
CONCERTO IBERICA SL, Registre du Commerce de Madrid, M472990 numérg 100 100
identification fiscale IFB 63922041
COMNCERTO LEON B877 75 755, Code CNAE 4110 {en cours de dissolution} 225 3 000
LYON DAUPHIME 833 854 201 RCS PARIS 9499 1000

LISTE DES PARTICIPATIONS INDIRECTES - SOCIETES DETENUES INDIRECTEMENT PAR AFFINE ET

DIRECTEMENT PAR DES FILIALES D’AFFINE

Nombre de
titres Nombre de
Nom de la société dé titres du Flliale détentrice des titres
dtenus par capital
les filiales P
Détention & 100% par TARGET
DORIANVEST 441 886 207 RCS PARIS 12 900 12 900 REAL ESTATE
LOUVOIS 808 €65 913 RCS NEVERS 5000 5 000 | Détention a 100% par ATIT
KUTUM 812 573 921 RCS NEVERS 1 000 1 000 | Détention a 100% par LOUVOIS
SEADA 812 595 338 RCS NEVERS 1000 1 000 | Détentlon A 100% par LOUVDIS
2/4 BAUSSMANN 388 161 960 RCS PARIS 2499 Z 500 | Détention a 99,96% par ATIT
42
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Traité de fusion par voie d'absorption
de la société Affine
par la Société de la Tour Eiffel

Annexe 2.4

Reprise des engagements hors bilan d'Affine -

CAUTIONNEMENTS D'AFFINE ENVERS SES FILIALES

Au 30 octobre 2018 En€

CAUTION LES 7 COLLINES 25 944 591

CAUTION JARDINS DES GUAIS 30 000 000

CAUTION ARCA/CEAPC 5 000 000

CLICHY HORIZON/BNP 5 700 000

CAUTION CHAVILLE 10 000 000

CAUTION MEUDON 22 437500

CAUTION PARVIS LILLE/HSBC 20 520 500

CAUTION LILLE HORIZON/CIC 1 800000

CAUTION NANTES HORIZON/BNP 10 107 163

CAUTION APM SURESNES/BNP 18 336500

CAUTION APM CLICHY/BNP 4 557000

CAUTION PARIS VAUGIRARD/CIC 7 500000

CAUTION LYON HORIZON/CFF 17 850000

CAUTION GENNEVILLIERS/CFF 16 200000

CAUTION I15SY WEIDEN/CADIF 7 763 380

TOTAL DES CAUTIONNEMENTS DONNES 203 716 €34
NANTISSEMENTS SUR TITRES {détail figurant en Anhexe 2.1.3)

Au 30 octohre 2018 En€

APM CLICHY 832 407 225 RCS Paris

APM COURBEVDIE 832 352 546 RCS Paris

APM SURESNES 832 352 652 RCS Paris

CHAWVILLE SALENGRQ 815 175 989 RCS Paris

LES 7 COLLINES 518 379 433 RCS Paris

LES JARDINS DES QUAIS 432 710 747 RCS paris

NANTES HORIZON 821 313 343 RCS Paris

TOULQUSE LES AMARANTES 805 086 105 RCS Paris

SEVRES MAJOLIQUE 835 187 576 RCS Paris

TOTAL NANTISSEMENTS 125 895 358
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HYPOTHEQUES SUR IMMEUBLES (détail figurant en Annexe 2.1.2)

Au 30 octobre 2018

ARCACHON

BORDEAUX

CHAVILLE SALENGRO

CLICHY MARTRE LES HORIZONS
CLICHY MOZART

CORBEIL

COURBEVOIE ABREUVOIR
ELANCOURT

GENNEVILLIERS

IS5Y WEIDEN

KREMLIN BICETRE BROSSOLETTE
KREMLIN BICETRE GENERAL DE GAULLE
LES ULIS

LILLE HASTAG

LILLE EUROPE

LYON BOLLIER

LYON DAUPHINE

LYON KBIS

LYON TANGRAM

MEUDON

NANTES KIBORI

NANTES PICHERIT

NEVERS COLBERT

PARIS AUBER

PAR!S ENGHIEN

PARIS TRAVERSIERE

PARIS VAUGIRARD

SEVRES TROYON MAJOLIQUE
SURESNES

TOULOUSE LES AMARANTES B
TOULCUSE LES AMARANTES C
VILLENEUVE D'ASCQ

En€

TOTAL DES HYPOTHEQUES

379 614 574




Traité de fusion par voie d'absorption

par la Société de la Tour Eiffel

de la société Affine

Annexe 4.3

Opérations autorisées par les organes de gouvernance d’Affine et
en cours d’exécution a la date du Traité ou susceptibles de I'étre
avant la Date de Réalisation de la Fusion

Nature des actes Immeubles Montant autorisé
Promesse de vente Gennevilliers Batiment A 5000 000 € HD
Promesse de vente Arcachon 2 320000€ HD
Promesse de vente St Julten les Metz 2500000 € HD
Venie 5t Etienne Molina 1140000 € HT
Emprunt Financement Corporate Sant Feliu 49000000 €
Restructuration interne Emprunt Kremlin Bicétre 8 350 00D € HT HD
Restructuration interne - Emprunt Lyon Dauphina 10 720000 € HY
Avenant COT Bourg les Valence NC
Avenant COT Bordeaux NC
Promesse d’achat Dolce Chantilly 19236 QOD£ HD

Comptabilisé a

Favancement au

Engagement
résiduel

en keur 30-juin 31-déc 31-déc Invest. total
Meudon (immeublelivie) 30506 30506 = 623 31128
Nantes Kibori . 7.047  11.074 .t o7
Lile#Hashtag 40527 4488 221 4709
Lille #Hashtag C : 2.031 4.340 6.371
Kgs .-, . . B490 . 19.469 . 25.959
Kremiin Bicétre Hotel 8" t2 3478 .. 4.200
Nimes 7 Collines 198 . fe8 2.823  3.021
SanFelu-Trace = | TN - ' 3641 4551
Total projets engagés C4ger 58419 34505 81.014

.. [prévisionnel
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Traité de fusion par voie d'absorption
de la société Affine
par la Société de la Tour Eiffel

Annexe 5.2
Termes et conditions des ORA et des TSDI

1. Termes et conditions des CRA

Les 2.000 ORA de 10.000 € de nominal émises par Affine le 15 octebre 2003 forment un emprunt
total de 20 millions d'euros d'une durée de vingt ans.

Apres ajustement consécutif aux opérations sur le capital d'Affine, la parité de remboursement a la
date du Traité est de 624 actions Affine par ORA.

Depuis le 15 octobre 2013, I'Emetteur peut rembourser tout ou partie des ORA par anticipation, avec
une natification préalable de trente jours calendaires, a un prix assurant au souscripteur initial, aprés
prise en compte des coupons versés et intéréts courus, un taux de rendement actuariel brut de 11 %.

Depuis le 15 octobre 2013, les porteurs peuvent demander le remboursement anticipé des ORA 2
tout moment, excepté du 15 novembre au 31 décembre de chaque année.

Le nembre d'ORA en circulation & la date du Traité est de 362,
2. Termes et conditions des TSDI

Affine a émis le 13 juillet 2007 1.500 TSDI de S0.000 £ de nominal, formant une émission totale de
75 millions d'euros, pour une durée indéterminée.

Depuis le 13 juillet 2007, les TSDI peuvent &tre remboursés trimestriellement, en totalité seulement,
au gré de I'"émetteur, pour leur valeur nominale augmentée des intéréts courus et non payés. Affine
ayant abandonné le statut d'établissement de crédit (société financiére) en décembre 2011, le
remboursement anticipé des TSDI au gré de I'émetteur n’est plus soumis au consentement préalable
du Secrétariat général de la Commission bancaire {ou de tout successeur ou autre autorité).

Chaque TSDI porte intérét sur la base d'un taux trimestriel variable égal au taux Euribor trois (3) mois
plus une marge de 3,80 % par an, payable trimestriellement 4 terme échu.

Affine peut a tout moment acheter les TSDI, en tout ou partie, a guelgue prix gue ce soit, en bourse
cu hors bourse, conformément 3 la législation en vigueur sous réserve d'un accord préalable de
I'Autorité Régulatrice Compétente, Les TSDI ainsi rachetés seront annulés.

Les TSDI ont fait 'objet d'un prospectus en date du 11 juillet 2007 et sont admis a la négociation sur
le marché réglementg de la Bourse de Luxembourg sous le numéro ISIN FRO010499111,

M
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Traité de fusion par voie d'absorption
de la société Affine
par la Société de la Tour Eiffel

Annexe 12 (a)
Modification des statuts de la Société de la Tour Eiffel

Afin de permettre |3 désignation de censeurs au sein du Consell d'administration, il sera ajouté dans
les statuts de la Société de la Tour Eiffel, modifiés par I'assemblée générale extraordinaire des
actionnaires a la Date de Réalisation de la Fusion, un article 12 his rédigé ainsi qu'il suit :

"ARTICLE 12 BIS

Des Censeurs peuvent &tre nommés, pour une durée de trois ans renocuvelable, et révoqués, par
I'Assemblée Générale Ordinaire. Toute personne, physique ou morale, peut étre nommeée Censeur
sans condition de détention d’actions de la Société. Si le Censeur est une personne morale, il doit
désigner un représentant permanent,

Les Censeurs sont soumis aux mérnes limites d’dge que les Administrateurs,

Les Censeurs peuvent assister aux délibérations du Conseil d'administration. Ils n'ont pas de voix
délibérative.

En cas de cessation des fonctions de tout Censeur pour guelgue raison que ce soit, e Consell
d'administration peut procéder a la nomination d’un ou deux Censeurs en remnplacement a titre
provisoire ; cette nomination devant étre soumise a la ratification de la prochaine Assemblée
Générale Ordinaire.

Les Censeurs sont convoqués a toutes les réunions du Conseil d'administration dans les mémes
conditicns que les Administrateurs. Les Censeurs regoivent les mémes informations que celles
communiguées aux Administrateurs et dans les mémes délais."”

%

47



Traité de fusion par voie d'absorption
de la société Affine
par la Société de la Tour Eiffel

Annexe 12 {b)
Modification du Reéglement intérieur du Conseil d’administration de
la Société de la Tour Eiffel

Il sera ajouté au Réglement Intérieur du Conseil d'Administration de la Société de la Tour Eiffel un
article 5 bis relatif au rdle et 3 la rémunération des censeurs rédigé comme suit

"5.BIS CENSEURS

Des censaurs peuvent &tre nommés par décision de l'assembiée générale ordinaire, conformément
aux dispositions de ['article 12 BIS des statuts, appelés & participer aux séances du consell
d'administration avec voix consultative,

Le ou les censeurs ont pour mission de veiller au respect des statuts et des régles de gouvernance,
d'apporter des éclairages et de présenter des observations au conseil d'administration et de mener

des missions spécifiques 2 la demande du conseil d'administration.

La rémunération des censeurs est fixée par l'assembiée générale ordinaire des actionnaires sur
proposition du conseil d'administration.”

L'article 7 du Réglement Intérieur sera complété comme suit ;
"7 PROTECTION DES DIRIGEANTS SOCIAUX ET DES CENSEURS

Les administrateurs, les dirigeants mandataires sociaux et les censeurs bénéficient d'une assurance
responsabilité civile."
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