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Apsys célebre
trois decennies
d’audace urbaine

Lancement d'une campagne de
communication inedite pour celebrer ses
30 ans, un anniversaire qui marque autant
la constance de sa vision que l'ampleur
des transformations menees depuis 1996

DREAM

BIG.

APS (S ZSST’OSSEB \éIHE 3¢

Tout commence par une étincelle
Depuis 30 ans, nous osons
Imaginer la ville autrement.
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Chiffres c

es 2025

A

4Manufaktura
_?%Lodz, Pologne
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Principaux chiffres cles 2025

2,8 Mds €

Actifs en patrimoine
(en quote-part)

105 v<
ﬁ% A +15% vs 2024

d Revenus locatifs
20 ve

Réversion hors indexation: +9%

Loyers commercialisés®

+6,5%

?ﬁ Fréquentation a centres comparables
+10,9%

CA des enseignes a centres comparables

97,54

Taux d'occupation financier EPRA

Charras 52,2%

; @"Courbevoie, Franccidi /! | ;
: -‘! 2 el “; 3 ;

PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 ‘ 5
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Projet de promotion

Faits marquants de 'exercice R

SAINT DENIS ZAC PLAINE SAULNIER
4K

360 un Ileu hybride et wbrant proposant un écosysteme fédereé autour de la
prathue des sports urbains
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Projet de promotion
remporte

Faits marquants de 'exercice
VALBONNE, LES CLAUSONNES

*

e Lc

| Le groupement Apss-lade est lauréat de la consultation des Clausonnes de
~ Valbonne, aux portes de Sophia Antipolis. Un campus inscrit dans ’'ADN de Sophia

Co-living Co-Schooling B Tertiaire

Les Clausonnes
2 Valbonne, France



Faits marquants de 'exercice
UNE ANNEE MARQUEE PAR UNE ACTIVITE DE LEASING INTENSE SUR NOTRE PORTEFEUILLE EN

EXPLOITATION
(o)

Nombre de baux commercialisés sur les actifs en exploitation @
19 renouvellements 20 M €

Réversion: +7,8% de loyers commercialisés au niveau Groupe*

avec une des réversions les plus élevées
du marché

62 recommercialisations

Signatures et
ouvertures marquantes:

: +9%

hors indexation

R0
U A
AROMA = ZONE [ESSER

PE?;O & Cultura;,

RarpaLAUREN

37 renouvellements APSYS

2 55 w27

18 recommercialisations WALT 5,0 ans

A P S (S *: Données présentees a 100% incluant l'activiteé de leasing des projets Fonciere et Specialty leasing PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 10
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2 FACT Awards

Double victoire pour Apsys:

- Prix de la Meilleure Création -
Neyrpic

- Prix Spécial du Jury - Boom
Boom Villette
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1Pierre cI’Or”

Canopia prime aux pierres d'or
dans la catégorie « Immeuble
Innovant »

|

1Grand prix CFNews Immo

Canopia lauréat de la meilleure opération de
financement de l'année

AWARDS

| §
Prix « Pioneer of

Places »

Une distinction prestigieuse
honorant les leaders qui ont
faconné l'industrie au cours des
trois dernieres décennies




3 Gold Awards 6 s "' .’; #2275 Silver Awards 66606 |

0 - . Stratégie: 600 todz project o
p . : 8 “f ura
| * TH E so L 1. RSE: Passing the baton across generations . MarketinglGEciqudREEt- - CRIE T manufa
7 ( AVVA . S 2. Marketing de lieu: Dog Bar \\"“ / KAtowita . Marketing tactique: [he Icon ()
L WORWP"ME MARKFT'NG . RSE: Series of Love g
\ ‘
et LR e 3. Branding: Food Fyrtel Grand Opening POSNANIA
() | . RSE: The city is going green \{'3@ KATOWICKA

3 Prix
1 Prix

Property Management Firm of

1. Shopping Center Director

\
((/ C EE RETAIL 2. Ultimate Destination Award () POsNAaNIQ
AWAR DS 3. Lifestyle Award: Food Fyrtel

the year

A PS‘(S PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 12



Faits marquants de 'exercice

L'ENGAGEMENT ENVIRONNEMENTAL D'APSYS RECOMPENSE

Apres I'obtention du label BREEAM-in-Use niveau double
Outstanding pour ’'Heure Tranquille et Eden,

e

LHEURE —— EDEN
BREEAM’
BREEAM®

Apsys devient la fonciere européenne
affichant le meilleur niveau de certification

\j o / B
A P S (S *: Dont un actif développé et géré par Apsys

Apsys, c’est 4 aciifs / 5

double outstanding en France

Apsys, c'est 4 actifs / 12

double outstanding en Europe

PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 13



Faits marquants de 'exercice
RENFORCEMENT DU CONSEIL DE SURVEILLANCE QUI COMPTE UNE MAJORITE D’ADMINISTRATEURS

INDEPENDANTS

(o))

4 nouveaux arrivants venant compléter 'expertise au
sein du consell de surveillance :

Fabrice Bansay

Morgane Bansay

et @ administratrices indépendantes:

Emmanuelle Baboulin : 30 ans dexpérience dans la
promotion et la gestion d'actifs tertiaires et lauréate de 2
Pierres d’'Or, dont une récompensant son engagement pour
'innovation environnementale en 2018

Georgina Grenon : experte internationale en durabilité,
eénergies renouvelables et technologies propres (aux
fonctions stratégiques chez ENGIE et Jeux Olympiques et
Paralympiques 2024) et lauréate du INSEAD Business
Sustainability Awards

APS'S

« Cette nouvelle gouvernance refléte notre ambition de batir des projets urbains exemplaires, mélant audace
architecturale, excellence environnementale et mixité des usages. Je suis tres heureux d'accueillir deux
femmes aux parcours inspirants qui enrichiront notre réflexion stratégique. » souligne Maurice Bansay

PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 14



Faits marquants de 'exercice

UN YOLUME DE FINANCEMENT RECORD SUR L’ANNEE ET UNE POLITIQUE DE FINANCEMENT EN LIGNE

AVEC LE PLAN STRATEGIQUE

Gt Plus de 630 M< de lighes refinancées ou sighées en 2025 =———————————)

\ |

Optimisation du profil de dette

Remboursement de lignes:

v' Boom Boom Villette qui devient le premier
actif du groupe libre de toute dette

v' Mezzanine de Posnania

Refinancements de lignes afin de rallonger

la maturité de la dette:

v 2 Rond-Point des Champs-Elysées

v Muse

v" Neyrpic : ligne dédiée au projet désormais
en exploitation ainsi que les travaux du
cinéma

APS'S

\ |

Diversification des financements

v Signature d’'un nouveau financement
corporate (RCF)

v Diminution entre 2023 et 2025 de la
part de la dette hypothécaire 2 74%
contre 81% en 2023

v 100% des nouvelles dettes souscrites
integrent des criteres RSE

\ |

Sécurisation des projets et enjeux
2026-2027

v" Financement d'un nouveau projet de
promotion: Coeur Paris

v" Financement des travaux du cinéma
de Neyrpic dans le cadre du
refinancement global de 'opération

Enjeux 2026 - 2027 :

v Exécution du plan de cession et
poursuite des refinancements

PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025

15



Performance opéerationnelle

: 7
" "Boom Boom Villette

Paris, France
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Fonciere Groupe

UNE FREQUENTATION QUI RESSORT A PLUS DE 6 POINTS AU-DESSUS DES TENDANCES DE MARCHE,
TANT EN FRANCE QU’EN POLOGNE

Evolution annuelle Evolution annuelle
en volume a centres comparables
¥
+14,8% d’ APS'(S

+7,0%

is 41 M visiteurs +12 204
M VISI'EGLIIS
APSYS @ APSYS

Quantaflow
every step matters

Evolution Evolution &
en volume centres comparables

d Répartition par zone
+5"|% +5"|% géographique
-— 14 M visiteurs 1
| Y c
74%
APS'(S @ APS'(S

A PS‘(S PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 17



Fonciere Groupe

LE CHIFFRE D’AFFAIRES DES ENSEIGNES AFFICHE UNE EXCELLENTE PROGRESSION
PAR RAPPORT AU MARCHE

Evolution annuelle Evolution annuelle
en volume a centres comparables

+21,8% 12’6% APS'(S

‘" 971 M< . +17,8%
-0,2% ?
1267 M€ +‘° 9%

APS(S @ APSYS
Evolution Evolution a

en volume centres comparables

dﬁ Répartition par zone
+6,5% +6,5% géographique
= 297 M<- -
‘ +2,]% - -
77%
APS'(S @ APS'(S

\J . .
APS (S *: Taux de change moyen EUR/PLN retenu de 4,2, données présentées en HT PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 18



Fonciere Groupe

UNE PERFORMANCE EXPLIQUEE PAR DES CHOIX STRATEGIQUES DURABLEMENT CREATEURS DE VALEUR

CREER DES « LIEUX DE VIE » QUI SADAPTENT AUX BESOINS DU PUBLIC ET

ACCOMPAGNENT LE DEVELOPPEMENT ET LA CROISSANCE DES ENSEIGNES

Apsys crée des
lieux sur-mesure

v Des actifs qui répondent aux attentes
des visiteurs

| BOOM BOOM VILLETTE

boom Boom Villette, Paris, France

Maintenus aux meilleurs
standards du marche

v' Des actifs certifieés BREEAM In-Use V6

e
i I'HEURE TRANQUILLE \

Des centres leaders
sur leur territoire

v Des actifs caractérisés par une diversité
de I'offre combinant des marques
leaders et emergentes

PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025
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Fonciere Groupe

UN TAUX D’'OCCUPATION FINANCIER QUI S’AMELIORE PAR RAPPORT AU 31/12/2024 AVEC LA POLOGNE
QUI RESSORT A UN TAUX HISTORIQUE DE 99%

Taux d’occupation financier”

Taux d’occupation financier

96.9% Groupe”
96,3% “ APS'(S
95,7%
il
1)
2023 2024 2025 96.3% 96,8% 97,5%
078% 2023 2024 2025
.
2023 2024 2025

A P S (S *: Taux d'occupation financier EPRA incluant le retraitement de la vacance stratégique PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 20



Fonciere Groupe
UN TAUX DE RECOUVREMENT QUI SE MAINTIENT A DES NIVEAUX ELEVES MALGRE UN CONTEXTE ATONE

Taux de recouvrement (montant encaisse)

Rappel du niveau de défaillance en

France vs N-1
98 5% 98 4% 98,6%
150 M€
' ﬂ’!w +36]%
+16,9%
+3,1%
2023 2024 2025
2023 2024 2025
98,5% 98,8% 98,8%
Stable 52 M€ Un taux de recouvrement
- N
groupe 2025 a 98,7%
2023 2024 2025
A P S\(S *: Niveau total de défaillance comprenant les sauvegardes, redressements judiciaires et liquidations PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 21

judiciaires



Fonciere Groupe
UNE STRATEGIE DE COMMERCIALISATION ACTIVE, CIBLEE ET PERTINENTE

O Reépartition des loyers* par famille d’enseigne:

Soins et beauté Hyper/supermarché 5o Soins et beauté
8% 2% % 99
Alimentation et restauration

Services Al . :
20, ‘ imentation et restauration 129
\ 19% Equipement du ménage ‘

Services

Equipement du ménage 2%

0
10% Culture, cadeaux et loisirs Culture, cadeaux et loisirs
6% 15%
Divertissement ! Divertissement
9% 5%
Equipement de la Equipement de la
personne personne
44% 53%
| Groupe
a Top 10 locataires:
WALB 2,7 ans

WALT 5,0 ans

PRIMARK & MANGO i SEPHORA

Foot Locker

\J . . . .
APS (S *: Données présentées en quote-part de détention, hors parking PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 ‘ 22



Projets Fonciere
AVANCEMENT DES PRINCIPAUX PROJETS

mn

waLA TR (11D ggoss il

Hala Targowa, Gdansk, Pologne
, ~v

" Maison du Peuple, Clichy, France Cinema Neyrpic,

‘ ) i Canopia, Bordea
e Saint-Martin-d’Heres fFrance | -

-

v'  Autorisations administratives v' Autorisations administratives v' Autorisations administratives v' Autorisations administratives
définitives définitives définitives définitives

v 100% financé v 100% financé v 100% financé v 100% financé

v Chantier démarré au T12025 v Chantier démarré au T12025 v" Chantier démarré en aoiit 2025 v' Chantier démarré début 2025

v Taux de pré-commercialisation v Taux de pré-commercialisation a v" Bail cinéma signé (1200 places) v Taux de pré-commercialisation
proche de 100% 100% O Ouverture cinéma prévue en fin élevé

O Ouverture prévue au T2 2026 O Livraison prévue au T3 2026 2026 ct moyennes surfaces au O Ouverture prévue en automne

printemps 2027 2027

APS‘(S PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 23



Projets Fonciere

UN PIPELINE COMPOSE DE PROJETS UNIQUES ET DE QUALITE

WILANOW
PARK

LE DERNIER GRAND PROJET
COMMERCE DE VARSOVIE _

Situé dans I'un des quartiers les plus
recherchés de Varsovie, Wilanow Park
est un développement urbain durable
intégrant commerce, loisirs et grands
espaces verts

O Début des travaux prévu en 2027
a Ouverture prévue en 2029
QO Partenaires: Nhood-Ceetrus (50%)

APS'S

& Biosfera, Katowice, Pologne

Biosfera

UN EMPLACEMENT A FORTE AFFLUENCEET
ULTRA-CONNECTE

Combinant des espaces mixtes, ce
développement durable faconnera les
banlieues de Katowice avec des
espaces commerciaux, loisirs, bureaux
et habitation

O Début des travaux prévu en 2028
O Ouverture prévue en 2031
Q Partenaires: Nhood-Ceetrus (50%)

CELP 360

LE CCEUR DE LA PRESQU'ILE LYONNAISE

@ Celp 360, Lyon, France

Un projet historique de régénération
urbaine transformant la gare de Lyon
Perrache en une destination
multifonctionnelle

O Début des travaux prévu en 2028
a Ouverture prévue en 2031
O Partenaires : Quartus (50%)

Charras

UNE REINVENTION D’UN
CENTRE DE VILLE

Charras, Courbevoie, France

Située a quelques pas du plus grand
quartier financier d’Europe, ce projet
a pour ambition de donner naissance a
un cceur de ville ouvert, attractif et
végétalisé

O Début des travaux prévu a horizon
2029/2030
Q Ouverture prévue en 2031

PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025
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Promotion immobiliere
DES PROGRAMMES IMMOBILIERS EN COURS DE DEVELOPPEMENT

NOWA AAELR SAINT-DENIS ZAC VALBONNE LES
STAVOWA PARIS PLAINE SAULNIER CLAUSONNES

WROCLAWSEKIE LOFTY

Mixte, Saint-Denis, France Mixte, Valbonne, France

¢ el W
o YIS EE

v Obtention des autorisations v Obtention des autorisations O Début des travaux en 2027 O Débutdes travaux en 2028
administratives définitives administratives définitives o ) o )
v 100% financé v  100% financé O Livraison prévue en 2029 O Livraison prévue en 2030
, v Début des travaux au T4 2025 O Partenaires : Legendre Immobilier O Partenaires : Icade Promotion (50%)
O Débutdestravaux au T2 2026 (50%)
O Livraison prévue en 2027 Livraison prévue en 2028

0o

Partenaires : BNP Paribas Real
Estate (40%) et RATP Solutions
Ville (20%)

A PS‘(S PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 25



Prestation de service
DES REVENUS EN PROGRESSION DE +10% PAR RAPPORT A 2024

France

PY ® Répartition du nombre de m?
PY sous gestion par zone
géographigue

Revenue des prestations de
services

36 Mc 40 M€

16 actifs sous gestion e
+10%

2,4 Mds € de valeur de patrimoine n ﬂ i1
600 baux

2024 2025
323 000 '’
A P S‘(S Données présentées a 100%

Légende:
@ Actifs en exploitation de la Fonciere
® Pole Valorisation

® Autres actifs sous gestion

Pologne

15 actifs sous gestion
2,6 Mds € de valeur de patrimoine
1780 baux
684 000 v’

PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025

26



‘ormance extra-financiere

Per

| = >./

T
T -

. o
R Yo "‘}"‘ ot T
i) =N '\‘&";\\ =
) =
/4

;L’Heure Tranquille
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Performance extra-financiere
RENFORCEMENT DE NOTRE COMMUNICATION

Publication du rapport de durabilité concomitamment aux
résultats annuels

Q Depuis 2021, Apsys a publié quatre rapports RSE volontaires, reposant
sur une sélection d'indicateurs pertinents pour le Groupe

RAPPORT DE
DURABILITE

2025

Q En 2025, Apsys franchit une nouvelle étape en publiant un rapport de
durabilité intégrant les indicateurs issus de la CSRD", toujours a
titre volontaire

Rapports RSE
volontaires

O A la suite de la réalisation de son analyse de double matérialité en
2024, le Groupe a souhaite aller plus loin en amorgant I'alignement

de son reporting chiffré sur les points de données requis par les
ESRS**

ad Le Groupe vise éegalement a renforcer la transparence de sa

. gouvernance RSE, conformément aux attentes de 'ESRS 2***
APS(S i | JOFs

///:m\\\\

<3 7 pPSISFE

APS (S *: Corporate Sustainability Reporting Directive PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 28
**: European Sustainability Reporting Standards
“**- ESRS 2 « Informations générales » : Gouvernance, Stratégie et modele d’'affaires, Impacts, risques et opportunités



Performance extra-financiere
IDENTIFICATION DE NOS ENJEUX MATERIELS ET ALIGNEMENT DE LA GOUVERNANCE

Apsys a réalisé son analyse de double matérialité

! &

Emissions de GES
liees aux activités de
développement et
gestion d’actifs

El

4 ENJEUX MATERIELS IDENTIFIES*

%

Emissions de GES
lices aux
déplacements des
visiteurs

El

‘, 57 \‘,

@

Adaptation au
changement
climatique

El

h\ 2

Consommation de
ressources et
matériaux

E5

Q En anticipation de la directive européenne CSRD, Apsys a réalisé son
analyse de double matérialite: 19 enjeux dont 4 enjeux matériels ont

eté recenses

APS'S

*: El = Changement climatique
E5 — Ressources et économie circulaire

Une vision stratégique et opérationnelle de la RSE portée

par la gouvernance

Légende:
»  Partage les directives
<---- Reporting

Conseil de
surveillance

Direction RSE

Q Elabore et pilote la stratégie

O Mobilise et coordonne les parties
prenantes internes et externes

Q Suit, mesure et communique

PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025

Comité de
direction
France &

Pologne
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Performance extra-financiere
UN RATIO DE FINANCEMENT VERT QUI CONTINUE DE PROGRESSER

Part des financements verts du Groupe

a La part des financements verts* ressort a 63%, en progression

de +13 points par rapport a 2024
63% P P PP
50%
Lo ad Un renforcement du ratio de financement vert porte par la
6] . . . .
s signhature de nouvelles lignes et le refinancement de lignes
3 po existantes intégrant des critéres ESG
O 100% des nouvelles dettes souscrites integrent des
2023 2024 2025 criteres RSE
APS‘(S *: Montant des financements incluant des critéres RSE rapporté a PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 30

la dette brute totale en quote-part de détention
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Performance financiere
UNE EXPOSITION GEOGRAPHIQUE MAINTENUE A 3/4 EN FRANCE ET 1/4 EN POLOGNE

REPARTITION DU PATRIMOINE PAR TYPE D’ACTIFS

(en quote-part de détention économique)

Retall Park
13%

&

Actifs mixtes

19%

Autres actifs .

8%

APS'S

REPARTITION DU PATRIMOINE PAR METIERS

(en quote-part de déetention économique)

Projets Fonciere

21%
Pole Fonciére actifs
Centres valorisation = en exploitation
commerciaux 2 8 MdS €
0] 0]
61% 5% y 7 4%
Répartition par zone géographique
' l ]
76% 24%
PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 32



Performance financiere

PROGRESSION DE LA VALEUR DU PATRIMOINE SOUS L'EFFET DE L’AVANCEE DES PROJETS FONCIERE ET
DE LA VARIATION A PERIMETRE CONSTANT (+2,7%)

EVOLUTION HISTORIQUE DE LA VALEUR DU PATRIMOINE VARIATION ANNUELLE DE LA VALEUR DU PATRIMOINE
(en M€ et en quote-part de détention économique)

(en M€ et en quote-part de détention économique)

TCAM™: +7%

+258 M< (+10,3%)
F +10,3%
2761
2503 "
2268 3 +202 +1 +56
2176 2236 7 a73 583 I
2008 -1
428
D 2503
1834
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2024 Cessions Projets Fonciere Autres Variation a 2025
(effet de change) périmetre
Légende: constant
B Actifs en exploitation (Fonciere et Pole Valorisation)
B Projets Fonciere (hors extension du cinéma de Neyrpic) B Frojets de Promotion

‘ .
A P S (S *: Taux de croissance annuelle moyen

PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 33



Performance financiere
RAPPEL DE LA STRUCTURE DES FINANCEMENTS

UNE REPARTITION DE LA DETTE ADOSSEE A DES FINANCEMENTS HYPOTHECAIRES MAINTENUE A 74%

(en M€ et en quote-part de détention économique)

O Maturité moyenne de la dette O Colt moyen de la dette
O Echéanci 112/2025 :
4,6 ans 4,09% chéancier des dettes au 3 025
A +0,2 an vs2024 A +0,12 point vs 2024

685

X Prorogeable 1 an

m Maturité ferme
O Repartition de la dette brute par nature:

CBI
Autres dettes Qo

278 297
N 240
corporate
8% 56 38 18 37 37
' I ASSSNS — —

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 a
2037

Obligataire

o 1598 Me

+96 M€ 52004

Hypothécaire O 56 M€ en 2026 dont 22 M€ de lignes remboursées début 2026 (une
7 4% ligne RCF et solde de la dette mezzanine de Beaugrenelle)

O Le Groupe a souscrit a des instruments de couverture pour 87,6% de sa
dette en quote-part de détention

91% dette

y bancaire , )
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Performance financiere
UNLTYV EN LEGERE BAISSE A 52%

LOAN TO VALUE (LTV)
(en M€ et en quote-part de détention économique) 2785
2503
® -0
92,7% 52,2%
45,6% 1452
1274 1185 1173 1320
1020
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Dette Nette Valeur du patrimoine =@=[TV

La dette nette s'établita 1452 M€ et le LTV ressort a 52,2%:

Q La valorisation des actifs du portefeuille est en progression avec la prise de valeur des projets Fonciere, des capex décaissés sur la période et de la variation
a périmetre constant des actifs en portefeuille

A Le niveau de la dette nette est en legere progression en raison du report du plan de cession et de l'avancement des projets en developpement

QO La position de trésorerie reste conforme au plan stratégicue et ressort a 104 M€ (99 M€ en IFRS) dont les 2/3 sont placés ou sur des comptes
rémunéreés

! \j . .
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Performance financiere

UN ANR EN PROGRESSION DE +11% PORTE PAR LA VARIATION DE VALEUR DE LA PERIODE

APS'S

EVOLUTION HISTORIQUE DE LUACTIF NET REEVALUE (ANR)

CAPITAUX PROPRES PART DU GROUPE

(en M€ et en quote-part de déetention économique)

TCAM™: +14%

934
852
728

530

2020 2021 2022 2023

*: Taux de croissance annuelle moyen

2024

2025

PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025
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Performance financiere

DES REVENUS LOCATIFS EN FORTE PROGRESSION A #15% vs 2024, PORTES PAR LES OUVERTURES 2024,
LA REVERSION POSITIVE ET L'INDEXATION

EVOLUTION HISTORIQUE DES LOYERS BRUTS VARIATION ANNUELLE DES LOYERS BRUTS
(en M€ et en quote-part de détention économique)

(en M€ et en quote-part de détention économique)

TCAM™: +12% +13,5 M€ (+14,7%)
|* +14,7% 4
105,2 | +36 |
91,8 + 710 + 2’9 _’
69.2 77,3 —
58.8 62,3 ’
' 29,0 +6,4 M€ (+7,6%)
(38%) : a périmetre constant
91,8 e
48,3
(62%)
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2024 Livraisons et Variation Variation 2025
Acquisitions a périmetre constant a périmetre constant
Légende: (Pologne) (France)
B France B Fologne

Taux d’indexation 2025 (base LMG**): +2,5%

‘ .
A P S (S *: Taux de croissance annuelle moyen

PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025
**: Loyer Minimum Garanti
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Performance financiere

L'EBITDA EST EN FORTE PROGRESSION. AVEC UN RESULTAT FINANCIER QUI PROGRESSE SOUS L’EFFET DU VOLUME
DE DETTE ET DU COUT MOYEN DE LA DETTE, LE RNR EPRA RESSORT EN PROGRESSION DE +4 M€ VS 2024

EBITDA

(en M€ et en quote-part de détention économique)

TCAM™: #13% ]

60

54

48
43

2020 2021 2022 2023 2024 2025

O L’EBITDA ressort en hausse de +12 M€ (+18%) par rapport a 2024, porté par
les revenus locatifs.

APS'S

*: Taux de croissance annuelle moyen

RESULTAT NET RECURRENT EPRA (RNR EPRA)

(en M€ et en quote-part de détention économique)

TCAM™: +7 4%

23

15

2020 2021 2022 2023 2024 2025

O Le RNR EPRA est en progression de +4 M€ (+15%) par rapport a 2024.
A Soit un TCAM* de +74% depuis 2020.
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Performance financiere
ETATS FINANCIERS CONSOLIDES SIMPLIFIES

BILAN SIMPLIFIE
(en M€)

Données consolidées aux Données en quote-part de
normes [FRS détention économique

31/12/2025 31/12/2024 31/12/2025 31/12/2024

COMPTE DE RESULTAT SIMPLIFIE
(en M€)

Données consolidées aux Données en quote-part de
normes IFRS détention économique

31/12/2025 31/12/2024 31/12/2025 31/12/2024

Immeubles de placement 2250 1999 2761 2503 Loyers nets 80 69 97 86
Titres de sociétés mises en équivalence 228 206 2 2 . .
AUtres actifs non courants q 80 54 55 s Prestations de services nettes (2) O (3) (1)
Actifs non courants 2560 2260 2818 2548 [rais destructure nets (1) (18) 17) (21)
Immeubles de placement destinés a la vente - - = - Résultat opérationnel courant 62 51 77 64
'Sl'trgggsreertieegtcgqutjisvalents QZ ] 23 ]gi ] 3; Autres charges et autres produits opérationnels O 3 1 3
Autres actifs courants 76 74 84 77 Résultat net surimmeubles de placement 126 71 134 b4
Actifs courants 184 207 287 217 Résultat opérationnel 189 125 212 121

OTAL ACTIF 2744 2 467 3106 2765 Quote-part de résultat net des sociétés MEE 14 (13)
Capitaux propres groupe y compris quasi-fonds propres 999 897 998 895 Résultat opérationnel apres quote-part de résultat net des 203 12 212 121
Participations ne donnant pas le contréle (0) (O) sociétés mises en équivalence
Capitaux Propres 9 896 998 895 Marge liée & la promotion 0 4 0 4
Passifs financiers long terme 1290 816 1541 1060 . ] )
Autres passifs non courants 296 235 318 256 Résultat financier (39) (26) (44) (35)
Passifs non courants 1586 1051 1859 1316 Impotsur les sociétes (44) (16) (44) (17)
Passifs finahciers courtterme 52 404 55 430 Résultat Net 124 75 124 74
Autres passifs courants 107 N6 193 124 — —
Passifs courants 159 520 248 554 Intéréts minoritaires ©) ()

OTAL PASSIF 2744 2 467 3105 2 765@@Dont Part du Groupe 124 74 124 74
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ANNEXES




Apsys en bref

CREATEURS DE LIEUX VIVANTS ET DURABLES, NOUS SUBLIMONS LA VILLE AVEC AUDACE, EXIGENCE ET RESPECT
2006 2013 2016 2027

Manufaktura Beaugrenelle Posnania Canopia
todz, Pologne Paris, France Poznan, Pologne Bordeaux, France

ET NOUS LE FAISONS AVEC PASSION, RESPONSABILITE, CREATIVITE ET DETERMINATION

A PS‘(S PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 41



Un perimetre d’'activite large et diversifie

G QUATRE METIERS COMPLEMENTAIRES _—

Fonciere & Promotion immobiliere Prestations de services Pole Valorisation
Actifs & projets o ,
rehabilitation et construction
détention et développement en vue de la vente d’ensembles gestion pour compte de tiers valorisation par I'achat, location
des actifs immobiliers en vue immobiliers (logements, ou a destination des activités et revente de biens
de leur exploitation commerces et bureaux, ...) du groupe immobiliers sur un horizon

court /moyen terme

16 6 31 8

actifs en portefeuille projets actifs sous gestion actifs en portefeuille
Dont 8 en exploitation Dont 3 sécurisés Dont 18 pour compte de tiers
Dont 8 projets Fonciere Dont 3 en cours Dont 8 Fonciere

Dont 8 Pole valorisation

A PS‘(S PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 42



Portefeullle - Fonciere

Fra nce 23900 m° POIOg“e

50%

Paris

[\ @
S

- W 37100 m’
e Metz 100%
ilo 1(;)0 m? @ A Servon @
O BEAUQENELLE & \ : - 3 =
——@ Tours
36300 Y’ qg 93200 Y’
‘Ioo% posr:onnq 100%
Saint-Etienne
o
24700 m’ , o
100% L'HEURE Saint-Martin-d’'Heéres
42500 M’
100%
72600 m° .«
100% STE

\/ Légende: , ]
APS (S Surface GLA et taux de détention PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 43



Portefeullle — Projets Fonciere

France Pologne

3600 m°
920% o A\ Paris
| 2026 e o
” 4 400 m°
@ ” _
Courbevoie Clichy 100% HALA TRRGOUA
BT —
Charras
Lyon Katowice
Saint-Martin-d’'Héres A
= 25700 m’
Bordeaux CELP 360 50%

| S
70 500 m’ I

1
100% - I

/ e ‘-! | ,
N ' | 8000 m
% ‘ | : Cinéma & 115 000 m°
Neyrpic Biosfera . 50%
2027 Y
APS‘(S éirgéce/et;t/‘/etauxdedétentionetc/atede PRESENTATION DES RESULTATS ANNUELS 2025 ‘ 44

livraison prévisionnelle



Portefeullle — Promotion immobi

lere ifES

France
23 000 m’ - | ®
50% ZAC Plaine ss : Paris
Saunier M : ;
m A Saint - Denis
o

Valbonne

\/ Légende:
Surface utile, taux de détention et date de

livraison prévisionnelle

CUOLR Pologne
PARIS
Wroclaw
@
21000 m?
Les .
Clausonnes | 50%
‘ 4900 m’
NOVA
STAWO\K/A 100%
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Une demarche RSE ambitieuse structurée autour de 4 axes forts

Opérer avec exemplarité
et transparence RSE

Agir avec éthique et
responsabilite

Certifier notre ambition
au niveau corporate

CGESTe

Contribuer a la neutralité
carbone et s'adapter

Booster I'économie
circulaire

Préserver la biodiversité

Partager la culture RSE

Assurer la santé, la
sécurité et le bien-étre
de tous

Batir une marque
employeur d’'exception

Concerter nos parties
prenantes

Créer de la valeur locale

Proposer des offres
responsables

La part des financements verts ressort a
63%, en progression de +13 points par
rapport a 2024.

100% de nos actifs en portefeuille
certifies BREEAM In-Use V6 sur les deux
parties a horizon 2026

100% des équipes formées dans les mois
suivants leur arrivée

146 opérations RSE d'Apsys Brand Booster en
2025
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