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RESULTATS ANNUELS 2025

CHIFFRES CLES

Lo~ SOCIETE
DE LA
—\ TOUR EIFFEL

BILAN 2025
Résultats
@ m Résultat EPRA :17,4 M€ - Cash-Flow Courant: 19,3 M€ ~

= ANR EPRA NTA /action: 8,2 € - ANR EPRA NDV /action: 81 €
m Dividende : suspension

Implantation géographique diversifiée

s Grand Paris : 240 €/m? de loyer annualisé moyen

sy -II 4 : 'r. all i ; t';ll- 8 = ? - - g 2 - -
- o & f = - - ..-".".'l..—.':"'." = ¥ ] Gk
Fr : e i =
H _'.: - _— ¥ o - | :.: .'|"
[ YAy T N T Wl —

- AT

Poursuite de la feuille de route

m;@d m Activité locative : 18,2 M€ sighés ou renouvelés
m Acquisitions: -
m Déeveloppements : 66,7 M€
m Cessions: 2,8 M€

Patrimoine

m 1,6 Md<€ en baisse de 6,4 % a périmeétre constant
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POINT MARCHE

UNE LEGERE PROGRESSION SUR L'ANNEE, UN DERNIER TRIMESTRE SOLIDE

Contexte économique Un environnement résilient mais fragile
o m Inflation relativement faible en France

g \C,) +O’9 % +3’56 % s Retour progr.essif dés'investiss?urs étrangers |
€ BB en France OAT 10 ans s Consommation limitée des ménages et entreprises

17,1 Mds<€ investis en France (Iégéere hausse)

s 4° trimestre solide Un marché des bureaux en cours de

= Améelioration des perspectives macro-economiques reéquilibrage
m Recul de |la demande placée
T 6 8 4 3 -9 % en lle-de-France par rapport a 2024 et
e y &9 Mds€ ‘V Mds< -15 % par rapport a la moyenne post-covid
-1 Bureau Logistique & = Progression de l'offre en lle-de-France

Activité i - .
et un taux de vacance immediate a 11,2 %

m Des utilisateurs toujours plus exigeants
’é‘% 3,1 Mds€ 2 9 Mds€ et orientés vers des immeubles offrant

Commerce -ﬂL Hoétellerie une qualité optimale

Source : BNP Paribas Real Estate
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ACTIVITE
OPERATIONNELLE

ELEMENTS FINANCIERS

ETAT DAVANCEMENT DE
LA FEUILLE DE ROUTE

L
—

inés HOE BREEAM

Puteaux B4UMEM  in-use
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—\VOLUTION

Ay

=IMOINE

Parc du Golf
Aix-en-Provence

&

EcoJardin
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RESULTATS ANNUELS 2025

LA REPARTITION DU PATRIMOINE

PATRIMOINE : 1592 M€

SBATIMENTS : 132

SUPERFICIE : 523 000 M2

TAUX D’OccuPATION (V- 74.5 94

RENDEMENT @) - 4.5 9

(1) Taux d'occupation Sécurisé / Taux EPRA : 73,1 %
(2) EPRA Topped-up

GRAND PARIS
75 %

1195 M€

83 batiments
373 450 m?

TO EPRA 72,6 %
Rdt Topped up 4,6 %

BUREAUX

75 %

‘ ACTIVITE &
LOGISTIQUE
' MIXTE
A RESIDENTIEL
COMMERCE

TERRAIN (0,9 o

CERTIFIE

85%» I

SOCIETE
DE LA
-\ TOUR EIFFEL

GRANDES
METROPOLES
REGIONALES

25 % 399me

49 batiments

149 550 m?

TO EPRA 74,5 %

Rdt Topped up 4,4 %

12.

LLE”
1o
0,2
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LE PATRIMOINE

EVOLUTION DU PATRIMOINE (M€)

L SocETE
DE LA
—\. TOUR EIFFEL

Périmetre constant
1700

m -6,4%
1650 28 01 104,0
+66,7
1600 .
- Cession
1550 +15,2
" s Orvault
]
1500
1450 -
Déeveloppement
1400 .
s Puteaux - Rivage
1350 s VEFA Issy - Millésime
s VEFA Lyon - Manufacture
1300 .
s Bobigny - LILK (Syrah)
1250 m Aubervilliers
1200
3112/2024 Cessions +/-value Variation de Capex Dév. Acq. 31/12/2025

JV
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UN PATRIMOINE DIVERSIFIE

EVOLUTION PAR LOCALISATION

- SOCIETE
DE LA
=\, TOUR EIFFEL

2éme lere Paris

Lo )
-8,6%
GRAND PARIS

-6,4 %

sur 12 mois

-8,2%

Aix-Marseille

Grand Lyon GR'AN DES
METROPOLES
crand Quest 0% REGIONALES
Lille

Périmetre constant -0,9% F2.4%

m Effet Taux mEffet VLM m Autre

Autre : (+) Consommation de franchise, (-) Vacance, franchise, Travaux, (+/-), Droits, Autres méthodes de valorisation
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SUCCES DES LIVRAISONS 2025

JADE, IMMEUBLE ENTRE PRESTIGE & INTEGRATION

Bureaux lumineux & modulables

3 860 .- ||

Bureaux -100% loué

s Deux batiments entierement loués depuis juin 2025
s Baux de 9 ans et 6 ans fermes

ol
o ey H
r:‘?%%i = o
o
::\.,'.'..': :: e

-
e T T

@ QIS

ecocem

E

BY CNP ASSURANCES

Aix-Marseille, zone stratégique

m Situation géographique exceptionnelle, au coeur de la
région Provence, bien desservie : aéroport, train et bus

m Un bassin demplois dynamique et une localisation attractive
pour les étudiants

555 -

Terrasses privatives

- SOCIETE
DE LA
=\, TOUR EIFFEL

@Amz

I alliance de la nature et
de la modernité

BREEAM'

EXCELLENT
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SUCCES DES LIVRAISONS 2025

EVASYON (ex-LYON DAUPHINE)

Un projet de revalorisation d’envergure réussi

m Démolition de 5 500 m? de bureaux obsoléetes
s Développement mixte de

5800.. < 2000

_ Bureaux (A Résidence étudiante sociale (C)

100% Ioue 86 unités (vendu le 04/10/2022)
6 ans fermes

fi 5400~ 7 1500.

Co-living (B)
146 unités - 100% loués
12 ans fermes

Espace paysager

Un ensemble hybride et innovant

s A proximité du QCA

s Mixité d’'usages

m Livraison co-living nhovembre 2024
m Livraison bureaux janvier 2025

sopra <

m Prise a bail par Sopra Steria de l'intégralité de I'immeuble en novembre 2026

Bikube.

= steria

- SOCIETE
DE LA
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e

EXCELLENT
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BATIMEMNT

DURAEBLE

HABITAT

NEWI.
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F
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effinergie &4
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SUCCES DES LIVRAISONS 2025
MANUFACTURE - LA PART-DIEU, LYON

Une VEFA mixte, réversible et respectueuse de I'environnement,

m 3c arrondissement, un quartier prisé avec un dynamisme culturel
et économique en plein développement

2 080.- ﬁ 1500

Bureaux réversibles en Logements répartis en 19
logements appartements

"l“ 625 e Jardin ouvert
E|i1 Toitures végeétalisées

Commerces

L SocETE
DE LA
—\. TOUR EIFFEL

HOE

BATIMENT
DURABLE

2

:BC I
ST
effinergie |oN
;#“ﬂm E“b"‘g

Livraison en octobre 2025 d'une opération aux atouts
multiples avec VINCI immobilier

m Réversibilité 2 usages : bureaux et logements

s Programme innovant sur le plan social et environnemental

s Accompagnement de la transformation urbaine

s Bureaux et commerces en commercialisation, résidentiel loué
m 1 an de garantie locative

8
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SUCCES DES LIVRAISONS 2025

MILLESIME VEFA — DURABILITE, CONFORT & QUALITE

Bureaux attractifs et de qualité a Issy-les-Moulineaux
= Siége social Les Nouveaux Constructeurs ..-‘ Ay LES NOUVEAUX

=2 CONSTRUCTEURS
4 500 .- || 700 ..

Bureaux et services sur 7 étages et
2 niveaux de stationnement

Terrasses & rooftop

Haute accessibilité & livraison en phase avec le GPE

m Livraison en juillet 2025
s Arrivée de la future ligne 15 du Grand Paris Express
s Haut niveau de certification

BREEAM

EXCELLENT

lllllllllllll

EEEEEEEE

DURABLE

lllustration de la nouvelle stratégie de la Société

s Quartier a forte mixité d'usages

m Qualité du futur locataire

s Combinaison durabilité & conforts aux derniers standards
s Qualité environnementale & intégration
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RESULTATS ANNUELS 2025
Aéroport

LIVRAISON 2026

RIVAGE — HAUTS-DE-SEINE (PUTEAUX)

Un projet architectural ambitieux

m Localisation idéale : situe en bord de Seine, excellente accessibilite
m Livraison fin T1 2026

( \

H 9850~ {74 600. R )

Dont 100 m2 de commerce De jardin extérieur
8 étages /1 mezzanine

kel 500.  (pm >250

Places de parking
+167 m?2 de local vélo

De terrasses

Un immeuble de bureau bas carbone axé sur le bien-étre <
et intégré a son environnement :

» |[nsertion peu invasive dans un quartier résidentiel e _
m Structure bois, transparence et volume T ;
m Des espaces dédiés au bien-étre et | ol Nig 5 A 2 25 SR N
avec un large éventail de services offerts \)W @ EBxR:EE&wT e e __
s Un haut niveau de certifications visé " o . .
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Nanturra, au coeur du Parc Nanterre Seine

s Sighature en décembre 2022 d'un CPI
i m Certification: BREFAM’

EXCELLENT

5 400.-

Logistique & Activité
10 lots entre 200 m? et 1 000 m?

16,3 3um

Hauteur libre / Charge au sol RDC

OB
S
N

Un produit résilient permettant d’accueillir

s Stockage

s Logistique du dernier
kilomeétre

. m Activités tertiaires

RDC R+1 R+2

Hauteur libre (m) 6,35 50 45
Chargeausol (t/m?) 30 15 07

POURSUITE DE LA DIVERSIFICATION

PROJETS LOGISTIQUES DE LA MARQUE PROPRIETAIRE LILK

J

L SOCIETE
7. DELA
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L

Bobigny (Syrah), zone industrielle des Vignes

s Signhature en juillet 2023 d'un CPI
m Certification visée: BREEAM"

EXCELLENT

E&]O,G m/ 19t/m2

Hauteur libre / Charge maximale

8 000~

Surface d’'activite
12 lots entre 100 Mm? et 1 550 m?

OB
S
N

s Emplacement stratégique
s Polyvalence & variété des
locataires
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Parc duGolf & BREEA -Pe

Aix-en-provence EcoJardin
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UNE CSRD VOLONTAIRE

PARTIE NORMEE

5.1 - Rapport de Durabilité
(Audité)

s Informations générales et méthodologie

= Environnement
(Climat et énergie, Eau, Biodiversite et nature,
Circularité et déchets, Taxonomie européenne)

= Social
(Salaries, Sante et securite sur les chantiers, Locataires)

s Gouvernance
(Gouvernance, corruption)

x Rapport de I'Audit de durabilité

PARTIE U

J

L SOCIETE
7. DELA
/—\. TOUR EIFFEL

SRE

5.2 - Informations additionnelles
(Non Audité)

m |[nformations additionnelles (Environnement, Social et
Gouvernance)

s Tableaux EPRA (Energie, EGES, Déchets, Social et
Gouvernance)

s Récompenses ESG et RSE

m Tables de correspondance EPRA, GRI, TCFD, TNFD

s Financement responsable : Focus sur la ligne de crédit
responsable

18
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STRATEGIE RSE

NOS 4 PILIERS STRUCTURANTS

D

1. La décarbonation
de notre activite
dont |'atténuation

Reduction des
consommations
d'énergies

Sortie des énergies fossiles

Réduction des emissions
gaz a effet de serre

2. L’'adaptation aux
déreglements
climatiques

Internalisation de la mise
a jour des audits

Mise en ceuvre des actions
préconisees

%

3. La préservation
des ressources et de
la biodiversité

Recours a 'économie
circulaire des que possible

Reduction de notre
Impact sur I'eau

Réduction de notre
impact sur la biodiversité

J

L SOCIETE
7. DELA
/—\. TOUR EIFFEL

ta*

4. L'intégration des
enhjeux sociaux

98% des employés formeés
aux enjeux ESG

A minima un objectif
iIndividuel en lien avec la
RSE pour chacun des
collaborateurs

19
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INDICATEURS RSE

BIEN POSITIONNEE POUR ATTEINDRE SES OBJECTIFS

2024 2025 Objectif

w Locgtaires satigfait§ | 809% 86% 30%
Satisfaction des locataires Actifs en exploitation (Grand Paris)  (Portefeuille entier)
L, Emissions GES totales 9 35 Benchmark OID (2025)
=0 liges a I'énergie en KgCO2/m?2.an ' 10,7
Atténuation du changement Consommation d’'énergie m 112 Benchmark OID (2025)
climatique en KWhEF/m2.an 126
< @Q % d’actifs qui ont fait I'objet 0 0 0
, o d'une étude adaptation ? 64% 91% 80%
Adaptation au changement climatique
% d’actifs ayant fait I'objet d'un 0 0. (&) 0
%&2 - calcul de cBS ©® 100% 91% 100%
Biodiversite
~
% d'opérations de développement L. o o
K‘) utilisant du béton bas-carbone Nouvel indicateur >0% 100%
Circularité
00 Index Egapro 84 84 >94
' |
Capital humain Masse salariale consacrée a la 339, 494, >294

formation

(1) Enquéte annuelle, couvrant désormais le portefeuille entier (vs Grand Paris / Régions). (2) En valeur (3) Coefficient Biotope de Surface (4) Baisse liée a la livraison de nouveaux AL

actifs n'ayant pas encore fait I'objet d'une analyse CBS ou CBSh (Coefficient Biotope de Surface harmonisé) (5) Donnée recalculée 2024 selon méthode appliquée en 2025: 8,1.
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85% DES ACTIFS CERTIFIES

REPARTITION DES CERTIFICATIONS (% EN VALEUR)

Un patrimoine en lighe avec ses objectifs p Evolution des certifications construction

Des certifications en hausse sur la construction
reflétant 'amélioration de qualité intrinseque des actifs

L SocETE
DE LA
—\. TOUR EIFFEL

I
I
2 : 85%

CERTIFIE : 80% 80% 79% 5% Cible 2027

85 % :
I
I

40 '

. , ' o, EXPLOITATION [ 45% Exploitation
NON CERTlFlE\V////// - 2 =Expl & Contrsr

7z Construction

!
15 29 ., EXPL & CONSTR 38%  38%
° 32%  32%
& 16 .. consTRUCTION

A

7

// o/ 710%/ /11%/
////// 255 i o ///
2021 2022 2023 2024 2025
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STRATEGIE RSE

DES INITIATIVES RECOMPENSEES

- Socleté de la Tour Eiffel SA

I Ethifinance

ESG RATING

{ Y PLATINE

Année Notation ESG
202« QD 92
2023 86
2022 85

Classements de la Société de la Tour Eiffel SA

Classement Classement Classement par
@ national d sectoriel € catégorie de CA
1/203 1/26 1/150

(1) Classement Ethifinance selon les données en date de décembre 2025.

afao
1ISO 14001

Qualite
Environnement

AFNOR CERTIFICATION

-

PLATINUM BTN

ecovadis

Sustainability Rating
JAN 2025

),
GRESB

* % K & Y7y 2025

ZDIDID &

2022 2023 2024 ogos

Participation & Score GRESB Public Disclosure Level

Global Average: B
Comparison Group Average: G
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ACTIVITE
OPERATIONNELLE

ACTIVITE LOCATIVE

Rivage B
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UNE BASE LOCATIVE DE QUALITE

QUITTANCEMENT (M€)

— SOCIETE
DE LA
/. TOUR EIFFEL

1o 98% des loyers
- guittanceés encaisses
X
90 sur 411 baux
2.2 70,7
70
_ 80% des locataires
50 \C')l classés dans les 2
meilleures categories
30 de risques (Coface,
Credit Safe)
10

Revenus Retraitements Quittancements Encaisseé Déprécié Résiduel
-10 locatifs bruts IFRS
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LE TAUX D'OCCUPATION, UN ENJEU MAJEUR

TAux D’OccupPATION (EPRA) BASE CLIENTS SOUIDE €T DIVERSIFIEE

L SocETE
DE LA
—\. TOUR EIFFEL

. vacance
. provoquée* |

/7~ 20locataires

44% de_s loyers

81,4%

78,1% 09 R
75,6% 6 780%  763% 7319%  74.5% 7wy

2020 2021 2022 2023 2024 2025 Sécurisé 0 NOKIA
Patrimoine M Vac. provoquee \ AuUcun > 5% /

Un modéle multilocataire pour

+ dont Aubenvilliers, Charmpigny. une dilution du risque renforcee

Bagneux, Orsay et Saint Cloud




LOYERS ET RENDEMENT EPRA

REPARTITION DES LOYERS RENDEMENT EPRA TorpPeDp-up M

GRAND REGIONS TOTAL

PARIS
M€
nnualisés 4 5/ 4 6 / / 4 4 /
REGIONS

GRAND PARIS

\ 74 .

//' /4
%

2024 2025 2024 2025 2024 2025
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LES REVENUS LOCATIFS

EVOLUTION

100

90

80

70

60

50

40

30

20

10

31/12/2024

4]

Cessions

-5,6

Relocations
nettes

+2.3

Indexation

Vacance
provoguée

DES REVENUS LOCATIFS (M€)

Livraisons

Acquisitions

31/12/2025

J

L SOCIETE
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Périmetre constant

® -4.4 % a périmetre constant
m Indexation: +2,3 M€ (+3,0 %)
m Relocation nette: -5,6 M€

Périmetre
Livraisons

m Issy - Millésime
m Lyon - EvasYon
m Nanturra

m Lyon - Manufacture
m Aix -Jade

Cessions

s Marseille

s Montigny Diag Ouest

m Paris Auber

m Lyon Bollier

s Orvault 27



%w \é

/

EXCELLENT

Nanturra
Nanterre
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RESULTAT EPRA

EVOLUTION DU NOUVEAU RESULTAT EPRA () (M€)

Passage de I'ancien
Résultat EPRA au nouveau

40
35,7
35
30 T1spI
158 Loyers nets: - 6,0 M€
25 i e e I
. !
-3,3 I
20 : !
: 17 |
I
I
15 : :
' !
| |
5\
0
RN R. EPRA JAcq./Liv. Loyers Charges
Courant 31/12/2024) /Cess. pcst

(1) Le résultat EPRA est dorénavant corrigé du cout des TSDI

1,

Frais de
fonct.

25,8
TSDI @
s |\ ©-®

-1,3

Placement TSDI :

+1,8 M€
Frais Var. Autres R. EPRA RN
Fi (2) TSDI 31/12/2025 Courant

(2) Frais financiers avec le produit de placement de la trésorerie destinée a rembourser le TSDI 2020 de 180 M€

J

L SOCIETE
7. DELA
/—\. TOUR EIFFEL

-6,0 M€ Loyers nets

m Effet périmeéetre:-1,2 M€
m Perimetre constant: -4.4 %
m Effet TO:-17 M€

-1,1 M€ Frais de Fonct.

m Procédures

m Outils métiers
s Formations

m Inflation

-1,3 M<€ Frais Financiers

m Couverture: -21,5 M€

m Effet volume: +10,5 M€

m Effet taux: +4,9 M€

m Placement: +4,6 M€
(dont +1,8 M€ TSDI)

29



—~ %
LN =h @)
o N ~— © o
Olmm S 5 a
oy - © S
4 o\l ™ u O Vg
= B i’ 0
i 0
00
o 9
m O

2 B
W////////

S 5

022 31 /1 2/2023 31/

Taux moyen
Suretés

372,5
31/12/2025

ENDETTEMENT ET PRINCIPAUX RATIOS

M
(:

aturite
années)

{




RESULTATS ANNUELS 2025 -»L/ SOCIETE

INSTRUMENTS DE COUVERTURE DE TAUX

EVOLUTION DES INSTRUMENTS FINANCIERS

Echéancier des instruments financiers (TSDI inclus) Couverture
et des couvertures (M€) ® @ = 100% couvert
N > 31/12/2026
1400 - _\
\ o
1200 \ Financement
A\ g durable
1000
m 330 M€ a ajuster
800 m Criteres ESG
600
Taux
400 _E; = Swap : 405 M€ @ +2,50%
00 TITIT (dec-24->déc-26)
w03 0% 8 8 & & § & 8 & Sensibilite
g 5 g 5 g 5 g 5 g 5 g |>{ = +100bp : -0,6 M€ 0
Fixe Variable mmSwap Cap mm31/12/2025 — Disponibilité —Total

m -100bp :+0,6 M€ )
31

(1) Impact estimé sur les frais financiers de 2026
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LES FINANCEMENTS ‘

EVOLUTION DE L'ECHEANCIER DES FINANCEMENTS
Echéancier au 31/12/2025 (M€) Evolution en 2025

800

Remboursement de 553 M€
m 100 M<£€ tirés sur la ligne de 100 M€ RCF CADIF 2018
600 s 60 M€ tires sur la lighe de 90 M€ SLL CADIF 2024
350 m 180 M€ de TSDI 2020
s 200 M€ d'EuroPP 2015
m 12,5 M€ financements sécurisés

680

400

200 165

20 %% Placement
n Zzgé m 180 M€ a maturité 13 juin 2025 - TSDI 2020
202> 2026 2027 2028 2029 2029+ s 200 M€ a maturité 10 juillet 2025 = EuroPP 2015
m Dette » TSDI = Disponibilité Lighe SMA non tirée

Refinancement 2026

= 330 M€ TL BNPP/SG 2019
= 550 M€ SMABTP 2021

32
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EVOLUTION DES FRAIS FINANCIERS

IMPACT DE L' AUGMENTATION DE CAPITAL
Utilisation du produit (M€)

700
160
600
Lighes de
500 trésorerie
180
400
TSDI
2020
300 200
200
EuroPP
2015
100 56.4
@)
Janvier Jan-Fev Juin Juillet

Remboursements réalisés

m Lighes de trésorerie de 160 M<€ : fin janvier et mi-février
m TSDI 2020 de 180 M€ : 19 juin 2025

s EuroPP 2015 de 200 M€ : 15 juillet 2025

DE 598 M€ (596 M€ NET)

Impact sur les frais financiers 20250 (M€)

ICR pré ICR post

1'5X . . . 3IOX
Frais financiers

50

45

40 |
35 !
30 |
25 54
20 |

! 3,8
15 |
10 !

: 14,2
5

R ,
Prée AK  Financement Placement | Placement Post AK EBE
160 + 200 M€  Autres TSDI i 31/12/2025

_______________________________________________________________________

Placement

s 200 M€ @ 2,83%

B 180 M€ @ 2,74%

B 56,4 M€ @ €ster (2,33% moyen sur le S1)

m [CR hors exceptionnel : 2,7x (Covenant a 2x)
33

(1) Hypothése de refinancement pour le RCF 2018 de 100 M€ et I'EuroPP 2015 de 200 M€ : maintien des conditions historiques de respectivement Euribor 3 mois + 1% et taux fixe a 3,25%
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EVOLUTION DES FRAIS FINANCIERS

IMPACT DE LAUGMENTATION DE CA

PITAL

Impact Opération sur ICR S12025 (M€)

ICR pré ICR post

1’3X . . o 219X
Frais financiers

20

2,1

3,2

1,8

0,4

|

I |
| |
| |
I |
| |
l |
I |
1 135 1
I |
| |
| |
I |
| |
I |
I |

EBE
30/06/2025

|
I Pré AK Lignes tréso. Placement | Placement Post AK
: 160 M€ Autres TSDI

Placement

m 200 M€ @ 2,83%

m 180 M€ @ 2,74%

s 56,4 M€ @ €ster (2,33% moyen sur le S1)

m ICR hors exceptionnel : 2,2x (Covenant a 2x)

J
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DE 598 M€ (596 M€ NET)

Impact post remboursement S12025 (M€)

20

18

16

14

12

10 !

ICR pré
2,9x
Frais financiers
I____________l 18

_____ :

: . [

. ) 1 7(40) 4077\

6.4 1 I

' I |

| | ————T T —————

I I
Frais fin. Remb. Placement|Placement
1 30/06/2025 Autres TSDI

ICR post
2,0x

0,8
91
Finance Post EBE
-ment Remb. !30/06/2025

Pro forma post remboursement

m Impact remboursements = produit placements
s Placement TSDI uniguement au S12025

s Besoin de trésorerie en lien avec les livraisons
Un ICR tangent a 2x > Avenants obtenus
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ANR EPRA
EVOLUTION DE UANR EPRA NTA (€/ACTION)

45
40
-26,17
: +0.14 -0.78 -0.05 003 EPRANRV
8,95
8,86 EPRA NDV
8,13
31/12/2024 Augm. 31/12/2024 Dividende Résultat Vv Autres  31/12/2025 IV TSDI
EPRA capital EPRA EPRA immeubles EPRA + |FT +
NTA NTA() NTA Tx Fixe

(1) Post augmentation de capital

|
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Dividende 2025

Suspension

ANR

x EPRA NTA

(ANR de continuation)
= EPRA NRV

(ANR de reconstitution)
= EPRA NDV @

(ANR de liquidation)

35

(2) Avec la sortie du régime SIIC en 2026, 'ANR EPRA de Liquidation (NDV) devra étre ajusté des impodts différés estimeés a ce jour a environ 46 M€ ou 0,35 € par action.
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FEUILLE DE ROUTE DE LA FONCIERE o

POUR ACCOMPAGNER LES TRANSFORMATIONS URBAINES
ET REPONDRE AUX ENJEUX DE SES CLIENTS ET DES TERRITOIRES

3 leviers :

Engager une stratégie d’adaptation du patrimoine par: = Arbitrages
. Acauisiti
AU 31 DECEMBRE 2021 PATRIMOINE CIBLE cqQuistEions
s Developpements
GRAND : .
PARIS REGIONS @ LOCALISATION A REGIONS
76 o, 24 o Renforcement du maillage territorial 67 o, 33 %

BUREAUX DIVERSIFIE Zim TYPOLOGIE D'ACTIFS BUREAUX DIVERSIFIE
81 % 19 % |.-..-.:| Diversification et Mixité 67 % 335 %
NON-CERTIFIE CERTIFICATION CERTIFIE ) NON-CERTIFIE
20 o Performance environnementale 80 % 20 o

@5.‘.'.',._ DES ORIENTATIONS CLAIRES ET AMBITIEUSES

CERTIFIE

80 %

37
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POINT D’ETAPE DE LA FEUILLE DE ROUTE

UNE STRATEGIE SOUTENUE PAR LE CONSEIL D’ADMINISTRATION

¥
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Renforcement du maillage territorial Qualité environnementale (!

76%

75%

80% 80% 79% 839 80%

75% 75%

2021 2022 2023 2024 2025 Cible 2021 2022 2023 2024 2025 Cible
2027 2027

B Grand Paris m Régions m Certifie m Non-certifié

Diversification et mixité d’'usage

80%

Un cap maintenu

Pour accompagner les transformations
urbaines et répondre aux enjeux des clients
et des territoires
s Une feuille de route soutenue
par le Conseil d Administration
2021 2022 2023 2024 2025 Cible s Une structure financiere renforcée
2027 m Des opportunités de marché 3 saisir

79%

m Bureaux m Diversifié

(1) Maintien malgré une augmentation des critéres d’appréciation des labels - Certifié ou certifiable
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IMPACTS DE L'OPERATION

ReGIME SIIC €T DIVIDENDES

Sortie du statut SIIC Dividende et distribution depuis 2017
s Seuil de détention maximum : 60% >3 /97%
m Suspension du statut en 2025 50 81% \
GROUPE SMABTP S c 5
o ° A N O ’
Actionnariat a date 93,8%
AUTRES 20
INSTITUTIONNELS®
3,6% 1,5 3,0
FLOTTANT
. . N 2,6% 1,0 7X6
Impact financier mesuré |
~ . (1) Malakoff Humanis 1,4%, 05
s Cout de sortie contenu Suravenir 0,9%, '
_ T T Mutuelle Générale 0,7%, {o]
= Imposition a l'lS limitee AG Finance 0.7% 0,0 0 )

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

m Bénéfice (1) Prime d'émission —Taux de distribution (2)

Une opération visant a

s Renforcer sa structure financiere
m Réequilibrer son portefeuille

autour d’actifs en phase avec sa feuille de route
m Retrouver une capacité distributive

, , 41
durable pour les actionnaires 1) Bénéfice distribuable

(2) Taux distribution = Dividende / Cash-flow Courant

Répartition de la distribution

m Bénéfice distribuable limité

m Distribution prélevee essentiellement
sur la prime d'émission
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RESULTATS CONSOLIDES IFRS

(M€) 31/12/2023 31/12/2024
Revenus locatifs bruts 83,1 79,0 74,7
Revenus locatifs nets 70,9 64,8 58,8
Frais de fonctionnement (16,5) (14,4) (15,5)
Excédent brut d'exploitation courant 54,4 50,4 43,3
Résultat d'exploitation courant 52,8 48,0 40,5
Autres produits et charges d'exploitation 2,0 0,9 (0,1)
Cout de I'endettement financier net (9,6) (13,0) (14,2)
Divers (courant) 0,6 (0,2) (0,3)
Impots (courant) (0,0) 0,0 (0,1)
Sociétés mises en équivalence (courant) - - (0,0)
Résultat net courant 45,8 357 25,8
Autres couts liés a la structure financiéere (13,4) (13,8) (8,4)

Résultat EPRA (Part du Groupe)

Dépréciation et amortissement sur IP

Résultat de cession

Annulation des autres couts liés a la structure financiere

Ajustement de valeurs des instruments financiers

Impots (hon-courant)
Divers (non-courant)

Résultat net non-courant

Résultat net non-courant (Part du Groupe)

Résultat net (Part du Groupe)

Résultat par action (€)

Résultat dilué par action (€)

Résultat EPRA par action (€)

(73,8)

6,2

13,4
(25,4)

(79,6)
(79,6)
(47,2)
(3,66)
(3,65)

(80,8)
2,7
13,8
(16,8)

(81,1)
(81,1)
(59,2)
(4,40)
(4,40)

J
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BILAN CONSOLIDE

3112/2023

Ecart d'acquisition -

Immeubles de placement 1359,5
Actifs destinés a étre cédés 44,6
Immobilisations corporelles 1,0
Immobilisations incorporelles 0,3
Droits d'utilisation de l'actif loué 13,8
Créances 94,6
Trésorerie 59,5

PASSIF

Capitaux Propres 650,2
- dont Résultat (47,2)
Emprunts bancaires et avances de trésorerie 8029
Autres dettes 120,3

3112/2024

1304,2
39,5
0,7

0,3
12,7
68,6
79,0

5771
(59,2)
798,2
129,9

31/12/2025

1318,8
13,0
0,6
0,2
11,7
64,2
50,0

916,7
(63,9)
422,5

119,3

J
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EVOLUTION DU PATRIMOINE

(JUSTE VALEUR)

Valorisation du patrimoine (JV) - répartition par typologie d’actifs

(M€) 31/12/2024 3112/2025 Var (%)
Bureaux 1219,5 1190,6 -2,4%
Act. / Log. 188,0 189,8 1,0%
Mixte 176,9 1774 0,3%
Résidentiel 15,4 16,8 9,0%
Commerce 3,2 3,6 14,9%
Terrain 14,0 13,9 -0,7%

Total patrimoine

Valorisation du patrimoine (JV) - répartition géographique

(M€) 31/12/2024 31/12/2025 Var (%)
Grand Paris 1209,0 11931 -1,3%
Région 4079 399,0 -2,2%

Total patrimoine

2 000

1500

1000

500

O

2 000

1500

1000

500

Bureaux
Act. / Log. i

Grand Paris

Mixte
[]

Re&denhel|
Commerce

3112/2024 m31/12/2025

Région
3112/2024 m3112/2025

Terrain

Total

J
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INDICATEUR EPRA

(M€) 31/12/2023 31/12/2024
Résultat EPRA 45,8 21,9 17,4
EPRA NNNAV 695,8 610,0 1080,4
EPRA NDV 695,8 610,0 10804
EPRA NTA 678,9 5814 1084,0
EPRA NAV 679,1 581,7 1084,2
EPRA NRV 786,2 679,6 1189,1
Taux de rendement initial net EPRA 4,1% 4,0% 4,0%
Taux de rendement initial net "Topped-up" EPRA 4,6% 4,7% 4,5%
Taux de Vacance EPRA 22,0% 23, 7% 26,9%
Ratio de couts EPRA (y compris cout de la vacance) 36,2% 39,0% 45,5%
Ratio de coults EPRA (hors cout de la vacance) 26,1% 25,8% 30,7%
LTV EPRA 59,7% 63,1% 30,8%
Investissements immobiliers EPRA 141,6 102,0 82,2
(€ /action) 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2025
Résultat EPRA * 2,0 1,3 0,1
EPRA NNNAV ** (ancien format) 41,9 36,8 8,1
EPRA NDV ** 41,9 36,8 8,1
EPRA NTA ** 40,8 35,0 8,2
EPRA NAV ** (ancien format) 40,9 35 8,2
EPRA NRV ** 47,3 40,9 8,9
Nombre moyen d'actions dilués (hors autocontrdle) * 16 608 518 16 603 423 126 562 550
Nombre d'actions dilué en fin de période ** 16 621 460 16 597 106 132 881 205

- SOCIETE
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ANR EPRA

CALcuL DES DIFFERENTS ANR (EUROS PAR ACTION)
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LTV EPRA ET NOUVEAU RESULTAT EPRA

MISE A JOUR DU GUIDE DE PERFORMANCE DE L'EPRA

SOCIETE
DE LA
-\ TOUR EIFFEL

LTV EPRA 2024 (depuis 2022) Nouveau Résultat EPRA (depuis 2024)
2000 LTV LTV EPRA 50
44,5% 63,1%

1800

50

CP
o Dividende
/Fé'EST
Ajustement
4,,255?
Autres EPRA 47
Compte
resultat

1600

1400

1200 Dividende

1000

N

800

600

400 ggmpte
500 résultat
Ancien Ajust. Nouveau Ancien Ajust. Nouveau Ancien Ajust. Nouveau
° Actif Passif Actif Passif Détail 2022 2023 2024
Une vision complétée pour les investisseurs en action Depuis septembre 2024, 2 nhouveaux ajustements::
m LTV : Levier financier pour les détenteurs de dette m Les autres couts liés a la structure financiere (TSDI).
sénior / classigue (par opposition a hybride) Les TSDI étant comptabilisés comme des fonds
s LTV EPRA : Levier financier pour les détenteurs propres, leur cout est traité comme un dividende
d'action ordinaire m Les éléments non-opérationnels et exceptionnels

s Pas d'impact sur le Résultat EPRA par action pour STE
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STRUCTURE FINANCIERE

EVOLUTION DE LA STRUCTURE FINANCIERE (M€)

1860 1866

Ratio LTV 1717 178 g
1617 159 Un actionpariat solide,
47,7% stable et fidele
\ 6
\ (o)
/
37 6% 1134 2192 GROUPE SMABTP
\ 93,8%
\
AUTRES
? INSTITUTIONNELS®
3,6%
FLOTTANT
2,6%

(1) Malakoff Humanis 1,4%,
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Suravenir 0,9%,

Mutuelle Générale 0,7%,
= Valeur du Patrimoine m Dette nette M Augmentation de capital mCessions résiduelles 2019 AG Finance 0,7%
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LES BUREAUX DE DEMAIN A PARIS |

UNE TOUR TRAVERSIERE HAUT DE GAMME

“7\ TOUR EIFFEL

Réhabilitation compléte avec les plus hauts standards

. , " WIRED @) HQE
s Permis obtenu et purge en octobre 2024 |“i SCORE boduercity  BURKELE
= Refection totale de la fagade .
m Création d'espaces extérieurs : loggias et terrasses K@REE@H
s Déploiement de protections solaires extérieures a haute performance QD ¢

7 400 m? f\:][l:ljip 700 pers.

Bureaux

Capacité d'occupation
supplémentaire sur
les étages courants

250 .. Ll 400..

Espace végétalisé

Espaces extérieurs

Une performance environnementale ambitieuse

s Climatisation remplacée par un parcours climatique:
refuge thermique et espaces de transition

m Végetalisation de |a terrasse

= Panneaux photovoltaiques sur le toit Smo

Engagés pour la quallte
des cadres de vie 49
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LES BUREAUX DE DEMAIN A AIX-EN-PROVENCE

BATIMENT 4, UNE RECONSTRUCTION IMPORTANTE
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Un bati multiplié par 4x

625.. 2656 |-=| 590..

Surface initiale Surface finale

lllllllllllll

TTTTTT

DURAELE

WiredScore
GOLD

Espaces extérieurs

Architecture harmonieuse, privilégiant le confort utilisateurs

s Permis obtenu et purgé en avril 2025 e
m Espaces extérieurs, patio et espaces verts e
s Création et aménagements d'espaces de stationnements

B

‘ﬂﬁ e

Sobriété environnementale & énergétique 5 AT "-:I!llIi H__H ﬂ J J”JJ J

s Premier batiment bioclimatique du Parc du Golf JJQ
w' JH ‘IIIIIIIIIIIdHM\'! xal

m Structure en bois/béton
s Panneaux photovoltaiques et rétention d'eau sur le toit

!I" Il m

= Aéroport international et gare SNCF 5 T | < T

Localisation ultra-connectée

_ptl i
e P
=%

m Autoroute et transports en communs



SOCIETE
DE LA
-\ TOUR EIFFEL
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LA STRATEGIE RSE POUR UN PARC PERFORMANT
PERFORMANCES ENERGETIQUE ET CARBONE

Performance énergétique @ Performance carbone @

99 .

Des surfaces > C

56

Des surfaces = C

Décret Tertiaire Performance reconnue
1009% des déclarants contactés, 35% des Surperforment la moyenne du
déeclarations bailleur realisees bureaux benchmark 2024 de I'Observatoire

de I'lmmobilier Durable

Avancement 65% des surfaces respectent
le seuil 2030

(1) Seuils des diagnhostics DPE
(2) Sur la base d'une premiéere analyse
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CRREM. POUR UN IMMOBILIER DURABLE o
REDUIRE LE RISQUE CARBONE DANS L'IMMOBILIER

77\ TOUR EIFFEL
Outil d’évaluation de trajectoires carbone
alignées sur I'’Accord de Paris

Réalisé

s Accord de Paris : définir des objectifs carbones ambitieux (2°C ou 1,5°C)
s Analyse multi-niveaux : du batiment au portefeuille d'actifs sur 2018-2050

En cours
= Maitrise des colts et calendrier de la transition E P R A
m Surveillance des actifs a risqgue d'obsolescence environnementale EUROPEAN PUBLIC

REAL ESTATE ASSOCIATION

Assistance pour le reporting

m TCFD (Task Force on Climate-related Financial Disclosures)

B Taxonomie A Iipﬂmlﬂ:?mml

) Sustainable

Soutenu au niveau Européen Y/ l"""{:I:;‘fﬂ
= Financé par 'Union Européenne et la Fondation Laudes 2022 Winner
» En partenariat avec 'EPRA depuis 2022 st

52
CRREM : Carbon Risk Real Estate Monitor - https://www.crrem.eu/
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CONTACT

Relation Presse

Laetitia Baudon - Directrice Conseil

Agence Shan
Tél.+33 616 39 76 88
laetitia.baudon@shan.fr

Crédit Photos

m Sociéeté de la Tour Eiffel

s Christophe Boulze

= Valérie Archéno

m Vinci Immobilier

s Shoootin

= Yann Bouvier

s Paul Mayla Architecture
et Associés

m Yann Lhuisset

m Tailora

s Sophie Lyod

m SweetDesign

x Angélina Wagon
s Helen Peter

s Julien Ventalon
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Relations Investisseurs

Alieénor Kuentz - Directrice de Clientele
Agence Shan

Tél. +33 6 28 81 30 83
alienor.kuentz@shan.fr

Calendrier

m 29 avril 2026 : Assemblée Générale
m 22 juillet 2026 : Résultats semestriels 2026 (apres bourse)
m Février-mars 2027 : Résultats annuels 2026 (apres bourse)

Société de la Tour Eiffel

11-13 avenue Friedland - 75008 Paris
Tél. + 33153 43 07 06 / contact@stoureiffel.com
https://societetoureiffel.com
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