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FIDUCIAL REAL ESTATE
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RCS Nanterre 955 510 599

Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes consolidés
Exercice clos le 30 septembrs 2025

Aux actionnaires de la société FIDUCIAL REAL ESTATE,

OPINION

En exécution de la mission qui nous a été confide par votre assembiée générale, nous avons effectué Iaudit des
comptes consolidés de la société FIDUCTAL REAL ESTATE relatifs 3 'exercice clos le 30 septembre 2025,
établis en milliers d'euros, tels qu'ils sont joints an présent rapport.

Nous certifions que les comptes consolidés sont, au regard du référenticl IFRS tel qu’adopté dans [*Union
européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fid2le du résultat des opérations de l'exercice écoulé ainsi
que de la situation financiére et du patrimoine, 2 la fin de Pexercice, de I’ensemble constitué par les personres et
entités comprises dans Ia consolidation.

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

FONDEMENT DE L'OPINION
*  Référentiel d'audit

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

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie « Responsabilités des
Commissaires aux comptes relatives & laudit des comptes consolidés » du présent rapport.

*  Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance prévues par le code de
comumerce et par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes sur fa période du ler octobre
2024 4 la date d'émission de notre rapport, et notamunent nous n'avons pas fourn de services interdits par Yarticle
5, paragraphe 1, du réglement (UE) N°537/2014,




OBSERVATION

Sans remettre en cause I’opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur le point exposé dans la note
7 de P'annexe des comptes consolidés concernant Iz convention d’intégration fiscale qui a &té modifiée au 1%
octobre 2024, Les sociétés comprises dans le périmeétre d’intégration fiscale sont désormais redevables de leur
impét sur les bénéfices.

JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS - POINTS CLES DE L'AUDIT

En application des dispositions des articles L.821-53 et R.821-180 du code de commerce relatives 3 Ia justification
de nos appréciations, nous portons 4 votre connaissance les points clés de l'audit relatifs aux risques d'anomalies
significatives qui, sefon notre jugement professionnel, ont été les plus importants pour l'audit des comptes
consolidés de l'exercice, ainsi que les réponses que nous avons apportées face 4 ces risques.

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

*  Evahation des immeubles de placement

185 1
Les immeubles de placement comptabilisés dans les comptes consolidés au 30 Septembre 2025 g’avérent trés
significatifs et représentent I’essentiel des actifs du bilan consolidé. Les notes « 3.5.2.3 - Immeubles de placement
»et «3.54.1 Note I - Actifs immobilisés » définissent leurs modalités de comptabilisation et d’évaluation. Elles
précisent notamment que des expertises sont diligentées, tant en interne qu’en externe, afin de s’assurer que la
Valeur Nette Consolidée des immeubles et au moins égale & leur valeur d’expertise et qu’a défaut des provisions
sont constatées,

Les expertises réalisées sur ces actifs reposent sur I application des trois méthodes suivantes :
- Laméthode dite par le revenn auquel est appliqué un taux de rendement attendu ;

- La méthode par comparaison avec des transactions récentes dans un méme sarché pour des locaux de
méme nature ;

- La méthode par le foncieren considérant pour un bien les possibilités de construction ou de
reconstruction applicables, soit au terrain rendu nu et libre soit au batiment existant ;

Les loyers et taux de rendement, retenus par Ia direction, peuvent sensiblement varier selon la nature des biens
loués et les zones géographiques concernées. A [a cloture de chaque exercice, a direction s’assure que la valeur
comptable de ces actifs immobiliers ne présente pas de risque de perte de valeur. Nous avons considérs le controle
de la valorisation de ces actifs comme un point clé de Paudit.




Procédures d'audit mises en cuvre face aux risques identifiés

Nous avons examiné la conformité de la méthodologie appliquée par le groupe en fonction des normes en vigueur.
Nous avons également effectué un examen critique des modalités de mise en cuvre de cette méthodologie et nous
avons notamment apprécié

—  L’évaluation des immeubles de placement pour lesquels des expertises indépendantes étaient disponibles ;

~  La cohérence des loyers et des taux de rendement refenus par Ia direction dans ses tests de valorisation, en
fonction des zones géographiques concernées, et des différentss natures de biens louds ;

~  L’analyse de la sensibitité des valorisations des immeubles de placement, faites par la direction, en fonction
des variations des taux de rendement retenus,

Nous avons, par ailleurs, apprécié le caractére approprié des informations présentées au titre des tests de perte de
valeur des immeubles de placement dans I’annexe aux états financiers consolidés de I sociste.

VERIFICATIONS SPECIFIQUES

Nous avons également proeéds, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en France, aux
vérifications spécifiques prévues par les textes légaux et réglementaires des informations relatives au groupe
données dans le rapport sur la gestion du conseil d’administration. Nous n'avons pas d'observation 4 formuler sur
leur sincérité et leur concordance avec les comptes consolidés.

AUTRES VERIFICATIONS OU INFORMATIONS PREVUES PAR LES TEXTES LEGAUX ET
REGLEMENTAIRES

*  Format de présentation des comptes consolidés destinés 3 &tre inclus dans le ra pfmrt financier annuel

Neus avons également procédé, conformément 2 la norme d'sxercice professionnel sur les diligences du
commissaire aux comptes relatives aux comptes annuels et consolidés présentés selon le format d'information
¢lectronique unique européen, 4 la vérification du respect de ce format défini par le réglement européen délégus
n° 2019/815 du 17 décembre 2018 dans la présentation des comptes consolidés destinés a &tre inclus dang le
rapport financier annuel mentionné au I de Marticle L. 451-1-2 du code monétaire et financier, éablis sous la
responsabilité du Président du conseil dadministration. S’agissant de comptes consolidés, nos diligences
comprennent la vérification de Ia conformité du balisage de ces comptes au format défini par le réglement précité,

Sur la base de nos travaux, nous concluens que la présentation des comptes consolidés destinés 4 étre inclus dans
le rapport financier annuel respecte, dans fous ses aspects significatifs, le format d'information électronique unique
eutopéen.

1l ne nous appartient pas de vérifier que les comptes consolidés qui seront effectivement inclus par votre société
dans le rapport financier annue] déposé auprés de FAMF correspondent 3 cenx sur lesquels nous avons réalisé nos
fravaux.




*+  Désignation des Commissaires aux comptes
Nous avons été nommés Commissaires aux comptes de la société FIDUCIAL REAL ESTATE par I'assemnblée
geéncrale du 29 mars 2024 pour EVERFI ainsi que pour EXCO & ASSOCIES,

Au 30 Septembre 2025, EVERFI et EXCO & ASSOCIES étajent dans la deuxiéme année de leur mission sans
interruption, Les titres de la société étaient déja admis aux négociations sur un marché réglements lors de leurs
prises de fonctions.

RESPONSABILITES DE LA DIRECTION ET DES PERSONNES CONSTITUANT LE

GOUVERNEMENT D'ENTREPRISE RELATIVES AUX COMPTES CONSOLIDES

Il appartient & la direction d'établir des comptes consolidés présentant une image fidéle conformément an
référentiel IFRS tel qu’adopté dans I’Union européente ainsi que de mettre en place le contrdle interne qu’ells
estime nécessaire 4 1’établissement de comptes consolidés ne comportant pas d’anomalies significatives, que
celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’errenrs.

Lors de I'établissement des comptes consolidés, il incombe & Ia direction d'évaluer la capacité de la société &
poursvivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations nécessaires relatives
4 la continuité d'exploitation et d'appliquer la convention comptable de continuité d'exploitation, sauf s'il est prévu
de lignider la société ou de cesser son activite.

1l incombe au comité d'audit de suivre le processus d'élaboration de Iinformation financiére et de suivre l'efficacité
des systémes de contrble interne et de gestion des risques, ainsi que fe cas échéant de I'audit interne, en ce qui
concerne les procédures relatives a ['élaboration et au traitement de l'information comptable et financiére.

Les comptes consolidés ont été arrétés par votre conseil d'administration.

RESPONSABILITES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES RELATIVES A L'AUDIT DES

COMPTES CONSOLIDES

*  Objectif ¢f démarche 4'audit

Il nous appartient d'établir un rapport sur les comptes consolidés. Notre objectif est d'obtenir 'assurance
raisonnable que les comptes consolidés pris dans leur ensemble ne comportent pas d'anomalies significatives.
L'assurance raisonnable correspond 4 un niveau élevé d'assurance, sans toutefois garantir qu'un audit réalisé
conformément aux normes d'exercice professionnel permet de systématiquement détecter toute anomalie
significative. Les anomalies peuvent provenir de frandes ou résulter d'erreurs et sont considérées comme
significatives lorsque I'on peut raisonnablement s'attendre 2 ce qu'elles puissent, prises individuellernent ou en
cumulé, influencer les décisions économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-
ci.




Comme précisé par I'article L.823-10-1 du Code de commerce, notre mission de certification des comptes ne
consiste pas & garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre société,

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

En outre :

— 1l identifie et évalue les risques que les comptes consolidés comportent des anomalies significatives, que
celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs, définit et met en cenvre des procédures d'audit face
& ces risques, et recueille des ¢léments qu'il estime suffisants et appropriés pour fonder son opinion. Le
risque de non-~détection d'une anomalie significative provenant d'une fiaude est plus élevé que celui dune
anomalie significative résultant d'une erreur, car la fraude peut impliquer la collusion, la falsification, les
omissions volontaires, les fausses déclarations ou le contournement du contrle interne :

— 1l prend connaissance du contréle interne pertinent pour landit afin de définir des procédures daudit
appropriées en la circonstance, et non dans le but d'exprimer une opinion sur Iefficacité du contréle
interne ;

— 1l apprécie le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractire raisonnable des
estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations les concernant fournies dans les
comptes consolidés ;

— Ll apprécie le caractére approprié de I'application par la dircction de Ja convention comptable de continuité
d'exploitation et, selon les éléments collectds, l'existence ou non d'une incertitude significative liée & des
événements ou & des circonstances susceptibles de mettre en cause la capacité de la sociéts 2 poursuivre
son exploitation, Cette appréciation s'appuie sur les éléments collectss jusqu'a la date de son rapport, étant
toutefois rappelé que des circonstances ou événements ultérieurs pourrajent mettre en canse la continuité
d'exploitation. Sl conclut & Pexistence d'une incertitude significative, il attire Fattention des lecteurs de
son rapport sur les informations fournies dans les comptes consolidés au sujet de cette incertitude ou, si
ces informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une certification avec réserve
ou un refus de certifier ;

~ Il apprécie la présentation d'ensemble des comptes consolidés et évalue si les comptes consolidés reflétent
les opérations et évenements sous-jacents de maniére 4 en donner une image fidéle,

— Concernant I'information financiére des personnes ou entjtés comprises dans le périmétre de consolidation,
il collecte des éléments qu’il estime suffisants et appropriés pour exprimer une opinton sur les comptes
consolidés. 11 est responsable de la direction, de la supervision et de la réalisation de I’audit des comptes
consolidés ainsi que de I’ opinion exprimée sur ces comptes.

+  Rapportax comité d'andit

Nous remettons au comité d'audit un rapport qui présente notamment I'étendue des travaux d'audit et fe programme
de travail mis en ceuvre, ainsi que les conclusions découlant de nos travaux. Nous portons également A sa
connaissance, le cas échéant, les faiblesses significatives du contrdle interne gue nous avons identifiées pour ce
qui concerne les procédures relatives 4 I'élaboration et au traitement de Finformation comptable et financiére.




Parmi les éléments communiqués dans le rapport au comité d'audit figurent les risques d'anomalies significatives
que nous jugeons avoir €té les plus importants pour l'audit des comptes consolidés de l'exercice et qui constituent
de ce fait les points clés de I'audit, qu'il nous appartient de décrire dans le présent rapport.

Nous fournissons également au comité d'audit la déclaration prévue par l'article 6 du réglement (UE) N°537-2014
confirmant notre indépendance, au sens des régles applicables en France telles qu'elles sont fixées notamment par
les articles L.822-10 & L.822-14 du Code de commmerce et dans le code de déontologie de la profession de
Commissaire aux comptes. Le cas échéant, nous nous entretenons avec le comité d'audit des risques pesant sur

notre indépendance et des mesures de sauvegarde appliquées.

Les Commissaires aux comptes

Everfi Exco & Associés
A Dardilly, le 30 janvier 2026 A Paris, le 30 janvier 2026

— N~

*

Emmanuelle Vicente Francois Verdier



3.1 - Bilan consolidé

Actif (en miliiers d'euras)

30.09.2025

Bitan Actit

30.09.2024

ACTIFS NON COURANTS
oo I IIII 2;;62 2 25340 25720
Immeubles de placement - 863 148 m 215 454 647 694 444 379
immobilisations corporelles 1 1958 m 821 1137 1706
Actifs financiers 1 1927 2 1925 2170
nomass 7 &) 0 0

TOTAL ACTIFS NON COURAMTS ) 892 395 2146 299

? 550CIeS
42, avenue de Ja Grande Armée

5§76 0%6

673 974

ACITIFS COURANTS 75017 Paris

Ted. 33 {0)1 58 05 22 90 - Fax 3onssoeszn

Sociétd par Actions Simplfige - TS 519 767 . BXEE

SOLRtE de Commtssah'gfiii;"f&ﬁ”ﬁiéﬁjiggzﬁi? l:ﬁ C;aa:“:f: xr
Stocks 2 3380 924 2454 3784
Clients et autres débiteurs 3 80778 411 60 3467 17 022
Trésorerie et équivalent de trésorerfe 4 18 558 18 558 19754

TOTAL ACTIFS COURANTS

82715

TOTAL ACTIF

F7s M2 217 636

757 475

714 534

46 S




3.1 - Bilan consolidé

Passif (en milliers d'suros)

Bilan Passif 30.09.2024

CAPITAUX PROPRES

Capital seclat - 25 000 25000

- 404191 446 627

Résarves consolidées o

i g & Associss

42, avenue de fa Grande Armée

Résultat pet - Port Groupe 75017 Payis - 23 432 32 540
Tel. 33 {0)2 5805 22 90~ Fax 33 (0)1 58 05 22 9F

aocEé'iE par acﬂm;Sirppﬁﬁée - RS 519 767 735 Pasks - www.2xco it
Socitee de Commissaires aux Comptes insesite & la CRCC do Part 452 §23 504 167
4

CAPTAUX PROPRES PART DU GROUPE

Parficipation ne donnant pas le contrdle 1348 1563

CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES . 453 971 ! 505 730

PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES [ 2434 3053

Passlfs non covrants

Passif d'impdts différés 7 &7 976 43%4
Emprunts et dettes auprés des établissement de crédit & plus d'un an 8 162 811 129 533
Passifs financiers long terme 8 15374 15262

TOTAL PASSIFS NON COURANTS 245 941 ‘ 149 191

Passifs courants

Emprurds ef deftes auprés des établissement de crédit & moins dun an 8 24 851 37 780
Passifs inanciers court ferme B 738 1538
Deltes foumisseurs ef quires dettes ? 28 942 14992

Dettes sur immobilisations b 253

376
TOTAL PASSIFS COURANTS 54 907
TOTAL PASSIF 714534

~




3.2 - Compte de résuitat consolidé (en Milliers d'euros)

30.09.2025 30.09 .2024 .

Lo T e ey g o P 04 e T e Sin s T

CHIFFRE D'AFFAIRES DONI‘ REVEN Us LOCATiFS 13 87 061 86 507
Achals consommeés - -2 323 -1273
Charges de personnel . -7 592 -7 093
Charges externes | 14 -19 173 ' -19 241
Impots et taxes - PP -4 757
Dotations aux amortissements et dépréciations 15 -17 932 -16 870
Reprises de provisions pour dépréciations A 15 4973 2025 |
Autres produlfs d'exploitation 16 23 244 2914
.-“X‘;ffes charges d’exp%oﬁ;;i;m h 16 21848 -1 957 -
RESULTAT OPERATIONNEL COURANT - 39514 38253
Autres prodults et charges opérationnels 17 -143 ~14]
RESULTAT OPERATIONNEL - 3% 373 38112
Produ!ts de t;esorerle ef equwalenis de fresorene - 555 417
CoOT de l‘endetfemenf fi no’l::[;r bruf ' - o —5 433 -5 751
COUT DE L'ENDETTEMENT FINANCIER 18 -4 858 ~5334
AUTRES PRODUITS ET CHARGES FINANCIERS 18 22 662
CHARGE D'IMPOT 19 -10 877 713
RESULTAT NEY . 23414 32 722
dont part revenant au Groupe - 23 432 32 540
dom‘ porticipation ne donnant pas le contrdle - 154 1ai
NOMBRE MOYEN PONDERE D'ACTIONS ORDINAIRES - 2414000 2414 000

RESULTAT PAR ACTION {€) 9, 73 13,56
RESULTAT DILUE PAR ACTION ' : 13.56

B S & Assoriss

42. avenue de fa Grande Armée
75017 Paris

Tel. 33 (01 58 05 22.90 - Fax 33 (0)7 55 05 22 01

Sodiétd par Aclions SEnpltie - RCS 519 787 735 Parls - vwwercolt
Sociéte de Commissaires aux Comptes Instrivr & la CROC de Fari

1.

Présentation du résuliat global :

RESULTAT NET

Ecarts de conversion 18 -1 140 -1 726
Ecarts uc‘lucmels PlDR - 4 20
Reevceiuqraon des ins’rrumem‘s 133 -1 444

dérivés de couverture

RESULTAT GLOBAL - 22 332 29 633

Part du groupe 22 148 29 351

Participation ne donnant pas le confrole - 184 182




Opéraﬁons d’ exploﬂmnon

Résultat net - 23816 32722
Amortissements et p{oVi'sionsw o “ 1 12711 15 408
‘Plus &l mofns-Q;i;;;-.c;; cession - 226 -485
Impat différéw | 19 .......... -1 219 »1“37
Varlation dubesoln en fonds de roulement' e & laclivité IG <14 445 1295

FILUX DE TRESORER!E PROVENANT DE L'EXPLOITATIGN

Opérations d'investissement

Acquisitions d'immobilsations corporelles et incorporelles 1 -39 919 -20 484
Cessions d:immobms afions corporeiles e"fmi-l"‘lc:;;orelles 1 22036 | 1494
Acquistiions d‘immobiiisctic;;; financléres " 1 | -73 -293
Cossorsdactistancess | 74 156
Variation des créances et deftes iées & Minvestissement 77777777 122 | 643
Trescreneneitesurccqunsmons otcessonsde ficles - - o -4

FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DES INVESTISSEMENTS

Opérations de financement

Dividendes versés - -8 854 8115
Nouveaux emprunts et passifs financlers 8 | 43 250 22 483
Remboursen:.;nfs d'emprunis et passifs inanciers 8 D3 679 -28749
Variation des compiaes courants o -14 972 2551

Incidlence des variations de faux de change sur la tresorerie

FLUX PROVENANT DU FINANCEMENT -m -24 897

VARIATION DE TRESORERIE -870

TRESORERIE A L'QUVERTURE 4 14 357 10 153

EXE@ 4 13487 14 357

S & Associss
42, avenue de la Grande Armée

#5017 Paris

Tel, 23 {0}1 58 05 22 0 - Fax 33 {0)1 58 05 22 93

Socléé par Actions Simpifice - RCS 519 767 735 Paris - ww.eqrofr
Sociiud de Commissaires aer Comples insciite Al CRCC de Pari

13

TRESORERIE A LA CLOTURE

= 49




3.4 - Tableau de variation des capitaux propres {en Milliers d'evros)
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3.5 - Annexe aux comptes consolidés

3.5.1 - Principes comptables et modalités de consolidation

La société FIDUCIAL REAL ESTATE SA est une entreprise domiciiiée en France. Le siege social de la société est sifué au
41, rue du Capitaine Guynemer, 92400, Courbevoie. Elle est cotée surle marehé Eurolist &' Euronext Paris et sur laplace
du Luxembcowrg. Les états financiers consolidés de la sociéte pour I'exercice clos le 30 septembre 2025 cornprennent
la société et ses fiiales (I'ensemble désigné comme « le Groupe a L'activité du Groupe est la gestion et la location
d'immeubles de placement, et des prestafions de services en lien avec i gestion de parcs immaobiliers.

3.5.1.1 - Référentiel

Les comptes de I'exercice clos au 30 septembre 2025 sont &tablis en conformité ovec les hormes IFRS en vigueur
dans 'Union Européenne.

FIDUCIAL REAL ESTATE a décidé d'utiiser le modéle de compte de résuftat par nature issu de la recommandation
2020-C1 du 6 mars 2020 de PANC.

Les régles et méthodes comptables sont identiques & celles appliquées dans les comptes consolidés arrédtés au
30 septembre 2024, & I'exception des normes, amendements of Interprétations suivants, adoptés dans I'Union
européenne dont I'application est obligatoire pour cet exercice.

Normes, amendements et interprétations adoptés par ['Union européenne, ef d'applicaticn obligatoire aux
exercices ouverts & compter du 1¢ janvier 2024 :

= Amendement & FRS 14 - Passif de location relatif & une cession-bail

m Amendements & IAS 1 - Classement des passifs en tant que passifs courants et non courants

= Amendement G IAS 7 et [FRS 7 - Accords de financement foumisseurs

Le Groupe a choisi de ne pas appliquer de fagon anticipée pour les comples consolidés 2025 les normes,
inferprétations et amendements adoptés par I'Union Européenne mais non entrés en vigueur pour 'exercice
considéré ou ceux adoptées par FIASE mais pas par |'Union Européenne,

Normes, omendements et interprétations adoptés par I'Union europeenne, et d'opplication obligatoire aux
exercices ouverts & compter du 1 janvier 2025 :

a Amendement &iAS 21 - Absence de converibiité

Daie d'amrélé des comptes :
Les &tats financiers consolidés ont 16 amétés par le Conseil d'administration du 29 janvier 202¢.

3.5.1.2 - Choix des sociétés consolidées

La methode de Pintégration glokate est appliquée aux états financiers des entreprises significafives que la société
FIDUCIAL REAL ESTATE confréle de manigre exclusive par détention de la majorité des droits de vote.

Les entreprises dans lesquelies FIDUCIAL REAL ESTATE exerce une nfluence dominante, notamment en avant ia
possibilite d'utiliser ou d'orienter I'utillsation de ses actifs, sont également consolidées par intégration globale,

Les socigtés répondant aux critéres ci-dessus mais dont Ifimportance n'est pas significafive & |'échelle des comptes

consolidés {montant du chiffre d'affaires et/ou total du bilan), ains’ que celles dont les tifres ne sont détenus qu'en

vue de leur cession Ultérieure ont été écartées du périmetre de consolidation.

3.5,1.3 - Relraitements de consolidation

Concemant les sociétés civiles immobiliéres dont la date de cléture estie 31 décembre une situation est reconstituée
afin de couvrir les 12 mois d'activité de la période du 1 octobre N-1 au 30 septembre N.

Alnsi, apres harmonisation, les régles suivantes son respectées :

n utilisation de situations comptables &tablies au 30 septembre N pour 'ensemble des sociétés du Groupe ;

= application de méthodes homogénes pour I'ensemble des sociétés du Croupe :

m éimination des opérations réciprogues de I'ensemble consolidé: ] E
WE XCO
iy

3.5.1.4 - Ecart de premiére consolidation & Associés
La différence entre le colt d”acquisition des fitres et la quote-gdr¥ine e bdistulsomderes refraités & la date
d'acquisition des sociétés détenues est affectée, dans la mesur é’s%l’igfe, 4 des éléments idenfifiables au bilan

d
de Penireprise consolidée et suit les régles d’évaluation des éiérrgbji pgﬂcﬁéaﬁ%i" S:::;im;ssa 05 22 91
Simpiilgs - 7

Pour ce qui concerne les actifs immobiliers, I'écart est affects entre ledeminaorasIcHoRaE fonction de la
nature et de la locdlisation de I'immeuble. Les biens immobiliers sond réestimés scit en colt de remplacement, soit
en valeur de rendement et dans tous les cas, en appréciant la valeur d'usage determinée en fonction du prix du
marché.

Par application de la norme (FRS 3, les écarts non affectés positifs sont inscrifs dans un poste d'immobilisations
incorporelles et font I'objet d'un test annuet de dépréciation.

Les écarts non affectés négatifs sont directement enregistrés au compte de résuttat selon les dispositions de la nemme
IFRS 3.
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3.5.1.5 - Regroupements d'entreprises

Conformément & IFRS3, les regroupements d'entreprises sont comptabilisés selon ka méthode de I'acguisition. Selon
cette méinode, lors de la premiére consolidation d'une entité dontf le Groupe acauiert le contrdle, les actifs et les
passifs, ainsi que les passifs évenfuels identificbles, sont comptabilisés & la juste vaieur & ia date d'acquisition.

Selon IFRS3, lors de la prise de contrdle d'une entreprise, la diffsrence entre Ia quate-part d'intéréts de I'acguéreur
dans la juste valeur des actifs, passifs et passifs éventuels identifiables d la date de prise de conirdle et le codt
d'acquisition constitue un écart d'acquisifion.

S'agissant des acquisitions de sociétés dont I'objet principal est I'exploitation d'immeubles, cet écart d'acquisition
ast affecte & la valeur de I'actif immobilier. Pour les acquisitions de sociéiés de prestatfions de services, Fécart est
genéralement affecté en valeur de fonds de commerce.

Au moins une fois I'an, la seciété met en ceuvre des tests de pertes de valeur au fitre de ses actiis immobiliers.

3.5.1.6 - Conversion des étals financiers en devises
Le bilan est converti au taux de cldture,
Par simplification, le compte de résuttat est converfi au taux moyen annuel.

3.5.1.7 - Impdts différés des sociétés hors intégration fiscale

Conformément & la norme 1AS 12, les impéts différés qui sont constatés au bilan et au compte de résultat sont
calcutés selon fa méthode du report variable et résuttent

Des charges et produits pris en compte dans le résulict fiscal au cours o’exercices différents de ceux des comptes
annuels ;

Des refraitements et éliminations propres & la consolidation ayant un impact sur le résuliat ou les capitaux propres.
Un credit d'impdt au tifre des déficits fiscaux reportables est constaté lorsque la société concemée devient
béngficiaire ou s'l existe une frés forte probabilité qu'elle se trouve dans une situation bénéficicire au cours des
exercices suivants. FIDUCIAL REAL ESTATE constate un impdt différé surles écarts d'évaluation dpparaissant lors de
Facquisifion d'une entreprise par le Groupe.,

3.5.2 - Principes et méthodes complables

3.5.2.1 - Immobilisations incorporelles
Elles corespondent pour I'essentiel & 'acquisition de fonds de commerce sur les activités de services immachbiliers,
d'écarts d'acquisitions en attente d'affectation définiive dans le délai pn 3 | le@ RS ou d'écarts
d’aequisitions affectés. } m
Iis font I'objet d'un test annuel global de valorisation (cf. note 1). S g & Associss

42, avenhue de la Grande Armée

3.5.2.2 - Immobilisations corporelles 73017 Paris

. . ) _ Tel, 23 (0)1 5805 22 90.. F; s
Conformément & la norme I1AS 16, les immobilisations corporelles brute&,gmj, felelatsl 2fﬁlh§:%3s';’§§§£ﬁféﬁf Boor
- Wl eno !

d'acquisifion y compris les frais d'acquisifion, Sodete ds Commmissalres ot Comples inscrite 3 b CRLC e -
1

3.5.2.3 - Immeubles de placement

En conformité avec la nome tAS 40, les immeubles de placement sont comptabifisés pour leur colt d'acquisition

compte fenu des précisions suivantes :

adans le bilan d'ouverture au 1= ociobre 2004, cerfains immeubles ont fait I'objet a'une rédvaluation & la valeur
de marché conformément & une des options offertes par ke norme IFRS 1 ;

= |es {rais d'acquisition sont désormais incerporés au colt d'entrée des immeubles avec un effet rétrospectif,

Par application des normes 1AS 40 et IAS 16, le Groupe FIDUCIAL REAL ESTATE a décidé de metire en ceuvre
Une approche par composants surl'ensembie de ses actifs immobiliers amortissables selon la grile de décomposition

suivante :
% de valeur d’achaf du bien Durée utilité (fonction du type d'immeubles)

Décomposition

Gros cetvre tntre 0% et 75 %

Entre 3(:-c1ns et 72 ans
Fagadss Entre 15% et 20 % o Enire 35 ans et 40c:ns
Installations générales Enfre 5% et 20% ‘7 Entre 15 ans et 36 ons
Agencements Inférieur ou égN & 5% 10 ans

Conformément & la position de la Fédéraflon des Sociétés mmobilidres et Fonciéres ef ne disposant pas de
programme pluri annuel de grosses réparations, il n'a pas &té créé de composant particulier pour ces grandes
révisions qui se trouvent de fait incluses dans les 4 autres composants.
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Par référence en outre & Iavis 2003-E du CNC, deux méthodes différentes d’évaluation ont été utilisées, & savoir:

m Pour les immeubles ¢ non réévaiud & oclobre 20056 : o méthode de lareconstitution du colt historique amort
o &té appliquée visant & retenir la valeur nette comptable aprés recalcul rétrospectif des amortissements depuis
I'origine suivant la grile de décomposition préciiée ;

u Pour les immeubles «réévalugs au 1# octobre 2005 » : 1T g été retenu comme colt d'entrée la valeur de marché
qui constitue Ia nouvelle base amortissable & loguelle s"applique la grille de décomposition précitée. Dans ce cas,
les amortissements sont calculés sur les durées résiduelles restant & courr.

S'agissant des immeubles de placement destinés & &ire conservas durablement, une dépréciation éventuelle est
censtatée dans 'hypothése oU la valeur neHe comptable s'avéreralt supérieure & la plus élevée des 2 valeurs
suivantes ;

n valeur d'utilité définie par actualisaticn des fiux futurs {Discounted Cash Flow) ;

nvaleur de marché,

$'ogissant des immeubles destings 4 &tre cedés, la valeur d'inventaire retenue est la plus faible entre fa valeur nette
comptable et Ja valeur de cassion nette des frais de commercialisation.

Crédit bail immobilier !
Conformément & la norme [AS 40 et IFRS 14, les biens acquis en crédit-bail sont compiabilisés en immobilisations

corporelles en contrepartie d'une dette financiere de méme montant, & ka juste valeur du bien loué ou d o valeur
actudlisée des palements minimaux si celle-ci est inférieure. Les blens correspondants sont amortis sur une durée
d'utilité identique & celle des immeobilisations corporelles acquises en progre.

L'activation de contrats de crédit-boi conduit & la constatation 'impéis différés le cas échéant,

Confrafs de location - IFRS 16

Conformément & IFRS 14, comptabilisation de tous les confrais de location au bilan, avec constatation d'un acfif
ireprésentatif du drolt dutilisation de Factif loué pendant la durée du contrat) et d'une dette {ou titre de 'obligation
de paiement des lovars) ; & I'exception des contrats de location de courle durée {durée inférieure & 12 mois v
compris péricdes de renouvellement écenomiquement incitatives) et des confrats de faible valeur.

La durée de location retenue pour chagque contrat correspond & la durée raisonnablement certaine de location.

Celle-ci comespond & la durée non réslliable djustée des éléments suivants :
= Les options de résiliation anticipée que le prensur a lo cerlitude raiscnnable de ne pos exercer ;
n.Les options de prolongafion que le preneur o a certitude raisonnable d'exercer.

Les gctifs sont amortls conformément & la durée retenue du coniral.

Pour les contrats de location immobiiiére, fe cas échéant, la durée d'amortissement des agencemenis est alignée

sur la durée retenue du confrat.
B a7z oy,
Le faux ¢’actudlisation cotrespond au taux marginal d'emprunt détermjigg&sur | d%% ﬂ’r uelle des contrats
R0 %@%@%8 gg_re en compte les

pour 'ensemble du Groupe ; ce taux est défini en fonction de la durée g
profils de padiement. Le taux d'emprunt margingl est un taux par défaujsC

29&V ST HVOREMENT 8 le, taux dintérét

implicite dans le contrat ne pevt pas étre facilement délerming. 75017 Paris
Tel 33 {001 5805 2290 - Fax 33 (0)1 58 05 22 9°
3'5.2.4 R ACﬁfS ﬁnqnciers Socidté par Actions Simplifide - RCS 510 767 735 Pans - wwe
Société de Conunissaires aux Comptes inscrite 4 Ja CRCC -

Les acfifs financiers sont inscrits au bilan pour leur co(t d’achat. Lorsque leur valeur d'inventaire est inférieure a ce
colt d’achat, une provision pour dépréciation est constatée.

3.5.2.5 - Slocks
Conformément Q1ASZ, les stocks sont évalués au plus faible de leur colt de revient et de la valeur nette de rédlisation,

« Co(t des stocks:

I comprend les colls d’'acquisition, colts de transformation et autres coOts encourus pour amener les stocks &
'endroif et dans I'état ol iis se frouvent.

« Lo valeur nette de rédlisalion est le prix de vente estimé dans le cours normal de I'activité diminué des codts
nécessaires pour réaliser la vente.,

Les estimations de la valeur nette de réalisation prennent également en considération le but dans lequel les stocks
sont gdétenus.

3.5.2.6 - Créances locataires ef clients

Elles sont valorisées pour feur valeur neminale et font 'objet d'un examen systématique au cas par cas. En fonction
des difficultés de recouvrement auxqueiles elies sont susceplibles de donner lisu, une provision pour dépréciation
évatuant le risque encouru est constituée pour chacune d'elies.
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3.5.2.7 - Les valeurs mobiliéres de placement
Elles figurent au bikan pour leur ccdt d’acquisition. Une provision pour dépréciation est constituée lorsque fe cours
boursier moyen du demier mois est inférieur au prix de revient comptabilisé.

3.5.2.8 - Passifs financiers

« Dettes financiéres

Les emprunts et aulres passifs financlers porteurs d'intérét sont évalués selon la méthode du codt amorti en utiisant
le taux d'intérét effectif de 'emprunt. Les frais et primes d'émission viennent impacter la valeur & I'entrée et sont
étalés surla durée de vie de 'emprunt via un taux d'intérét effectit.

Seuls les emprunts juges significatifs [montant nominat supérieur & 10 milions d’euros) font I'objet d'un refraitement.

¢ Inshiuments financlers dérivés .

Selon les régles du Groupe, les différentes sociétés ne doivent prendre aucune position spéculative en mafidre financiére.
Par conséquent, tous les insfruments dérivés conclus par les sociétés du Groupe ne sont 1& qu'ds des fins de couveriure ef
suivent ainsi le principe de la comptabiiité par couverturs.

Dés l'origine un contrat swap est affecté & la couverture d'un emprunt spécifique, avee fa méme durée et les mémes
échéances.

En matiére de risque de toux, les dettes et préts financiers & taux variables sont valorisés au colt qui comrespond 4 la juste
valeur de marché. Les swaps et les Caps qui les couvrent sont vallorisés au bilan & leur valeur de marché et les variations de
leurs valeurs sont enregistrées directernent en coplfaux propres.

La juste valeur des instruments dérivés de taux est ka valeur de marché. Cette valeur de marché communiquée par les
banques est calculée parl'actudisation des fiux futurs de taux d'iniérdts en viguelr 4 I dafe de cléture.

3.5.2.9 - Avantages au personnel

Conformément & fo norme [AS 19, fes indemnités de fin de camére (IFC) sont évaluées sefon la méthode réfrospective
des unités de crédit projetées. :

En dehors des indemnités de fin de caniére, seu! engagement significaiif envers le personnel, une provision est
constifuée au titre des médailles du fravail,

3.5.2.10 - Chiffre d'affcires et revenus locatifs

Les revenus locaiifs, comptakilisés de fagon linéaire sur ka durée des baux en cours.

Les prestations de services immeblliers se composent : :

u Des honoraires de gestion correspondant & un % des flux gérés (généralement assis sur les loyers encaissés des
actifs gérés pour le compte des clients) ;

= Des honoraires de fransactions cerespondant & un % du prix de vente de Pimmaubles ou des souscriptions de parts
de SCP|, facturés au moment de la vente ;

» Des honoraires fechniques comespondant & un % des fravaux gérés ou des facturations des travaux réalisés
comptabiiisés en fonciion de lg situation des fravaux,

EXCco

s e & Associés

42, avenue de la Grande Armée

75017 Paris

Tel. 33 (0)1 58 05 22 90 - Fax 33 (0)1 58 05 22 91

Socidté pac Actions Simplifide - RCS 518 767 735 Paris - WO
Société de Commissaires aux Comptes inscrife & fa CRCC de Paric
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3.5.3 - Information relative au périméire de consolidation

AU 30 septembre 2025, le péiméire de consclidation est le suivant :

Noms dés ‘Soca‘:étés'

‘Méthode

‘Pourcentage d'intérét -

22400 Courbevoie

SE?Q@‘ Social dintégration m

 HOUCIAL REAL 4.wedsCopiane Gumener L Socklée  Sociié

FIDUCIAL REAL ESTATE s Daine Guy G ol o
ACTIVITE PRESTATAIRES

FDUCIAL ASSETMANAGEMENT #1.1ue g Capitaine Gynermer 18 100%  100%

FIDUCIAL ngmcs  #lwe du Coplfane Cuyremer 6 100% 100%
BavciAL eotbeme B mR wR
IMMOCIAL GESTION _ e i eme! e 100% 100%
FFMOBA‘E A e Eaine Guynernet G 00% 100%"-_'___.
PROMOCIAL T srion Conbercis o Joom | 100%
IMMOCIAL mnsacnom S A TV 240 Cobovor ic 100% 100%
EDIFIAL . '”e;ig%"ggﬁg;gfg”em' IG 100% 100%

ACTIVITE FONCIERE N

e o e lG 100% e wo% ......
DOMOCIAL IRy ot G Joox 00w
oA ey SRR TOE
DAME BLEUE o ’”e;‘;‘jgc%“g';ggeev‘:;‘l’gﬁeme' e 100% 100%
DAMEDUVAR e S Coumale e 100% ... 10%
DAME DU MAINE 7Y il G 100% 100%
RO g e ® 0% LB
'DAME DE SAVOYAN N " E}(ﬁ e Cuyermer G 0% 100%
DAME DE L'AIN gl & Mg Spitcine Suynemer G 100% 00%
DAME VERTE 5502‘;&2:2:' o ﬁr%gii‘gagfg;gggygnmr iG 100%" _ 100%
DAME BLANCHE | wgggi%%%g;&g;f;ﬁmgmgem“ .......... I 0% 100%
DANE MAGVE S stodbeie 0% oo

 DAME DE GORGE DE LOUP 41 o d Caplfaine Cuynemer G 100% 100%
DAME DE LA SAGNE A e omer G _100% 100%
DAME DE FLANDRE e D Cothna ! iG 100% 100%
DAME DE HYERES .‘ e g Bae Cumerier G 100% ' 100%
DAME DE SAENT-AIGNAN 4ere A e ltdine Guynemer T .
e 5 o S i o

 DAME DE PONTIVY e i ot G 100%  100%
DAME DU PALATIN 41 1ve 21 pitaine Guynemer 6 100% 100%
DAME DU SOLEIL  Al.rue d Capilane Glynermer c 100% 100%
DAME ARC-EN-CIEL e i oo G 1007% ______ 100%
DAME DE PIQUE I 0 o G 100% 100%
DAME DE CCEUR e eapaa o™ G 100%  100%

"DAME DE TREFLE 41, ve du Copiicine Guynerner G
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_mes des Societés

-Siége Social

Méthede

d'intégralion

" 4lwe du Copitdine Guynemer

- Pourceniage d'intérét .

' DAME DU BEFFROL o pitane Gy 100%
" DAME DE vITRY B e b apilaine Guymemer IS 100% 100%
DAME DE UINDRE-ET-LOIRE Al '”egdz'ﬁfgg‘jg:f;;’”eﬁ‘e‘" G 100% 100%
" DAME DU PARC #,ue do Capilaine Goynemer - IG 100% 100%
oo o s “' ”ag‘;o?gjjgjg;‘;fg”eﬁ?” -
o LA LOIRE ................. T -
" DAME DE VIENNE 4, ”e;fa‘;&°ggglgzg‘fg”em‘éf"""‘ e
DAME DU RHONE 41, rue 9?21:}( O%Gé::ai_g: ‘z?;memer I
DAME DES BALMES #-ue ) Sapiialne Suynemer IG
DAME DE CARREAU 41, e e Suynemer G
" DAME DELA BASTLLE M. e do Capitaine Guynemer e
DAME DE LA DEFENSE T e o laine Guynemer ©
o TS e
'DAME DE LETOILE A phaine S uynemer G
DAMEDESAINT-AUBIN 41, e & Capitaine Guynemer G
 DAME DU sw 41 e 4 Sapilaine Guy nemer 6
s '
DAME POURPRE 41. e o Capitaine Guynemer G
e - weg’;;‘*gggﬁg‘;gyg“emﬂ“"' -
T Eg{mgggggﬁgemm e
DAME DE LA GRANGE R A”édﬁ‘i‘:%ﬁ "ggﬁ'rg:\fi&“’“eme’ G
D AME DE L'OUEST ;ﬁﬂ'?,;eg(g:sde 18 PraiEEH LR Gine Guynemer G )
DAME DE'ARCHE Socité de mmssa"”mﬁmg‘j‘%g*fmme’ G
DAME DE CORSE A me;‘;‘j&“g‘;ﬁr‘g‘;\g‘g“emamM s
DAME DE POINTE-A-PITRE 1. e s Capitaine Suyneme G
 DAME DE FORT-DE-FRANCE it O o e oynemer G
DAME DU BAS-RHIN Alte o erbiaine Suynemer G
soaBeL e o™ ©
DEBRABANT ET HONORE 4o e S e ine Gumerner G
_LADY OF AMERICA 19801 DEAVARE A e
LADY OF COLUMBIA A G
LADY OF MANHATIAN g lale Steel T iG
 DAMEDEBRUXEUES -
_ ame beLYoN g Coubevie e
pameounom> e o coubavde S
 DAME INDIGO 41.rve du Sapitaine Guynemer IG
 DAME BLEUE MARINE 41 e L Copilalne Suynemer G
DAME EMERAUDES 41.1ue S Soplicine Guynamer G
8
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mes des Sociétés

. DAME DE CAYENNE

Sidge Social

"4, e do Copifoine Guynemer

" Méthode
- d'intégration

- Pourcentage d'intérét

e} l 00 % 00%
92400 Courbeveie
41, rue du Capilcine Guynemer 100% 100%
DAMﬁ DE SAINT MART’N 92400 Cowbevgle IG e et
41, rue du Capitaine Guynemer 00% 100%
GG JARRY 92400 Courbevaie G o
41, rue du Capitaine Guynsmer ]007 100%
?ALLAD!O 92400 Courbevole IS -
41 rue du Capitdine Guynemer 50% 0%
DAME DU PARC MONCEAU 92400 Courbeveia G °
1-7 Rue Ning et Julien Lefebvre ]097 100%
DAME DU LUXEMBOURG L1982 Loembourg - LUXeMBoURs, 1S 100% ;
) T4 Avenue Louisé 1007 100%
DAME DU BRABANT 1050 BRUXELLES - BELGIGUE IG g
148 Avenue Louise 1 00% 100%
DAME DU VERVIERS 105C BRUXELLES - BELGIGUE e -
""""" 148 Avenue Loulse 100% 100%
DAME DE LIEGE ICSOBRUXELLES -BELGIGUE i~ -
i 148 Avenue Loulse 100% 100%
DAME DELA HULPE 1050 BRUXELLES - BELGIQUE _ G . -
1-7 Rue Nina et Julien Lefebwre 100% 100%
DAME fall] DUCHE L1952 Luxembourg - LUXEMBOURG 16 o .
T Rue Mcnseignewr Tepano el 100% 100%
ATOT 98713 PAPEETE-TAWI R hAe WA
""""""""""""""""" 41, rve du Ccip\tmne Guynemer 100% 100%
DAMETY RQUOISE 92400 Courbavole e - .
: 41, rue du Caplidine Guynemer 100% 100%
DAME DES MONTS D’ on 52400 Courbevole . IG A y
T T e o Copitaine Guynemar 100% 100%
DAME PRUNE 92400 Courbevoie G °
""""" 41, rue du Capitaine Guynsmer ]OO? 100%
DAME BLEU RO! 92400 Courbavois G e B
T we du Copitaing Guynemer 100‘7 100%
DAME DE FOUEST LYONNAIS 92400 Courboveis G -
1-7 Rue Nina et Julien Lefebvre IS ]00% 100%
DAME DuBOIs £1952 Luxernbousg - LUXEMBOURG
""""""""""""""""" 41, rue du Capifcine Guynemer G 100% 100%
DAME FUSHIA 92400 Courbevole ~
"8, nie oo Capitdine Guynsrmer 100% 100%
DAME AMBRE $2400 Courbevole IG
41, rve du Copitcine Guynemer 100% 100%
DAME CORAIL ... 32400 Courbevole s
5 bovlevard Emile-jaques Dalcroz 100% 100%
DAME DE LA RIVE 1204 GENEVE - SUISSE G - :
T T s 41,108 du Capitaing Guynemer 100% 100%
DAME YVETOT 92400 Courbevole G e
41, 1ue du Caplicine Guynemer 100% 100%
DAME MONT FARON ) 92400 Courbevole e .
"1, vie du Captaine Guynemer 3007 100%
DAME AMETHYSTE 92400 Courbevole 16 - .
- 41, rve du Capltalne Guyneraer 100? 100%
DAME WOlRE 92400 Courbevoie R G . -
- & du Capiidine Guynemer 10{)7 100%
DAME 'DES PLATANES 92460 Courbevale © -
41, e du Copltaing Guynemer 100% 100%
DAME DE LA TARENTAISE 92400 Cowbevole, G
R 41, e du Capitaing Guynemer 100% 100%
DAME NACRE 92400 Courbevoie i .
41, rve du Capitaine Guynemer 0% 100%
DAME PERLE 9400 Coupevie B
"""" 41, rue du Copitaine Guynemer 100% 100%
DAME SAPHIR 92400 Courbevoie 1 — b~
41, tue du Capltaine Guyhemer ) 100% 100%
DAME NOIRE 92400 Caurbevoie :
41, rue du Capilaine Guynemer 100% 100%
DAME DE TOURS §2400 Courbevole G : -
41, rue du Capildine Guynemer 100% 100%
DAME DU PERIGORD 92400 Courbeveis i °
feid-n
= Intégration Globale E
o wd 3 CXCO
l.a soclété Dame de Salint-Exupery a &6 renommée Dame de "Ouest Lyongeiseys leg Ak SHme operation
d'investissemeant en cours sur Lyon. 42, avenue de la Grande Armée
78017 Paris

Tel. 33 {0)1 5805 22 60- Fax 33 011580527 91

Société pat Actions Simplifide - RCS 319 767 735 Paris - v -
Socigtd de Commissaires aux Comples inscrite b 1 CRL(. h2
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3.5.4 - Commentaires chiffrés sur les comptes consolidés

3.5.4.1 - Notes sur le bilan consolidé (en milliers d'euros)
Note 1 - Achifs immobilisés

" Mrement
.de cple a cpte

T Acq.et

de conv. ou réévalualion : .c_:réqﬁovs
SN I N E S N T

_Immobiliisations coporelles )

Construciions 13 - 13

Insiabations techniques 4 - - T 2 0
_ Aulres immobilisations corporelies 144 - - o -106 ‘ 3%

Drolts dutilisations sur im. corporelles 2 00% - 108 251 1 846

Total immobilisations corporelles 2206 - 109 -358 1958

Immeubles de placement ‘

Terrains 114 422 436 56318 2692 2210 170 985

Constructions 616 819 -1 483 104678 16284 28019 614 278

Agencements 28 414 -35 892 201 1538 28144

Instaliations fechnigues 2002 - - 12 - 2013

Immobilisations en cours ‘ 98 345 271 41191 20 621 -10319 47797

Tolal Immeubles de placement 840 401 -14682 4703 37 80¢ -42 084 863 148
' ). séz408. | Tt B&5 106

Actlfs Ananclers ‘
Autres tires immobilisés - ' ) -

Autres immo. financidres 2172 I - 72 316 e
T A X N S R T T R
oracaEaL

Immeubie de placemenis

Lo sociéte FIDUCIAL REAL ESTATE a adopté, pour ld comptabilisation de ses immeubles de placements, la méthode

du cout amorti (cf. note 3.5.2.3 : Principes et Méthodes comptables - Immeubles de placement}. les experiises

diligentées, tant en inferne gu’en exferns, ont pour objectif de s'assurer que lo Valeur Nette Consolidée des

immeubles est au moins égole 4 leur valeur d'experiise. A défaut des provisions sont constatées.

Pour rappel, les VNC se réduisent dans le temps du fait de leur amortissernent dont le montant pour Pexercice

2024/2025 est de 14.1 M€ (14 M€ en 2023/2024), :

Les provisions constatées sont d’un montant peu sighificatif. Elles représentent au 30.09.2025 un montant de 10.8 M€

soif un peu pius de T % de la vaieur brute des immeubles de placerent.

Le contrdle de la valorisation de nos actifs repose sur les postulats ef principes suivants :

A. 80 % de nos actifs sont des actifs de buraaux. 80 % de nos immeubles de placements ont des VNC inférieures &
2.000 €/m? et, pour fes seuls actifs de bureaux, 80 % ont une VNC nférieure & 1.750 €/m=

B. Comme précisé dans notre rapgport d'activite (e, point 1.1.4} , notre patrimoeine est constitué de biens de tailie
moyenne et refativement homogene répartis tres majoritairement sur P ensemble du tenitoire francais

C. Lesimmeubles de bureaux quireprésentent 80 % de la valeur totale des immeubles de placements se répartissent
de la maniére suivante :

- ) N 82 3%

IDF et capifaies NP9 26% 142 27 % 213 30 %
Grandes Métropoles 181 26% 129 25% 78 25% 123 2%
Villes de Province 326 47 % 244 48 % 327 46 % 244 44%
Total Bureaux 636 100 % 517 100 % 717 100 % 548 100 %
Buregux en % des iF 80% 30% 83% 85%

_TOTAL IMMEUBLES DE PLACEMENT 840 _ 644 B43 - 448

D. La scciéié dispose de nombreuses compétences en inteme aves, difigren rofessionnels du secteur
{[développeurs, concepteurs, gestionnaires locatifs, asset manager]. % olitipo s@ réguligrement en
recherche d'immeubles a acquérir ou & construire ce qui permet de restegin ¢ fq&: A:wec: e marché immobilier.

L “ SS0Ci8s

E Le processus relc_:hf aux experfises des b:e‘ns r(\epond AuX pn'nc::pes sunva@; avenue de Ja Grande Armée ‘
* E1. Les experiises externes sont confiées & des professionnels recomiay eiripdépendants. POUr les derniers
exercices, nous avens eu recours & la sociélé Valeurs Actives AssSrbiske)? 580522 96- Fax 33 ()7 58 05 22 97

. s AA . = . 5 4 . . .
* £2. La valeur des actifs en cours est considérée égaie & leur valeur GSERATALNE Sapli Fehroremmentaris en
service sont expertisés deux ou frois ans aprés leur livraison. = o Py

i3
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+ E.3. Les actifs de logements sont en majorité expertisés en interne en s'appuyant sur des outils probants comme
DVF Etalab, Papers Immobilier, qui donnent, pour une qdresse donnée, les références des derniéres
tronsactions enregistrées.

 E4. Les sxpertises externes se concenirent principalement sur les aclifs de buregu, Celles rédlisées sur les
5 demiéres années couvrent 2/3 de lo vatewr des actifs {hors fogements, actif en cours et récents). Elles sont
diligentées plus reguligrement sur les actifs donit ki valeur brute consolidée est supérisure & 1 M€ et sur les
actifs susceptibles de faire I'objet d'arbitrage [cession, resfructuration, ...}

* E.5. Tous les actifs [bureaux ou logements) dont la vateur brute est supérieure & 1 M€, font 'objet soit d'une
expertise exteme de moins de § ans ou d'une expertise annuelle faite eh intere. Ces actifs représentent
81 % de lg valeur des actifs de placements,

Les principales méthodes retenues pour expertiser les actifs tant en interne qu'en exteme sont -

m Lo méthode dife par le revenu ; cette approche pemet d'obtenir la valeur vénale d'un bien en appliquant qu
revenu {réel ou potentiel*) de ce bien un taux de rendement (*) convenablemsant choisi et fixé par analogie au
marché de I'investissement.

m Lo méthode par compardison. Cette méthede permet de définir la valeur par référence au marché, c'est-g-dire
en se référant qux transactions récemment intervenues et sinscrivant dans un méme marché pour des locaux de
méme naturg,

= Lo méthode par le foncier : elle conceme le cas ol la vateur vénale d'un bien est essentiellement fonction des
possibifités de récupération du terrain, ou de restructuration des constructions existantes. Elle permet de dégager
la valeur de ce bien en considérant les possibilités de construction ou de reconstruction applicables, soit ay terrain
rendu nu ef libre, soit au batiment existant,

Pour 2025 les principaux indicateurs retenus sont les suivanis

Tuux de rendement - o l.oyers moyen {mzlun

Paris /RP & capifles | 45865% | 6a75% 3045% 300&750€/m? 100/110€/mE NS
Grandes métropoles 5548% !300 190 €/m?

s melopoles - AR 586% - 35360€/m* 1204180 &/m?
Province 7010% 1 10 d 160 €/m?

* non significatif au global, La valeur par comparaison est plus adaptée & o2 fype de bien.

Compte tenu du poids prépondérant de i'activite de bureaux (cf, ci-dessus) cela donne un taux de rendement
moyen pondeéré entre 7 et 8 % pour I'ensemble des revenus locatifs. Sur ces bases, |a juste valeur du pafrimeine
|mmcb1Fer et impact de la variation du taux de rendemem‘ de +/-1 % seraient les suivants :

Avec un taux de rendemenf de .

”Revén-us locqf;fs — : T ——— 70985 R o }6985 -

La valeuwr de Pimmobilier ressort & 1014 071 837 313
Impaoct de la variation de faux de +1 % sur la valeur d'actif -126 759 98 590
Impact de la variation de faux de -1 % sur la valeur d’actif 169 012 124 759

Cette analyse de la valeur des immeubles de placement o &té compléiée par deux scenarii complémentairas,

u Le premier repose sur 'hypothése d'une baisse des revenus locatifs de 10 % ce gul ramenerai les valeurs de
'immaebilier respactivemant & 912 64 K€ pour un faux de rendement de 7 % et 798 581 K€ pour un toux de 8 %.

» Le second repose sur une augmeniation du taux de rendement de 150 points de base, soit un taux de rendement
moyen de 9.5 % ce qui conduirait & une valeur de I'immobilier & 747 211 K&

Immebilisations incerporelies

Les immobilisations incorporeles sont composées pour 24 219 K€ de I'écart d'acquisifion affecté au Fonds de
Commerce de UFFI REAM.

Ce Fonds de commerce fait fobjet d'un fest dimpairment sur kg base de frois méthodes distinctes ;

L'une sur la base de coefficients de chiffre d'affalres variant entre 0,5 et 3 gui sont fonction du coractére récurrent
ou cyclique des honoraires concemés. Il s'agit d’une méthode usuelle pour ce type d'activité. §'il n'existe pas de
transactions récentes sur des sociétés comparables, ces coefiicients sont foutefois ceux usuellement retenus pour
valoriser des fonds d'activités de gestion immaobiliére {entre 2 et 3 fos les honoraires} et de transactions (entre 0.3 et
0.5 fois les honorgires pergus).

La seconde sur les multiples de 'EBITDA. Iis situent, pour ce type d'activité, enire 8 of 10 selon des études comme
l'indlice Argos index Mid market} dont le dernier indicateur est de 7Eaiais gmubhcanon annuslle

de juiliet 2025},

Lo froisiéme sur la valeur d'uiilité. Ble est déterminée por référence & lasrtimftesikibnmitsalculés & partir des
plans & moyen terme établis par le management sur une durée de 7 andzAaraield disicsidnaizamnmies lux extrapolés
sont ceux de la 7éme année actudlisée & Finfin, specifique & chague 1t aneratrice de trésorerie. Ces fiux de
frésorerie futurs soni fondés sur des hypothéses d'évolution issues des tefielapdss Wt clslinibiseancizes passés,
les exercices en cours et le budget prévisionnel de I'exercice N+1 vdlickgpar issnmnogemeri ioetualsation des

flux est effectuée sur la base des &iéments suivants : Société de Commissatres aux Compees inscrite 2 Ja CRCC de Fi
'
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m Un cout du capital de 9.2 % retenant un cout sans riscrie {OAT France maturité 10 ans octobre 2025) de 3.38 %, une
prime de risque de 5.27 % [faimess Finance moyenne 6 mois SBF 120) et un beta de 1.10 {I'activité est considérée
avoir une récurrence importante).

& Un foux de creissance de 2 %.

w || n'est pas reteny d'effet de levier,

Il a &té par ailleurs effectué les tests de sensibilité suivants

m Baisse de 10 % du chiffre o' affaires

= Baisse de 10 % de I'EBE

= Hausse de 100 points de base du cout des capitaux propras ef de 0.5 % du taux de croissance
Lors de tous ces tests la valeur du fonds reste supérieure & sa VNG censolidés, ‘

Immeubles de placements
Le demier bien financé en crédif-bai figure au bileh pour une valeur brute de 14 294 K€. Ce montant se répartit entre
le terrain pour 2 741 K€ et les consiructions pour 11 553 K&,

La répartition géographique des bisns détenus figurant ou bilan est la suivante

-~ 30/09/2025

[

Europe.
Immeubles de placement - brut 452 549 160771 47 809 853 148
Immeubles de placement - 186 676 25w 6 208 215 454

amortissesments et provisions

“IMMOBILIZR DE PLACEMENT - VALEUR NETIE 3B 43401] sa7 494
Donf immobifisations en cours 45 164 2552 I 47 727
Immobilisations en cours EK&@
Le poste a été principalement impacté par les mouvements sulvanis :
: - — o & Associes

Solde au 01.10.2024 42 avenue de la Grande Armée

'Opéraﬂons sorties des on cours pour mise en exploﬁcﬂon ou cessuons  71.5M€ 75017 Paris
' “Tef, 33 40)% 58 05 22 90 - Fax 33 (0} 58 05 22 1

+
Déperses sur opérations en cours de I'exercice 208 ME ¢ e par Actions Simpliie - ACS 519 767 735 Paris « v et
0.3 ME Société de Comunissaires aux Lonptes inscrite 3 & (CC e Far

£cart de conversion
Solde ou 30,09.2025 47 7 M€

- ] PP . Ecart de conv. Variation g
- Amonrlissements et deprecmilens . 30.09.2024 Augmenf 30.0?.2025

lmmobllasc;itél;ﬁ mcorporelles 6E ~61 1

———mm

!mmobsiisahons corpore!les

H

) Consfruchons i3 - - - 13
“installations fechniques | 27 - 5 2 T
Autres immabliscitions corporelles 126 - 10 "-1 01 35
Droits d'ufiiiscff;;;s sur im..""c;arpcxeiles .7"4334 - 596 -188 743
Tofal Immobilisations corporelles 500 - - 811 -290 821
immeubles de placement
Constructions 203 424 79 Te708 15186 23163 201915
Installafions techniques T Va2 - - 17 . 1788
Agencements 10 987 25 - 1361 576 11748
Immobilisations en cours— - - -
Totu! Immeubles de plucement 216 022 é 703 14 67] -23 739 215 454
m
Actifs ﬂnancners
Autres 1mmob1§saﬂons ﬁncmcueres h - 2
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Note 2 - Sfocks

Stock en valeur brute au_':30.09‘2b24 o

" Aflectation & factiviié pafrimonidle de lafonciere

Le stock comprend des ensembles immobiliers acquis dans le cadre de I'activité de marchand de biens du Groupe.

La baisse du stock est
principatement lidée au prix de
revient des ventes intervenues sur

""Voriuﬁon de stocks marchands de biens et divers -1330

Stock-en valeur brute au 30.09.2025

Note 3 - Créances d’exploilation
Les créances d'exploitation en valeur brute se décomposent comme suUit

(En milliers d'euros)

I'exercice pour un montant de

T | 535K€ (cf.note 13).

B Valeurs brutesau ‘
. 30.09.2025 T

| 30.09.2024

_ Avonces of ccomples versés ___ T
CréancesClients 7176 7 554
Autres créances
Créances socidles - 25
Créancaes fiscales 2801
Débiteurs divers 2342
Comptes courants 1906 o

Créances fiscales IS

. Sous total autres créances -
Charges constatées d'avance

TOTAL -

é

Les avances et acomptes enregistrent les sommes verséss & tiire de réservation (compromis) et les avances sur frais
notariés. Au cos particulier de 'exercice, les comples envegistrent une avance de 27.1 M€ versée fin septermnbre 2025
dans le cadre d'une acquisition d'un immeuble de placement & Lyon, dénouée le 1¢7 octobre 2025. Les créances

locataires représentent un monfant de 4 142 K€,
« Dépréciotions sur achif courant :

{En milliers d’eutas) ~Ecartde - -

conversion 1

Dépréciations sur clients douteux

Dépréciations sur débiteurs divers

s Echéancier des créonces clienis :

Moins
de 30jours’

6717 - ]

LR LSRR 1 3 A A SR U R T T e

Créonces chents brutes

40@90jours | + de $0jours

Créances clents douteux 459
Provision pOuT créqncqzs clients 295 -
Provision créances clients douteux 88

Nole 4 - Trésorerie el équivalent de résorerie

(En milliers d'euros) 30.09.2024
“Placemenisde iésoreie e 558
Disponibiliiés 8272 -1 751

Total actif

Concours bancaires

- Total passif
Tresorerie Nette

Placements de frésorerie : 4
{En milliers d’euros)

Comptes aterme
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AU 30.09.2025, le portefevile de placements de irésorerie est constitué de comptes & ferme. Les comples & terme
sont défenus sur différents &tablisserments bancdires de premisr ordre.

Le montant des placements intégre ceux effectués par FIDUCIAL GERANCE en conformité avec ses obligations
réglementaires pour un montant de 4 374 KE

Les sociétés du Groupe ne délisnnent aucun pkacement représentant un risque en capital.

Nofe 5 - Caplfaux propres

Toutes les actions émises sonf entiérement libérées. Au 30 septembre 2025, le capiial social est de 25 000 000 £€. |
est divisé en 2 414 000 actions ordindires de méme catégorie, entieremant fibérées, émises au pair d'une valeur
nominale de 10,36 euros.

Conformément cux dispositions de 'article L 233-13 du Code de Commerce et compte-tenu des informations
dont nous avons cennaissance, nous veus indiquons cl-aprés 'identité des actionnaires possédant directement ou
indireciement plusde 5%, de 10%, de i 5%, de 20%, de 25 %, de 33,33 %, de 50 %, de 64,66 % oU de 95 % du capital
social ou des droits de vote aux assemblées générales :

La société, de droif frangais, FIDUCIAL Financial Services posséde plus de 25 % du capital social et des droits de vote
de FIDUCIAL REAL ESTATE.

Aucun mouvement n'est intervenu sur |'exercice,

La societé FIDUCIAL REAL ESTATE ne détient et n'a détenu aucune action d'autocontrdle au cours de exercice.
Les actions entigrement libérées sont de forme nominadive ou au porteur, au choix de I'actionnaire, dons le cadre
et sous réserve des dispositions en vigueur.

En vue de I'identification des détenteurs des titres au porteur, Ia Société est en droit de demander & fout moment,
contre remunératfion & sa charge, & I'organisme chargé de la campensation des tifres, le nom ou, s' s'aght d'une
personne morale, la dénomination, la nationdlité et 'adresse des détenteurs de titres conférant immédiatement
ou & terme le dreit de vote dans ses propres assemblées d'actionngires, ainsi que la quantité de titres détenue par
chacun d'eux e, le cas &chéant, les restrictions dont les titres peuvent &tre frappés.

Note 6 - Frovisions pour risques el charges
(En milliers d'eures) - . 30.09.2024 Eearts acfuariels Dotations 30,09.2025

Proyisiors avanfage aupersornel 314z 3'%0“”" - am 301

Provisions pour risques 2739 ~627 7 2335

Les provisions reiahves aux indemnités de fin de carriére ont été évaluées et comptabilisées conformément
& lanorme |AS 19.

s Hypothéses relenues pour le calcul des Indemnités de Fin de Carriére :

Les hypothéses ont été actualisées en 2025 pour tenir compie des données les plus récentes. Conformément
ala nomme IAS 19 les ecarts actuariels ont &té comptabilises en capifaux propres.

m Taux de rotation selon les sociétés :

» Trés faible si< &85 %
& AsS0Cies

« Faible enfre 52t 10%
* Moyenenire 10et 15%

«Fortsi+15% e [a Grande Armée
a Méthode de calcul : Réfrospective prorata temperis 75017 Paris
w Augmentation des salaires : 2 % constant ;‘1;3: (0:1 :’ 8 215 Zjﬂ :0 ;;:’: :?62033152 952291
- - s, i par Aciions Simpilflée - 1 7S - A f
s Age de départ & lo refraite : 67 ans Socité de Commisszies au Comples nscite i CRCC e e

u Taux de Charges sociales : Entre 21,18 % et 41 % selon g CSP 1
» Taux d'actudlisation lboxx Euro Corporaies AA 10+ 3,73 %

» Base : départ volontaire
ula iable de mortdlité par génération de 2005 {(TGHDS5 et TGFO5) distinguant les hommes et les fammes.

» Les conventions collectives de I'immobilisr et du BIP.

Les provisions pour fisgues comprennent les risques liés qu personne| et & lactivité,

Note 7 - Intégration fiscale et impdts différés

« Imposiliion sur les hénélicas :

Jusqu'au 30 septembre 2024, seules les sociétés de droits étrangers, la $C| DAME DE TOURS et BATICIAL étaient
redevables de leurimpdt sur les bénéfices. Pour les autres scciétés la charge d'impdt était supportée par la société
téte de Groupe de |'intégration fiscale. Pour rappel le montant de Pimpdt aui aurait été dd par Pensemble des
sociéfés du périmétre au titre de 'exercice 2023/2024 était de 7.6 M€,

La convention d'intégration fiscale qui a été modifiée au 1= oclobre 2024 préveit désormais gue les sociétss folsant
partie du pétimétre d’intégration fiscale soient redevables de leur impdt sur les bénéfices. Le paiement de cet impét
reste quant & lui effecfué par la société t&te de Groupe,
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ta sﬁuc‘bon des charges d'impdts au titre de exercice se présente de la maniére suivanie :
_(Enmiliersdevios) i 30.09. 2025 - | . 30092024

Impdt sur sociétés rancaises du p périmétre d mtegrct\on _ 3 ] 595 O

Impo! sur sociétés hors périmére d'intégration fscale -0 =154
Impdt sur sociétés de droits e#angers

"Total impéls sur les bénéfices ) N

Impots différas 1220 -138
Total de 1o charge d'impéf de l'exercice - o

% le montant aurif éi€ de -7.6 M€ et pourles Jmpo;‘s drfferes de 2.6 ME

Dettes d'is envers 1éte de Groupe IF I 11 695 0

« Le montant des Impédis sur feg bénéfices prend en comple :

Les résultats fiscaux sur la période du 1.10.2024 au 30.09.2025 de I'activité propre & chague société.

La quote part d'impot sur le résulial taxable des SCI IR détenues por les sociéiés soumises & I''S pour la période du
01.01.2024 au 31,12..2024.

Ainsi les sociélés FRE, ESCURIAL DAME DE PIQUE, DAME DE CCEUR et DAME DU LUXEMBOURG qui détiennent des
parficipations dans des SCI IR, intégrent dans leur résuitat fiscal, la quote part de résultat fiscal {perte ou bénéfice)
de leurs participations,

Exemple : La SC| IR X a dégagé sur la période du 01.01.20N cu 31,12.20N un résultat fiscal de 1.000. Sa maison mére
qui en défient 90 %, Intégre dans son résultat taxable un montant de 200 qui sera taxé & I'impdi sur les sociéiés,

A noter que le mentant de I'impdt du au titre de I'exercice soit 11 595 K€ prend en compte la base taxable de la
3CI Dame de I'Arche pour I'exercice 2024, Cette base est impaciée por les conséquences de la fin du crédit-bail
en 2024 que ia SCt avaft souscrit sur limmeuble de I'Blipse (Courveboie). En conformité avec les régles fiscales,
I'amivée & terme du crédit-bail conduit & réintégrer dans la base taxable une partie des redevances de crédit-bail
antericurement déduiies. Cette réintégration conduit & elle seule & une imposition non récurrente de 2 940 K&

» Lo montant des produits et charges d'impots différés prend en compie les décalages temporaires ou permanents

et notamment,

En résumé, l'impact de la modification de cetffe convention qurait eu les impacts suivants dans les comptes au

30.09.2024 :
T S - 1°30.09.2024avec | Lo
En mliltonsdeuro:sr, , . ‘__30_.09.2024: . Impagct fD e [mpact lD ‘ ;Q.B‘?.EQZ_S e

CC!pIT(}UX propres consolidés 5057 73 432, 8 454,60
P - d'im;gts I 44 oo s 630 ....................
Dettes fournisseurs et avfres dettes 14,9 7.6 246 S 289
........ Donit deffe intégration fiscale 7.6 7.6 7 1.6
Charges dimpots 0 0,7 -10,2 10.9 ' -10.9
Ui Dont impdt social 06 7,6 82 TTaa
" Dont impot différés -1,2

o T
impats différés au 30.09.2025

T Am T I = 2 ¥ M T e o et

Actifs d 'Jrnpois dlfferes -0 0 <
Pcissifs dimpdts dxfferes -&67 976 43 580 -4 394

Impats difiérés nets 67 976 -63 580 m

Variation

Incidence Capitaux Propres -65 226
incidence Résulat i 1220

A3 EGARE de 15 GraTide Armee O it WSO
I CCIPIDR -3

FIO cenaend ST 2 PREIS. -

ID OCI swap Tel, 33 ()1 58 05 22 90 Fax 33 (0)1 5805229 44

s ée Acﬂ Simplifge - 8ES 519 767 735 Parks - wrw.exzo
ECQ'\? de conversion s paf " mp oOip es insctite & la CRCC‘;H , 384

Vanuhon ) . . _ : -63 580




Tax Proof

= 'r{En mEIIets d'

Résultal corsoidé
Impdts

Résultat avant impois
Impéts théorique en%
impéfs théorgue en valeur
Différence
Effets différences permanerties
Eliminaﬂons opéroﬁons ln!emes

wimpots eiTcmgers
Crédits d'impots - Condribution additionnelle
Différence faux mére fille

Souscrip.
- Exercice

Remb. Aplres ver.- |~ Var hors o
. exeicice j  deiréso.. fréso, - |

e VBT S86 42100 LIO7 e 38 17889 .
4232 996 i o S 2O
2?3 e T SRR LT TS SRR P R TR TR LY -65 . 208
55 B 2 57
Congcours bancaires ef soldes créditeurs 5397 326 5070
PASSIFS FINANCIERS
Dépdts de garantie 14929 1042 1156 o 14818
Deties finonciéresdiverses 200 55 145

Passif sur contrat 1470 o8 564 1182
R 184112 43250 | - 33479 mm

Les variations hors Tresorene correspondent

= pour 343 K€ & des écoarts de conversion sur les emprunts iibellés en monnaie hors euros,

a pour {65 K€} & la réévaluation des instruments de couverture,

E pour 45 K€ de réévaluation de contrats de locafion {nerme IFRS 16).

Les emprunts mobilisés sur I'exercice sont de 42 100K€ avec pour caractéristiques :

s Financements bancaires sans hypothéque d’une durée de § ans, au taux Eurbor 3 Mois + 1.7 % marge
d'un montant de 38 000 K&,

» Emprunt non hypothécaire d'une durée de 11 ans, au faux variable de Euribor 3 Mois + 1.5 % pour 'exercice
d'un montant de 4 100 KE.

« Analyse par échéance :

30.09. 2025

_EMPRUNTS AUPRES DES ETABLISSEMENTS DE CREDIT

_ Emprunts cuprds des établissements de oredit 178891 18476 96234 S4180
_Dettes de Crédit ball immobilier ) 3236 1040 2196 -
_Instruments financiers dérives 208 08 -
——n ICNE [ PP L ) 57 57 . "

Concours bancaires et soldes créditeurs 5070 5070 -

FASSIFS FINANCIERS

Dépdis de garantie 14815 - - 14815
_Dettes financieres diverses 145 145 - -

Passlf sur contrat 1152 593 559

30092024

" EMPRUNTS AUPRES DES ETABLISSEMENTS DE CREDIT _

Emnprunts auprés des établissements de crédit _..h57356 31059 61748 ‘ 64850
Dettes de Crédit ball immobilier o 422 996 3236 -
Instruments financiers dérivés e EMX 273 i -
IcNE i *ﬂ“é“ﬂf 55 -
Concours bancalres ef soldes crédite & ASEREIRS 5397 S
PASSIFS FINANCIERS 42, avenue de la Grande Armee
" : 7SCT7 Paris
g:ﬁ:?ﬁizfge(j;:;vemes Tel 33.{031-56.0522 %:cfég 30158052280 T 12 ;gg
- SREIGY- par-Actions S lifice- 67735 Faris - wrerwipgd:
Passif sur contrat Sociérd de Commissaires aux GobgdBs inscrite b &2 CRCCHBE, 1087

TOTAL . - T 184112 | 39318 | 66071 78724
44 &




o Anclfyse par devise :

_ EMPRUNTS AUPRES DES ETABLISSEMENTS DE CREDIT

U .30.09.2035

utres dewses

Emprunts auprés des établissements de arédit 178 891 136 456 42 434

Dettes de Crédit bail immobiiier 3236 3234 -
Instruments financiers dérivés 08 208 -

ICNE o . 57 57 -
Concours buncaifé;";;'iéldes ér-édﬁeu rs 5070 5070 -
PASSIFS FINANCIERS

_ Dépots de garantie 14815 14784 31
Deﬂe-s ﬁﬂanCIetES diverses 145 ‘ 145 -
PGSSIf sur c:onfrat l 152 1152

A

EMPRUNTS AUPRES DES ETABLISSEMENTS DE CREDIT

30 09 2024 )

_ Emprunts auprés des etcbf‘ssemen'rs"de créct 157356 114182 43174
Dettes de Crédit ball immobilier ST 4 232 ....... 4232 -
tnstruments ﬁncznc:uers Sri 273 273 -
T 55 o -
Coné;;ﬂlr‘é'-k-ﬁancaires et saldes créditeurs 5 39;' ' 5397 -

PASSIFS FINANCIERS
Dépéis de garantie 14 929 14 898 30
Deites ﬁaaﬁgiéres divers;::; 200 200 _ -
1670 a0 -

Passif sur contrat

ilsaniz

o, 140907 -

« Analyse portoux :

" 30.09.2025

Varigble Swapé

"EMPRUNTS AUPRES DES ETABLISSEMENTS DE CREDT

Emprunts auprés des établissements de crédit 178 891 71704 80032 27 155
Dettes de Crédit bail immobilier 3234 3236
insiruments inanciers dérivés 208 208
L o
C nc:ours bancafre;et soldés créditeurs 5070 3 070
PASSIFS FINANCIERS
Dépdts de garantie 14 815 14815
Dettes ﬁnancneres diverses 145 145
Passif sur confrct 1152 11582

T Bl

EMFRUNTS AUPRES DES ETABI.!SSEMENTS DE CREDiT

TOTAL plicky/ 93 151 80 032 303N

Emprunts auprés des etcbhssem_enis_ de crédit 157 354 80 584 52 806 23 966

Dettes de Crédit bail immobilier 4232 4232

Inskumenis ﬁnancners dérivés 273 273

e T 55 55 | E}{E.

Concours bancaires et soldes créditeurs 5397 5397 ki & AS‘%GCIES """""

PASSIFS FINANCIERS Vo o e TEGraGe Arinés

Dépoisgdegaranic ATBVayh T 00 85205 gy o 2o

Dettes financiéres diverses 200 200 oirels ﬁéﬁm@mﬁ g 76 1 s s

Passit sur contrat 1670 1670 e
184112 | - 103108 . | 52806 28 198

NB : le montant des emprunts & taux variable intégrent un tirage de 27 M€ effectué fin septembre.

65
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o informations sur les crédits bails Immeoblliers ¢

Montant " Echéances

Nbre Conlrafs | VNG Immeuble ——————
G e g —— T ——
Exercice 2025 1 11 259 3234 1040 2196 -

' CRD = Copital Restant DO
Les redevances sont calculées sur base du taux en vigueur au 30/09/2025

= Instruments financlers :

Des contrais de SWAP ont été mis en place dans le seul but de couvrir le fisque de taux varkable o’ emprunts souscrits
par le Groupe FDUCIAL REAL ESTATE.

fls sont souscrits auprés des banques assurant le financemeant pour [e montant et sur la durée de I'emprunt dont il
assure la couverture,

Les derniers taux de swap souscrits sur des durées de 12 ans sont entre 294% et 3,25%. A cejourla gucsi-totalifé de
nes confrais de swap sont inférieurs & leur indice de référence (Euribor 3 M].

La juste valeur des confrats de Swap souscrits par le Groupe pour couvr ses taux d'intéréts est déterminée & partir
des évaluations périodiques communiquées par les établissements bancaires.

AU 30.09.2025, la juste valeur de nos contrats de Swap est de +167 K€ conire +345 K€ au 30.09.2024.

T 202

" | Nominal initia} .Nominal Initial-

Cap/ Foor , & Associss
‘ wenuedetrGrande Armée
Swap Deals 71 460 167 21193 : 7 PaBis
: . 0358032790 Fax 33 {H15805229
Fexi Terme USD + Adtions Saplfide - HCS 510 767 735 Paris - www.oxco:
COMINISSIRE S Tomptes inscrite & la CROC de Fari:
130
s Covenants :

Notre Groupe esf astreint de respecter les covenants annuels suivants :

Liste des emprunts soumis & Covenant

Efablissement de crédit ' Montiant initial (K€) Montani ou 30.09. 024 Montant au 30.09.2025

Empruntn® | 23572 R ETLTY | 3 49-8 1410
Emprun’r ne2 48 309 “ RET LT\.; 17817 13338
Empruntn® 3 | 8 437 RETLTV ............... 212 -
Emprunt n® 4 2020 RETLTYV | ;1 6 346
Emprun%’ ne 5% | 4% 100 | REF LTV 7 389038 39745
Cempumtmese 4000 RETLIV 8000 46 000
Emprut;;i; ne7 5000 | R ET LTV ) 4186 3879

Total emprunts avec covenants 182 438 ' 104738

* lighe de financement de 40 ME clotOrée sur 2025
“* Ligne de financement actuellement en cours d'un montant de firage total de 80 M€

Ratio de covenants & respecter
Libellé Covenant | Rafio drespecter

R Dette consalidés / Montant annuel des revenus locaiifs <A6% 2,38

MModdlités calcul

Ratio 2025

LTV Capital restant di / Valeur brute des immeubles <a50% 19.58 %
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Note 9 - Deites d'exploifation
Les dettes d'exploitation se décomposent comme suft :

Valeurs biufes au

- "{En milliers d’euros)

- Fourntsset T /3
Avanceacomptes T T 8 e 12
Comptes courants 1916 306
Dettes diverses R 2580 1246

_.Dettes sociales ‘ R 1318
Dettes fiscales . 7928 8413

Deftes sur immobiisations
TOTAL DETTES D'EXPLOITATION

Echéanciers des deltes fournisseurs

"Dettes fournisseurs
Bettes surimmobilisations 3746

Les dettes foumisseurs & plus de 90 jours comespondent soif & des retenues de garanties, soit & des contestations

sur des prestations facturées,

Nofe 10 - Tableau de Flux de Trésorerie

Varialion du besoin en fonds de roulement Iié & lactivité

i .| Moinsde 30| 30740 4090 +de9n |
Y R
351 25

. ‘Variation de périmetre ef -

: L ; ' Ecattde - I Y
Varigtion de stocks marchands de biens 4710 . o -1 330 2380
_ Clients et autres débiteurs 15 658 27 -10 28264 43885
.Detles fournisseurs of aufres deties 1688 S0 e I -2 S 177
_Dettes CCTintégrationfiscgle 11594 11594
ICNE 55 2 57
“TOTAL VARIATION BFR - o R

D'une maniére genérale les principales variations du poste clients sonf liées au caractére saisonnier de certains
élements de chiffre d'affaires notamment les honoraires sur arbitrages et souscriptions de parts de SCPI gérées par
FIDUCIAL Gérance.

Au cas particuier de l'exervice, le poste clients et auires débiteurs enregisire une avance de 27.1 M€ versée fin
septembre 2025 dans le cadre d'une acquisition dimmeuble de placemeant & Lyon qui s'est dénoude le 1# octobre 2025.
Pour les dettes foumisseurs les principales variations sont soit en llen avec les rétrocessions <'honoraires sur les facturations
non saisonniéres évoquées ci-dessus, solf aux dettes dues dans le cadre du cycle immobilisation (dettes sur fravaux
notamment) car nature non récurrentes,

Pour 'exercice 2024/2025, |a variation du poste Dettes CCT intégration fiscale comespond aux sornmes dues & la société
téte de Groupe de I'intégration fiscale au titre des charges d'impots qui sont désormais & la charge de nos sociétés.
Cette dette sera réglée au moment de ki liquidation de dette d'impdt parla société téte de Groupe soit début 2026,
Nofe 1T - Délaif des aclifs et passifs par cafégorie

Les actifs et passifs financier nets par catégorie au 30 septembre 2025 comme sult :

Actifs financiers relevant du champ
d'application de la norme IFRS?
- sur les Insiruments financiers

Au 30,09.2025
valeur au bilan
Juste valeur

Lreances
au coiifs
instruments financiers

En milliers d'Euros
d'application de la
norme tFRS 9 sur les

juste valeur

Préts ef
Hils financiers
;} parle compte
d derésullat
i Actifs financiers
pa je bials
des Caplifaux
propres
i Aclifs exclus dy champ

Hala

" Autres fires immobllisés Tay e T T T e
_Préts 178 178 - - 178

Dépodts et cautionnement . 4. 218 - - 18

Autres immobilisations fneRcie 5 grmgm 380 5 - 375 380

ACTIFS NON COURANTS 3 1] 1 Gedlimliad | 925 1101 44% 375 1928 -
_Avances et acomptes veuffed? & Agoociogs 959 28 959 - - 28 959

Clients 42, avenue de fa Grande ArknZ22 6792 - - 4792

Trésorerie ef équivalent dzsidicherniss. 18 558 - 18 558 - 18 558

ACTIFS COURANTS Tel, 33 (0)1 3805 22 50 - Fax 335 3aB 0> 27 ¥ 85 757 18688 - 54 309 -

Socitd par Actions Simpiifige - T KTt A

Sodété de Corunissaires awx Comptes inscrite 3 1a CRCC d¢ Par’
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Passifs ﬁnant‘:iers'reievanf du champ
- - d'application de la norme IFRSY
sur les instruments financiers

o
-
2l

=
=
2
=

En milliers d’#uroé .
Au 30.09.2025 v.aleur ﬁu bilan.
au colf amorti
capitaux propres
financiers

Passifs financiers .
valeur par fe résultat

valeur par e biais des

de la norme IFRS ¢ sur les instruments .

Juste valeur
 Passifs exclus du champ d'application

b Passifs financiers & la juste

i Passifs financiers

162 611

162 611 162 611

E;‘;lpf‘ﬁ;ts & movyen et Ioné r;r;r;en - ~
Dépdis de gc:ram“-i;m ......................... 14 8715 14815 - - 14815
Passifs financiers long ferme | 55% 559 - | - 559
PASSIFS NON COURANTS 177 985 177 985 . - 177 985
g;g’;?’g;;;gfg’:ﬁgﬁf;ﬂfgms dunan 24 851 19572 5070 208 24 851
Passifs financlers court ferme 738 738 - - 738
m;(;;;r:isseurs ....... 4 838 4838 - - 4838
PASSIFS COURANTS 30 427 25149 &)@:@o 427

: # & AS500Ies
Ventilation des actifs et passifs financiers & fa juste valeur 42, avenue de la Grande Armée

Niveau selon la norme IFRS 13 ; 75017 Paris
. . , N Tel 33 (0)1 58 05 22 90 - Fax 33 (0)1 58 05 22 91
o Niveau 1 : instrumenls financiers cotés sur un marché acti ; Socia par Actions Simpliiée - RES 519767 735 Paris - s exco s

s Niveau 2 : instruments financiers dont la juste valeur est évaluée partidt BEHPRIFEISRreRvdses Msidctions de
marchés observables sur des instruments similaires ou basée sur une méthode d*évaluation dont les'variables
incluent seulement des données de marchés observables ;

u Niveau 3 : instruments financiers dont la juste valeur est déterminée intégralement ou en parfie & I'dide d'une
methode d'évaluation basée sur une estimation non fondée sur des prix de fransaciions de marché sur des
instruments similcdres.

Le tableau ci-aprés présente les instruments financiers & la juste valeur répartis par niveau

' .I_\Iive_du 2 - Niveau 3

En milliers d'euros . - Niveau1 -

Autres filres Immobilisés

Autres immobitisations financiéres 375 375
Equivalent de trésorerie T g s 18 558
omacTs NG L | ww | |
Emprunts aupres des éfab. de crédit 5278 5278
' TOTAL PASSIFS FINANCIERS . 5278 5278

Note 12 - données sectorielfes par secleur d aclivité

Le groupe développe deux actlvités distinctes :

1. Une Activité Fonciére au fravers de Escurial et de ses fiiales qui détiennent des actifs immobiliers en France et &
I'Eranger destinés & la location. Les actifs concemnés sont des immeubies de burequx et des immeubles d'activités
& habitation. De maniére accessoire, la Fonciére développe des opérations de marchands de biers dont les actifs
sont enregistrés en stock. Lo gestion et le contréle sont suivis por le méme décideur opérationnel.
Elle en dégage des revenus locatifs & savoir des loyers et des refacturations de charges {charges locatives, taxe
fonciére) en application des baux en vigusur, ef occasionneliement, des ventes de biens {en marchands de
biens).

2. Une Activité Prestatalres au fravers des fiiales de F.A.M et IMMCCIAL SAS. Cela recouvre des prestations de gestion
{gestion locative ef asset management), de fransactions (commerciaiisation d'actifs immobiliers et souscriptions
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de paris de SCPl} et de gestion technigue (maitrise d'osuvre, fravaux, ...J. | en est dégagé des revenus qui
conhformément aux usages de la profession correspondent &
u Des honordires de gestion correspondant dun % des fiux gérés (généralement assis surles loyers encaissés des aclifs
gérés pour le compte des clients) ;
a Des honoraires de transactions correspondant & un % des venies d'immeubles ou des souscriptions de parts de
SCP| facturables au moment de la vente ;
m Des honoraires iechnigues comespondant @ un % des fravaux gérés ou des facturations des fravaux réalisés
comptabilisés en fonction de Pavancement des fravaux,
Conformément aux critéres d'identification de la nome IFRS 8, FIDUCIAL REAL ESTATE présente une information selon

2 secteurs d'activités :
© 30.09.2025 ’ 30.09.2024

. . . . Activité Achwfe Total Activité _ Activité Total

~ Chire dhaficifes ot revenus locoflls externe 72 530

Venies interseciorielles 2215 7742 9857 2 408 9797
Résultat opérationnet courant 35881 2638 37518 35 658 38253
Colls de lendeftement financler brut 5384 29 5413 5014 -5 751
Aufres produits et charges opérationnels 18 162 ~143 370 -4
Actlifs 697 445 40 030 757 475 670 550 714 534
Dettes 294515 8 98¢ 303504 200 091 208 8046
Charge d'amoriissement -14 610 -139 -1474% -13 957 -14 145
__Autres charges calculees fmpdses - aéoréchations) 1488 ‘ 101 1790 L _=TO0
Invesiissements 39 855 137 3% 992 23 841 24 005
Analyse par pays

France '{ Eure tal | France |-

Aclivités fonciéres

loyes 57 38) 5244 2282 84907 57875 3770 2656 64 321
Charges refaciurées 5030 392 4656 6078 5722 394 - 6118
Ventes de Facfivité marchand de biens 1835 . - 1535 180 - T 180
Aciifs non couranis nefs 468019 138407 434621 450047 476080 137796 33557 647 433
Activités prestataires o

_Chifrediaffaires " 1454] - 14541 15889 - 15889
Actifs non courants nets 26 049 - 26 049 g, 26 i 246 543

B Qi & Asgouev
42, svenue de la Grande Armde
75017 Paris

3.5.4.2 - Notes sur le compte de résulfat consolidé (en milliers d'eurds)>- 01 58052290 Fax 33 (01 56 0522 91
té par Actions Simpfiflée - RCS 519 767 735 Parks - wwwiercofr

Sotidté da Commissaires s Comptas inscrite 3 lz CRUC de foit

Note 13 - Chiffres d'affaires et revenus locdtifs i
. 30.09. 2025 b 30.09.2024
Vente de factivité marchand de biens R 1 835 180
Actlivités Prestatake 14 541 15 889
TOTAL SOCIETE ' :
Revenu localif

30.09.2025 . _ 30.09.2024
"

6078 ' 5118

i Charges refaciurées

Total

Chiffre d'affaires réafisé avec les clients représentant plus de 10 % du chifire d'affaires

Tomf du Chrffre d csffclres 37 06¥ 100,0 % 86 507 mo G %
2 clients dontle CA > 10%
Secieur de l'experiise Comptabie 33208 BI1% 31832 3468%

Société Holding 14204 163% 16764 19.4%

TOTAL 47412 545% | 48596 562 %
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Echéance & venlr des loyers : les principaux baux en cours au sein de FRE sont ;

= Des boux commercioux avec un engagement locatif de ¢ ans ef la possibité pour le locatdire de dénoncer son
ball au bout de frois ans, sauf périodes ferme plus longues.

» Des baux professionnels avec un engagement locatif de 6 ans avec la possibilité pour le locataire de dénoncerle
bail & fout moment avec un préavis de é mois. Ce bail est tacitement renouvelé & son tarme.

m Des baux d’habitation et civil avec un engagement lecatif de é ans avec fa possibilité pour le locataire de
dénoncer le ball & tout moment avec un préavis de é mais, Ce bail est tacitement rencuvelé & son ferme.

Les baux commerciaux représentent de I'ordre de 35 % des loyers. Les aulres baux en représentent 65 %. Celte
situgtion est iée & la typolegie de nos locatdires et de leur activité qui conduit & privilégier la signature des confrats
prévus par la réglermentation, notlamment pour ce qui conceme les baux profassionnels. Toutefols, "'exercice du
préavis parles locataires est exceptionnel et les baux sont réguliégrement renouvelés. La péricde du Covid a o' ailileurs
démoniré la trés forte résilience de nos conirats locatifs.

Lindicataur le plus pertinent pour déterminer I'échéance de nos baux nous apparait &tre Le Weight Average Lease
Term (WALT).

1 est ulilisé pour évaluer la durée moyenne restante des boux d'un portefeulile immobilier. Il est calculé en pondérant
le nombre de mois resfant de chaque bail par le loyer annuel du bail. En d'aufres termes, le WALT est le nombre
moyen de mois pendant lesquels le propriétdire peut s'attendre & percevo ir des loyers.

Mélhode W.ALT (Weight Average tease Term}

toyer 2023 / Durée Loyers cumulés, Loyer 2024 / -Duree I.oyers cumulés
I _ 2024 £n ME moyenne _en M€ 2025 en ME . moyenne ~ ME
Moins de 1 an 187 165 10
Deld5ans B .2 S 3&._ ”4 432 3»2 SN ) A

5.9 60 52 6D 31

PusceSans 10,1

Les charges refacturées !niegrenf pnnmpalemen’r Ees taxes immobiligres & charge des locataires [Fonciére et Bureaux
en lle-de-France) et les charges de copropriétés.

Nofe 14 - Charges d'exploitafion
Les charges d'exploitation intégrent principalement les charges locatives et d’eniretien des immeubles ainsi que les
charges liées & 'exploitation des métiers de la branche immokiliére.

Note 15 - Dotations ef reprises aux omorfissements ef dépréciations

Elies comprennent principalemeant tes amortissements et provisions surl

définis par les méthodes d’évaluation (voir 3.5.2.3). 4 2 cvenue de [ Gran de Armée
4

Nate 16 - Aufres produils ef charges d'exploifation #5017 Paris
Les qutres produits et charges diexploitation intégrent principalement los BHOMUISHY 2808 B REPIRAFT hettes

comptables des immeubles de placement cédés ainsi que les autres progiiffs BIEETRERIA AP AENHYE - wire el

Nofe 17 - Auires produils et charges opérationneis e
Les autres produits et charges opérationnels s'éiablissent &-143 K&

IIs se décomposent comme suit ;
30092025 | 30072024 - .

Auiresproduﬂs et chcrges operqhonneis (en mllllers deuros) C

. neis non courants RO *|
Prodults cession Immobilisations divers 381
742 101

Reprise de provisions

Total Froduits - ' ' B o ‘ L1483 1032 _
Autres charges opérationnelles non courantes 27 0 457

_ Yaleur nette Compiable des immobilisations diverses cédées 895 53
Dotation Qux provisions 493 - 4663

Total Charges ) - 1826 : 1173
oTAL e | am

Pourroppel ces postes N'enregistrent plus que les produiis et charges non directement (iés aux activités. Alnsi foutes les
conséquences des cessions cu provisions sur lesimmeubles de placement sont clossées en résultat opérationnel courant,

Pourl'exercice 2024/2025 : Les autres produits opérationnels non courants et les dotations aux provisions sont ligés & un litige
en cours pouriequel la cour d'Appel de Pars nous accordé le pdiement d’une indemnité mais gui  &18 provisionné suite
au pourvoi en cassation formulée par la partie adverse (402 K&).

Les produits de cessions immobillisafions divers, reprise de provision et VNC des immos cédées sont liées & 'anét de nos
activités de gestionimmobilliére pourle compte de cllent particulisrs dont la décision avaif &té prise en 2024. Leurimpact
sur 'exercice est non significafif du fait des provisions constituées en 2024,

Nofe 18 - Résulfat financier

» Cout de lendetiement financier :

Le colt de P'endettement financier enregistre les frais financiers et de couverture [swapj sur les moyens de
financement mis & lg disposition de 'enireprise,
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« Autres produits et charges fingnciers :

Autifre de I'exercice 2025 du fait de I exposition du Groupe au risque de change §é au développement de ses activités
en Suisse et aux US.A, la société a dégagé un écart de change de -47 K€ confre un écart positif de 639 K€ au 30.09.2024

avant impact d'impst.
Les régles de conversion des états financiers des sociétés consolidées hors ewro sont rappelées qu § 3.5.1.4.

Cours retenus pour leur conversion et feur évolution:

Dollor / uros cours clofure 08517 0,8932

09439

Concemnant I"évolution des cours de clot(re
qut affecte les actifs et dettes, Pexercice est

marqué par une baisse du doliar par rapport &

Dollar f Euros cours moyen 0,9047 0,223 0.9345 \ Y P

B e/ E & T 0670 YV 10847 Peuro de 'ordre de 4.6 % et une appréciation
anc suisse Lros Cours cloture J B 034, du Franc Suisse de 23%

Franc sulsse / Euros cours moyen 1,0455 1,0594 1.0214

] 2024/2005 [ 202

Concemant 1'évolufion des cours moyen gui
offecte les produits et les charges, ['exercice

ast marqué par une dépréciation du dollar

~—- & 1.9 % et une appréciation du franc suisse

de 0.6 %.

Cours de cldture du doliar 4,6 % 5,4 %
Cours moyen ciu dollar L them o -1E%
Cours de cloture du franc sukse 22% L.0%
Cours royen du franc suisse 046% 37%

Ces variations de cours ont eu des xmpacts sur les postes suivonts :
' ' IMPACT VAR!ATION DES COURS DE CHANGE

" SUR LE COMPTE DE RESULTAT

Q202472025

Autres produits et charges financiers Compte ds résultarl : +0.84 M€

Compte de résulfat ; +0, 04 M€

Chqrge dlimpdt

Note 18 Chorges d'Impéts | -0.2 ME

Note 18 Charges o Impois 0 M€

Tableau de passage du résulial net crs

résuliat globat pour-1.7 M€

Ecort de change possé par les capitoux propres

gcart de change passé par les capﬁcux propres
paur-1.1 M€

SUR LE BILAN

Cf, annexe note 1 actlifs Immobilisés brut et
amorlissement el dépréciation colonne écart de
Lonversion +0.3 MEet-0.1 ME

Cf, tableau de variafion des capliaux propres
coionne ecuri de conversion | -1.7 ME

Actif : Immeubles de placement

Passif : vatlation des capitaux propres

Cf. annexe note 1 aclfs immobiisés brul ef
amerlissement el dépréclation colonne écart de
conversion-1.6 MEel -0.2ME

Cf, tableau de varafion des capﬂuux proprc-n;
colonne écart de corwerslon -1 1 Mé

Passifs dimpdits différés Nofe 7 Empcis d ffer&c -0, 2 M€

Note 7 impdts différés : +23 M€

Passifs financiers

Note 8 colonne variction hors trésorerie 1 +1,0 M€ Note B colonne variaticn hors f:escrene +0 3 M€

SUR LE TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE CONSOLIDEE

Incidence des vadafions de taux de change 0.9 ME

+0.2 M€

Note 19 - Charges d'impéf

{En milliers d’euros)

_Impdts exiglbles

130.09.2024
581

Irnpdts différés
TOTAL CHARGES

Nole 20 - Information sur les parlies lides

Nature des fransaciions

137

|

fen mi

ACTESNONCOURANTS e e e
Dépols et cautionnement >1an 244 >1an 267
ACTIFS COURANTS
Créances clients <lan 3268 < lan 4 422
Aulres créances < lan 17188 < lan 2534
PASSI FS NON COURANTS
Dettes financiéres diverses >1an 14116 >1an 14211
PASSIFS COURANTS
Deltes foumnisseurs < lan 2086 < lan 1749 .
Dettes diverses <lan 11916 < lan 306
AU COMPTE DE RESULTAT s
Chifite diAfaires %}{C@? " : ia6z7
Charges extemes Porwd 5. Associad 797 - 6851
Cherges de trésorerie A2.avenus de la Grande A - 700
Produits de trésorerie 75017 Paris 724 178

Les dettes diverses intégent pnné%&?é?ﬂéﬁﬁbzﬂ?é’ﬁéa&jﬁ‘rﬁw&ﬁéza 1o société téte de Groupe (cf. cavant} pour un

montant de 11 595 KE.

Soclété par Actions Simpliftde - RCS 519 767 735 Pards -
Société de Commisseires ant Comptes inserite A f CRCC au 7

- W ch

LEH

71

S




3.5.4.3 - Analyse des risques financiers

« Risgue de Crédit et de conireparile

Compfe fenu des relations contractuelies gu'entretient le groupe FRE avec ses partenaires financiers, fa société est
exposee de maniére trés limitée aurisque de crédit et de contrepartie. Le risque de contrepartie est limité parle fait
que le groupe FAIDUCIAL Redl Estate est siructurellement emprunteur, Le principal risque concerne les instruments de
Couverture souscrits par le groupe et pour lesquels une défalllance de la confrepartie pourrait entrainer log nécessité
de remplacer une opération de couverture au toux du marché en vigusur,

Toutefois, la politique de I société est de ne contracter qu'avec des contreparties de premier rang, et de diversifier
ses partenaires financiers ef ses sources de financement,

» Risque de liquidité

Lo gestion du risque de liquidité est assurée & moyen et long terme dans le cadre de plans pluriannuels et, & court
terme, par le recours O des lignes de inancements confimées et non firées. Au 30 septembre 2025 les disponibifités
nettes des concours bancaires §'élévent & 13.5 ME et les lignes de financements restant & tirer sont de 34 Mé&. Par
dilleurs [l n'existe pas de dettes financiéres in fine significative.

Tous les placements sont faits auprés o’ établissements bancaires de premiers ordres et ne représentent pas de sque
en capital. Cf. note 4 : Trésorerie ef équivalents de Trésorerie,

» Risque de faux

L'exposition du groupe ou fisque de variation des taux d'inféréts de marché est liée & 'endettement financier &
taux varigole et & long terme.

La dette bancdire est, dans ia mesure du possibie, largement couverte par des instruments financiers. Aprés prise en
compte des swaps de taux d'intérét, environ 56 % de la dette du groupe est couverte au 30 septembre 2025. Surune
dette non couverte de 80 M€, cela donne une sensibilité de +/- 0.8 M€ pour une variation de +/-1 % de I'Euribor 3 M,
taux retenu dans nos contrats & taux variable. A noter foutefois que le montant de 80 M€ intégre un firage de 27 M€
effectué le 30.09.2025 pour pré-financer une acquisition faite le 19 octebre 2025, Le financement définiti est finaliss
& ce jour. Hors celte opératian « terrporaire nle montant nan couvert est de 53 M€ stable parrapport & 'an dernier,

» Risqu [os e
Avec une fourchette de +/- 10 % du Dollor et / ou du Frane Suisse, I'im

D et E 1 sur le CA en USD et
CHF {+/-0.5 M€). ol E W@

Nous n'avons pas de detfes en USD. La valeur de nos aclifs immo 55v g%eé}fgg;@d{éf%ft %je 58 204 K$ et de
e Armde

50 958 K$ pour leur valeur nette. 75017 Paris
La detie bancaire en CHF (39 736 KCHF) est adossée aux actifs suisdes o martnnt. gg b PALKEHE en valeur
brute et 94 511 KCHF en valeur netfe, ;J“fé‘é pat Actions SImpiilée - RCS 51 747 735 barks « worus e
j Cietd de Comintssaires aux Camptes Inscrite 4 fa CRCC a‘br::s
3.5.4.4 - Rémunérations des princlpaux dirigeants Tatie

La rémunération fixe fotale des mandataires sociaux et des directions opérationnelles au tifre de I'exercice 2024/2025
estde 411 K&
Aucun autre type de remunération n'est versé aux mandataires sociaux et cux directions opérationnelles.

3.5.4.5 - Effectifs

Coadres ' e85 56
Emnployés et ouvriers 34 54

La baisse de effectifs est liée & lo fermeture des agences immobiliéres intervenant sur Factivité pour compte
de particuliers. ;

30092024 -

3.5.4.6 - Engagements financiers
i {En milliers d'euros) '

' 30.07.2025

ENGAGEMENTSDONNES e
Auires ‘ : ... S
frais financlers variables sur emprunts gorantis 21178 28 437

Autres garanties sur emprunts 84893 &2 544
TOTAL , ' 104 671 . 92 781
NG AGEMENTS REC S
e - R ——
'Cqbﬂons recues* o 534 534
— s
{*) dont parfies lides 534 534

3.5.4.7 - Deftes garanties par des siretés réelles

(En milliers d'euras) 30.09.2025

_Empronts et detfes auprés des éfablisements de crédit 86 639

30.09.2024
100206 '
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3.5.4.8 - Honoraires des commissaires aux comples

) CABINET . |BORELR Assaciés i " GUVIER . [ R
| citonn iespme 2| w0 [ o S| oAl
42,5 42,5 83

" Honoraires relatifs aux rmissions légales de cerfiication. 61,2 1969

Honeraires relatifs aux autres services -

3.5.4.% - Evénements postérieurs 4 la cidture

Ler SCI Dame de I'Ouest Lyonnais a dénoué en date du 1 octebre 2025 |'acquisition d'un immeuble situé & Lyon
géme d'une surface de 7.300 m? entiérement loué & des tiers avec des baux de longue durée (8 ans pour plus de 80 %
dss sutfaces). Cette opération a donné lieu au 30 septembre 2025 ou versement d'une qvance de 27.]1 ME prix et
dreits inclus) correspondant & la fotalité du prix {cf. note 3) ef a conduit & mobiliser un préfinacement de 27 M€ qui
sonf inscrits dans les comptes clos au 30 septembre 2025, Le préfinancement a depuis faif I'objet d'un financement
hypothécaire sur une durée de 12 ans au taux moyen de Euribor + 1.40 points de marge.

Le Conseil d' Administration, lors sa séance du 28 novembre 2025, a pris acte de la démissicn de Monsieur Bertrand COTE
de ses mandats de Président, Directew Général et Administrateur et ¢ nommé, & Punanimité, Monsieur Guirec PENHOAT
en remplacement et ce & compter du 28 novembre 2025.

{En miilier’s d’euros) .

Exco

g Vg & Agsorigs
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75017 Paris fmée
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