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« PARTIR DE L'HUMAIN ET DES TERRITOIRES POUR RENDRE LE LOGEMENT
ACCESSIBLE A TOUS GRACE A UN MODELE ECONOMIQUE A PRIX MAITRISE. »

Fondé en 2012, UNITI s’est imposé en quelques années comme
un acteur de référence du logement résidentiel abordable et
durable en France, couvrant un large spectre allant du
Ve L EIEIEE  logement social aux résidences services.

AT

el —idcle a ses valeurs fondatrices - I'hnumain, la famille et
bl 'ancrage territorial - le Groupe a progressivement élargi son
approche pour intégrer, au-dela du logement, les dimensions
essentielles que sont la santé, les services et I'emploi. Cette
vision globale lui permet d'apporter des réponses concretes et
adaptées aux enjeux des territoires.

Cette évolution s'inscrit dans une ambition claire : proposer aux collectivités des solutions
d’'habitat innovantes, inclusives et durables, capables de répondre a la diversité des
parcours de vie et aux besoins des populations.

Anticipant les mutations du secteur et les exigences réglementaires, UNITI fait évoluer en
continu les performances environnementales de ses programmes. Lintégration de
modes constructifs innovants, notamment biosourcés, marque une étape structurante
dans le développement d'une offre de logements bas carbone, conciliant exigence
environnementale et accessibilité économique.

Guidé par une vision a la fois sociétale et environnementale de son métier, le Groupe
mobilise ses expertises, sa réactivité et son agilité pour concevoir et réaliser une nouvelle
génération d’habitat, en phase avec les attentes d’'aujourd’hui et les enjeux de demain.

Stéphane ORIA
Président-Directeur Général | UNITI
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L'IMMOBILIER RESIDENTIEL ACCESSIBLE A TOUS

Grace a notre double expertise en logement conventionné et en résidentiel géré
abordable, nous concevons et réalisons des projets immobiliers qui anticipent les
besoins en matiére de mixité sociale et qui apportent une valeur ajoutée aux
territoires.

Notre mission : permettre a chacun, suivant ses moyens, de disposer d'un logement
adapté et de qualité.

Notre ADN : une société ou le logement décent n'est pas un privilege, mais un droit
fondamental pour tous.

Notre ambition : dupliquer a grande échelle notre modele du logement abordable et
contribuer a un développement urbain durable et solidaire.

= 6

L'HABITAT LA FAMILLE

Du locatif conventionné a l'accession La philosophie d'UNITI est fondée sur

a prix maftrisé, en passant par les
résidences services seniors et dtudiants,
nous répondons a tous les besoins de
logements. Notre objectif est de fournir
des habitations accessibles et de qualité,
adaptées a chague étape de la vie.

0
L'ENVIRONNEMENT
Nous intégrons le développerment

durable dans la conception de nos
projetsimmobiliers.Celainclutlagestion

de la consommation énergétique,
l'utilisation de matériaux écologiques
et la prise en compte du cycle de vie
des batiments. MNotre engagement
environnemental vise & réduire notre
empreinte écolegique tout en offrant
des logements de qualité.

NOS VALEURS

la volonté de créer des logements
esthétiques, agréables et fonctionnels
pour les familles. Nous croyons que
chaque famille mérite un cadre de vie
harmonieux et accueillant.

S

LE PARTENARIAT PUBLIC / PRIVE

Notre modéle économique dé-risqué
repose sur des ventes en bloc et des
partenariats solides avec des acteurs
nationaux du logement conventionné
et des fonciéres institutionnelles de
premier plan. Grace a ces collaborations,
nous pouvons innover et proposer des
solutions résidentielles modernes et
durables.
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LES CHIFFRES CLES

i

141,2M€ 1800M€

Chiffre d’affaires carnet de commandes
2025 a quatre ans

v g
=

collaborateurs logements livrés
sur tout le territoire depuis la création

71,IM€

Fonds propres Groupe* UNITI Ratio de Gearing
31 décembre 2025 (Dettes financiéres nettes /

Fonds propres)

*Incluant intéréts minoritaires 31 décembre 2025
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NOS DATES CLES
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NOS IMPLANTATIONS AU PLUS PRES DES TERRITOIRES

Avec prés de 60 collaborateurs répartis a travers le pays et un réseau de partenaires,
nous nous engageons a étre au plus prés des territoires.

Historiquement basé en Occitanie, UNITI dispose d'un siege social a Paris et d'une
implantation en région grace a ses douze agences et son réseau de co-promoteurs
partenaires.

Nos équipes pluridisciplinaires expérimentées animent ces agences et garantissent une
présence locale forte et réactive.

Agence LESQUIN

REGION
IDF

a Continental
\q FONCIER
REGION REGION
BRETAGNE / PAYS DE LOIRE AUVERGNE-RHONES-ALPES
Agences NANTES et BRETAGNE Agence LIMONEST
REGION REGION
SUD-OUEST PACA
Agences TOULOUSE et BIARRITZ © [® o ® © Agences NICE et MARSEILLE
REGION Agences PREMIERE PIERRE

MEDITERRANEE et SETE / Siége opérationnel
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1. Attestation de la personne responsable du
rapport financier annuel

« J'atteste que les informations contenues dans le présent rapport annuel sont, a ma
connaissance, conformes a la réalité et ne comportent pas d'omission de nature a en
altérer la portée.

Jatteste qu'a ma connaissance, les comptes consolidés annuels 2025 sont établis
conformément aux normes comptables applicables et donnent une image fidele du
patrimoine, de la situation financiére et du résultat de la Société et de I'ensemble des
entreprises comprises dans la consolidation, et que le rapport de gestion figurant dans le
présent document présente un tableau fidele de I'évolution des affaires, des résultats et
de la situation financiere de la Société et de 'ensemble des entreprises comprises dans la
consolidation et qu'il décrit les principaux risques et incertitudes auxquels elles sont
confrontées. »

Le 30 avril 2026

Monsieur Stéphane ORIA
Président-Directeur Général d'UNITI
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2. Mot du Président - Directeur Général

Dans un environnement immobilier qui a atteint en 2025 un point bas de cycle, UNITI
démontre la résilience de son modele. Le recul de notre activite refléte a la fois un effet
de marché et des décalages opérationnels, sans remise en cause de la solidité de nos
fondamentaux ni de la qualité de notre portefeuille de projets.

Face a ce contexte, nous avons fait le choix de préparer activement la suite du cycle, en
sécurisant le développement de nos opérations sur nos segments clés - le logement
conventionné et les résidences gérées abordables - tout en engageant un plan
d'optimisation visant a renforcer notre efficacité opérationnelle.

Nous avons également franchi une étape structurante avec [l‘acquisition de
CONTINENTAL FONCIER, qui renforce notre positionnement sur le logement bas
carbone.

Les premiers mois de 2026 confirment une amélioration de notre dynamique
commerciale, avec une progression significative des ventes. Soutenu par un carnet de
commandes élevé et la confiance de nos partenaires, UNITI est aujourd’hui en position
de capter le rebond du marché.

Les initiatives récentes des pouvoirs publics en faveur du logement, en France comme
en Europe - qu'il s‘agisse du dispositif Jeanbrun, des objectifs de construction @ horizon
2030, des nouveaux programmes de renouvellement urbain pour la période 2030-2040
ou encore des ambitions du plan européen pour le développement du logement
abordable et durable - constituent des signaux structurants qui devraient soutenir
durablement la reprise du marché.

Dans un secteur appelé a se normaliser progressivement, nous abordons cette nouvelle
phase avec une ambition intacte : proposer une offre de logement abordable, durable et
adaptée aux besoins des territoires.

Stéphane ORIA,
Fondateur et Président-Directeur Général d'UNITI
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3. Rapport de gestion

3.1. INFORMATIONS SUR LA VIE ECONOMIQUE DE
LA SOCIETE DU GROUPE UNITI

3.1.1.Présentation du Groupe UNITI
3.1.1.1. Description des activités du Groupe UNITI

Créé en 2012, le Groupe UNITI (le « Groupe » ou UNITI) exerce son activité dans la maitrise
d'ouvrage de programmes immobiliers destinés a la construction de logements
conventionnés et gérés.

Le Groupe développe en France une offre diversifiée de résidences vendues « clés en
mains » a des bailleurs sociaux et investisseurs institutionnels qui les exploitent, et repond
ainsi a un double défi : permettre aux communes de respecter leurs obligations au regard
de la loi SRU et offrir aux sociétés HLM la possibilité d'augmenter leurs capacités externes
de production de logements.

La loi 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbain,
dite loi SRU, impose en effet aux communes de plus de 3 500 habitants (et de 1500
habitants en région lle-de-France) de disposer de 20 % de logements sociaux. Ce taux a
été porté a 25 % par la loi Duflot du 18 janvier 2013.

Par ailleurs, la loi du 17 février 2009 pour I'Accélération des Programmes de Construction
(art. 4 ; CCH, art. L 433-2) autorise désormais les bailleurs sociaux a acheter sous forme de
Vente en l'état futur d'achevement (VEFA) a des promoteurs privés des immeubles
destinés au logement social sans contrainte relative a la quotité de logement social
incluse dans chaque programme.

C'est ainsi que le Groupe a développé son offre vers la vente en bloc de programmes
immobiliers de logements sociaux aupres des organismes HLM publics ou privés et
travaille, dans ce cadre, avec des acteurs clés du marché comme CDC Habitat, In'li, 3F,
Unicil et Segens (Groupe Action Logement), Grand Delta Habitat, Toulouse Métropole
Habitat, Halpades ou Erilia (Habitat en Région).

Fort de cette expérience et de l'expertise acquise dans la maitrise des colts de
construction des programmes immobiliers de logements sociaux et conventionnés, UNITI
a élargi a compter de 2019 son offre a destination du marché du logement résidentiel en
ciblant dans un premier temps le marché des Résidences Services Seniors abordables
(« RSS ») puis, plus recemment, le marché des Résidences Services pour étudiants et actifs
(« RE») en veillant a se démarquer de la concurrence par une proposition de valeur
accessible au plus grand nombre et alignée au pouvoir d'achat.

Restant ainsi concentré sur le parcours résidentiel pour tous avec l'appui de ses
partenaires exploitants AQUARELIA, gestionnaire de RSS depuis plus de 30 ans et HUP,
gestionnaire de résidences RE, le Groupe UNITI a signé en juillet 2020 avec PRAEMIA REIM
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(anciennement PRIMONIAL REIM), acteur de référence de la gestion d’actifs immobiliers,
un premier partenariat majeur pour la construction et la vente de RSS abordables (VEFA
bloc). Il a ensuite concrétisé de nouvelles ventes de RSS aupres de fonds institutionnels
comme OFI Invest Real Estate puis de foncieres bancaires comme Midi2i et Crédit
Agricole Normandie Seine, en développant de nombreuses relations avec des foncieres
privées et publiques intéressées par le modele du logement abordable soutenu par UNITI
et son actionnaire de référence, Etablissements ORIA.

Apres des années 2023 et 2024 marquées par une forte baisse des volumes investis sur le
marché de I'immobilier résidentiel, tant géré que classique, en France, I'année 2025
constitue un point bas de cycle, dans un environnement encore fortement dégradé.

Si certains facteurs laissent entrevoir une stabilisation progressive - notamment 'amorce
d'un cycle de baisse des taux directeurs, la modération des colts de construction, le
consensus politique autour de la crise du logement et la mise en place de premiéres
mesures de soutien a la demande - la visibilité demeure limitée et la reprise devrait rester
graduelle.

Dans ce contexte, aprées avoir réalisé avec succes en décembre 2024 une augmentation
de capital de 40 millions d’euros souscrite par ses deux principaux actionnaires, UNITI est
aujourd’hui mieux armeé que jamais pour poursuivre son développement dans le segment
des logements conventionnés et gérés, en développant des programmes d'accession
sociale, de logements intermédiaires et de résidences gérées abordables, ou la demande
non satisfaite continue de croitre.

Son offre compléte et diversifiée de produits immobiliers résidentiels accessibles a tous,
combinée a son modele agile et sécurisé de vente en bloc qui s'impose progressivement
dans le secteur, ainsi que I'adaptation du modele déployé avec les exploitants AQUARELIA
et HUP pour adresser le fort potentiel de développement sur les marchés des Résidences
Services pour Seniors, Etudiants et Actifs abordables, permet a UNITI de continuer a
renforcer sa position d'acteur de référence du logement résidentiel abordable et durable
en France.

A plus long terme, dans des marchés structurellement porteurs, alimentés par la rareté
des logements neufs et les évolutions démographiques et sociologiques, les perspectives
du Groupe sont soutenues par l'intérét croissant des acteurs publics et des investisseurs
privés pour son modele de logement abordable et ses projets d'aménagement
immobilier a fort impact sociétal et environnemental.

Dans cette dynamique, le Groupe a renforcé en 2025 son positionnement sur le logement
abordable et durable avec l'acquisition de CONTINENTAL FONCIER, société spécialisée
dans le développement de logements bas carbone a ossature bois. Cette opération
structurante permet a UNITI d'intégrer des expertises techniques différenciantes et
d'accélérer le déploiement de solutions constructives innovantes, en ligne avec les
exigences environnementales croissantes du secteur.

Au 31 décembre 2025, le Groupe UNITI compte 58 collaborateurs, répartis dans 12
implantations régionales localisées a Paris (siege social UNITI) et a Montlhéry (Continental
Foncier), a Toulouse et Biarritz, Sete et Lunel (siege de la filiale PREMIERE PIERRE), a Nice
et Marseille, Lille, Nantes et Morlaix, et Limonest.
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La société mere du Groupe, UNITI SA (la « Société ») est une société anonyme régie par les
dispositions de la loi francaise et dont le siege social est situé a Paris. Aprés s'étre
introduite en mai 2015 sur le marché libre d’'Euronext Paris, la Société a procédé le 23 juillet
2019 au transfert de ses actions sur le marché Euronext Growth (compartiment E1 -
placement privé) ou les actions sont négociées sous le code ISIN FRO012709160 et le code
mnémonique ALUNT.

3.1.1.2. Principaux programmes en cours de
développement

Au 31 décembre 2025, UNITI dispose d'un carnet de commandes robuste de pres de 1,9
milliard d'euros, offrant une visibilité significative sur son activité des prochaines années.

La stratégie de développement du Groupe s'inscrit dans une approche sélective, centrée
sur des programmes a forte valeur ajoutée environnementale et sociale, en réponse aux
besoins structurels des territoires et aux exigences réglementaires, notamment la
RE2020. L'intégration de Continental Foncier, spécialiste de la construction bas carbone a
ossature bois, renforce a cet égard les capacités techniques et opérationnelles du Groupe.

Dans ce contexte, UNITI déploie un portefeuille d'opérations diversifiées illustrant son
positionnement sur la requalification urbaine, le logement abordable et les nouvelles
formes d’habitat durable.

Livraison de la 23°*™¢ résidence services Aquarelia

¢ Pont-Audemer (Normandie)
100 logements (du T1 au T2) avec une offre compléte de services « tout
compris »

Située au coeur de la ZAC de la Fonderie,
ameénagée par la SHEMA, elle propose 100
logements (du T1au T2) avec une offre complete
de services « tout compris » : restauration,
conciergerie, animations et accompagnement
24h/24.

§ Ouverte depuis 'été 2025, elle affiche déja un

excellent  taux  d'occupation, confirmant

| I'attractivité d'une offre & prix maitrisé et la

‘ pertinence des synergies entre les filiales du

Groupe ORIA. Le projet repose sur des batiments performants, qualitatifs et sobres en

énergie, développés par UNITI, et sur une exploitation responsable et conviviale assurée
par AQUARELIA.

Ce programme illustre également la qualité du partenariat noué avec le groupe CREDIT
AGRICOLE 3 travers sa filiale CREDIT AGRICOLE NORMANDIE-SEINE FONCIERE, dont la
mission est d'investir dans des projets contribuant au développement du territoire. Plus
largement, ce succes confirme lintérét croissant des collectivités locales et des
investisseurs institutionnels régionaux pour le modéle de logement abordable et durable
développé par le Groupe ORIA et ses filiales.
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Requalification de friches et développement de logements sociaux - Hauts-de-France

e Leffrinckoucke (Nord)
32 logements (T2-T3) - VEFA pour Flandre Opale Habitat - RE2020 (-10 %) /
label BEE+

A proximité de Dunkerque, le projet de Leffrinckoucke s'inscrit dans une démarche de
reconversion d'une friche urbaine, sur le site .
d'une ancienne salle des sports, au coeur
d'un territoire en mutation.

Développé en VEFA pour le bailleur Flandre
Opale Habitat, le programme comprend 32
logements sociaux et intermédiaires,
congus pour répondre aux besoins locaux.
Le projet privilégie la qualité d'usage, avec
des espaces extérieurs pour chaque
logement (jardins, balcons ou terrasses),
ainsi qu'une intégration paysageére reposant sur des essences locales.

Une gestion intégrée des eaux pluviales est mise en ceuvre afin de limiter I'impact sur les
réseaux publics. Le programme vise une performance environnementale supérieure aux
exigences de la RE2020 (-10 %) et bénéficie du label BEE+, attestant de sa qualité
bioclimatique et de sa sobriété carbone.

¢ Ligny-en-Cambrésis (Nord)
67 logements sociaux — opération en co-promotion - requalification de la friche
Dussart

A Ligny-en-Cambrésis, UNITI, en partenariat
avec Stone Promotion, conduit une opération
de reconversion de la friche industrielle
Dussart.

Le programme prévoit la réalisation de 67
logements sociaux, combinant habitat
collectif et maisons individuelles, afin de
favoriser la diversité des formes d’habitat.
Développé en lien avec un bailleur social et
avec le concours de Maisons Marianne, le
projet contribue au renforcement de l'offre de
logements accessibles sur le territoire.

L'opération accorde une attention particuliere a la qualité d'usage, a l'intégration dans
'environnement existant et a la sobriété des choix constructifs, dans une logique de
pérennité et d'adaptation aux besoins des habitants.
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Accession abordable en Bail Réel Solidaire (BRS)

e Bormes-les-Mimosas (Var) - Programme « Soleiade »
44 logements (T1 a T4) - accession en BRS - livraison prévisionnelle été 2027

Située dans le quartier des
Lones, 'opération « Soleiade »
constitue la premiere
réalisation du Groupe en Bail
Réel Solidaire (BRS). Elle vise a
faciliter l'accession a la
propriété pour les ménages
locaux dans un territoire
caractérisé par une forte
tension immobiliere.

La résidence comprendra 44
logements, du T1 au T4,
intégrés dans un
environnement résidentiel qualitatif. Le dispositif de BRS permet une décote de 30 % a
40 % par rapport au marché libre, favorisant lI'acces au logement pour les actifs du
territoire.

Ce programme illustre 'engagement d'UNITI et de son partenaire La SAGEM en faveur
d'un habitat accessible, durable et adapté aux spécificités locales.

Renouvellement urbain et programmes mixtes - lle-de-France

¢ Sevran (Seine-Saint-Denis)
44 logements sociaux + créche (22 berceaux)

Dans le cadre du Nouveau Programme
National de Renouvellement Urbain
(NPNRU), UNITI développe a Sevran une
opération mixte associant logements
sociaux et équipements de proximité.

Le programme comprend 44 logements
sociaux ainsi gqu'une créche de 22 berceaux
en pied d'immeuble, contribuant a renforcer
'offre de services au sein du quartier.
Réalisée en VEFA pour le bailleur Toit et Joie
— Poste Habitat, cette opération illustre le
savoir-faire d'’ensemblier du Groupe dans la
conduite de projets complexes en
partenariat avec les collectivités.

Le projet privilégie I'utilisation de matériaux biosourcés et la végétalisation des espaces,
afin d'améliorer le confort d'été et de limiter les effets d'ilots de chaleur urbains.
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e Etampes (Essonne)
44 logements (dont 22 logements sociaux)

A Etampes, UNITI réalise un programme
de 44 logements, répartis en deux
batiments collectifs en R+4, associant 22
logements sociaux et 22 logements
locatifs intermédiaires (LLI). L'opération
propose une diversité typologique allant
du T1au T4, accompagnée de 22 places de
stationnement, favorisant une réponse
adaptée a des profils de ménages variés.

Développé en VEFA pour le bailleur social SEQENS, le projet contribue a la reconstitution
de l'offre de logements sociaux dans le cadre du NPNRU, tout en renfor¢cant la mixité
résidentielle et 'attractivité du quartier.

¢ Saint-Germain-lés-Corbeil (Essonne)
26 maisons individuelles

A Saint-Germain-lés-Corbeil, UNITI développe une
opération  résidentielle a  taille  humaine
comprenant 26 maisons individuelles, dont 5 T4 et
21 T5, accompagnées d'un parking semi-enterré de
26 places.

Développé en VEFA pour le bailleur social
VALLOIRE HABITAT, ce programme, dont les
travaux ont commencé en novembre 2025 est
mené en lien avec le Conseil national d'action
sociale du ministéere de la Justice, afin de répondre
a un besoin ciblé du territoire : le logement de personnels pénitentiaires. Pensée pour
s'intégrer harmonieusement dans son environnement résidentiel, 'opération privilégie
confort, qualité acoustique et performance énergétique.

Habitat bas carbone hors site

e Morigny Champigny - Daudet
51 logements, 500 m? de commerces et deux locaux associatifs

Concu par ATELIER 68, cabinet spécialisé en
architecture du patrimoine et durable, le
y programme s'inscrit pleinement dans le projet
. global de restructuration du centre-bourg porté
par la commune de Morigny Champigny. A ce titre,
il a contribué a l'obtention d'une subvention
significative de la Région Tle-de-France, dans le
cadre du dispositif « 100 Quartiers Innovants et
Ecologiques », saluant la qualité urbaine et
environnementale de l'opération.
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Lauréat d'un concours remporté en 2014, le programme Morigny Champigny — Daudet
est le fruit d'un processus de conception et de réalisation au long cours, marqué par des
enjeux patrimoniaux majeurs et par plusieurs phases de mise en attente du chantier liées
a des fouilles archéologiques successives.

Réalisé en R+1+C, le programme repose sur un systeme constructif bois hors site, associant
murs a ossature bois, planchers bois et planchers nervurés RIB Panel. Avec 96 kg de
matériaux biosourcés par m? habitable, il atteint le niveau le plus exigeant du label
“Batiment biosourcé” (niveau lll), témoignant d'une intégration particulierement
ambitieuse de matériaux a faible empreinte carbone. Ce choix constructif permet de
réduire significativement I'empreinte carbone du projet, tout en garantissant

performance technique, qualité d'usage et maitrise des délais.

A travers ces opérations, UNITI confirme son positionnement sur des projets a forte valeur
ajoutée, combinant requalification urbaine, production de logements abordables et
intégration de solutions constructives bas carbone. La diversité de son portefeuille, tant
en termes de typologies d'actifs que de territoires, constitue un levier de résilience et de
développement dans un environnement de marché exigeant.

3.1.1.3. Technologie

Sans objet.

3.1.1.4. Modele d'affaire

Le groupe UNITI intervient dans la construction de batiments, majoritairement collectifs,
exclusivement a usage d’habitation.

Ces immeubles sont majoritairement vendus « en bloc » en VEFA (Vente en I'Etat Futur
d'’Achevement) soit a des bailleurs sociaux pour les programmes dédiés a la construction
de logements locatifs conventionnés, soit a des fonciéres ou investisseurs institutionnels
pour les résidences gérées (notamment résidences services seniors ouvertes a
I'hébergement de personnes agées autonomes). La vente en accession ne représente
gu’'une faible partie du volume d’affaire global.

Souhaitant favoriser I'accés aux logements pour le plus grand nombre, 'TADN d'UNITI est
de produire des logements de qualité a colts maitrisés et a prix abordables.

Le modele économique innovant d'UNITI, qui combine la vente en bloc et « clés en main »
des programmes immobiliers développés par le Groupe, optimise les conditions
d'engagement et de gestion des opérations en réduisant significativement les risques
techniques et commerciaux et en garantissant la maitrise du cycle de production des
programmes.

Par ailleurs, peu sensible aux aléas conjoncturels, le modele d'affaires développé par UNITI
permet une bonne visibilité et une mise en ceuvre d'actions stratégiques et de partenariat
de long terme.
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3.1.1.5. Succursales de la Société

Au 31 décembre 2025, la Société ne dispose pas de succursales.

3.1.1.6. Description des faits marquants de l'exercice

Dans un marché immobilier francais en repli continu depuis 2021 et qui a atteint en 2025
un point bas de cycle, UNITI enregistre sur I'exercice écoulé un chiffre d'affaires de 141,2
millions d'euros, en repli de 12,5 % par rapport a 2024 (161,4 millions d'euros). Sa rentabilité
opérationnelle EBITDA, retraitée des frais financiers liés aux projets immobiliers, s'établit
a 8,8 millions d'euros, soit 6,2% du chiffre d'affaires.

Ce résultat s'inscrit dans un environnement de marché fortement dégradé, marqué par
la conjonction de crises successives depuis la crise sanitaire en 2020, et combinant
plusieurs facteurs défavorables : hausse des taux d'intérét affectant la solvabilité des
acquéreurs, inflation des colts de construction pesant sur les marges, et durcissement
des conditions de financement. Dans ce contexte, I'ensemble du secteur a été confronté
a une contraction des volumes de logements vendus, ainsi qu’a un ralentissement des
réservations et un allongement des cycles de commercialisation. La baisse du chiffre
d'affaires sur lI'année 2025 reflete ainsi a la fois le recul des ventes ainsi que le
ralentissement de I'avancement des opérations. Elle intéegre également un effet de mix
moins favorable en 2025, en raison de la baisse temporaire des ventes de Résidences
Services Seniors, apres la forte dynamique observée entre 2020 et 2023.

Le Groupe a également franchi en juillet 2025 une étape structurante en prenant le
contréle de 65% du Groupe CONTINENTAL FONCIER, un acteur innovant de la
construction bas carbone et de la filiere hors site. La contribution de CONTINENTAL
FONCIER au chiffre d'affaires du Groupe sur 6 mois s'est établie a 5,9 millions d'euros.

Enfin, les besoins de financement de la Société et de ses filiales ont été principalement
couverts en 2025 par la trésorerie disponible au ler janvier 2025 (35,6 millions d'euros) ainsi
gque la levée de nouveaux financements, principalement bancaires, dédiés au
financement des opérations immobilieres.

Le Groupe UNITI a fait le choix de se préparer activement a la reprise du marché
immobilier, en sécurisant le développement de ses opérations sur les segments clés du
logement conventionné et des résidences gérées abordables, tout en engageant un plan
d'optimisation visant a renforcer son efficacité opérationnelle. Les premiers mois de 2026
confirment une amélioration de la dynamique commerciale du Groupe dans un marché
appelé a se normaliser progressivement.

3.1.1.7. Eléments juridiques

Au 31 décembre 2025, le capital social de la Société s'éleve a 2.536.629 euros et est
composeé de 25 366 290 actions ordinaires de 0,10 euro de valeur nominale chacune, sans
changement par rapport au 31 décembre 2024.
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3.1.1.8. Avancement des activités du Groupe et activité en
matiére de recherche et développement

La Société n'a effectué aucune activité en matiere de recherche et de développement au
cours de l'exercice écoulé.

3.1.1.9. Propriété intellectuelle

Sans objet.

3.1.1.10. Evénements post-cloture

Sans objet.

3.1.2. Principaux facteurs de risques

Al'occasion du transfert de ses actions du marché Euronext Access® Paris vers le marché
Euronext Growth® Paris, UNITI a décrit les facteurs de risque pouvant l'affecter dans le
chapitre 4 « facteurs de risques » du Document d'Information, disponible au siege social
de la Société (73 boulevard Haussmann, 75008 PARIS) et sur son site Internet
(http://www.uniti-habitat.fr) ainsi que sur celui d'Euronext (http://www.euronext.com).

En complément aux risques identifiés dans ce document et depuis la survenance de la
crise sanitaire liee au Covid-19 ayant notamment mis en évidence les risques de
défaillance de fournisseurs, puis de la crise géopolitique liée a la guerre qui a éclaté en
Ukraine en février 2022 et dont il a résulté une forte volatilité des colts et des délais
d'approvisionnement, le Groupe a travaillé d'une part a renforcer, dans le cadre de ses
procédures d'appels d'offre, la sélection et le suivi des fournisseurs au travers de contrbles
préalables portant notamment sur I'évaluation financiére des tiers et, d'autre part, a éviter
toute situation de dépendance a I'égard d'un fournisseur.

Par ailleurs, dans la mesure ou les PME/TPE représentent une part significative des
fournisseurs du Groupe, sa Direction technigue nationale est en charge d’'animer, avec le
support des Directions d'agence et des responsables de programme, une cellule de veille
gui comprend notamment un volet dédié au partage d'informations qualitatives et un
suivi des performances et de la fragilité financiére des fournisseurs. Il en résulte, au cas par
cas, un ajustement des délais de paiement pour les fournisseurs les plus en difficultés.

Enfin, les colts de construction dépendent en partie de I'évolution des prix des matieres
premieres, en particulier 'acier, et plus généralement les métaux et le PVC dont le cours
est en hausse réguliéere. Par ailleurs, UNITI développant l'essentiel de ses opérations
immobilieres avec des bailleurs et investisseurs institutionnels, qui ont des exigences
normeées en matiere de qualité des finitions ou de niveau d'équipement des logements.
UNITI doit également prendre en compte le renforcement des normes et
réglementations énergétiques. Ces éléments impactent le colt des logements proposés
et peuvent ainsi affecter la rentabilité des opérations, les colts de construction
représentant généralement plus de la moitié du prix de revient d'une opération. En 2021,
le secteur du batiment a connu des difficultés d'approvisionnement dues notamment
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aux pénuries de matieres premieres telles que le bois, le métal et le PVC en particulier. En
2022, le conflit qui a éclaté en Ukraine au mois de février a été a l'origine de pénuries,
notamment d'acier, et de difficultés d'approvisionnement qui ont été a lorigine
d'incertitudes additionnelles sur la capacité a maitriser les délais et les colts induits des
opérations. Le conflit récent au Moyen Orient a un impact sur I'environnement macro-
économique. Si ce conflit devait s'inscrire dans la durée, ses conséquences pourraient se
traduire par une hausse de l'inflation, notamment du colt des matieres premiéres, des
taux d'intérét ou des tensions dans les chaines d'approvisionnement.

Dans ce contexte, la Direction générale et la Direction technique nationale
accompagnent de fagcon étroite les équipes opérationnelles dans I'évaluation des coUts
prévisionnels des projets. Elles interviennent également dans la maitrise et la négociation
des coUlts de construction ainsi que dans la finalisation des procédures d'appels d'offre et
des contrats d'engagement au moment de 'acquisition des fonciers et de la signature
des ventes en VEFA bloc. Compte tenu du modele de vente en bloc des opérations
développé par le groupe depuis sa création, et dans un contexte d'instabilité des colts de
construction, la Direction technique nationale veille également a ce que les marchés
travaux soient signés a prix fermes et non révisables de sorte de garantir le strict respect
des taux de marge d'engagement.

Enfin, il est important de préciser que le secteur de la promotion Immobiliere en France
a continué a étre exposé en 2025 a une combinaison de facteurs inédite engendrant a la
fois une crise de l'offre et une crise de la demande traduisant la frilosité et I'attentisme des
investisseurs en dépit des actions engagées en faveur du pouvoir d'achat des clients
particuliers. Cette crise de I'immobilier traduit également la réticence dans l'acte de
construire de la part des collectivités, la raréfaction des opportunités foncieres avec
I'« Objectif ZAN » de la loi Climat et Résilience et un refus grandissant de la densification
urbaine. Ainsi, I'immmobilier résidentiel évolue dans un marché sous tension accentué par
un contexte d'instabilité politique ainsi que par les contraintes et incertitudes des
prochaines élections présidentielles. La non prise en compte de cette situation pourrait
avoir un impact sur I'activité commmerciale et entrainer des conséquences sur la situation
financiere et les résultats du Groupe.

Pour faire face a cette crise inédite, le Groupe poursuit son développement en demeurant
concentré sur son modele de vente en bloc, en veillant a renforcer le caractére abordable
et durable de son offre de produits immobiliers et en gérant de facon pragmatique et
maitrisée le développement de son organisation territoriale pour répondre efficacement
aux enjeux conjoncturels et structurels auxquels UNITI, tout comme l'ensemble des
autres promoteurs immobiliers, est confronté.

3.1.3. Perspectives

Des indicateurs commerciaux en amélioration confirmant le potentiel de reprise en
2026

Aprés une année 2025 marquée par un point bas d'activité et la cléture des élections
municipales au premier trimestre 2026, le début de I'exercice fait apparaitre une inflexion
progressive du marché et des premiers signes tangibles de reprise.
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UNITI anticipe une nette progression de son activité commerciale, avec un objectif de
doublement des volumes de logements actés sur 'année 2026.

Le premier semestre 2026 s'inscrit déja dans cette dynamique, avec un volume
prévisionnel de logements actés comparable a celui enregistré sur l'ensemble de
I'exercice 2025.

Un carnet de commandes solide et une stratégie alignée avec les mutations du
marché

Au 31 décembre 2025, UNITI dispose d'un carnet de commandes robuste et sécurisé,
représentant prés de 1,8 Md<€ de volume d'affaires a déployer sur les quatre prochaines
années.

Le Groupe confirme la pertinence de son positionnement stratégique, centré sur le
logement abordable et durable, et les résidences gérées, dans un contexte de pénurie
structurelle de logements neufs en France comme en Europe.

La stratégie du Groupe s'appuie sur plusieurs leviers structurants:

¢ Un modele de vente en bloc éprouve, adapté aux besoins des opérateurs publics et
privés;

e Une offre compléte de logements abordables et durables, en phase avec les priorités
sociétales et environnementales ;

e Le développement d'une offre bas carbone produite hors site, conciliant performance
environnementale et maitrise des colts ;

e Des partenariats solides, notamment avec les exploitants AQUARELIA et HUP, pour
déployer une offre de résidences gérées abordables (seniors, étudiants et jeunes actifs)

e De nouveaux relais de croissance en co-investissement et co-promotion avec des
acteurs privés et publics locaux, permettant de développer I'ancrage territorial du
Groupe et de répartir les risques en mutualisant les apports en fonds propres;

e Et une gestion rigoureuse des colts apres les investissements de croissance réalisés
en 2024 et 2025, accompagnée d'une grande sélectivité des opérations et des agences,
ainsi que du développement des synergies entre structures.

Par ailleurs, la mise en place des nouvelles majorités municipales et la prise de conscience
progressive des pouvoirs publics en faveur d'une relance nécessaire du secteur de
I'immmobilier devraient contribuer a soutenir le marché des ventes en bloc au cours des
prochaines années.

UNITI aborde ainsi 2026 avec un positionnement renforcé, des leviers d’amélioration
opérationnelle identifiés et une capacité accrue a capter le rebond progressif du marché.
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3.2. PRESENTATION DES COMPTES ET AUTRES

INFORMATIONS FINANCIERES

3.2.1. Analyse des comptes consolides
Données clés de I'exercice 2025

e Des résultats résilients dans un bas de cycle immobilier, avec des perspectives de
reprise des 2026

e Chiffre d'affaires : 141,2 M€, dans un marché immobilier en décroissance, marqué
par I'attentisme des donneurs d'ordre

e EBIT de 6,5 M€ (marge de 4,6 %) résilient malgre les investissements de croissance

e Structure financiere maitrisée : gearing de 0,9 aligné sur la montée en charge des
opérations

e Diversification de l'offre vers le bas carbone avec l'acquisition de Continental
Foncier

Résultats consolidés de I'exercice 2025

?ﬁ;ﬁ:ﬁ:&:ﬁ%ﬁi:f:mgaises 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Chiffre d’affaires 141 218 161 440
EBITDA retraité’ 8796 13178
Taux de marge EBITDA (en %) 6,2% 8,2%
EBIT retraité 6 520 13545
Taux de marge EBIT (en %) 4,6% 8,4%
Résultat net consolidé 269 4020
Taux de marge nette (en %) 0,2% 2,5%

(*) Données auditées. Le chiffre d’affaires et le résultat sont déterminés selon la méthode du retraitement a ['avancement des contrats long terme, recommandée par le
réglement ANC 2020 01.

Une activité pénalisée par un marché immobilier en bas de cycle et I'attentisme des
donneurs d'ordre dans un contexte électoral

Dans un marché immobilier francais en repli continu depuis 2021, UNITI enregistre en
2025 une baisse de 12,5 % de son chiffre d'affaires, a 141,2 M€ (161,4 M€ en 2024). Ce chiffre
d’'affaires intégre la contribution de CONTINENTAL FONCIER sur 6 mois, a hauteur de
59 M€,

! aladifférence du résultat d’exploitation présenté dans les états financiers consolidés, UEBITDA et UEBIT retraités excluent les frais financiers stockés des projets immobiliers
qui sont présentés dans le résultat financier consolidé. Le montant des frais financiers ainsi retraités s’établit a 4,5 M€ pour Uexercice 2025 contre 2,5 M€ en 2024.
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Cette évolution s'inscrit dans un environnement de marché fortement dégradé, marqué
par la conjonction de crises successives et permanentes depuis la crise sanitaire en 2020,
et combinant plusieurs facteurs défavorables : hausse des taux d'intérét affectant la
solvabilité des acquéreurs, inflation des colts de construction pesant sur les marges, et
durcissement des conditions de financement. Dans ce contexte, 'ensemble du secteur a
été confronté a une contraction des volumes, ainsi qu'a un ralentissement des
réservations et un allongement des cycles de commercialisation.

L'exercice 2025 correspond par ailleurs a un point bas de cycle. Le contexte de rentrée
politiqgue et les élections municipales ont notamment eu pour effet de créer de
I'attentisme de la part des principaux donneurs d'ordre (bailleurs sociaux et foncieres
privées), se traduisant au second semestre par le décalage sur 2026 du calendrier de vente
et de lancement de certaines opérations.

La baisse du chiffre d'affaires reflete ainsi a la fois le recul des ventes et un ralentissement
de I'avancement des opérations. Elle integre également un effet de mix moins favorable
en 2025, en raison de la baisse temporaire des ventes de Résidences Services Seniors,
apres la forte dynamique observée entre 2020 et 2023.

Maintien de la rentabilité en dépit de la performance commerciale et dans un
contexte d'investissement

L'EBITDA retraité des frais financiers liés aux projets s'établit a 8,8 M€, en retrait de 33,3 %
par rapport a 2024 (13,2 M€). Cette évolution reflete :

e La progression des colts directs liée a I'avancement des opérations en cours;

e Un effet de mix produit moins favorable ;

e Etle maintien d'un niveau de charges de structure dimensionné pour
accompagner le développement du Groupe.

Dans ce contexte, UNITI a engagé un plan d'optimisation pour renforcer l'efficacité
opérationnelle a travers une sélectivité accrue des opérations et le recentrage sur les
agences a plus fort potentiel, et l'accélération des synergies entre les différentes
structures du groupe. Ce plan, fondé notamment sur la mutualisation des fonctions et un
pilotage renforcé des colts et des marges, vise un objectif d'économies proche de 15 %
sur une base annuelle afin de ramener les frais de structure a un niveau comparable a
celui de 2024.

Les charges de structure, hors amortissements et provisions, s'élevent a 11,7 M€ (8,3 % du
chiffre d'affaires), contre 10,0 M€ (6,2 % du chiffre d'affaires) en 2024. Les charges de
personnel atteignent 6,0 M€, en hausse de 10,5 %, en lien avec le renforcement des
équipes opérationnelles réalisé en amont du cycle.

Compte tenu de dotations nettes aux amortissements et provisions de 2,3 M€, 'EBIT
retraité des frais financiers liés aux projets s'établit a 6,5 M€, soit une marge de 4,6 %.

Aprés prise en compte de charges financiéres de 7,0 M€, en baisse par rapport a 2024
(7,8M€) du fait d'un recours plus important aux financements bancaires, d'un produit
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impo6t de 1,2 M€ et de dotations aux amortissements des écarts d'acquisition de 0,4 M€,
le résultat net ressort a 0,3 M€.

Une structure financiére maitrisée pour accompagner la montée en charge des
opérations

Les capitaux propres consolidés au 31 décembre 2025 s'éléevent a 71,1 M€.

La dette financiere brute atteint 101,0 M€ (dont 39,1 M€ de dettes financieres corporate),
soit un niveau stable par rapport a fin 2024 (99,7 M€).

Au 31 décembre 2025, avec une trésorerie disponible de 35,6 M€, 'endettement financier
net est de 65,4 M€ au 31 décembre 2025.

Le ratio de gearing ressort ainsi a 0,9, en hausse par rapport a 2024 (0,6 apres
'augmentation de capital réalisée en décembre 2024), tout en restant cohérent avec le

profil d'activité du Groupe et soutenable au regard de la visibilité offerte par le carnet de
commandes.

3.2.2. Analyse des comptes annuels de UNITI SA

Données annuelles clés de I'exercice 2025

Données annuelles 31-déc Variation
En milliers d’euros — normes frangaises 2025 2022;02)024
Chiffre d’affaires 12837 11590 10,8%
Résultat d’exploitation 3090 2450 26,1%
Taux de marge REX (en %) 24,1% 21,1%
Résultat financier (2854) (2161) 32,1%
Résultat exceptionnel (63) (138) -54,3%
Impots sur les bénéfices (18) -
Résultat net 191 151 26,5%
Taux de marge nette (en %) 1,5% 1,3%
Disponibilités et Valeurs mobilieres 1880 20127 -90,7%
Dettes financieres brutes (41 677) (36 078) 15,5%
Endettement financier net (a) (39797) (15 950) 149,5%
Capitaux propres (b) 59510 59 411 0,2%
Ratio de Net Gearing (a)/(b) 0,7 0,3

(*) Données sociales annuelles auditées
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Données clés de I'exercice 2025

e Chiffre d'affaires a 12,8 M€ en hausse par rapport a 2024 (+10,8%) principalement
lice a 'augmentation des honoraires de gestion et de commercialisation relatifs
aux programmes immobiliers gérés ;

e Beénéfice d'exploitation de 3,1 M€ soit 24,1% du chiffre d’affaires, en hausse de 26,1%
par rapport a 2024 du fait de 'augmentation du chiffre d'affaires et de la maitrise
de I'évolution des charges d'exploitation ;

e Lescharges d'exploitation sur 'année 2025 ont ainsi été contenues a 9,7 M€ contre
9,1 M€ en 2024, reflétant notamment la progression de la masse salariale du fait
des recrutements intervenus dans le cadre de l'expansion du groupe sur le
territoire national ;

e Apres prise en compte de charges financieres nettes de 2,8 M€, principalement
constituées des charges d'intérét sur les dettes financiéres corporate (comprenant
notamment les deux émissions obligataires Euro PP réalisées au cours de I'année
2023), et d'une perte exceptionnelle de 0,1 M€, le bénéfice net s'établit a 0,2 M€
(taux de marge nette de 1,5%) ;

e AU 31 décembre 2025, 'endettement financier brut de la Société s'établit a 41,7 M€
contre 36,1 M€ au 31 décembre 2024. A cette date, les capitaux propres s'établissent
a 59,5 M€ contre 59,4 M€ au 31 décembre 2024 ;

e Dansce contexte, le ratio d'endettement Net Gearing s'établit a 0,7 au 31 décembre
2025 contre 0,3 au 31 décembre 2024.

3.2.3. Financement de |la société

3.2.3.1. Historique des opérations sur le capital de UNITI SA

Le tableau ci-dessous synthétise les opérations successives d'augmentations du capital
de UNITI SA depuis sa création et jusqu’au 31 décembre 2025 :

Variation Nombre
Nouveau

Capital social

Libellé du capital d'actions
social (€) créées

07/12/2012  Constitution — apports 100 000 100 000 100 000 €

09/02/2015 Augmentation de capital 900 000 900 000 1000 000 €

24/05/2015 E;‘;'%O” de la valeur nominale - 9 000 000 1000 000 €
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04/09/2017 Augmentation de capital 12 500 125 000 1012500 €
11/07/2019  Augmentation de capital 227 629 2276 290 1240129 €
20/05/2022 Augmentation de capital 280 000 2 800 000 1520129 €
27/10/2023 Augmentation de capital 16 500 165 000 1536 629 €
12/12/2024 Augmentation de capital 1000 000 10 000 000 2536629 €

3.2.3.2. Crédit d'Impot Recherche

Sans objet.

3.2.3.3. Avances remboursables et subventions

Sans objet.

3.2.3.4. Emprunts, Crédit-bail, Trésorerie, et autres
informations financiéres

Se reporter aux informations financiéres présentées dans les annexes aux comptes
consolidés et aux comptes sociaux annuels pour l'exercice clos le 31 décembre 2025,
intégrées respectivement aux chapitres 5 et 6 du présent rapport financier annuel.

3.2.3.5. Proposition d’affectation du résultat

Il est proposé aux actionnaires, convoqué en Assemblée générale ordinaire d'affecter
I'intégralité du résultat de I'exercice clos le 31 décembre 2025, soit un bénéfice de 191 647
euros, aux postes de « Réserve légale » a hauteur de 9 582 euros et au poste « Autres
Réserves » a hauteur de 182 065 euros.

3.2.3.6. Dividendes

Conformément aux dispositions de l'article 243 bis du Code général des impdts, il est
précisé que la Société n'a versé aucun dividende au titre des trois derniers exercices.

3.2.3.7. Dépenses somptuaires et charges non déductibles
fiscalement

Le montant des dépenses et charges non déductibles de I'impdt sur les sociétés visées au
4 de l'article 39 du Code général des impobts s'éléeve a 13.408 euros pour I'exercice clos le 31
décembre 2025 (vs. 84.763 euros en 2024).
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3.2.3.8. Délais de paiement clients et fournisseurs (source :
comptes sociaux Uniti SA)

¢ Informations relatives a I'exercice clos le 31 décembre 2025

Dettes Fournisseurs (montants en € TTC) Nbre factures % Achats TTC
Total 8944 178,75 531
Non échues 1425033,77 65 29%
Echues 1 a 30 jours 621 082,15 38 12%
Echues 31 a 60 jours 226 890,58 15 5%
Echues 61 a 90 jours 116 165,02 12 2%
Echues 91 jours et plus (*) 6 555 007,23 401 132%

(*) Dont dettes avec les parties liées a hauteur de 5 122 811 euros

Créances Clients (montants € TTC) Nbre factures % C.hiffre
d'affaires TTC
Total 34 048 289,75 482
Non échues 148 745,12 5 1%
Echues 1a30jours 711887,38 1 5%
Echues 31 a 60 jours 0 0 0%
Echues 61 a 90 jours (129 843,69) 2 (1%)
Echues 91 jours et plus (*) 33317 500,94 474 216%

(*) Créances intra-groupe essentiellement

e Informations relatives a I’exercice clos le 31 décembre 2024

Dettes Fournisseurs (montants en € TTC) Nbre factures % Achats TTC
Total 6184 915,13 517
Non échues 823872,39 61 18%
Echues 1 a 30 jours -70 035,03 1 -2%
Echues 31 a 60 jours 646 580,77 96 14%
Echues 61 a90 jours 202 249,29 34 5%
Echues 91 jours et plus (*) 4582 247,71 325 103%

(*) Dont dettes avec les parties liées a hauteur de 3 878 659 euros
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Ouniti

Créances Clients (montants € TTC) Nbre factures % C.hiffre
d'affaires TTC
Total 34 079 294,03 487
Non échues 428 331,69 7 4%
Echues 1 a30jours 1 265,20 1 0%
Echues 31 a 60 jours -84 029,70 2 -1%
Echues 61 a 90 jours 87 762,64 2 0%
Echues 91 jours et plus (*) 33645 964,20 475 290%

(*) Créances intra-groupe essentiellement

3.2.3.9. Préts inter-entreprises

Sans objet.

3.2.3.10. Ajustement des bases de conversion de titres

Sans objet.

3.2.3.11. Tableau des résultats des cinq derniers exercices
(données en euros)

Nature des Indications /
Périodes

Durée de l'exercice

31/12/2025

12 mois

31/12/2024

12 mois

31/12/2023

12 mois

31/12/2022

12 mois

31/12/2021

12 mois

a) Capital social

2536 629

2536 629

1536 629

1520129

1240129

b) Nombre d'actions
émises

25 366 290

25366 290

15 366 290

15201290

12 401 290

a) Chiffre d'affaires hors
taxes

12 837 204

11589 847

11921 642

10 756 201

10 159 351

b) Bénéfice avant impot,
amortissements &
provisions

476 238

370 664

19 698

130 368

1577 442

c) Impot sur les bénéfices

-18 000

-18 000

-4 956

-3208

e) Bénéfice aprés impdt,
amortissements &
provisions

191 647

150 999

619 684

648 080

661192

f) Montants des bénéfices
distribués

g) Participation des
salariés
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b) Bénéfice apres impobt,

provisions

amortissements 0,02 0,01 0,04 0.04 0,05

c) Dividende versé a
chaque action

a) Nombre de salariés 48 44 36 32
b) Montant de la masse
calariale 3654277 3205 420 2 996 257 2 485112 1979 212

c) Montant des sommes

avantages sociaux

versées au titre des 1527 261 1424 038 1260 620 1074 823 873117

3.3. CONVENTIONS VISEES AUX ARTICLES L.225-38
DU CODE DE COMMERCE

A l'occasion de I'Assemblée Générale Ordinaire d'approbation des comptes de l'exercice
clos le 31 décembre 2025, les actionnaires de la Société seront appelés a approuver les
conventions relevant de larticle L.225-38 du Code de commerce intervenues ou
poursuivies entre le ler janvier 2025 et le 31 décembre 2025 telles qu’elles sont relatées
dans le rapport spécial des commissaires aux comptes. (Voir annexes du présent Rapport).

Des précisions concernant la nature de ces conventions et leurs incidences financieres
pour la Société sont apportées dans le rapport spécial établi par les commissaires aux
comptes. Dans ces conditions, aprés avoir pris connaissance des termes du rapport
spécial établi par les Commissaires aux comptes, les actionnaires de la Société seront
appelés a bien vouloir approuver 'ensemble des conventions relevant de I'article L. 225 38
du Code de commerce mentionnées dans ce rapport.

3.4. ACTIONNARIAT
3.4.1. Actionnariat

Conformément aux dispositions de I'article L. 233-13 du Code de commerce et, compte
tenu des informations recues par la Société en application des dispositions des articles
L.233-7 et L.233-12 dudit Code, l'identité des actionnaires possédant plus du vingtiéme, du
dixieme, des trois vingtiemes, du cinquieme, du quart, du tiers, de la moitié, des deux tiers,
des dix-huit vingtiemes ou des dix-neuf vingtiemes du capital social et des droits de vote
(base non diluée) au 31 décembre 2025 et au 31 décembre 2024 est, a la connaissance de
la Direction de la Société, la suivante:
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HABITATA& FAMILLE

Au 31 décembre 2025 Au 31 décembre 2024
5 . Nombre ) Nb're a % de droits Nombre ) Nom'bre &= % de droits
Actionnaires > % du capital  droits de > % du capital  droits de
d'actions de vote d'actions de vote
vote vote

Etablissements ORIA SAS (1) 14952 292 58,95% 14952 292 58,95% 14952 492 58,95% 14952 492 58,96%
Administrateurs, managers et employég 840380 3,31% 840380 3,31% 840380 3,31% 840380 3,31%
Sous-total Management 15792 672 62,26%| 15792672 62,27% 15792 872 62,26%| 15792872 62,27%
Silver Holding SAS (2) 9247670 36,46% 9247670 36,46% 9247670 36,46% 9247670 36,47%
Sous-total Investisseurs financiers 9 247 670 36,46% 9 247 670 36,46% 9 247 670 36,46% 9 247 670 36,47%
Flottant 322791 1,27% 322791 1,27% 319 444 1,26% 319 444 1,26%
Auto-détention 3157 0,01% - - 6304 0,02% - -
TOTAL 25366290  100,00% 25363133  100,00%

(1) Société contrélée a 75,4% par la société La Financiére d'Alegia, socité holding contrélée par M. Stéphane ORIA, Président Directeur Général d'UNITI SA

(2) Société holding contrélée a 100% par un fonds géré par PGIM Real Estate

3.4.2. Franchissement de seuil

Le 20 décembre 2024, le concert composé des sociétés Etablissement Oria SAS et Silver
Holding SAS a déclaré, a titre de régularisation, avoir franchi a la hausse, le 6 aolt 2020, les
seuils de 90 % du capital et des droits de vote de la Société. A cette date, le concert
détenait 11.401.642 actions et autant de droits de vote, soit 91,94 % du capital et 92,01 % des
droits de vote de la Société.

Lors de cette déclaration, le concert a indiqué détenir 24.200.162 actions représentant
autant de droits de vote, soit 95,40 % du capital et 95,42 % des droits de vote de la Sociéte.

3.4.3. Actionnariat des salariés
Conformément aux dispositions de I'article L.225-102 du Code de commerce, il est précisé
gu’'aucun plan d'épargne entreprise n'a été mis en place au profit des salariés de la

Société. Au 31 décembre 2025, les salariés détiennent directement ou indirectement 1,1%
du capital de la Société (base non diluée).

3.4.4. Opération sur les titres de |la société

Le 30 juillet 2019, la Société a mis en ceuvre un contrat de liquidité avec la société Tradition
Securities And Futures (TSAF) en allouant au compte de liquidité la somme de 30 000
euros en especes et 8 000 actions UNITL.

Au 31 décembre 2025, la situation du contrat de liquidité est |la suivante:

e 3157 actions UNITI valorisées 9 209,05 euros (Cours de cléture de I'action au 31
décembre 2025 :1,65 euros) ;

e Solde en espéces du compte de liquidité : 18 114,66 euros.



GROUPE UNITI Uni-l-l
Rapport financier annuel au 31 décembre 2025 @ w1 11

Page 30

Conformément aux dispositions de l'article L.225-211 du code de commerce, les volumes
de titres échangés sur l'exercice 2025 dans le cadre du contrat de liquidité sont résumés
ci-apres:

: Nombre de
Nombre d'actions = Cours moyen (euros) '
transactions
Actions en compte au 31 décembre 2024 6304 1,49
Actions achetées 19177 1,58 90
Actions vendues 22 324 1,58 103
Actions en compte au 31 décembre 2025 3157 1,65

3.4.5. Operations réalisées par les dirigeants sur
les titres de |la société

Au 31 décembre 2025, les sociétés Etablissements ORIA SAS et Silver Holding SAS
détenaient respectivement 14.952.292 actions de la Société soit 58,95% du capital de la
Société (contre 14.952.492 actions au 31 décembre 2024) et 9.247.670 actions de la Société
soit 36,46% du capital de la Société (contre 9.247.670 actions au 31 décembre 2024).

Sur l'année 2024, la détention capitalistique de ces deux actionnaires a résulté
essentiellement de leurs souscriptions respectives a I'augmentation de capital d'un
montant de 40 M€ réalisée par la Société en décembre 2024. Il est ainsi rappelé que ces
deux actionnaires ont souscrit 100% de l'augmentation de capital, réalisée par voie
d'’émission de 10.000.000 actions nouvelles au prix de 4 euros par action, dont 6.250.000
actions nouvelles souscrites par la société Etablissements ORIA SAS (62,5% de I'émission)
et 3.750.000 actions nouvelles souscrites par la société Silver Holding SAS (37,5% de
I'émission).

3.4.6. Capital autorisé mais non émis,
engagement d'augmentation de capital

Le tableau ci-apres récapitule la situation des autorisations d'émission d'actions et de
valeurs mobilieres en vigueur a la date du présent rapport, telles qu'elles résultent des
décisions des Assemblées Générales réunies les 26 juin 2024 et 26 juin 2025 ::
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Objet de la résolution

Délégation de compétence a
conférer au Conseil
d'administration a l'effet de

Numéro
de la
résolution

Date de
I'autorisation/
date
d’échéance

Montant nominal
maximum (en €)

Montant nominal des

Quniti

HABITATA& FAMILLE

Mise en ceuvre
des délégations
de
compétence/pou
voirs au cours de
I'exercice 2024

décider, soit I'émission, avec 26.06.2025 augmentations de capital
maintien du droit préférentiel 1.000.000 €*

de souscription, d'actions

et/ou de valeurs mobiliéres 108me 26.08.2027 Montant nominal des Néant
donnant accés obligations et autres
immédiatement ou a terme titres de créances

au capital ou donnant droit a (26 mois) donnant acces au capital
un titre de créance, soit 25.000.000 €**
l'incorporation au capital de

bénéfices, réserves ou primes

Délégation de compétence a

conférer au Conseil

d'administration, a l'effet de

décider I'émission d'actions Montant nominal des
et/ou de valeurs mobiliéres 26.06.2025 augmentations de capital
donnant acces 1.000.000 €*
immédiatement ou a terme T7eme 26.08.2027 Montant nominal des Néant
au capital ou donnant droit a obligations et autres
un titre de créance, avec titres de créances
suppressi'on du droit o (26 mois) donnant acces au capital
préférentiel de souscription 25.000.000 €**

sans indication de

bénéficiaires et par offre au

public

Délégation de compétence a

conférer au Conseil

d'administration, a l'effet de

décider I'émission d'actions Montant nominal des
et/ou de valeurs mobiliéres 26.06.2025 augmentations de capital
donnant acces 1.000.000 €*
immeédiatement ou a terme

au capital ou donnant droit a 128me 26.08.2027 Montant nominal des Néant
un titre de créance, par obligations et autres
placement privé et dans la titres de créances
limite de 20% du capital par (26 mois) donnant acces au capital

an avec suppression du droit
préférentiel de souscription
sans indication de
bénéficiaires

25.000.000 €**
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Délégation de compétence a
conférer au Conseil
d'administration, a l'effet de

Montant nominal des
augmentations de capital

décider I'émission d'actions 26.06.2025
et/ou de valeurs mobiliéres 1.000.000 €*
donnant accés
immeédiatement ou a terme 138me 26.12.2026 Montant nominal des Néant
au capital ou donnant droit a obligations et autres
un titre de créance, avec titres de créances
suppression du droit (18 mois) donnant accés au capital
préférentiel de souscription 25.000.000 €**
des actionnaires au profit de
catégories de bénéficiaires
Autorisation a donner au 26.06.2025
Conseil d'administration, a .
18 mois (étant
I'effet d'augmenter le nombre o
. L. , précisé que la
de titres émis conformément J
. -, . présente
aux dispositions de l'article L. o
autorisation
225-135-1 du Code de N .
. devra étre mise
commerce, en cas de mise en
o . en ceuvre dans
ceuvre des délégations de
| = les trente (30)
compétence visées aux jours de la o
quatre résolutions 142me N Limité a15% du montant Néant
. - cléture de la initial * et **
précédentes, avec maintien .
] - souscription de
ou suppression du droit
ex . - chaque
préférentiel de souscription .
augmentation
selon le cas .
= de capital
décidée dans le
cadre de
I'émission
initiale
concernée)
Autorisation a donner au 26.06.2025
Conseil en vue de procéder a Montant nominal des
I'attribution gratuite d'actions 15eme augmentations de capital Néant
26.08.2028 N
50.000 €
(38 mois)
Fixation du plafond global des Montant nominal des
autorisations d'émission augmentations de capital
d’actions et de valeurs 1.000.000 €*
mobiliéres donnant accés au 26.06.2025 .
B . 172me Montant nominal des Néant
capital applicables et de N
N obligations et autres
valeurs mobilieres . .
. . , titres de créances
représentatives de créances . .
donnant acces au capital
25.000.000 €**
Délégation de compétence 188me 26.06.2025 Néant

consentie au Conseil

Limité a 10 % du capital
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Quniti

BITATAFAMILLE

d’administration en vue de
procéder a des réductions de
capital par annulation
d’actions

26.12.2026

(18 mois)

social

* le montant nominal du plafond des augmentations de capital autorisé s'imputera sur le montant du plafond global de
1.000.000 € de nominal

** le montant nominal du plafond des obligations et autres titres de créances autorisé s'imputera sur le montant du plafond
global de 25.000.000 € de nominal

Afin de doter la Société des outils lui permettant de poursuivre son développement, le
Conseil d'administration proposera a ses actionnaires, a l'occasion de |'Assemblée
Générale Annuelle appelée a statuer sur les comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2025
de renouveler une partie de ces autorisations.

3.4.7. Autres titres donnant acces au capital

Le Président de la Société, diment autorisé par le Conseil dAdministration en date du 28
octobre 2021, a décidé le 5 aolt 2022 d'attribuer gratuitement 165.000 actions ordinaires
de la Société dans le cadre du programme autorisé par I'Assemblée Générale
extraordinaire réunie en date du 25 juin 2020. Ces actions gratuites ont été définitivement
acquises au cours de I'année 2023 et ont donné lieu a la création de 165 000 actions de la
Société de valeur nominale de 0,10 € chacune.

A l'occasion de I'Assemblée Générale Annuelle réunie en date du 26 juin 2025, les
actionnaires ont approuvé la mise en place d'un nouveau programme d’actions gratuites
autorisant le Conseil d’Administration a procéder, en une ou plusieurs fois, a I'attribution
d'une quantité maximale de 500.000 actions de 0,10 euro de valeur nominale. Ce nouveau
programme remplace le programme antérieur approuvé par les actionnaires lors de
'Assemblée Générale Annuelle réunie en date du 28 juin 2023. Au 31 décembre 2025,
aucune attribution d'actions gratuites a été réalisée par le Conseil d’Administration dans
le cadre du programme mis en place le 26 juin 2025.

Conformément aux dispositions du Réglement général du plan d’attribution gratuite
d'actions, les actions attribuées ne deviendront la propriété des bénéficiaires qu'au terme
d'une période d'acquisition de 12 mois a compter de la date d'attribution et a la condition
gu'a la date d'acquisition, les bénéficiaires soient salariés de la Société en vertu d'un
contrat de travail a durée indéterminée, qu'ils soient effectivement présents dans l'effectif
de la Société et ne fassent I'objet d'aucun préavis de licenciement ou de démission. Si a
un moment quelconque durant la Période d’Acquisition, un bénéficiaire cesse de remplir
la condition de présence, il conservera sa qualité de bénéficiaire et pourra recevoir les
actions attribuées, si le non-respect de la condition de Présence résulte du décés ou de
I'invalidité du bénéficiaire.
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3.4.8. Prises de participation et prises de contrdle

Au cours de l'exercice clos le 31 décembre 2025, la société UNITI a procédé a des prises de
participation partielles ou totales dans 21 sociétés pour un montant total de
5.367.942 euros. Ces prises de participation integrent notamment I'acquisition de 65% des
actions de la société CONTINENTAL FONCIER ainsi que 'acquisition de 25% des actions
de la société PREMIERE PIERRE.

3.4.9. Autocontrdle

Au 31 décembre 2025, la Société détient 3 157 actions UNITI dans le cadre du contrat de
liquidité mis en ceuvre le 30 juillet 2019 avec la société Tradition Securities And Futures
(TSAF). Se reporter également au paragraphe 3.4.4 du présent rapport.

3.4.10. Aliénation d'actions et participations
croisées

Sans objet.
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4. Rapport sur le gouvernement d’entreprise

4.1. COMPOSITION ET FONCTIONNEMENT DU
CONSEIL D’ADMINISTRATION

La Société est constituée sous forme de société anonyme a conseil d'administration. Elle
est régie par les lois et reglements en vigueur ainsi que par ses statuts.

La Société est administrée par un Conseil d'administration composée de trois membres
au moins et de dix-huit membres au plus.

En cours de vie sociale, les administrateurs sont nommeés, renouvelés ou révoqués par
'Assemblée Générale Ordinaire. La durée des fonctions d'administrateur est de six
années, prenant fin a l'issue de la réunion de I'Assemblée Générale Ordinaire qui statue
sur les comptes de l'exercice écoulé et tenue dans I'année au cours de laquelle expire le
mandat dudit administrateur. Les administrateurs sont rééligibles.

Aucune évolution n'est intervenue dans la composition du Conseil d'administration de la
Société au cours de l'exercice écoulé.

Ainsi, a la date du présent document, le Conseil d'administration de la Société est
composé de membres suivants:

Nom et Fonction au sein Date de Fonction Autres mandats et fonctions
prénom ou du Conseil premiére principale exercés dans d'autres sociétés
dénomination d’administration nomination et exercée au cours de lI'exercice 2024

sociale du date dans la
membre d’échéance du Société
mandat

En dehors du Groupe :
e Gérant de la SAS Financiére
d'ALEGIA

bate f”'F' e Président de la SAS
premiere AQUARELIA Holding
;;)rgzlr;;gc]lgn ’ e Président de la SAS
o AQUARELIA Gestion
, Président Président e Gérantde la SCI Dalhia
M. Stéphane . .. Date . . .
Directeur Général . Directeur e Gérant de la SCI Saint Sever
ORIA . d'échéance du .. .
et Administrateur Général Au sein du Groupe:
mandat : AGO L. .
e Président de la SAS Uniti
statuant sur les )
Croissance

comptes clos le L .
e Président de la SAS Uniti

31.12.2030 ;
Croissance 2
e Gérantde la SARL PACA
Développement
e Associé de la SCl Amandine
M. Georges Vice-Président du Date de Directeur du En dehors du Groupe :.
Conseil et premiere e Gérantde la SARL Cessi

BESSON pole

Administrateur nomination : e Président dela SAS Les
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28.02.2018 Assurances Terrasses de Clavel
et Risques Président de la SAS 77
Date Consulting
d'échéance du Directeur général de la SAS
mandat : AGO Link
statuant sur les Gérant de 'EURL Victoire
comptes clos le Gérant de la SCI Petit
31.12.2030 Bachelier
Gérant de la SCI Le Gabes
Gérant de la SCI Le Trident
Gérant de la SCI Le Pascal
Gérant de la SCI Cote
Marine
Gérantde la SCl Les
Bougainvillees
Gérant de la SCI L'agora
Au sein du Groupe:
Administrateur de la SAS
Uniti Croissance
Administrateur de la SAS
Uniti Croissance 2
En dehors du Groupe:
Président de la SAS BLG
Date ‘ie Président de la SAS Gallus
i;en:?;\earteion . Président de la SAS Link
58.022018 Gérant de la SC BRUNO
LECOQ
M. Bruno Administrateur Date Au,s.eln du Groupe : .
LECOQ L Président de la SA Uniti
d'échéance du . o
mandat - AGO Fmgncement (SOCIet.e de
droit luxembourgeois)
statuant sur les o
comptes clos le AdmlnlsFrateur de la SAS
21122030 Un|t|.C.r0|ssance
Administrateur de la SAS
Uniti Croissance 2
En dehors du Groupe:
Directeur général de la SAS
Efetri?;e PGIM REAL ESTATE France
nomination - et Président de SILVER
HOLDING SAS
11.07.2019 .
Mandats de Président,
M. Nabil Administrateur Date G?ra,nt ou Dlrec.t,eLfr
MABED? L général des sociétés :
decheance du PROXILOG REIM MANCO
mandat : AGO

statuant sur les
comptes clos le
31.12.2030

SAS

PROXILOG REIM HOLDCO
SAS

AVRIGNY SAS

URBAN PARIS SNC

2 Lors de la réunion du Conseil d'administration du 11 juillet 2019, Monsieur Nabil MABED a été coopté en qualité de nouvel

Administrateur en remplacement de Madame Amandine MANOUGUIAN, démissionnaire.
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Quniti

BITATAFAMILLE

SAINT-OUEN-L'AUMONE

EUROCORE STELLA

HOLDING SAS

AVRIGNY SNC

CAMIRIAS

PH MERIBEL ASPEN

PH NIMES LES CARMES

PH COURBEVOIE

SAS LE SQUARE

MALAKOFF PROPCO SAS

SCI TAITBOUT
Au sein du Groupe :
Administrateur de la SAS
Uniti Croissance?®
Administrateur de la SAS
Uniti Croissance 2

M. Antoine
TINCELIN

Administrateur

Date de
premiere
nomination par
le Conseil
d'administration

6.05.2024
(nomination
ratifiée par
I'AGO du 26 juin
2024

Date
d'échéance du
mandat : AGO
statuant sur les
comptes clos le
31.12.2029

En dehors du Groupe:
Directeur général de la SAS
SILVER HOLDING
Mandats de Président,
Gérant ou Directeur général
des sociétés :

URBAN PARIS SNC
URBAN PARIS 2 SNC
CORBAS SNC
BAGNOLET SNC
MIRIBEL SNC

REMY SNC

Au sein du Groupe :
Administrateur de la SAS

Uniti Croissance?®
Administrateur de la SAS

Uniti Croissance

4.2. COMITES

A la date du présent rapport, aucun comité n'a éte institué par le Conseil d'administration.
Toutefois, les statuts (article 21.3) et le reglement intérieur prévoient la possibilité pour le
Conseil d'administration d'instituer un certain nombre de comités ad hoc.
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4.5. DIRECTION GENERALE

Conformément a l'article L.225-51-1 du Code de commerce, le Conseil d'administration,
lors de sa réunion du 28 février 2018, a décidé d'opter pour le cumul des fonctions de
Président du Conseil d'administration et de Directeur Général entre les mains de M.
Stéphane ORIA.

A la date du présent rapport, la Direction générale de la Société est ainsi toujours assurée
par M. Stéphane ORIA.

Le Directeur général est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir en toutes
circonstances au nom de la Société. |l exerce ses pouvoirs dans la limite de 'objet social
sous réserve de ceux que la loi attribue expressément aux Assemblées d’actionnaires et
au Conseil d'administration. Les décisions du Conseil d’administration limitant les
pouvoirs du Directeur Général sont inopposables aux tiers. Le Directeur Général
représente la Société dans ses rapports avec les tiers

4.4. MANDATS DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

M. Fabrice CAILLETTE et la societé SAS R2M AUDIT ont été nommeés respectivement
commissaires aux comptes titulaire et suppléant de la Société par I'Assemblée Générale
Mixte en date du 30 juin 2021, pour une durée de six exercices arrivant a échéance a l'issue
de I'Assemblée Générale appelée a statuer sur les comptes de l'exercice clos le
31 décembre 2026.

La societé AUDIT CPA a été nommeée co-commissaire aux comptes titulaire de la Société
par I'Assemblée Générale Mixte en date du 28 juin 2019 pour une durée de six exercices,
mandat qui arrive a échéance a l'issue de I'assemblée générale du 26 juin 2025 appelée a
statuer sur les comptes de l'exercice clos le 31 décembre 2024. Lors de I'Assemblée
Générale Annuelle réunie en date du 26 juin 2025, les actionnaires ont approuveé le
renouvellement du mandat de la société Audit CPA en qualité de co-commissaire aux
comptes titulaire de la Société pour une nouvelle période de six années, soit jusqu’a l'issue
de I'Assemblée Générale tenue dans I'année 2031 appelée a statuer sur les comptes de
I'exercice clos le 31 décembre 2030.

4.5. PREVENTION DU BLANCHIMENT D'ARGENT ET
DU FINANCEMENT DU TERRORISME

Dans le cadre des Regles Euronext Growth® en vigueur, il est précisé que UNITI, ses
dirigeants et mandataires sociaux respectent la Directive (UE) 2015/849 du Parlement
Européen et du Conseil du 20 mai 2015 relative a la prévention de I'utilisation du systeme
financier aux fins du blanchiment de capitaux et du financement du terrorisme. Par
ailleurs, UNITI, ses dirigeants et mandataires sociaux ne figurent pas sur la liste de
sanctions de I'Union Européenne ou la liste établie par 'OFAC.
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5. Comptes consolidés pour I'exercice clos le 31

décembre 2025

En milliers d’euros Note 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Net Net

CAPITAL SOUSCRIT NON APPELE - -
ACTIF IMMOBILISE

Ecart d'acquisition 1.1 6234 3757
Concessions, brevets, marques & droits similaires 1.2 350 146
Autres immobilisations incorporelles 1.2 56 391
Total Immobilisations incorporelles 6 640 4 294
Autres immobilisations corporelles 112 89
Total Immobilisations corporelles 1.3 112 89
Immobilisations financiéres 1.4 351 335
Titres mis en équivalence - -
TOTAL DE L'ACTIF IMMOBILISE 7 103 4719
ACTIF CIRCULANT

Stocks 2 17 177 16 525
Clients et comptes rattachés 3 245 008 228 353
Autres créances et comptes de régularisation 4 50 154 48 144
Disponibilités 5 35629 54 565
TOTAL DE L'ACTIF CIRCULANT 347 969 347 587
TOTAL DE L'ACTIF 355 072 352 305
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En milliers d’euros Note 31 décembre 2025 31 décembre 2024
CAPITAUX PROPRES

Capital social 2537 2537
Primes liées au capital 51898 52 053
Actions propres (8) (8)
Réserves consolidées 3855 1044
Résultat groupe 12 2017
CAPITAUX PROPRES PART DU GROUPE 6 58 294 57 643
INTERETS MINORITAIRES 12 768 15 902
PROVISIONS 7 244 275
DETTES

Emprunts et dettes financiéres 8 101022 99 744
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 9 107 895 111543
Autres dettes et comptes de régularisation 10 74 849 67 200
TOTAL DES DETTES 283 766 278 487
TOTAL DU PASSIF 355 072 352 305
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En milliers d’euros Note 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Chiffre d’affaires 11 141218 161 440
Autres produits d'exploitation (1575) (308)
TOTAL PRODUITS D'EXPLOITATION 139 643 161 132
Achats consommes — Filiales Projet 12 (123 671) (140 490)
Achat consommeés - Holdings 12 (4 964) (3 989)
Autres charges d'exploitation (527) (677)
Impdts et taxes (210) 115
Charges de personnel 13 (5970) (5 405)
Dotations / Reprises aux amortissements et provisions 15 (2276) 367
TOTAL CHARGES D'EXPLOITATION (137 618) (150 079)
RESULTAT D'EXPLOITATION AVANT DOTATIONS AUX

AMORTISSEMENTS ET DEPRECIATIONS DES ECARTS 2025 11 053
D'ACQUISITION

Amortissement des ecarts d'acquisition (383) (315)
RESULTAT D'EXPLOITATION APRES DOTATIONS AUX

AMORTISSEMENTS ET DEPRECIATIONS DES ECARTS 1642 10738
D'ACQUISITION

(Charges) et produits financiers 16 (2574) (5354)
(Charges) et produits exceptionnels 17 0 (107)
Imp6ts sur les resultats 18 1201 (1257)
RESULTAT NET DES SOCIETES INTEGREES 269 4020
Quote-part de résultat des mises en equivalence - -
RESULTAT NET CONSOLIDE 269 4020
Intéréts minoritaires (257) (2 002)
RESULTAT NET (part du groupe) 12 2017
Resultat par action en euros 19 0,00 0,08
Resultat dilué par action en euros 19 0,00 0,08
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En milliers d’euros

31 décembre 2025

31 décembre 2024

Flux de trésorerie liés a I’activité

Résultat net des sociétés intégrées 270 4 020
Elimination des charges et produits sans incidence sur la trésorerie :

Amortissements et provisions 934 703
Variation des impots différés (576) 575
Plus ou moins-values de cession, nettes d’'imp6t 0 (107)
Elimination de la quote-part de résultat des mises en équivalence - -
Autres produits et charges sans incidence trésorerie - -
= Marge brute d’autofinancement des sociétés intégrées 628 5191
Variation du besoin en fonds de roulement lié a I'activité :

Stocks 1859 446
Créances d’exploitation (15 331) (48 753)
Dettes d’exploitation (1978) 24 465
= Flux net de trésorerie généré par |'activité (14 821) (18 652)
Flux de trésorerie liés aux opérations d’investissement

Acquisitions d’immobilisations

Incorporelles (28) (319)
Corporelles (29) (16)
Financiéres (22) (39)
Cessions d’immobilisations, nettes d'impot 16 124
Incidence des variations de périmétre (4 763) (0)
Dettes sur variation de périmétre -

= Flux net de trésorerie lié aux opérations d’investissement (4 826) (250)
Flux de trésorerie liés aux opérations de financement

Dividendes versés aux actionnaires de la société mere - -
Dividendes versés aux actionnaires minoritaires (326) (199)
Augmentation/Réduction de capital en numéraire de la société mére (155) 39970
Augmentation/Réduction de capital en numéraire des filiales - -
Acquisitions/cessions d'actions propres 5 14
Variations des emprunts et dettes financiéres divers 1111 (13 510)
= Flux net de trésorerie lié aux opérations de financement 634 26 275
VARIATION DE TRESORERIE (19 012) 7 373
Trésorerie d’ouverture 54 497 47 124
Trésorerie de cloture 35485 54 497
VARIATION DE TRESORERIE (19 012) 7 374




GROUPE UNITI Un”-l
Rapport financier annuel au 31 décembre 2025 @

Page 43 .

5.5. VARIATION DES CAPITAUX PROPRES
CONSOLIDES

_— , . Primes liées au . Réserves Résultat de | Total Part Intéréts To.tal
En milliers d’euros Capital ) Actions propres A ) . o Capitaux
capital Consolidées I'exercice Groupe [minoritaires Propres

Situation au 01.01.2024 1537 13 084 (18) 1090 752 16 445 14 430 30 875

Résultat de I'exercice - - - - 2017 2017 2002 4020

Affectation du résultat - - - 752 (752) - - -

Distribution de dividendes - - - - - - (199) (199)

Augmentation de capital 1000 38 969 - - - 39969 - 39969

Annulation des actions 14 ~ 14 _ 14

propres

Emi'ssion d'instruments de (1033) R (1033) R (1033)

capitaux propres

Autres mouvements - - (4) 4 N - N -

Variations de périmetre - - - 230 - 230 (332) (102)
Situation au 31.12.2024 2537 52 053 (8) 1043 2017 57 643 15901 73 544
Situation au 01.01.2025 2 537 52 053 (8) 1043 2017 57 643 15 901 73 544

Résultat de I'exercice - - - - 12 12 257 270

Affectation du résultat - - - 2017 (2017) - - -

Distribution de dividendes - - - 0 - 0 (326) (326)

Augmentation de capital - (155) - - - (155) 1

Annulation des actions

propres

Emission d'instruments de

capitaux propres

Autres mouvements - - - (122) - (122) 1 (121)

Variations de périmeétre - - - 917 - 917 (3 066) (2 149)
Situation au 31.12.2025 2537 51 898 (8) v 3 855 12 58 296 12 768 71 062

5.6. ANNEXE AUX COMPTES CONSOLIDES

5.6.1. Généralités et comparabilité
5.6.1.1. Généralités

Crée en 2012, le Groupe UNITI (le « Groupe » ou UNITI) a pour principale activité le montage
et la construction de logements conventionnés et gérés. Le Groupe développe en France
une offre diversifiée de résidences vendues « clés en mains » a des bailleurs sociaux et
investisseurs institutionnels qui les exploitent, et répond ainsi a un double défi: permettre
aux communes de respecter leurs obligations au regard de la loi SRU et offrir aux sociétés
HLM la possibilité d'augmenter leurs capacités externes de production de logements.

Fort de l'expérience acquise dans le développement des projets pour ['habitat
conventionné et dans la maitrise des colts de construction, UNITI a développé avec
I'appui de son partenaire AQUARELIA, gestionnaire de résidences services seniors (« RSS
») depuis plus de 25 ans, un nouveau modele de RSS a prix maitrisés et abordables.

La société mere du Groupe, UNITI SA (la « Société »), créée en 2012 est une société
anonyme régie par les dispositions de la loi francaise et dont le siege social est situé a
Paris. Aprées s'étre introduite en mai 2015 sur le marché libre d’'Euronext Paris, la Société a
procédé le 23 juillet 2019 au transfert de ses actions sur le marché Euronext Growth
(compartiment E1 — placement privé) ou les actions sont négociées sous le code ISIN
FROO12709160 et le code mnémonique ALUNT.
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Le Groupe UNITI compte 58 collaborateurs au 31 décembre 2025 et a réalisé un chiffre
d'affaires consolidé de 141,218 millions d'euros.

Bien que les émetteurs cotés sur le marché Euronext Paris (marché réglementé) soient
tenus d'établir leurs comptes consolidés selon les principes IFRS, les sociétés cotées sur le
marché Euronext Growth, anciennement dénommé ALTERNEXT (marché non
réglementé) publient leurs comptes consolidés selon les regles francaises.

Les comptes consolidés sont établis selon les « nouvelles réegles et méthodes relatives aux
comptes consolidés » approuvées par arrété du 09 octobre 2020 portant homologation
du reglement 2020-01 du Comité de Réglementation Comptable.

Les comptes consolidés présentent un bilan, un compte de résultat et une annexe aux
comptes consolidés incluant un tableau de variation des capitaux propres, ainsi qu'un
tableau des flux de trésorerie.

5.6.1.2. Comparabilité

Néant.

5.6.1.3. Faits marquants

Dans un marché immobilier francais en repli continu depuis 2021 et qui a atteint en 2025
un point bas de cycle, UNITI enregistre sur I'exercice écoulé un chiffre d'affaires de 141,2
millions d'euros, en repli de 12,5 % par rapport a 2024 (161,4 millions d'euros). Sa rentabilité
opérationnelle EBITDA, retraitée des frais financiers liés aux projets immobiliers, s'établit
a 8,8 millions d'euros, soit 6,2% du chiffre d'affaires.

Ce résultat s'inscrit dans un environnement de marché fortement dégradé, marqué par
la conjonction de crises successives depuis la crise sanitaire en 2020, et combinant
plusieurs facteurs défavorables : hausse des taux d'intérét affectant la solvabilité des
acquéreurs, inflation des colts de construction pesant sur les marges, et durcissement
des conditions de financement. Dans ce contexte, I'ensemble du secteur a été confronté
a une contraction des volumes de logements vendus, ainsi qu’a un ralentissement des
réservations et un allongement des cycles de commercialisation. La baisse du chiffre
d'affaires sur lI'année 2025 reflete ainsi a la fois le recul des ventes ainsi que le
ralentissement de I'avancement des opérations. Elle intégre également un effet de mix
moins favorable en 2025, en raison de la baisse temporaire des ventes de Résidences
Services Seniors, apres la forte dynamique observée entre 2020 et 2023.

Le Groupe a également franchi en juillet 2025 une étape structurante en prenant le
contréle de 65% du Groupe CONTINENTAL FONCIER, un acteur innovant de la
construction bas carbone et de la filiere hors site. La contribution de CONTINENTAL
FONCIER au chiffre d'affaires du Groupe sur 6 mois s'est établie a 5,9 millions d'euros.

Enfin, les besoins de financement de la Société et de ses filiales ont été principalement
couverts en 2025 par la trésorerie disponible au ler janvier 2025 (35,6 millions d'euros) ainsi
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que la levée de nouveaux financements, principalement bancaires, dédiés au
financement des opérations immobilieres.

Le Groupe UNITI a fait le choix de se préparer activement a la reprise du marché
immobilier, en sécurisant le développement de ses opérations sur les segments clés du
logement conventionné et des résidences gérées abordables, tout en engageant un plan
d'optimisation visant a renforcer son efficacité opérationnelle. Les premiers mois de 2026
confirment une amélioration de la dynamique commerciale du Groupe dans un marché
appelé a se normaliser progressivement.

5.6.2. Principes de Consolidation
5.6.2.1. Périmétre de Consolidation

Les sociétés retenues pour la consolidation sont celles dont la société meére contréle
directement ou indirectement plus de 20% des droits de vote a I'exclusion des sociétés ne
présentant pas, par leur taille, un caractere significatif.

Deux méthodes d'intégration ont été retenues au 31 décembre 2025 :

- L'intégration proportionnelle a été retenue pour les sociétés SCI DOMAINE DE
FONTENAY, LES TERRASSES DE LA MAISON BLANCHE, SCI PATIO DE SEVE et SCCV
BOIRARGUES 84, PARENTHESE et LA GAUDE contrélées de maniére conjointe (détention
directe ou indirecte de moins de 50% des droits de vote).

- L'intégration globale a été retenue pour toutes les autres sociétés du groupe,
contrélées de maniére exclusive (détention directe ou indirecte de plus de 50% des droits
de vote).

5.6.2.2.Liste des sociétés consolidées
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% d’intérét

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE

SOCIETES N°SIREN Décembre Déec{)e(:r;::)nrteé;é(;24
2025
;JsgclufJALEVARD HAUSSMANN, 75008 PARIS 78982153 100,09 1000
431? ESSLOE'\\I/QII;ED DIDEROT, 75012 PARIS o1a 098 462 oL —
QEEEANVAESGSEUDU MAL JUIN, 34200 SETE 821 215985 100,00 1000
gll\loE’\A/l\C/)ElilEusEcg\Lj MAL JUIN, 34200 SETE 793986514 >0 1o
glN()TAAs/IEE?VSLJAESISJU MAL JUIN, 34200 SETE 821059227 100,00 1000
ngSJQ\F;EkILLEE DU MAL JUIN, 34200 SETE 584620261 100,09 10
gigisﬁuicgu MAL JUIN, 34200 SETE 797698628 10000 1o
g%szl\EEI\EUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 888 117025 20 20
gigiE\/EESUSEEgj MAL JUIN, 34200 SETE 008 198 864 100,09 10
§|1EoL AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 884620212 100,00 1000
éElg LACi/SEEICL)J,:AIZ)TJAITAT,AELi(L:JCI\N/, 34200 SETE 083 225996 20,00 >0
gigi?/im?ENDEL Sl\ﬁitJJUIN, 34200 SETE s ey 100,00 10
310 AVENUE DU MALIUIN, 34200 SETE 70358345 | s000 il
g(ljng\E/FéEENECDEU MAL JUIN, 34200 SETE B84620113 100,09 1000
3DEOBE|;/EI)E(ID\ISUCESDCSVMALJUIN, 34200 SETE 833821097 >0t >0
310 AVENUE DU MALJIN, 34200 SETE BLA01AIS | 10000 10000
gféAAT/ESLEJEgSU MAL JUIN, 34200 SETE 505 100492 100,00 10
gqﬂoERAS/EESEE DU MAL JUIN, 34200 SETE P08 179765 100,00 10009
;?STA?/F;LUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 882 64> 017 2000 >0
;Ll(())RAE\éENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 584620196 100,00 10
ETSIXCEESIESDUU MAL JUIN, 34200 SETE B1617 76 100,00 1000
gluosxl\élE\lEJllngLI] IS\/IAAStJJUIN, 34200 SETE ST 174366 >0/ >0
?fggﬂfgm?;ﬁ MAL JUIN, 34200 SETE 521064953 1000 o
glEoM,LS\E)El—IiIELTEE DU MAL JUIN, 34200 SETE 008 243595 >0 2000
SSORE\(/)EI\II\EJ?ES;U MAL JUIN, 34200 SETE o109 680025 >0 000
HUGO SASU 852 980 861 100,00 100,00
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% d’intérét

% d’intérét

310 AVENUE DU MALJUIN, 34200 SETE

SOCIETES N°SIREN Dé;;r::re Décembre 2024
ILOT SERENITE SCCV

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 983 225 491 100,00 100,00
ICONIC SASU

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 919 675902 50,00 20,00
L’AGATE SA

31(?AVEI\?UELIJDU MAL JUIN, 34200 SETE 820430 080 20,00 20,00
LE

31(():(2(\:/2:\\:LJSIEASDLLJJ MAL JUIN, 34200 SETE 919697821 100,00 100,00
;ngSESGzUDU MAL JUIN, 34200 SETE 919713 446 20,00 20,00
L'ODYSSEE SASU

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 827733 825 20,00 20,00
L'OPALE SASU

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 818 614 885 100,00 100,00
L’'ORANGER SA

3?0 AVEGNUESDfJUI\/IALJUIN, 34200 SETE 821622362 20,00 20,00
;90$EAEVDI§ES IE:AHIEQIE/ISESI;:I?AVNCH E, 94300 VINCENNES 840772 883 100,00 100,00
;fOREE/EDI\EIﬁJESS i/IC,LL JUIN, 34200 SETE 842510550 25,00 25,00
L’'UNION sccv

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 815197934 100,00 100,00
LA RESIDENCE DIEGO SASU

310 ASVENUE DU I\/IA(\)LJU?N, 34200 SETE 819 698 069 100,00 100,00
L’AMARYLLIS SA

310 AA\/REN UE SDUSltJ/IAL JUIN, 34200 SETE 820406 312 100,00 100,00
L’AUBE SASU

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 840995 080 100,00 100,00
L’AURORE SASU UNITI ACCESSION

310 AVENUE DU(E/IXALJUIN, 34200 SE%E 811396 019 100,00 100,00
LE CASTEL

31(C) ASVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 882645625 100,00 100,00
510 AVENUE 0U MAL JUIN. 34200 SETE 70154629 | 10000 | 10000
510 AVENUE OU MALJUIN. 34200 SETE
LE CLOS DE JADE SAS

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 812233062 100,00 100,00
LE CLOS DE LA CONVENTION SASU

310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 824 418 362 100,00 100,00
LE CLOS DE L’ABAYETTE SA

31(():AO\/SENUE DU I\/IALJUSIN,S;JZQOO SETE 819659053 100,00 100,00
;ElgLAO\/SEEEJIIEODRUEl:/IEASLAJfJLIJN, 34200 SETE 823032057 100,00 100,00
:?(;'\is/lg\?UleDU MAL JUIN, 34200 SETE 902112192 20,50 20,50
LE CLOS D'ESMEE SASU 822 401 048 50,00 50,00
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% d’intérét % d’intérét

SOCIETES N°SIREN Décembre Décembre
2025 2024

310 AVENUE DU MAL IV, 34200 ETE 923430921 | 5000 | 5000
LE CLOS MATTY SA
SISAO\/SENUE DUSI\/ISAULJUIN, 34200 SETE 819697871 50,00 50,00
LE CLOS MENNEVEUX SA
31SAO\/SENUE DU ML/JALJSUISNLf 34200 SETE 819643 396 100,00 100,00
LE CLOS SAINT JACQUES sccv
310 AVENUE DU l\/liLJUIN, 34200 SETE 752361220 100,00 100,00
LE CLOS VERDUN SCCV
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 834651341 99,00 99,00
I,;aElC()iﬁ\\B/E:\llELLJ E?DSUUI\/IAL JUIN, 34200 SETE 840999 072 20,00 20,00
310 AVENUE DU MALIUI, 34200 ETE 99839101 | 5000 5000
LE DIN DES FLE
313)A§VEEUESDLFJ MUARI_SJLSJ?I\SI,U?;ZQOO SETE 841002991 20,00 20,00
LES JARDINS D’IRIS SA
3150JAVENUSE DU ISA,SALSJBIN, 34200 SETE 818616641 100,00 100,00
LE LOUIS SAS
310 AVENUELIZJ)U MAL JUIN, 34200 SETE 852980879 50,00 50,00
LE MAS BEDOS SARLU
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 802 187 468 100,00 100,00
315 AVENUE DU MAL IUIN, 34200 ETE o2758628 | 5100 5100
élEg?\'\/IESNAUSéJDU MAL JUIN, 34200 SETE 852980853 20,00 20,00
L'EDEN SA
310 AVESNSJ;J DU MAL JUIN, 34200 SETE 8277757642 100,00 100,00
L'EMERAUDE SA
310 AVEltIJUE ;USI\L/JIALJUIN, 34200 SETE 812255941 50,00 50,00
LES JARDINS D’EMILIE SASU
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 820367613 100,00 100,00
LES JARDINS DE CLEIA SASU
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 815 868 878 100,00 100,00
;ElSOLAj\l;/AESNSUAESILDJU MAL JUIN, 34200 SETE 827733833 100,00 100,00
310 AVENUE DU MALIUIN, 34300 SETE 819586991 | 10000 10000
L'E E
31(?Xi/hlEoN>EJESDCS\I<AALJUIN, 34200 SETE 983 128 059 100,00 100,00
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310 AVENUE DU MALJUIN, 34200 SETE

% d’intérét % d’intérét

SOCIETES N-SIREN Décembre | L" e;‘;ﬂ
2025 ecembre

L'HIBISCUS SASU (ex FONCIERE UNITI) 210996 413 100,00 100,00
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LOREE DE TOULOUSE SASU 850 484 775 100,00 100,00
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
LA PARENTHESE 837746 171 50,00 49,00
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
MARMANDE GALERIE SASU 837919 315 100,00 100,00
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
MILLESIME SASU 919 679 795 50,00 50,00
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
ORPHEE SASU 884 628 439 100,00 100,00
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
OUSSEA SASU 822989 091 100,00 100,00
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE
SCCVPROJECT DEV 917957 888 51,00 51,00
132 URE LE CORBUSIER, 83130 LA GARDE
PIBRAC PARC SCCV
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 830217238 100,00 100,00
PIERRE ET MARIE CURIE SASU
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 817544 273 100,00 100,00
PLAISANCE
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 888540 376 20,00 20,00
RANGUEIL 103
310 AV DU MAL JUIN, 34200 SETE 508051 925 65,00 65,00
RESIDENCE CASSIOPEE SASU
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 820430 185 20,00 20,00
RESIDENCE LES CAMELIAS SASU
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 812254647 100,00 100,00
RESIDENCE SAINT JULIEN
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 815550 203 100,00 100,00
SAIN BEL TILLION SASU
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 811822782 20,00 20,00
SENAS ALPILLES SASU
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 810183 530 100,00 100,00
SEQUOIA SASU
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 820366 557 43,00 43,00
SOLEIADE
132 RUE LE CORBUSIER, 83130 LA GARDE 917550713 >1,00 >1,00
SYMBIOSE SASU
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 842510950 100,00 100,00
TOULON ESTEREL SASU
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 810220 384 100,00 100,00
JANVIER
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 948604 707 100,00 100,00
FEVRIER
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 948605530 100,00 100,00
AVRIL
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 948615083 100,00 20,00
OIKODOME
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 948384 318 100,00 100,00
ERGOTAXIO 948387 923 100,00 100,00
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% d’intérét % d’intérét

SOCIETES N°SIREN Décembre Décembre
2025 2024
l?\:/ll/_E)RiVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 948 612957 100,00 100,00
\l/;SZTI:UE LE CORBUSIER, 83130 LA GARDE 841132129 >1,00 >1,00
PYRAMI
310 AVESNUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 948 396 700 100,00 100,00
AMBARES PASTEUR
310 AVEIEIUEEU ll‘\J/IALJUIN, 34200 SETE 948 892 484 >1,00 >1,00
LA GREGOIRIERE
87 ROUTE DE LENCLOITRE, 86100 CHATELLERAULT 898 325139 100,00 100,00
SCCV 36 SIGNON
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 919402727 100,00 100,00
gigAA,\\;lllElflﬁSEUDU MAL JUIN, 34200 SETE 982253874 100,00 100,00
I_;>ElON|£VEE)I\|I—|LIJEER'\D/IESI\/IALJUIN, 34200 SETE 982041923 100,00 100,00
LE D DE PERSEP E
315()J2\F;EILI\LIJSE DUPI\/IF?ASL JL'J—||(I\)I,'\I34ZOO SETE 982390429 100,00 20,00
LE HAMEAU RIMBAUD
310 AVENL?E DU M:LJUIN, 34200 SETE 982255788 100,00 100,00
SCCV ALBERT RUE HOCHE
310 AVENUE DLLj l\/IACI)_JUIN, 34200 SETE 981553 985 >1,00 >1,00
SCCV LIGNY RESIDENCE DU CHATEAU
310 AVENUE DU MAL JUIN, 34200 SETE 952031649 >1,00 >1,00
73 BOULEVARD HAUSSMANN, 75008 PARS 917427460 | 5000 5000
EJ:‘(Z;J;E’;‘&ZCEMENT - 100,00 100,00
NITI PERFORMANCE SA
l3J10 AVENU(E DU MALJSUIT\Ilf 34200 SETE 882 848 542 100,00 100,00
VAR SILVER SANTE
132 RUE LE CORBUSIER 83130 LA GARDE 901966 861 >1,00 >1,00
PREMIERE PIERRE
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 419 334 586 100,00 75,00
00 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 90345761 | 10000 | 7550
zglC)Li\fEAl\?L-JrELGAMBEWA, 34400 LUNEL 422871251 100,00 77,08
E E L

o
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% d’intérét % d’intérét

SOCIETES N°SIREN Décembre Décembre
2025 2024

SCI LA CLOSERIE DU LEZ
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 851554337 65,00 48,75
SNC LE BELVEDERE DE FONTENAY 349 957 287 100,00 75,25
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SCI LE WILSON
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 13656181 100,00 73,23
SCI LES JARDINS DU VICTORIA 578394 935 100,00 75,25
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SNC LES HAUTS DE PIERRE LONGUE
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 921838421 100,00 73,23
SNC LES PORTES DE LA MER
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 838 466 324 100,00 73,23
SCI LES TERRASSES DE CAPELANE 333 665 243 75,00 56,25
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SCI LES TERRASSES DE LA MADELEINE
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 840840 169 100,00 73,23
SNC LES TERRASSES DE LA MAISON BLANCHE 314 762 977 50,00 3750
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SCI LES TERRASSES DE LA PALME
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 224 129822 60,00 45,00
SCCV LES TERRASSES DE LA VOIE ROMAINE
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 849037882 i 45,00
SCCV LES TERRASSES DE L'HOTEL DE VILLE N2 332 782 536 100,00 75,25
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SCI LES TERRASSES DE L'HOTEL DE VILLE
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 38648 171 100,00 73,23
SCI LES TERRASSES DE L'ELIDE 537 517 799 52,00 39,00
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SCI LES TERRASSES DES CAYRETS 484 245 766 85,00 63,75
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SCI LES TERRASSES DU CAPISCOL
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 224717105 100,00 73,23
SCI LES TERRASSES DU FORT 479 726 275 55,00 41,25
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SCI LES TERRASSES DU LUBERON
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 807986 906 75,00 26,30
SCCV LES TERRASSES DU MANOIR 335 248 618 75,00 56,25
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SCI LES TERRASSES DU PORT 314 763 827 80,00 60,25
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SCI LES TERRASSES DU TEMPS PERDU
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 834 477309 75,00 26,25
SCCV LES TERRASSES DU VIEUX LAMBESC 335 276 494 75,00 56,25
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SCCV LES TORTUES
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 832742 068 100,00 75,23
SCI LES PATIOS DE SEVE 482 839 164 50,00 3750
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SCI QUAICARNOT 479 730095 60,00 45,00
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
SCI RESIDENCE DU BARRY
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 483713921 >>,00 41,25




GROUPE UNITI
Rapport financier annuel au 31 décembre 2025
Page 52

% d’intérét

18 RUE CHRISTOPHE DE SAULX, 91310 MONTLHERY

SOCIETES N°SIREN Décembre ,% d'intérét
e Décembre 2024
EEBVAbLEANLLSEAGAMBEﬁA, 34400 LUNEL 490186 293 40,00 30,00
200 AVENUE GABETTA, 34400 LUNEL 92010239 | 5000 27,50
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 7761689 | 10000 7525
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 99127815 | 10000 7525
EEEVAEISEPNAUCEGF\JES]EE'ITA, 34400 LUNEL 911210029 100,00 75,25
EEEVAI{H'EEJTJEB(EAMBE'ITA, 34400 LUNEL 9115077184 100,00 75,25
200 AVENUE GABETTA, 34400 LUNEL U009 | 10000 7525
200 AVENUE GABETTA, 34400 LUNEL oB10037 | 10000 7525
;A[]%GE\ESEJCL)JLEL(E?G\MBE'ITA, 34400 LUNEL 949 836 332 100,00 75,25
EEEHA%CI;EJTJEEAMBE'ITA, 34400 LUNEL 949 836 183 100,00 75,25
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL o487 | 10000 7525
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 052697307 | 10000 7525
zgg(:A\DfEF\IJ_SED(lﬁl\iiABE'ITA, 34400 LUNEL 953 749 983 >1,00 38,25
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 2117760 | 5100 26,25
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 090055105 | 10000 -
510 AVENUE DU MALJUIN, 34200 SETE B067705 |  100m0| 10000
iglﬁ—gE[;EFi_oAléAUVAIE, 35000 RENNES 987841475 >1,00 >1,00
EEC:Lt?EGDAUUEIEARGEM ENT, 59650 VILLENEUVE D'ASCQ. 931995955 20,00 20,00
510 AVENUE DU MARECHALUN, 36200 SETE 7710861 | 5100 -
ETSPAEIIIEENFU_I;RE:\JYMALJUIN, 34200 SETE 988061 396 100,00 i
;?OL}?;\L\JJ'EQ(LSJ?;E MAL JUIN, 34200 SETE 988061651 75,00 i
EEEVA{?!EE\JSULEEEK;;EEEFA, 34400 LUNEL 942537085 100,00 i
SCCV LE PARC DES CIGALES
200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL 942259 153 100,00 i
ESE—SEEH—QT\SEI—E%TI? ERE SAULX, 91310 MONTLHERY >09322343 04,96 .
i(B:CF:;UL?CLIfFL—IE—?Cl)EPH EDESAULX, 91310 MONTLHERY 927808 531 05,31 i
SCCVMONNET 899909 543 65,31 -
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% d’intérét % d’intérét
SOCIETES TS Décembre | Décembre
2025 2024
igclg/UDEEC?-lERSé?;PHE DE SAULX, 91310 MONTLHERY 919657122 °>31 i
iSII{SERCOISEIETOPHE DE SAULX, 91310 MONTLHERY 840915748 °>31 i
i;CF:/ULEECV;iLIJSXTgEﬁEEDA:SAU LX, 91310 MONTLHERY 879056 74> o>t i
iSRCleEIZERRAISTOPHE DE SAULX, 91310 MONTLHERY 841475007 o531 i
SCCV LOUVIERS
18 RUE CHRISTOPHE DE SAULX, 91310 MONTLHERY 981 314 107 oAt i
SCCV LE MOINE
18 RUE CHRISTOPHE DE SAULX, 91310 MONTLHERY 883 745473 o>t i
SCCV CAILLE
18 RUE CHRISTOPHE DE SAULX, 91310 MONTLHERY 931713812 o>t i
SCCV DAUDET
18 RUE CHRISTOPHE DE SAULX, 91310 MONTLHERY 841328 701 o>t i
SCCV EOLE
18 RUE CHRISTOPHE DE SAULX, 91310 MONTLHERY 891176133 o>t i
CCV DES FOURNEAUX
iS RUE CSHISI;JTOPHEUDE SAULX, 91310 MONTLHERY 920880655 o>t i
Cccv AIX
iSCRUCI:JECéiRISTOPHE DE SAULX, 91310 MONTLHERY 927811406 o>t i
| LE L R
i(i:% RUEAC\Iii(I)?IISTOPHE DE SAULX, 91310 MONTLHERY /o1alasid °>31 i
LE
i(S:CF:/UE SI-’\ilRISTOPHE DE SAULX, 91310 MONTLHERY 891371726 o>t i
LIVE
gll(;VACENUE DU MARECHAL JUIN 34200 SETE 994 081 487 o3 i
;EISOI_L\?/EESENSDBEI\/II_:;_;EEAL JUIN 34200 SETE 994 081 487 19,00 i
;E)OPF;\EVSEES': gAAl\leEETTA, 34400 LUNEL 831968 987 °Loo 6
;I(E)(():LAOVSEEEJSEI\QXEEBFE%A, 34400 LUNEL 948 493 135 100,09 2
QII,:AAf/lé\:I\I?JNEEDU MARECHAL JUIN, 34200 SETE 992 458 869 50,09 i
LUNEL DE LATTRE DE TASSIGNY 990 923 922 100,00 -

LUNEL, 200 AVENUE GAMBETTA, 34400 LUNEL
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5.6.3. Principes Comptables et Méthodes
d’'évaluation

5.6.3.1. Dates d’arrété des comptes

Les sociétés consolidées cléturent leurs comptes le 31 décembre 2025.

5.6.3.2. Prise en compte du chiffre d’affaires et du
résultat des programmes

Le chiffre d'affaires consolidé représente le montant de l'activité de promotion de
logements sociaux, apres élimination des opérations intra-groupe. Le chiffre d'affaires et
le résultat sont appréhendés selon la méthode préférentielle, recommandée par le
reglement CRC n°2020-01, du retraitement a I'avancement des contrats long terme.

e Chiffre d'affaires et marge a I'avancement
Le chiffre d'affaires et la marge comptabilisés au cours d'un exercice, correspondent au
montant total des transactions actées portant sur tous les lots vendus a la date de cléture
de l'exercice, et pondéré par le pourcentage d’'avancement technique.

Le chiffre d'affaires ainsi que les résultats des programmes immobiliers comptabilisés
selon la méthode de I'avancement, doivent étre constitués tant d'un critéere d'avancement
technique de l'opération que d'un avancement commercial caractérisé par la signature
avec les clients des actes transférant les risques et avantages.

L'avancement technique correspond au prix de revient stocké et engagé (colt
d’acquisition du terrain inclus) par rapport au prix de revient budgété ou par un indicateur
de I'avancement physique des travaux.

L'avancement commercial correspond au chiffre d'affaires résultant des actes transférant
les risques et avantages rapporté au chiffre d'affaires total budgété.

La marge a terminaison est déterminée par différence entre :
- Les produits prévisionnels de l'opération, évalués en fonction des données
prévisionnelles des contrats de chaque opération,
- LescoUlts prévisionnels permettant la réalisation des programmes immobiliers. Ces
colts prévisionnels sont constitués exclusivement des colts de revient
directement affectables a chagque opération.

Le résultat a 'avancement est déterminé a partir de la marge a terminaison prévisionnelle
du programme immobilier pondérée par l'avancement technique ainsi que par
I'avancement commercial.

e Couts de structure
Les coUts de structure comprennent les colts de publicité, ainsi que les honoraires de
gestion, qui sont comptabilisés en charges lorsqu’ils sont encourus.
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e Frais financiers
Les colts d'emprunts des opérations pour lesquelles le terrain a été acquis et financé sont
inclus dans le coUt de revient et passés en charge selon la méthode de I'avancement ci-
dessus.

e Pertes a terminaison

Dans le cas ou une perte est identifiée sur un contrat déficitaire, elle est provisionnée des
I'exercice d'identification pour la partie du contrat restant a exécuter a la cléture. La
provision est calculée a partir de la marge nette négative du programme, retraitée des
frais financiers futurs et est ajustée a chaque cléture ultérieure en fonction du
dégagement du résultat comptable de l'opération et des éventuelles évolutions de la
marge projetée, telle gu’indiquée par le budget de programmes remis a jour. La perte a
terminaison est comptabilisée au poste de « Provisions » au passif du bilan.

e FEtudes préalables
Les études préalables au lancement des opérations de promotion sont inclues dans les
stocks si la probabilité de réalisation de l'opération est élevée. Dans le cas contraire, en cas
de risque de désistement, ces frais sont constatés en charges de I'exercice par le biais
d'une dépréciation.

5.6.3.3. Ecarts d’acquisition

Les écarts d'acquisition correspondent a la différence constatée, a la date d'entrée d'une
société dans le périmetre de consolidation, entre le colt d’acquisition de ses titres et la
guote-part correspondante des capitaux propres retraités, aprés valorisation et
affectation aux immobilisations incorporelles, corporelles ou autres actifs ou passifs des
éléments relatifs a celle-ci.

La société Uniti effectue, a chaque cléture des comptes, un test de dépréciation ; la valeur
nette comptable de I'écart d'acquisition est comparée a sa valeur actuelle. Si sa valeur
actuelle devient inférieure a sa valeur nette comptable, cette derniére est ramenée a la
valeur actuelle par le biais d'une dépréciation.

5.6.3.4. Immobilisations incorporelles et corporelles

Les immobilisations corporelles et incorporelles sont évaluées a leur colt d'acquisition
pour les actifs acquis a titre onéreux, a leur colt de production pour les actifs produits par
I'entreprise, a leur valeur vénale pour les actifs acquis a titre gratuit et par voie d'échange.
Le colt d'une immobilisation est constitué de son prix d’achat, y compris les droits de
douane et taxes non récupérables, apres déduction des remises, rabais commerciaux et
escomptes de reglement de tous les colts directement attribuables engagés pour mettre
I'actif en place et en état de fonctionner selon I'utilisation prévue. Les droits de mutation,
honoraires ou commissions et frais d'actes liés a 'acquisition, sont rattachés a ce colt
d’acquisition. Tous les coUts qui ne font pas partie du prix d'acquisition de I'immmobilisation
et qui ne peuvent pas étre rattachés directement aux coUlts rendus nécessaires pour
mettre I'actif en place et en état de fonctionner conformément a I'utilisation prévue, sont
comptabilisés en charges.
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Les amortissements pour dépréciation sont calculés suivant le mode linéaire de la durée
de vie prévue.

Mode Durée
Matériel informatique Linéaire 3ans
Mobilier Linéaire 10 ans
Matériel de bureau et Linéaire 5310 ans
informatique

La durée d'amortissement retenue par simplification est la durée d'usage pour les biens
non décomposables a l'origine.

Le groupe a apprécié a la date de cléture, en considérant les informations internes et
externes a sa disposition, I'existence d'indices montrant que les actifs ont pu perdre
notablement de la valeur.

5.6.3.5. Crédit-bail

Le groupe ne retraite pas les contrats de crédit-bail dans ses comptes consolidés. Les
impacts sur le Groupe ne sont pas significatifs sur I'information financiere présentée.

Le montant de la redevance de crédit-bail non retraité est de 398 K€ sur 'année 2025.

5.6.3.6. Immobilisations financiéeres

Il s'agit de dépdts et cautionnements versés.

5.6.3.7. Stocks

e Promotion immobiliere en cours de construction

Les stocks sont évalués au colt de production de chaque programme selon la méthode
de l'avancement technique des travaux décrite dans la note 3.2 « Prise en compte du
chiffre d'affaires et du résultat des programmes » de la présente annexe.

Le prix de revient compris lI'ensemble des colts engagés pour la réalisation des
programmes qui sont comptabilisés en charges de période. Il inclut les frais financiers
relatifs aux acquisitions foncieres.

Les études préalables au lancement des opérations de promotion sont inclues dans les
stocks si la probabilité de réalisation de lI'opération est élevée. Dans |le cas contraire, en cas
de risque de désistement, ces frais sont constatés en charges de I'exercice par le biais
d'une dépréciation.

e Pertes de valeur

Lorsque la valeur nette de réalisation des stocks et des en cours de production est
inférieure a leur prix de revient, des dépréciations sont comptabilisées.
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5.6.3.8. Créances

e Créances clients

Les créances clients sont pour I'essentiel composées de créances a court terme. Elles sont
valorisées a leur valeur nominale et font I'objet d'une dépréciation dés que des difficultés
de recouvrement apparaissent.

e Créances clients relatives aux contrats en cours de construction et VEFA

Les créances clients relatives aux programmes immobiliers en cours correspondent au
chiffre d'affaires dégagé a l'avancement diminué des factures intermédiaires émises
(appels de fonds effectués conformément a la réglementation en vigueur ou aux
dispositions contractuelles). Si ce montant est positif, il constitue un actif (« montant dd
par les clients ») et est enregistré au bilan sous la rubrique « clients et comptes rattachés
». S'il est négatif, il constitue un passif (« montant dd aux clients ») et est enregistré au
bilan sous la rubriqgue « Autres dettes et comptes de régularisation ». Cette présentation a
été appliquée a toutes les sociétés du groupe UNITI réalisant des opérations de VEFA en
France.

5.6.3.9. Valeurs mobiliéres de placement

Les valeurs mobilieres de placement figurent au bilan pour leur valeur d’acquisition. Elles
font, lorsque nécessaire, l'objet d'une provision calculée pour chague ligne de titre d'une
méme nature, afin de ramener leur valeur au cours de cléture.

Conformément au principe de prudence, les plus-values latentes ne sont pas
comptabilisées en compte de résultat.

5.6.3.10.Imposition différée

Les impots différés sont calculés selon la méthode du report variable qui tient compte
pour le calcul des conditions d'imposition connues a la cléture de l'exercice. Les taux
d'impdbts différés utilisés au 31 décembre 2025 sont les taux en vigueur. Les effets des
modifications des taux d'imposition sont inscrits dans le résultat de I'exercice au cours
duquel le changement est voté.

Les impbts différés concernent principalement le retraitement a l'avancement des
contrats long terme.

Les déficits fiscaux reportables en avant donnent lieu a la constatation d'un produit (actif)
d'impdbt différé dans la mesure ou ils compensent des dettes d'impbts différés. lls ne
donnent pas lieu a la constatation d'impdts actifs nets sauf si leur récupération sur une
durée raisonnable est quasi-certaine.
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5.6.3.11. Provisions pour risques et charges
Une provision est comptabilisée dés lors qu'il existe une obligation du groupe UNITI,
résultant d'évenements passés, dont I'extinction devrait se traduire pour le groupe par
une sortie de ressources probable sans contrepartie au moins équivalente et dont le
montant peut étre estimé de facon fiable.

Les risques identifiés font I'objet d'un suivi régulier permettant d'arréter le montant des
provisions estimées nécessaires.

5.6.3.12. Information sectorielle

UNITI ne souhaite pas communiquer d'information sectorielle comme le prévoit le
reglement 2020-01.

5.6.3.13. Engagement retraite

Aucun engagement en matiére de retraite n'a été contracté en dehors de ceux résultant
des obligations légales.

Le groupe n'a pas opté pour la comptabilisation de 'engagement de retraite dans ses
comptes consolidés.

5.6.3.14.Charges et produits exceptionnels

Le classement de charges et produits en exceptionnel s'appuie la recommmandation ANC
de 2020-01.

Il s'agit donc des produits ou charges peu nombreux, inhabituels, significatifs, anormaux
et peu fréquents au niveau de la performance consolidée et généralement repris dans la
communication financiére de I'entreprise.
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5.6.4. NOTES SUR LE BILAN ET LE COMPTE DE
RESULTAT

NOTE 1: Actif immobilisé

5.6.4.1. Ecarts d’acquisition

31 décembre 2024

En milliers d’euros

31 décembre 2025

Valeurs brutes

Dépréciations

Valeurs nettes

Valeurs brutes

Dépréciations Valeurs nettes

BEGONIA SCCV 155 (155) - 155 (155) -
COQUELICOT sccv 89 (89) - 89 (89) -
EGLANTINE SAS 9 (9) - 9 (9) -
UNITI NORD DE France 4 (4) - 4 (4) -
TOULON VISTA 80 - 80 80 - 80
LA GREGOIRIERE SCCV 1313 - 1313 1313 - 1313
PREMIERE PIERRE 4265 (1329) 2936 3310 (946) 2364
CONTINENTAL FONCIER 1905 - 1905 - - -
TOTAL 7 821 (1587) 6 234 4 960 (1204) 3756

Les écarts d'acquisition correspondent a la différence constatée, a la date d'entrée d'une
société dans le périmeétre de consolidation, entre le colt d’acquisition de ses titres et la
guote-part correspondante des capitaux propres retraités, aprés valorisation et
affectation aux immobilisations incorporelles, corporelles ou autres actifs ou passifs des
éléments relatifs a celle-ci.

Un écart d'acquisition définitif a été déterminé a la suite de lI'entrée dans le périmétre de
consolidation de I'entité Premiere Pierre en septembre 2021. Cet écart d'acquisition est
amorti sur une durée de 10 ans.

En juin 2025, 'acquisition complémentaire de 25 % des titres de I'entité Premiéere Pierre a
généré un écart d'acquisition complémentaire, amorti sur la durée résiduelle de I'écart
d’acquisition initial, soit 7 ans.

Un écart d'acquisition provisoire a été comptabilisé a la suite de I'entrée dans le périmetre
de consolidation de I'entité Continental Foncier en juillet 2025.

5.6.4.2. Immobilisations incorporelles

En milliers d’euros solde au 31 Augmentations Sorties AL Reclassement Solde au 31

décembre 2024 & périmetre décembre 2025

Concessions, brevets 706 4 106 324 1141

Autres immobilisations 309 . . 309

incorporelles

!mmob|||sat|ons 327 23 . . (359) ©)

incorporelles en cours

BRUT 1342 28 - 106 (34) 1441

Concessions, brevets (560) (158) (72) - (791)

Autres immobilisations (245) . . . (245)

incorporelles

AMORTISSEMENT (805) (158) - (72) - (1 035)

NET 537 (130) - 34 (34) 406
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5.6.4.3. Immobilisations corporelles
En milliers d’euros Solde au 31 Augmentations Sorties Variations de Reclassement Solde au 31

décembre 2024 E périmeétre décembre 2025
I\/Ioblller., materlell de 165 15 ) ) ) 180
bureau, informatique
Autres immobilisations 260 ) ) 124 ) 385
corporelles

Immobilisations
corporelles en cours

A\_/ances et acomptes ) 12 3 15
s/immo. corp.
BRUT 424 29 = 126 N 580
Mobilier, matériel de
bureau, informatique (126) (11) ) ) ) (137)
Autres immobilisations

(209) (23) - (99) - (330)
corporelles
AMORTISSEMENT (335) (34) - (99) - (467)
NET 89 (5) = 28 N 112

5.6.4.4. Immobilisations financiéres

En milliers d’euros SLUCETEE Augmentations Sorties Variations de Reclassement s
décembre 2024 g périmeétre décembre 2025

Titres de participation B - -
Préts, caultionnements et 277 9 (25) 10 57 329
autres créances >1 an
Préts, cautionnements et

. 57 13 9 - (57) 22
autres créances
BRUT 334 22 (16) 10 - 350
PROVISIONS - - - - - -
NET 335 22 (16) 10 - 351

NOTE 2 : Stocks d’en-cours de production

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024
En-cours de production 17 253 16 562
Dépréciation sur stocks (76) (38)
Valeur nette stocks des en-cours 17 177 16 525

NOTE 3: Clients et comptes rattachés

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Brut 245 244 228 588
Provisions (235) (235)
Total net clients et comptes rattachés 245 008 228 353

Les échéances des créances clients et comptes rattachés sont toutes a moins d'un an.
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NOTE 4 : Autres créances et comptes de régularisation

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Créances fiscales et sociales 33040 28 369
Impdts différés 2918 2 056
Autres créances d’exploitation 4777 10597
Charges constatées d’avance 2 309 2149
Autres créances 7 110 4972
Total valeur brute 50 154 48 144
Provisions - -

Total net des autres créances et comptes

. - 50 154 48 144
de régularisation

Les échéances des autres créances et comptes de régularisation sont toutes a moins d'un
an, a I'exception des impots différés.

NOTE 5 : Valeurs mobiliéres de placement et disponibilités

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Valeurs mobilieres de placement 15 115
Disponibilités 35614 54 450
Total de la trésorerie active 35 629 54 565
Concours Bancaires Courants (78) (1)
Intéréts courus non échus (65) (67)
Total de la trésorerie passive (144) (68)
Total trésorerie nette (Bilan) 35 485 54 497

NOTE 6 : Capitaux propres consolidés

Au 31 décembre 2025, le capital de la Société UNITI SA est composé de 25 366 290 actions
d'une valeur nominale de 0,10 Euro, entierement libéré.

Evolution du nombre d’actions :

En nombre d’actions 31 décembre 2025 31 décembre 2024
A I'ouverture de lI’exercice 25 366 290 15 366 290
Augmentation de capital - 10 000 000

Diminution de capital - -
A la cl6ture de |'exercice 25 366 290 25 366 290
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NOTE 7 : Provisions

Provisions pour Provisions pour

En milliers d’euros pertes a autres charges Total
terminaison et litiges
Situation au 31.12.2024 149 126 275
Dotations - 74 74
Reprises utilisées (149) - (149)

Reprises non utilisées - - _
Variation de périmeétre - 44 44
Reclassements - - _
Situation au 31.12.2025 0 244 244

NOTE 8 : Emprunts et dettes financiéres

e Ventilation par nature

En milliers d’euros

31 décembre 2025 31 décembre 2024
Emprunts obligataires 45 362 50128
Emprunts auprés des établissements de crédit 36 037 30624
Autres emprunts et dettes assimilées 19542 18988
Concours bancaires (trésorerie passive) 78 1
Dettes rattachées a des participations 3 3
Total des emprunts et des dettes financiéres 101 023 99 744

e Ventilation par échéance

En milliers d’euros ; ;
31 décembre 2025 31 décembre 2024

Emprunts et dettes a moins d'un an 35842 45 678
Emprunts et dettesde 1 a5 ans 64 223 50 066
Emprunts et dettes a plus de cing ans 958 4 000
Total des emprunts et des dettes financiéres 101 023 99 744

NOTE 9 : Dettes fournisseurs et comptes rattachés

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Dettes fournisseurs 107 895 11543
Total de's dettes fournisseurs et comptes 107 895 111 543
rattachés

Toutes les échéances des dettes fournisseurs sont a moins d'un an.
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NOTE 10 : Autres dettes et comptes de régularisation

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024

Impdts sur les bénéfices 132 1301
Avances et acomptes regus sur commandes (713) 8
Dettes fiscales et sociales 55891 49 450
Autres dettes 13036 7733
Produits constatés d’avance 2008 4728
Impbts différés - passif 4 495 3980
Total des autres dettes et comptes de 74 849 67 200

régularisation

Les échéances des autres dettes et comptes de régularisation sont toutes a moins d'un an,
a I'exception des impots différés.

NOTE 11 : Chiffre d’affaires

En milliers euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024

France 141 218 161 440
International - -
Total Chiffre d'Affaires 141 218 161 440

NOTE 12 : Achats consommeés

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024

Autres achats et charges externes (123 671) (140 490)
Total des achats consommés — Filiales Projet (123 671) (140 490)
Rémun. d'intermédiaires & honoraires (1672) (1593)
Locations et charges locatives (743) (691)
Achats études & prestations de services (648)
Primes d'assurance (192) (115)
Pub., publication, relations publiques (217) (134)
Déplacements, missions et réceptions (368) (218)
Autres achats et charges externes (1772) (590)
Total des achats consommeés - Holdings (4 964) (3 989)

NOTE 13 : Charges de personnel

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024

Salaires et traitements (4 302) (3768)
Charges sociales (1780) (1634)
Participation des salariés - -
Autres charges de personnel 111 (3)
Total Charges de personnel (5 970) (5 405)
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NOTE 14 : Effectifs moyens

31 décembre 2025 31 décembre 2024

Cadres 44 38
Employés 14 12
Total des effectifs 58 50

NOTE 15 : Dotations / Reprises aux amortissements et aux

provisions

En milliers d’euros

31 décembre 2025

31 décembre 2024

Dotations aux amortissements et aux provisions

- immobilisations incorporelles (158) (160)
- immobilisations corporelles (34) (25)
- actif circulant (2 159) -
- risques et charges (74) -
Tota.I (.:Jes dotations aux amortissements et aux (2 425) (185)
provisions
Reprises sur amortissements et sur provisions
- immobilisations incorporelles - -
- immobilisations corporelles - -
- actif circulant 1 552
- risques et charges 149 -
Tota.l (.:Ies reprises sur amortissements et sur 149 557
provisions
Total dotations / reprises aux amortissements et (2 276) 367

aux provisions

NOTE 16 : Charges et produits financiers

En milliers d’euros

31 décembre 2025

31 décembre 2024

Revenus sur autres formes de participation 217 5
Produits nets sur cession VMP (14) -
Autres produits financiers (99) 168
Reprises financieres - 12
Total des produits financiers (hors change) 105 209
Intéréts des emprunts et des découverts (2 589) (5137)
Pertes sur créances liées a des participations (3) (2)
Charges nettes sur cession de VMP - (19)
Autres charges financiéres (7) (191)
Dotations financiéres (83) (206)
Total des charges financiéres (hors change) (2 681) (5 554)
Total des charges et produits financiers (2 577) (5 346)
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NOTE 17 : Charges et produits exceptionnels

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Produits exceptionnels

Autres produits exceptionnels (0) 310
Reprises exceptionnelles - 40
Total 0 350
Charges exceptionnelles

Charges except sur exercices antérieurs - (4)
VNC des titres cédés 0 (0)
+/- value de consolidation - 107
Autres charges exceptionnelles - (523)
Total 0 (456)
Résultat exceptionnel 0 (107)

NOTE 18 : Impots sur le résultat

e Ventilation entre impots différés et impots exigibles au compte de résultat

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Impbt exigible 625 (682)
Impét différé 576 (575)
Total des impdts sur les résultats 1201 (1 257)

L'impot exigible correspond principalement a de I'impdt sur résultat courant.

e Ventilation des impots différés nets comptabilisés au bilan par grandes

catégories
En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Retraitements (méthode a I'avancement) (7 533) (8027)
Retraitements (amortissement des frais d'établissement) - -
Activation des déficits reportables 5892 6082
Autres retraitements 63 21

Total des impdts différés nets (1577) (1924)
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e Rapprochement entre la charge d'imp6t théorique et la charge d'impét réelle

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024

Charge d'impét théorique au taux en vigueur en

25,00% 25,00%

France

Resu{ltat net des s'o'a.etes intégrées (avant amortissement 269 4020
des écarts d'acquisition)

Impdts sur les résultats (1201) 1257
Charges et produits sur écarts d'acquisition 383 315
Résultat avant impdt des entreprises intégrées (549) 5592
Charge d’'impdt théorique (137) 1398
- Différences permanentes (295) 31
- Activation de déficits fiscaux antérieurs - -
- Déficits non activés (484) 420
- Déficits non activés utilisés (285) (592)
Charge ou produit d'imp6t réel (1202) 1257

NOTE 19 : Résultat par action

e Résultat de base par action

Le résultat de base par action est calculé en divisant le résultat net part du groupe par le
nombre moyen pondéré d'actions ordinaires en circulation au cours de l'exercice.

En euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Résultat net part du groupe 12 253 2017053
Nombre pondéré d’actions en circulation 25366 290 25366 290
Résultat de base par action 0,0005 0,0795
Nombre de titres 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Actions 25366 290 25366 290
Actions propres - -
Nombre pondéré d’actions en circulation 25 366 290 25 366 290

e Résultat dilué par action

Le résultat dilué par action est calculé en divisant le résultat net part du groupe par le
nombre d'actions en circulation majoré de toutes les actions ordinaires potentielles
dilutives.

Les actions potentielles dilutives comprennent notamment les BSPCE, les stocks options,
les bons de souscription d'actions émis par le groupe ainsi que les actions gratuites.
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NOTE 20 : Compte de résultat Reporting

La direction générale suit l'activité du groupe Uniti principalement par les résultats
commerciaux des différents programmes. Les principaux indicateurs financiers examinés
sont le chiffre d'affaires, 'EBITDA et I'EBIT. A la différence du résultat d'exploitation
présenté dans les états financiers consolidés, 'EBIT Reporting exclut les frais financiers
stockés des projets immobiliers, et sont présentés dans le résultat financier.

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024
Chiffre d’affaires 141 218 161 440
Autres produits d’exploitation (1575) (308)
Achats consommés — Filiales Projet (119 176) (137 998)
Achat consommeés - Holdings (4 964) (3 989)
Autres charges d’exploitation (527) (677)
Impodts et taxes (210) 115
Charges de personnel (5970) (5 405)
EBITDA 8 796 13 178
Dotations / Reprises aux amortissements et provisions (2 276) 367
EBIT 6 520 13 545
(Charges) et produits financiers (7 069) (7 846)
(Charges) et produits exceptionnels 0 (107)
Impo&ts sur les résultats 1201 (1257)
RESULTAT NET DES SOCIETES INTEGREES 653 4 335
Quote-part de résultat des mises en équivalence - -
Amortissement des écarts d'acquisitions (383) (315)
RESULTAT NET CONSOLIDE 269 4 020
Intéréts minoritaires (257) (2 002)
RESULTAT NET (part du groupe) 12 2 017

NOTE 21: Variation du besoin en fonds de roulement lié a
I'activité

Au 31 décembre 2025, la variation du besoin en fonds de roulement lié a l'activité
s'explique comme suit :

Note 31 décembre 2025 31 décembre 2024 Gl de: A!.ltr.es
trésorerie variations
Stocks 2 17 177 16 525 (1 859) 2 511
(+) Clients et comptes rattachés 3 245 008 228353 33770 (17 115)
(+) Autres créances et comptes de régularisation 4 50154 48 144 2463 (453)
(-) Imp0ots différés actifs 4 (2918) (2 056) - (861)
Créances d’exploitation 292 245 274 440 36 234 (18 429)
(+) Dettes fournisseurs et comptes rattachés 9 (107 895) (111 543) (11 946) 15594
(+) Autres dettes et comptes de régularisation 10 (74 849) (67 200) (6 979) (670)
(-) Imp6ts différés passifs 10 4 495 3980 - 515
Dettes d’exploitation (182 744) (178 743) (18 925) 15 439
BESOIN EN FONDS DE ROULEMENT LIE A L'ACTIVITE 126 678 112 222 15 449 (479)

Les autres variations correspondent notamment a des virements de
variations de périmetre et autres variations sans effet de trésorerie.

poste a poste, aux
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NOTE 22 : Engagements hors bilan

Holding : Montant emprunté Portée de la garantie donnée par UNITI Portée de la garantie donnée par la holding :

Nantissement des titres de la société PREMIERE

UNITI SA 2231250€
PIERRE
Nantissement des titres de la société PREMIERE
UNITI SA 2230000 €
PIERRE
Nantissement des titres de la société PREMIERE
UNITI SA 2026 663 €
PIERRE
Nantissement d’un produit monétaire de
UNITI SA 5000 000 €
1000 000 €.
. Montant emprunté i . i i . i -
Filiales : . Portée de la garantie donnée par UNITI Portée de la garantie donnée par la filiale
par la filiale
UNITI PERFORMANCE 2 000000 € Caution solidaire
Promesse unilatérale d'achat des
SEQUOIA 2362000€ ) . )
titres détenus par l'investisseur.
UNITI PERFORMANCE 2399 000 € Caution solidaire
UNITI PERFORMANCE 1600000 € Caution solidaire
UNITI PERFORMANCE 2 150 000 € Caution solidaire
UNITI PERFORMANCE 650 000 € Caution solidaire
UNITI PERFORMANCE 1700000 € Caution solidaire
UNITI PERFORMANCE 3700000 € Caution solidaire
EGLANTINE 2323600 € Privilege préteur de denier 1¢" rang
Hypotheque sur le terrain et les constructions a
ANTARES 1000000 €  Caution personnelle et solidaire
édifier sur ledit terrain
HORIZON 0€ Hypothéque en rang 1 a hauteur de 2 515 000€
MARNAZ LA BELLE
1811915 € Affectation hypothécaire du bien futur
AVENTURE
Nantissement des créances a naitre de la vente
ANEMONE 0€ . . . .
des biens dont la construction est envisagée
Nantissement des créances a naitre de la vente
AVRIL 585989 €

des biens dont la construction est envisagée

OIKODOME 1000000 € Caution solidaire
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OIKODOME 1491000 € Caution solidaire
OIKODOME 872000 € Caution solidaire
Nantissement des titres en garantie de
UNITI CROISSANCE 2 20000 000 €

I'emprunt souscrit aupres de Silver Holding SAS.*

(*) Au 31 décembre 2025, le montant des tirages réalisés s’établit a 13,2 m€ (principal).

NOTE 23 : Dirigeants

Rémunération des dirigeants
La réemunération des mandataires sociaux et des membres des organes d'administration
et de direction au titre des fonctions qu'ils occupent dans le groupe n'est pas

communiquée dans la mesure ou cela conduirait a divulguer indirectement des
rémunérations individuelles.

NOTE 24 : Faits marquants survenus apreés la cléture de la
période

Néant.

NOTE 25 : Transactions entre parties liées
Aucune transaction avec des parties liees et pouvant influer significativement sur la

situation financiére ou les résultats n'est intervenue.

NOTE 26 : Honoraires des commissaires aux comptes figurant
au compte de résultat de I'exercice

En milliers d’euros 31 décembre 2025 31 décembre 2024

Audit

Commissariat aux comptes, certifications, examen des comptes

individuels et consolidés :

- Emetteur 89 88
- Filiales intégrées globalement 38 41
Autres diligences et prestations directement liées a la mission du

commissaire aux comptes :

- Emetteur - -
- Filiales intégrées globalement - -

TOTAL 127 129




GROUPE UNITI
Rapport financier annuel au 31 décembre 2025
Page 70

@Quniti

6. Comptes sociaux pour I'exercice clos le 31

décembre 2025

6.1. COMPTE DE RESULTAT

Exercice clos le

[

TAT& FAMILLE

Présenté en Euros

Exercice

précédent Variation
T S22 absolue %
Total Total
PRODUITS D’EXPLOITATION
Ventes de marchandises
Production vendue 12837 204 11589847 1247 357 10.76
MONTANT NET DU CHIFFRE D'AFFAIRES 12 837 204 11 589 847 1247 357 10.76
Production stockée -40 341 40 341 -100
Production immobilisée 23412 306 103  -306 103 -100
Subventions 6 000 -6000 -100
Reprises sur amortissements, dépréciations et provisions 168449 -168449 -100
Produits des cessions d'immobilisations incorporelles et
Autres produits 80 138 7478 72660 971.65
TOTAL DES PRODUITS D'EXPLOITATION (1) 12940 753 12 037 536 903 217  7.50
CHARGES D’EXPLOITATION
Achats de marchandises
Variation de stocks
Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements
Variation de stocks
Autres achats et charges externes (1) 4144 437 4466726 -322289 -7.22
Impots, taxes et versements assimilés 123 295 100 579 22716 2259
Salaires 3654277 3205420 448 857 14.00
Cotisations sociales 1431938 1424038 7900 055
DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS ET AUX DEPRECIATIONS
Sur immobilisations : dotations aux amortissements 157 026 176 688 -19662 -11.13
Sur immobilisations : dotations aux dépréciations
Sur actif circulant : dotations aux dépréciations
Dotations aux provisions
Valeurs comptables des immobilisations incorporelles et 828 828 N/S
Autres charges 338804 213850 124 954 58.43
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION (II) 9850606 9587302 263304 2.75
(1) Y COMPRIS :

Redevances de crédit-bail mobilier 184 819 97 949 86 870 88.69
Redevances de crédit-bail immobilier

1. RESULTAT D’EXPLOITATION (I-11) 3090147 2450233 639914 26.12
QUOTES-PARTS DE RESULTAT SUR OPERATIONS FAITES EN
Bénéfice attribué ou perte transférée (ll1) 343 138 8943 334 195 N/S
Perte supportée ou bénéfice transféré (1V) 2 506 1373 1133 8252
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Exercice clos le

Exercice

Quniti

[

TAT& FAMILLE

31/12/2025 oy VELELED g
(e 3122024 absolue %
Total Total

PRODUITS FINANCIERS
De participation (2) 6 180683 3554430 2626253 73.89
D’autres valeurs mobilieres et créances de I'actif immobilisé 211 775 21 562 190 213 882.17
Autres intéréts et produits assimilés 20 29 -9 -31.03
Reprises sur dépréciations et provisions 5675137 -5675137 -100
Différences positives de change
Produits des cessions d'immobilisations financiéres 2175 2175 N/S
Produits nets sur cessions valeurs mobilieres de placement
et d’'instruments de trésorerie
TOTAL DES PRODUITS FINANCIERS (V) 6394653 9251159 -2856506 -30.88
CHARGES FINANCIERES :
Dotatipns aux amortissements, aux dépréciations et aux 3530768 5675973 -2145205 -37.79
Intéréts et charges assimilées (3) 4186213 5734959 -1548746 -27.01
Différences négatives de change
Valeurs comptables des immobilisations financiéres cédées 1871574 1871574 N/S
Charges nettes sur cessions valeurs mobiliéres de placements 9472 -9472  -100
TOTAL DES CHARGES FINANCIERES (VI) 9588 555 11420 405 -1831850 -16.04
2. RESULTAT FINANCIER (V-VI) -3193 902 -2169 246 -1024 656 47.24
3.RESULTAT COURANT AVANT IMPOT (I-lI+11I- 236 877 288 557 - 51 680 -17.91
IV+V-VI)

Présenté en Euros

Exercice clos le Exercice précédent T
31/12/2025  31/12/2024 ~ Variation %
(12 mois) (12 mois) absolue

Produits exceptionnels 0 15 376 -15 376 -100
TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS (VII) 0 15 376 -15 376 -100
Charges exceptionnelles 63 230 152 934 -89704  -58.66
TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONNELLES (VIII) 63 230 152 934 -89704 -58.66
4. RESULTAT EXCEPTIONNEL (VII-VIII) -63230 -137 558 74 328  54.03
Participation des salariés (IX)
ImpAts sur les bénéfices (X) -18 000 -18 000 N/S
TOTAL DES PRODUITS (I+111+V+VII) 19678544 21313013 -1634 469 -7.67
TOTAL DES CHARGES (lI+IV+VI+VII+IX+X) 19486 896 21162014 -1675118 -7.92
BENEFICE OU PERTE 191 647 150 999 40 648  26.92

(2) Dont produits concernant les entités liées

(3) Dont intéréts concernant les entités liées
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6.2. BILAN ACTIF

Quniti

BITATAFAMILLE

Présenté en Euros

Exercice clos le Exercice précédent
31/12/2025 31/12/2024 Variation
(12 mois) (12 mois)
Brut Amort.prov. Net Net
Capital souscrit non appelé U]
If_r_ais d'établissement 562 148 562 148
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
Frais de développement
Concessions, brevets, licences, marques, procédés,
solutions informatiques, droits et valeurs similaires 996 357 681 698 314 658 134 305 180 353
Fonds commercial
Autres immobilisations incorporelles
Immobilisations incorpor. en cours, avances et acomptes 23412 23412 358 623 - 335211
IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Terrains
Constructions
Installations techniques, matériel et outillage industriels
Autres immobilisations corporelles 148 957 134 264 14 693 18 317 -3624
Immobilisations en cours
Avances et acomptes
IMMOBILISATIONS FINANCIERES
Participations évaluées selon mise en équivalence
Participation 24 330464 1000230 23330234 20833766 2 496 468
Créances rattachées a des participations
Titres immobilisés a de I'activité de portefeuille
Autres titres immobilisés
Préts
Autres immobilisations financieres 1794 707 1794 707 1785527 9180
TOTAL DE L’ACTIF IMMOBILISE (lll) 27 293896 1816192 25477704 23130538 2 347 166
STOCKS ET EN-COURS
Matiéres premiéres, approvisionnements
En cours de production 518 782 518 782 509 582 9 200
Produits finis
Marchandises
Avances et acomptes versés sur commandes
CREANCES
Créances clients et comptes rattachés 62 535 466 234321 62301144 54232488 8 068 656
Autres créances
. Fournisseurs débiteurs 132 955 132 955 179 887 -46 932
. Personnel 10 435 10 435 32984 -22 549
. Organismes sociaux 16 627 16 627 14 393 2234
. Etat, impdts sur les bénéfices 25 351 25 351 7 351 18 000
. Etat, taxes sur le chiffre d'affaires 428 263 428 263 445 649 -17 386
. Autres 60945107 7701049 53244058 40781668 12462 390
Charges constatées d’avance 616 090 616 090 261 640 354 450
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Exercice clos le

Quniti

Exercice précédent

BITATAFAMILLE

31/12/2025 31/12/2024 Variation
(12 mois) (12 mois)
Brut Amort.prov. Net Net
Capital souscrit et appelé, non versé
Valeurs mobiliéres de placement
. Actions propres 2968 2968 7 987 -5019
. Autres titres
Instruments financiers a terme et jetons détenus 7 562 7 562 7 562
Disponibilités 1869 199 1869199 20111762 -18 242563
TOTAL DE L’ACTIF CIRCULANT (IV) 127 108 805 7935371 119173 434 116 592 952 2 580 482
Frais d’émission des emprunts 685 996 685 996 651 165 34 831
I?r_imes de remboursement des emprunts 37 406 37 406 120 171 -82 765
qu_rts de conversion et diff. D’évaluation actif
TQIAL GENERAL DE L’ACTIF (I +I1 +ll1 +IV +V +VI 155688 251 10 313 711 145374541 140494826 4879 715

6.3. BILAN PASSIF

CAPITAUX PROPRES

Capital (dont versé : 2 536 629)

Primes d'émission, de fusion, d'apport ...
Ecarts de réévaluation

Ecart d’équivalence

RESERVES

Réserve légale

Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées

Autres réserves

Report a nouveau

Résultat de I'exercice
Résultat de I'exercice précédent a affecter

Subventions d'investissement
Provisions réglementées

TOTAL DES CAPITAUX PROPRES (1)

Exercice clos le

31/12/2025
(12 mois)

2536 629
52 303 091

161212

4 060 361

191 647

257 517
59 510 458

Présenté en Euros

Exercice précédent

31/12/2024
(12 mois)

2536 629
52 458 091

153 662

3916912

150 999

194 718
59 411 011

Variation

- 155 000

7 550

143 449

40 648

62 799
99 447

AUTRES FONDS PROPRES

Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées

TOTAL DES AUTRES FONDS PROPRES (I Bis)

PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

Provisions pour risques
Provisions pour charges

40 000

40 000
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Exercice clos le Exercice précédent
31/12/2025 31/12/2024 Variation
(12 mois) (12 mois)

TOTAL DES PROVISIONS (II) 40 000 40 000
EMPRUNTS ET DETTES
Emprunts obligataires convertibles
Autres Emprunts obligataires 27 799 741 27 965 976 - 166 235
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 9 501 551 3743914 5757 637
Emprunts et dettes financiéres diverses 4 376 060 4 367 632 8428
Instruments financiers a terme
Avances et acomptes regus sur commandes en cours
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 9149 673 7872128 1277 545
Dettes fiscales et sociales 10 411 906 9179 574 1232332
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 10 - 10
Autres dettes 23 976 850 26 760 474 -2 783 624
Produits constatés d'avance 608 300 1154 109 - 545 809
TOTAL DES DETTES (lll) 85 824 083 81 043 815 4780 268
E,C?rt de conversion et différences d'évaluation passif
TOTAL GENERAL DU PASSIF (1 + 11 + 11l +1V) 145 374 541 140 494 826 4879715

6.4. ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS

PRINCIPES - REGLES ET METHODES COMPTABLES

'exercice a une durée de 12 mois, recouvrant la période du 01/01/2025 au 31/12/2025.
Les notes et tableaux ci-apres font partie intégrante des comptes annuels.
Sauf indication contraire, les montants sont exprimés en Euros.

| - EVENEMENTS SIGNIFICATIFS ET FAITS CARACTERISTIQUES DE L'EXERCICE

L'exercice se caractérise par les événements et circonstances ci-apres:

e Le remboursement de deux emprunts obligataires pour un montant global de 1
798 483 euros et le remboursement partiel de deux emprunts obligataires pour un
total de 2 067 751 euros.

e La société a souscrit a un nouvel emprunt obligataire d'un montant de 3 800 000
euros, ainsi qu'a deux nouveaux emprunts bancaires pour un montant total de 7
133 330 euros.

e Des prises de participation partielles ou totales dans 23 sociétés pour un montant
total de 5 368 142 euros.
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Il - PRINCIPES, REGLES ET METHODES COMPTABLES

1. PRINCIPES GENERAUX

Les comptes annuels ont été établis en conformité avec :
Le reglement de I'Autorité des Normes Comptables n°2014-03 du 05 juin 2014, modifié par
le reglement ANC N°2022-06 du 04 novembre 2022.

Les articles L123-12 a L123-28 du Code de commerce.

La méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est
la méthode des coUts historiques.

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

e Continuité de l'exploitation;
e Permanence des méthodes comptables d'un exercice a l'autre ;
Indépendance des exercices.

2. CHANGEMENT DE METHODE

Conformément a l'article 831-2 du Plan Comptable Général, les changements intervenus
au cours de 'exercice sont présentés ci-apres.

Le changement de méthode comptable constaté au titre de l'exercice résulte de
I'application du reglement ANC n°2022-06 relatif a la modernisation des états financiers.
Ce changement concerne exclusivement la présentation des comptes annuels et porte
notamment sur la nouvelle définition du résultat exceptionnel ainsi que sur la
suppression du poste «transferts de charges ».

Changement de réglementation comptable

A
Présentation du changement de l'ouverture
reglementation comptable affectant de l'exercice
l'entité Reclassement des produits | 12613 €

fiscaux a recevoir du compte
448700 vers le compte 448200
Reclassement des provisions | 40 000 €
pour charges diverses du
compte 158800 vers le compte
152700
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3. MODE ET METHODE D’EVALUATION

> Immobilisations Incorporelles et Corporelles

v Cout d’entrée

Les immobilisations incorporelles et corporelles sont évaluées a leur colt d'acquisition
(prix d'achat et frais accessoires).

En outre, I'entreprise a opté pour I'incorporation au colt d'entrée des immobilisations
corporelles et incorporelles des frais d'acquisition d'immobilisations.

Les intéréts des emprunts spécifiques a la production d'immobilisations ne sont pas
inclus dans le coUt de production de ces immobilisations.

¥ Frais d'établissement :

La société a opté pour la comptabilisation a l'actif de ses frais d'établissement avec
amortissement sur 5 ans sans prorata temporis.

> Immobilisations Financiéres et Valeurs Mobiliéres de Placement

La valeur brute est constituée par le colt d'achat hors frais accessoires.

Les frais d'acquisition d'immobilisations sont incorporés au colt d'achat de
I'immobilisation et amortis sur 5 ans en amortissement dérogatoire.

> Stocks et en-cours

Les stocks de marchandises et approvisionnements sont valorisés a leur colt d’acquisition
(prix d'achat et frais accessoires) selon la méthode du premier entrée/premier sorti.

Une dépréciation est constituée lorsqu’a la cléture de I'exercice le colt d'entrée du stock
excede la valeur nette probable de réalisation déterminée selon les conditions du marché.

> Créances, Dettes et Liquidités

Les créances, dettes et liquidités sont évaluées pour leur valeur nominale.

Pour les créances, une provision pour dépréciation est pratiquée lorsque la valeur
d'inventaire (en pratique la valeur probable de recouvrement) est inférieure a la valeur
comptable.

Par prudence, des pertes a terminaison ont d( étre constatées sur certains chantiers non
encore achevés.

Une provision sur les créances d'UNITI (créances clients et avances de trésorerie) a été
dotée pour un montant de 7 935 371 euros.
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Elle concerne les sociétés et chantiers suivants:
- Alexandra

- Aube

- Amandine

- Maxime

- Les Terrasses de Kassandra

- Toulon Esterel

- Le Domaine des Pins

- Alhena

> Provisions pour risqgues et charges

Les provisions pour risques et charges sont évaluées en fonction du risque estimé par
'entreprise en tenant compte des derniers éléments connus a la date darrété et
conformément au principe de prudence.

La différence entre le risque estimé et le risque maximal, correspondant par exemple aux
demandes des parties adverses en cas de litige, correspond a un passif éventuel
mentionné en annexe du tableau des provisions pour risques et charges.

» Engagements en matiére de retraite

Option retenue :

Conformément au choix laissé par le Code de Commerce, I'entreprise ne comptabilise pas
ses engagements en matiere d'indemnités de départ a la retraite en provision pour
risques et charges mais mentionne son évaluation en engagements hors bilan.

Méthode de calcul retenue :

Pour I'évaluation de ses engagements retraite, 'entreprise applique la recommandation
2003-R.01 du 1¢"avril 2003 : Le champ d'application de cette recommandation et les
traitements adoptés sont ceux de la norme IAS 19 « Méthode Rétrospective des unités de
crédit projetées » (P.B.O)

P.B.O (Projected Benefit Obligation) : Représente la valeur actuelle probable des droits
acquis, de facon irrémédiable ou non, évalué en tenant compte des augmentations de
salaire jusqu’a I'age de départ a la retraite, des probabilités de Turn-over et de survie.
Cette méthode retient comme base le salaire de fin de carriere.

Les droits sont calculés a partir de 'ancienneté finale proratisée.

Le taux d'actualisation retenu au 31/12/2025 est de 3,60%.

Les engagements sont évalués pour un age de départ a la retraite fixé a 65 ans et incluent
les charges sociales.
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Dette actuarielle au 31/12/2025 :

La dette actuarielle des engagements de retraite au 31/12/2025 s'éléve 3 109 143 € :
- Cadres =98 955 €

- Non-cadres =10188 €

NOTES SUR LE BILAN ACTIF

Frais d'établissement = 562 148 E

Frais d'établissement Valeur brute Amortissement Valeur nette
Frais de constitution
Frais de premier
établissement

Fra|§ d'augmentation de £62 148 562148
capital

TOTAL 562 148 562 148 0

Actif immobilisé
Les mouvements de |'exercice sont détaillés dans les tableaux ci-dessous :

Immmobilisations brutes =27 856 044 E

Actif immobilisé A l'ouverture |Augmentation |Diminution |A la cléture
Immobilisations 1591872 438726 448 681 1581917
incorporelles

Immobilisations 140 457 8 500 148 957
corporelles

Immobilisations 22 619 523 5377346| 1871698| 26125171
financiéres

TOTAL 24 351 852 5824 572| 2320379| 27856 044

Amortissements et provisions d'actif = 2 378 340 E

Amo.rt.lssements et A l'ouverture |Augmentation| Diminution | A la cléture
provisions

Immobilisations 1098 944 144 902 1243 846
incorporelles

Immobilisations 122140 12124 134 264
corporelles

Titres mis en équivalence

Autres Immobilisations 230 1000 000 o| 1000230
financiéres

TOTAL 1221 314 1157 026 (0] 2 378 340

La dotation de 1000 000 € pour dépréciation des titres de participation concerne les
titres détenus dans la société Premiere Pierre.
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Détail des immobilisations et amortissements en fin de période

Ouniti

.Nature .d.es’, biens Montant Amortis. | Valeur nette Durée
immobilisés
Frais d'augmentation de 562148 562148 0 5ans
capital 6992 6 991 0 3ans
Concessions et droits 400 864 370 021 30 843 3ans
similaires 284793 47 466 237 327 3ans
Logiciels 303709 257 220 46 488 3ans
Site internet 70 498 66 059 4 439 de3a7ans
Projet developpe interne 8 626 8 626 O| de3a7ans
Agencements locaux 59187 49563 9625 3ans
Materiel de bureau 10 645 10 Ol6 629| de5al10ans
Materiel informatique 23 412 0 23 412 Non
Mobilier amortiss.
Immos en cours incorporelles
TOTAL 1730 874 1378 110 352 763

Etat des stocks = 518 782€

Le stock s'éleve a 518 782 euros, il correspond a I'acquisition d'un foncier pour 379 873€,
des études géotechniques pour 9 200 euros et des frais engagés pour des grand projets

a hauteur de 129 709 euros.

Etat des créances =126 505 001 E

Etat des créances Montant brut |A un an A plus d'un an
Actif immobilisé 1794 707 1794 707

Actif circulant & charges d'avance [124 710 294 124 710 294

TOTAL 126 505 001 124 710 294 1794 707

Provisions pour dépréciation =7 935 371 E

Nature des provisions |A l'ouverture

Augmentation

Diminution | A la cléture

Stocks et en-cours

Comptes de tiers 5487 368 2 448 003 7 701 049
Comptes financiers
TOTAL 5 487 368 2 448 003 o 7 935 371

Parmi les dépréciations comptabilisées au 31 décembre 2025, 5 253 000 euros concernent
la SCCV Le Clos de I'Amandine qui, a la date de cléture des comptes annuels 2025, est
engagée dans plusieurs procédures contentieuses a I'encontre des intervenants dans une
opération de construction livrée au cours du premier semestre 2020.
Compte tenu des dépréciations comptabilisées au 31 décembre 2025, la valeur nette des
créances détenues par UNITI SA sur la filiale le Clos de 'Amandine s'établit a 662k€. Cette
valeur correspond a l'estimation des indemnités a recevoir a l'issue des procédures en

cours.
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Détail des dépréciations

Ouniti

Sociétés Dépréciations | Dépréciations | Total actif | Dépréciations
sur créances sur créances circulant de titres de
commerciales financiéres participation
Amandine 5253 046 5253 046 230
Maxime 234 3271 234 321
Premiére Pierre 1000 000
Les Terrasses de 715 398 715 398
Kassandra
Toulon Esterel 688 371 688 371
Le Domaine des 661727 661727
Pins
Alhena 382 506 382 506
TOTAL 234 231 7 701 048 7 935 371 1000 230
Produits a recevoir par postes du bilan = 27 436 726 E
Produits a recevoir Montant
Immobilisations financieres
Clients et comptes rattachés 27 427175
Autres créances 9 55]
Disponibilités
TOTAL 27 436 726

Charges constatées d’avance = 616 090 E

Les charges constatées d'avance ne sont composées que de charges ordinaires dont la
répercussion sur le résultat est reportée a un exercice ultérieur.
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ANNEXE (SUITE)
NOTES SUR LE BILAN PASSIF

Capital social =2 536 629 E

Mouvements des titres Nombre Val. Nominale | Capital social
Titres en début d'exercice 25366 290 0.10 2 536 629
Titres émis
Titres remboursés ou annulés
Titres en fin d'exercice 25 366 290 0.10 2536 629
Variations capitaux propres:
. . Résultat Provisions Total
. Prime Réserves . . . .
Capital L. . . Réserves de réglementées | Capitaux
d’émission | légales ) .
I'exercice propres

Sreationa | 2536629 | 52458001 | 153662 3916912| 150999 194718 | 59 411011

Affectation de 7550 | 143449 | -150999 0
résultat
Frais

d'augmentation -155 000 -155 000
de capital

Resultat de 191 647 191 647
I'exercice

Dotations prov. 62 799 62 799
reglementées

Sit”;‘;‘t’zfe ': 2536 629 | 52 303 091 161212 | 4060361 | 191647 257 517 | 59 510 458

Composition du capital social

Actionnaires % de détention Nombres de titres
ETS ORIA 58.95% 14 952 492
SILVER HOLDING 36.46% 9 247 670
SALARIES 3.31% 840 380
AUTRES PORTEURS 1.26% 320797
ACTIONS PROPRES 0.02% 4 95]
Titres en fin d’exercice 100.00% 25 366 290

Provisions = 297 517 E

Nature des provisions A l'ouverture |Augmentation |Utilisées| A la cl6ture
Provisions réglementées 194 718 62 799 257 517
Provisions pour risques & charges 40 000 40 000
TOTAL 234 718 62 799 297 517
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Etat des dettes = 85 824 083 E

Ouniti

Etat des dettes Montant total| DeOalan | Dela5ans Pluasnie s
Préts participatifs 4 000 000 3 041 667 958 333
Emprunts obligataires euro 20 600 000 20 600 000
Dettes bancaires 9501551| 2557482 6944070
Autres emprunts obligataires 7199 741 3399 741 3800 000
Dettes financieres diverses 23276 600| 23276600
Fournisseurs 9149 673 9163 473
Dettes fiscales & sociales 10 411 906 10 411 906
Dettes sur immobilisations 0 0
Autres dettes 1076 311 1076 311
Produits constatés d'avance 608 300 608 300
TOTAL 85824 083| 50480 013| 34 385737 958 333

Les primes d'émission des emprunts obligataires sont amorties linéairement sur la durée
de remboursement de I'emprunt dont elles dépendent. Au 31 décembre 2025, il reste a
amortir un montant de 37 406 €.

Charges a payer par postes du bilan = 490 764 E

Charges a payer Montant
Emp. & dettes établ. de crédit
Emp.& dettes financiéres div. 55 052
Fournisseurs 31 434
Dettes fiscales & sociales 404 277
Autres dettes
TOTAL 490 764

Produits constatés d’avance = 608 300 E

Les produits constatés d'avance ne sont composés que de produits ordinaires dont la
répercussion sur le résultat est reportée a un exercice ultérieur.

Engagements de crédit-bail

Au 31 décembre 2025, UNITI SA a souscrit 12 contrats de crédits-baux. Les engagements
restants sont évalués a 639 367 €.
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ANNEXE (SUITE)

NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

Ventilation du chiffre d’affaires = 12 837 204 E

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

Nature du chiffre d'affaires Montant HT Taux
Prestations de services 12 424 939 96 %
Produits des activités annexes 412 264 4%
TOTAL 12 837 204 100.00 %
Ventilation de I'imp6t sur les bénéfices = -18 000 E
Niveau de résultat Avant impot Impot Apreés impot
Résultat d'exploitation 3090 465 -18 000 3108 465
Résultat financier -2 853588 -2 853588
Résultat exceptionnel -63 230 -63 230
Participation des salariés
TOTAL 173 647 -18 000 191 647
Incidence des évaluations fiscales dérogatoires
Incidence fiscale du dérogatoire Montant
Résultat net de l'exercice 191 647
Impdts sur les bénéfices -18 000
Résultat comptable avant impdts 173 647
Variation des prov. Réglementées 62 799
Résultat hors impots et dérogatoire 236 447
Accroissements et allégements de la dette future d'impots
Accroissements et allégements Montant Impots
Accroissements 257 517 64 379
Provisions réglementées 257 517 64 379
Subventions a réintégrer au résultat
Allégements 2633194 658 299
Provis. non déduct. I'année de dotat.
Total des déficits exploit. Reportables 2 633194 658 299
Total des amortissements différés
Total des moins-values a long terme
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Intégration fiscale

Une convention d'intégration fiscale a été mise en place le 31 mai 2023 avec effet au ler
janvier 2023. Cette convention dont UNITI SA est la téte de groupe regroupe 62 sociétés
filiales.

La convention prévoit une méthode de comptabilisation de type 4, c'est-a-dire que
'ensemble des impdbts sont comptabilisés chez la mere. Les filiales intégrées fiscalement
ne comptabilisent aucun impdt ou aucune économie d'impdts sur les sociétés.

Au cours de cet exercice, UNITI SA n'a aucune charge d'impdt sur les sociétés.

A la cloture de cet exercice et aprés imputation des résultats fiscaux des filiales intégrées

fiscalement, UNITI SA bénéficie d'un déficit fiscal a reporter de 2 633 194 euros.

Autres informations relatives au compte de résultat

Les postes de charges et produits composant le résultat de I'exercice figurent au compte
de résultat des états financiers.

On pourra s'y reporter ainsi qu'a la plagquette financiere annuelle, documents qui
fournissent une information plus détaillée.

ANNEXE (SUITE)

AUTRES INFORMATIONS

Evénements postérieurs a la cléture :

Aucun évenement significatif survenu entre la date de cléture et la date d'établissement
des comptes.

Rémunération des dirigeants

Cette information n'est pas mentionnée dans la présente Annexe, car elle conduirait

indirectement a donner une rémunération individuelle.

Honoraires des Commissaires Aux Comptes

Montant

Honoraires facturés au titre du contrdle Iégal des comptes 59 536

Honoraires facturés au titre des conseils et prestations de service

TOTAL 59 536
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Entreprises Liées : Eléments concernant les entreprises liées et les participations

MONTANT CONCERNANT
LES ENTREPRISES
POSTES liées avec lesquelles
la Sté a un lien
de participation

Avances et acomptes sur immobilisations

Participations 24 330 464
Créances rattachées a des participations 57 859 661
Préts

Avances et acomptes versés sur commandes
(actif circulant)
Créances clients et comptes rattachés 35088 745

Autres créances

Capital souscrit appelé non versé
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires

Emprunts et dettes aupres des
établissements de crédit
Emprunts et dettes financiéres divers

Avances et acomptes recus sur commandes 1059 581
en cours

Dettes fournisseurs et comptes rattachés 7 675 623
Dettes sur immobilisations et comptes
rattachés

Autres dettes 22 900 540

Produits de participation 4 580 314

Autres produits financiers 1940 683

Charges financieres 1588 525

Identités des sociétés meéres et périmétre de consolidation

UNITI SA fait partie du périmetre de comptes consolidés de la société FINANCIERE
D'ALEGIA par intégration globale en french GAAP.

UNITI SA fait partie du périmetre de comptes consolidés de la société PGIM REAL ESTATE
EUROPEAN VALUE PARTNERS Il par mise en équivalence en IFRS.



GROUPE UNITI

Rapport financier annuel au 31 décembre 2025

Page 86

ENTREPRISES LIEES : détail des créances clients

Qunii

SOCIETES CREANCES CLIENTS SOCIETES CREANCES CLIENTS
NATIONALE 26 080 [ CONVERGENCE 403 221
TOULON ESTEREL 853 264 | AMBARES 10167
CLAUDE MONET 2 487 874 | SAINT BEL 348 241
VERDUN 1421658 | HEMISPHERE 2 8
L'UNION 1206 601 | AGATE 24 420
CLOS DE LORENE 1268 883 | FLOREA 337186
L'EDEN 1088 209 | OREE DES CHENES 380 398
SCI OREE TOULOUSE 1050 538 | FEVRIER 267 045
L'OPALE 954 099 | CLOS ABAYETTE 264 951
RUBIS/STANDING SENIORS 1205 588 | OREE DES PINS 250930
ANEMONE 840 818 | LOUIS 213 450
JANVIER 873 748 | ANTARES 199 112
HARMONY 589139 |JARDINS DE CLEIA 182 543
EMERGENCE 809 375 CLOS MENNEVEUX 151 034
HIBISCUS 742 875 | GREGOIRIERE 155 696
ICONIC 728 282 | PIBRAC 170 359
PIERRE ET MARIE CURIE 863 130 | KASSANDRA 101619
CASTEL 704 270 | IRIS 84 146
DRAGUIGNAN 701920 [ CLOS DE LA 243 643

CONVENTION
HUGO 688 600 [ COCON 249
APPARTE 685 015 | LE CLOS MARION 3]
CASSIOPEE 664 942 | MARMANDE 43635
MARS 655 096 | AMANDINE 43153
PREMIERE PIERRE 1585784 | OUSSEA 46 762
ALHENA 598 323 | EUCALYPTUS 9129
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SENAS 583 092 | EMERAUDE 31613
SEQUOIA 598 575 | BELBOSC 21120
DOMAINE DES PINS 576 593 | SYMBIOSE 14 099
LES CAMELIAS 567 696 [ ODYSSEE 7181
SOLEIADE 26 914 | JARDINS D'ESMEE 3744
BOISSIERE 21 480 | CARRE DES SENS 27 954
AMARYLLIS 489 385 | ORPHEE 2 472
AUBE 487 456 | SQUARE CRISTAL 92
MILLESIME 187 168 | AQUARELIA 65
MAS BEDOS 435 872 | GUSTAVE EIFFEL 55
JARDINS D'EMILIE 444 521 | AQUARELLE 60 310
AURORE 11574 | CLOS MAXIME 562 371
AVRIL 138 901 | DESTINY 300
BEGONIA 19 834 | EGLANTINE 136 056
BEL AMI 300 | LES SENS CIEL 18 034
ENGURRAND 244 452 | LIGNY 4680
GRENADE 4140 | PERSEPHONE 416157
JARDIN D'AMBRE 4 831 | RANGUEIL 25521
SIGNON 60 420 | RIMBAUD 420
OIKODOME 167 | VAR SILVER SANTE 22 000
AVESNES 389 |ETS ORIA 84 071
CHAPELET 189 390 | CLOS BONAPARTE 72 000
RESIDENCE SAINT JULIEN 7 324 | ECRIN 48 225
ALBERT 4 380 | LATTES 860 165
CLOS DE JADE 876 | LES LILAS 69 720
ERGOTAXIO 1161 | TOULON VISTA 265148
UNITI NDF 240

TOTAL DES CREANCES 35 088 745

CLIENTS
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ENTREPRISES LIEES : détail des avances clients

SOCIETES AVANCES CLIENTS SOCIETES AVANCES CLIENTS

CLOS DU BASTION 340 660 | PLAISANCE 1

JARDIN DES FLEURS 2 257

LE GABRIEL 636 544

HORIZON 18 406

KENNEDY 1713

LE CLOS MATTY 1

PEYMENADE 60 000

TOTAL AVANCES CLIENTS 1059 581
Entreprises liées : détail des autres créances et autres dettes

AUTRES AUTRES
SOCIETES CREANCES SOCIETES CREANCES
CLOS DAMANDINE 5912 831 | CLOS DALEXANDRA 55189
EGLANTINE 2 721 407 | AMBARES 66 951
LES JARDINS DE CLEIA 3019 459 | AMARYLLIS 39 035
ALHENA 3373701 | GREGOIRIERE 213 859
IkiSS'SI'EEFSARlSA\SES DE 1975969 | CONVERGENCE 51150
TOULON ESTEREL 1908 876 | UNITI NORD DE FRANCE 19 828
APPARTE / HOLDING CLOS

L'OREE DES CHENES 3261322 MAXIME / 18 963
CLOS DE JADE 1692 440 | LE CLOS DE LA CONVENTION 459 168
DOMAINE DES PINS 2196 884 | PP CAPISCOL 10 506
ANTARES 1702578 | BELBOSC 10 059
35 NATIONALE 1378 349 | PP BELVEDERE DE FONTENAY 7 941
OUSSEA 1640 089 | LE CASTEL 7 327
LES JARDINS D'EMILIE 1423659 PP TORTUES 5373
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L'AUBE 908 225 | HUGO 10 764
ANEMONE 967 012 | FLOREA 38 840
PYRAMIS 446 226 | PACA DEV 1503
SENAS ALPILLES 903 021| L'OREE DES PINS 1202
BEL AMI 9638 | PP HOTEL DE VILLE 2 528
CLOS DU MAS ROBIN 8739 | PP LA MADELEINE 196
CLOS DE VERDUN 487 700 | PARENTHESE 514
EQUINOXE 527 098 | SAINTE CROIX 167 790
MARNAZ 879 539 [ LE CLOS D'ESMEE 200
FEVRIER 70 595 [ OREE DE TOULOUSE 74 750
RIMBAUD 103 910 | LEFFRINCKOUKE 46207
LES JARDINS D'IRIS 498 393 | PREMIERE PIERRE 4 824 500
CAMELIAS 611242 [ SAINT OMER 62 797
MAS BEDOS 487 307 | CONTINENTAL FONCIER 1155018
ORPHEE 15878 UNITI FINANCEMENT 461017

Luxembourg

ERGOTAXIO 350 000 SOCIETES AUTRES DETTES
RES ST JULIEN 647 967 | UNITI PERFORMANCE 9 379 916
UNION 648 064 | SEQUOIA 2 677 361
UNITI FINANCEMENT 78 429 | CLOS ENGUERAND 763 977
DRAGUIGNAN ESTEREL 360162 | GRENADE 1090 837
CLOS ST JACQUES 325903 | SQUARE CRISTAL 110 622
L'OPALE 308 297 | SYMBIOSE 162 059
LE CLOS MENNEVEUX 382 880 | LILAS 400 701
TOULON VISTA 961 632 | UNITI CROISSANCE 1696 562
BEGONIA 1425876 | RUBIS / STANDING SENIOR 156 358
L'EDEN 266 523 [ UNITI CROISSANCE 2 71327
PIERRE ET MARIE CURIE 268 207 | AVESNES 51
LE CLOS MARION 15 534 | L'EUCALYPTUS 233903
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Qunii

LE CLOS DE L ABAYETTE 196 494 | CONVENTION 356 479
SOLEIADE 995 304 | PP VICTORIA 120
ALBERT 280 749 | PP CASTEL 519
HIBISCUS / FONCIERE UNITI 247 288 | PP PORT 100
LE CLOS DE LORENE 337 794 | PP LUBERON 71
JANVIER 78 790 | PP HOTEL DE VILLE 333
CLAUDE MONET N2 210 | PP 4VENTS 168
MARS 124 074 | PP WILSON 23
HARMONY 331 510 | AQUARELLE 80
MARMANDE 4 780 | CARRE DES SENS 944 654
PIBRAC 108 084 | RANGUEIL 8786
LES SENS CIEL 34 824 | COCON 110 556
VAR SILVER SANTE 38 814 | LA RESIDENCE DIEGO 7 091
SERENITE 3372 AURORE 619 623
LA CAUDE 14 500 | PROJECT DEV 344
CLOS DU BASTION 9 000 |36 SIGNON 568 061
CHAPELET 23764 | OIKODOME 3488 747
HERMES 100 | PP PIERRE LONGUE 360
LATTES 1131684 | PERSEPHONE 50 752
LAURAGAISE 21917

NINA SIMONE 512 681

EMERGENCE 169 191

TOTAL AUTRES CREANCES 57 859 661 | TOTAL AUTRES DETTES 22 900 540
Effectif

Catégorie Nombre
Cadres 38
Employés 10
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Garanties données au 31/12/2024

Société ehl:'no:rt::tté Portée de la Garantie
UNITI SA 2 231250 | Nantissement des titres de la société Premiere Pierre
UNITI SA 2230 000 | Nantissement des titres de la societé Premiéere Pierre
UNITI SA 5000 000 | Nantissement de produit monétaire a hauteur de 1000 000 €
UNITI SA 2133 330 | Nantissement des titres de la société Premiere Pierre
Montant
Filiales er:z:l::té Portée de la Garantie donnée par la filiale
filiale
UNITI PERFORMANCE 2150 000 | Caution solidaire indivisible
UNITI PERFORMANCE 650 000 | Caution solidaire indivisible
UNITI PERFORMANCE 1600 000 | Caution solidaire indivisible
UNITI PERFORMANCE 1700 000 | Caution solidaire indivisible
UNITI PERFORMANCE 2399 000 | Caution solidaire indivisible
UNITI PERFORMANCE 2 000 000 | Caution solidaire indivisible
UNITI PERFORMANCE 3700 000 | Caution solidaire indivisible
SEQUOIA 2 362 000 | Promesse unilatérale d'achat détenue par l'investisseur
ANTARES 1000 000 | Caution solidaire indivisible
OIKODOME 1000 000 | Caution solidaire indivisible
OIKODOME 1491000 | Caution solidaire indivisible
OIKODOME 872 000 | Caution solidaire indivisible

Garanties recues au 31/12/2025

N Montant | .
Société . Portée de la Garantie
emprunté
UNITI SA 5000 000 | Caution personnelle et solidaire de la SAS ETS ORIA

UNITI SA 2133330 €

Caution personnelle et solidaire de la SAS ETS ORIA
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ANNEXE (SUITE)

Quni

DETAIL DES POSTES CONCERNES PAR LE CHEVAUCHEMENT D'EXERCICE

Les comptes détaillés dans les tableaux suivants concernent les écritures comptables

relatives a l'indépendance des exercices.

Produits a recevoir = 27 436 726 E

Produits a recevoir sur clts et comptes rattachés Montant
Clients - fae (418000) 264 000
Clients- factures a établir (418100) 27163175
TOTAL 27 427 175
Produits a recevoir sur autres créances Montant
Cpam - ijss a percevoir (438700) 9 55]
TOTAL 9 551
Charges constatées d'avance = 616 090 E

Charges constatées d'avance Montant
Charges constat es d'avance (486000) 616 090
TOTAL 616 090
Charges a payer = 490 764 E

Emprunts & dettes financiéres diverses Montant
INntéréts courus sur emprunts (168880) 55052
TOTAL 55 052
Dettes fournisseurs et comptes rattachés Montant
Fournisseurs - fact. Non parvenues (408100) 31 434
TOTAL 31 434
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Ouniti

Dettes fiscales et sociales Montant
Dettes provis. Prov conges a payer (428200) 192 266
Cs s/conges a payer (438200) 87 003
Apprentissage (438610) 2 859
Etat - charg. A pay. & prod. A recev (448000) 535

Etat - autres charges payer (448600) 22 067
Etat - flat tax a payer (448601) 41239
Etat — cvae (448610) 58 309
TOTAL 404 277
Produits constatés d'avance = 608 300 E

Produits constatés d'avance Montant
Produits constates d'avance (487000) 608 300

TOTAL

608 300
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RESULTATS DES 5 DERNIERS EXERCICES

Art : 133 et 148 du décret sur les sociétés commerciales

Tableau
Nature des Indications / Périodes 31/12/2025 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2021
Durée de l'exercice 12 mois 12 mois 12 mois 12 mois 12 mois

| - Situation financiére en fin d'exercice
a ) Capital social 2536629 2536629 1536629 1520129| 1240129
b ) Nombre d'actions émises 25366 290 | 25 366 290 | 15 366 290 | 15 201 290 | 12 401 290
Il - Résultat global des opérations effectives
a ) Chiffre d'affaires hors taxes 12837201 | 11589847| 11921642 10756 201| 10 159 351
b ) Bénéfice avant impdt, amortissements & provisions 476 238 370 664 119 698 130 368 1577 442
¢ ) Impét sur les bénéfices -18 000 0 -18 000 -4 956 -3208
d ) Bénéfice aprés imp6t, amortissements & provisions 191 647 150 999 619 684 648 080 661 192
e) Montants des bénéfices distribués 0 0 0 0 0
f ) Participation des salariés 0 0 0 0 0
lll - Résultat des opérations réduit a une seule action
a ) Bénéfice apres imp6t, mais avant amortissements
b ) Bénéfice aprés imp6t, amortissements provisions 0.01 0.01 0.04 0.04 0.05
¢ ) Dividende versé a chaque action 0 0 0 0 0
IV - Personnel :
a ) Nombre de salariés 48 44 36 32 33
b ) Montant de la masse salariale 3654277 3205420 2996 257| 2485112 1979212
¢ ) Montant des sommes versées au titre des avantages

1527 261| 1424038| 1260620| 1074823 873 117

sociaux
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TABLEAU DES FILIALES ET PARTICIPATIONS

VALEUR VALEUR
MUAEs | camman | WSERESET | Gk BRUTEDES | NEVEDES | bERMGR | DERNIEREX.
DETENUS DETENUS )

35 NATIONALE 2000 € -34 000 € 51.00% 1020 € 1020€| 14081000 € 31000 €
36 SIGNON 100 € -18 542 € 99.00% 99 € 99 €| 4920595€ 474 645 €
ALBERT RUE HOCHE 100 € - £ 51.00% 51 € 51 € - € - €
ALHENA 100 € -2051133€ 100.00% 100 € 100 € - € -286 580 €
AMBARES PASTEUR 100 € - £ 51.00% 51 € 51 € - £ - £
ANTARES 100 € -763254 € 100.00% 100 € 100 € 4151 529 € 79 993 €
AVESNES LES AUBERT
CCEUR DE BOURG 100 € -6 167 € 51.00% 51 € 51 € - € - €
BEGONIA 1000 € 253 906 € 99.90% 143092 € 143092 € - £ -17862€
BEL AMI 100 € - € 100.00% 100 € 100 € - £ - £
CARRE DES SENS 100 € -166 338 € 100.00% 100 € 100€| 11700000 € 852722 €
CHAPELET-IRATY 1000 € - € 75% 750 € 750 € - £ -206 €
CLAUDE MONET 100 € -60 614 € 100.00% 100 € 100 € - € - €
CONTINENTAL FONCIER 262 000 € 644 521 € 65.00% 2165 681 € 2165 681 € 688 161 € -388 975 €
CONVERGENCE 100 € - € 100.00% 100 € 100 € - € - €
DE BELBOSC ] 002 - 2247 € 50.10% 1029 658 € 1029 658 € € - 446 €
DRAGUIGNAN ESTEREL 100 € 1 609 € 100.00% 95 € 95 € - € -2€
EGLANTINE 2 648 € -731750 € 100.00% 1637 325 € 1637 325 € 585304 € -105112¢€
ERGOTAXIO 100 € - 1€ 100.00% 100 € 100 € - € - €
FEVRIER 100 € - € 100.00% 100 € 100 € - € - €
FLOREA 100 € - 28177 € 100.00% 100 € 100 € - € 2€
GRENADE 125 € 1136937 € 100.00% 1886717 € 1886717 € - € 48 733 €
HARMONY 100 € - 205938 € 100.00% 100 € 100 € - £ 951 €
HUGO 100 € -1€ 100.00% 100 € 100 € - £ - £
ILOT SERENITE 100 € - £ 99.00% 99 € 99 € - £ - €
JANVIER 100 € - £ 100.00% 100 € 100 € - £ - £
LA GAUDE LES BASTIDES 1000 € - £ 50.00% 500 € 500 € - £ - 2232¢€
LA GREGOIRIERE 1000 € -2175€ 100.00% 1311 567 € 1311 567 € - £ - €
LA LAURAGAISE 1000 € - € 75.00% 750 € 750 € - € - €
LA PARENTHESE 100 € -416 € 99.00% 99 € 99 € - €| - 23 €
L'AMARYLLIS 100 € -3€ 100.00% 100 € 100 € - € - €
L'APARTE 1€ - 437 € 100.00% 1€ 1€ - € - €
L'AQUARELLE 100 € 5331 € 100.00% 100 € 100 € - € - 1308 €
L'AUBE 100 € - 645250 € 100.00% 100 € 100€| 4932314¢€ -243 116 €
L'AURORE 100 € -85624 € 100.00% 100 € 100 € 9 583258 € 409 739 €
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LE CASTEL 100 € -1€ 100.00% 100 € 100 € - £ - £
LE CLOS D'ALEXANDRA 1000 € - 47 670 € 100.00% 999 € 999 € - £ - £
LE CLOS D'’AMANDINE 1000 € -5655710 € 99.90% 229 € - € - € -295070 €

VALEUR VALEUR CAHTDU | RESULTAT DU
muses | carman | RESHRESET | orr | BRUTODES | NEITEDES | bhipk | DeRwRex
DETENUS DETENUS

LE CLOS DE JADE 100 € - 1574565 € 100.00% 100 € 100 € - € 23224 €
LE CLOS DE LA
CONVENTION 100 € -1 948 € 100.00% 100 € 100€| 5593628 € 46 361 €
LE CLOS DE L'ABAYETTE 100 € - 25€ 100.00% 100 € 100 € - € - €
LE CLOS DE LORENE 100 € -21155€ 100.00% 100 € 100 € - € -961 €
LE CLOS D'ORPHEE 100 € - € 100.00% 100 € 100 € - € - €
LE CLOS MARION 100 € -22 674 € 100.00% 100 € 100 € - € -115053 €
LE CLOS MENNEVEUX 100 € -349 976 € 100.00% 100 € 100 € - € -22188€
LE CLOS SAINT JACQUES 1000 € -310 146 € 99.90% 999 € 999 € - € - €
LE CLOS VERDUN 100 € - 1696748 € 99.00% 295051 € 295051 € - € - 49 699 €
LE COCON 100 € -77 696 € 100.00% 100 € 100€| 7916448¢€ 332279 €
LE DOMAINE DES PINS 100 € - 1694 400 € 100.00% 100 € 100 € - £ -142 156 €
LE HAMEAU RIMBAUD 100 € - € 100.00% 100 € 100 € - € - €
LE JARDIN D'IRIS 100 € - 308 631 € 100.00% 100 € 100 € 191759 € -163710€
LE MAS BEDOS 1000 € -390 448 € 100.00% 1000 € 1000 € - € - €
LE NID D'HERMES 100 € -193 € 100.00% 100 € 100 € - € -84 €
LE RUBIS 100 € -305010 € 100.00% 100 € 100 € - € -236 266 €
LE SQUARE CRISTAL 100 € 1159 € 100.00% 100 € 100 € 118 143 € 47791 €
L'EDEN 100 € -25 266 € 100.00% 100 € 100 € - € - €
LEFFRINCKOUCKE 557
VANHILLE 100 € - € 51.00% 50 € 50 € € 557 €
L'EMERGENCE 100 € -1€ 100.00% 100 € 100 € - € - €
L'EQUINOXE 100 € - € 99.00% 99 € 99 € - € - €
LES HORIZONS DE LATTES 1000 € - € 49.00% 490 € 490 € - € - €
LES JARDINS DE CLEIA 100 € -1676077 € 100.00% 100 € 100 € 95015 € - 95015 €
LES JARDINS DE
PERSEPHONE 100 € - € 100.00% 100 € 100 € - € - €
LES JARDINS D'EMILIE 100 € -1 923262 € 100.00% 100 € 100 € - € - 387293 €
LES LILAS 210 € 504 085 € 100.00% 1033100 € 1033100 € - € 18149 €
LES SENS CIEL 100 € 7 080 € 100.00% 100 € 100 € -39 384 € 37 855 €
LES TERRASSES DE
KASSANDRA 100 € -2061 322 € 100.00% 100 € 100 € 52785 € 42376 €
L'EUCALYPTUS 100 € - 206 580 € 100.00% 100 € 100€| 5795595€ 533 948 €
L'HIBISCUS 100 € 3791 € 100.00% 100 € 100 € - € - €
LIGANY RESIDENCE DU
CHATEAU 100 € - € 51.00% 51 € 51 € - € - €
L'OPALE 100 € - 527 540 € 100.00% 100 € 100 € - € 254 €
L'OREE DE TOULOUSE 100 € - 667 949 € 100.00% 110000 € 110000 € - € 354 €
L'OREE DES CHENES 500 € -2€ 98.00% 241 € 241 € - € - 9¢€
L'OREE DES PINS 1000 € - € 99.00% 541 € 541 € - € - €
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L'UNION 600 € - 1030932 € 99.83% 599 € 599 € - £ -33672€
MARMANDE GALERIE 100 € - 40 448 € 100.00% 100 € 100 € - € - 402 €
MARNAZ LA BELLE 300

AVENTURE 500 € - € 100.00% 500 € 500 € € -68170 €
MARS 100 € - € 100.00% 100 € 100 € - € - €
NINA SIMONE 100 € - € 80.00% 80 € 80 € - € - €

VALEUR VALEUR CAHTDU | RESULTAT DU
Puses | carman | RESHRESET | aror | BRUTODES | NEITEDES | bhipk | DERwERER
DETENUS DETENUS

OIKODOME 100 € -117 892 € 100.00% 100 € 100 € - € -260340 €
OUSSEA 100 € - 1095704 € 100.00% 100 € 100 € € 18014 €
PACA DEVELOPPEMENT 2000 € 218 € 51.00% 1020 € 1020 € 6800 € 387 €
PIBRAC PARC 200 € - 143986 € 99.50% 199 € 199 € 6260 € -56378 €
PIERRE ET MARIE CURIE 100 € - 501 676 € 100.00% 409 000 € 409 000 € - € - €
PREMIERE PIERRE 7622 € 2974 695 € 75.00% | 6638 945 € 6 638 945 € 690816 € - 335306 €
PROJECT DEV 2000 € - 13038 € 51.00% 1020 € 1020 € - € - 6507 €
PYRAMIS 100 € -162 009 € 100.00% 100 € 100 € - € - €
RANGUEIL 103 100 € 280 207 € 65.00% 65 € 65 € - € -295955 €
RESIDENCE DESTINY 100 € - 443 € 100.00% 100 € 100 € - € - 83€
RESIDENCE DIEGO 100 € 18275€ 100.00% 100 € 100 € - € -5964 €
RESIDENCE LES

CAMELIAS 100 € -992173 € 100.00% 100 € 100 € - € - 42937 €
RESIDENCE SAINT JULIEN 100 € - 839 424 € 100.00% 100 € 100 € - € 753213 €
SAINT OMER 100 € - € 51.00% 51 € 51 € - € - €
SAINTE CROIX 1000 € - € 51.00% 510 € 510 € - € -1370€
SENAS ALPILLE 100 € -993087 € 100.00% 100 € 100 € - € - €
SEQUOIA 230 € 2482873 € 100.00% 100 € 100 € - € -425€
SOLEIADE 2000 € - 47162 € 51.00% 1020 € 1020 € - € - 56235 €
SYMBIOSE 100 € 179 681 € 100.00% 100 € 100 € - € -20359 €
TOULON ESTEREL 100 € 2 628 580 € 100.00% 100 € 100 € - € - 24526 €
TOULON VISTA 2000 € -202 108 € 51.00% 81020 € 81020 € - € -105 164 €
UNITI CROISSANCE 660 000 € 207 769 € 50.00% | 3300000 € 3300 000 € - € - 118187 €
UNITI CROISSANCE 2 2 000 000 € 120 843 € 50.00% 1050052 € 1050052 € - € -30265 €
UNITI NORD NDF 100 € NC 100.00% 75 € 75 € NC NC
UNITI PERFORMANCE 100 € 29 980 € 100.00% 100 € 100 € 1403 167 € -196 654 €
VAR SILVER SANTE 2000 € - € 51.00% 1020 € 1020 € 23 955 € -90 674 €
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7. Rapports des commissaires aux comptes

7.1. RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE

AUDIT CPA Fabrice CAILTETTE

71 Avenue Victor Hugo ZAE de Rochebelle

75116 PARIS 30120 AVEZE

Membre de la Compagnie Régionale Membre de la Compagnie Régionale
des Conumissaires aux comptes de Paris des commussaires aux comptes de

Meontpellier-Nimes

UNITI
Soaciété Anonyme au capital de 2 536 629 €
73 boulevard Haussmann

75008 PARIS

RAPPORT
DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES COMPTES CONSOLIDES

Exercice clos le 31 décembre 2025
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UHIT

Societé Anonyme gu capifal de 2 538 429 €
73 bowlevard Haussmann 75008 PARE

FE9 821 535 R.C.5. PARL

EAFPORT
DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LEZ COMFTES CONSOLIDES

Exercice clos e 31 decembre 2025

A I'assemblée generale de ka societe UMM,

Opinion
En execufion de la mission qui nous a et confiee par vofre assemblée generale, nous avons effectus

I'audit des comptes consolidés de ka société UNM relafifs 4 I'exercice clos e 31 décembre 2025, tels qu'is
sont joints au présent rapport.

Hous cerifions que les comptres consoldés sont, ou regard des régles et principes comptables frangais,
réguliers et sincéres ef donnent une image figéle du resutar des opérations de I'exercice &coulé ginsi
que de la situafion financiere et du patimeine, a la fin de I'exercice, de I'ensemble constifue par les
pesonnes et entités comprEes dans la consohdation.

Fendement de l'opinion

E&férentiel d'gudir

Hous avons effectué nofre oudit selon les nomes O exercice professionnel applicables en France. Hous
estimons que les eéments gue nous avens colectes sont suffisants et appropriés powr fonder notre opinion.

Les resporsabiités qui nous incombent en vertu de ces nomes sont indiquées dans o partie 4 Responsabiités
des commissares aux comptes relatives 4 I'gudit des comptes consolidés » du présent rapport.

Indépendance

Houws avons réaliss nofre misson d'oudit Sans ke respect des régies d'indépendance prévaes par ke code de
commerce et par ke code de déontoiogie de la profession de commissare gux comples, sur ko pérode gu 1%
jarvier 2025 4 la gate d'émission de notre rapport.

Justificafion des appréciations

En opplication des dispositions des artickes L. 821-53 ef 2.821-180 du code de commerce relatives 4 ka
justification de nos appréciations, nous portons O volre connassance les appréciations suivantes qui,
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selon notre jugement professionnel, ont &1 les plus Importontes pour |'gudit des compres consoidés de
I'exercice.

Les appréciations ging portées s'inscrivent dans le confexte de I'gudit des comptes consclidés pris dans
leur ensemile, amétés dans les conditions rappekées précedemment, et de la formation de notre opinion
exprimeée ci-gvant. HNous n'expimens pas d'opinion sur des elements de ces compies consoiides pris
isalement.

Voire groupe constate les résultals sur les contrats a long terme selon les modalités décrites dans la note
3.2 de I'annexe 4 Prie en compte du chiffre a'affaires et du résuitat des programmes ». Ces résutars sont
dépendants des estimations a ferminaikon réalisées par la direction.

sur lg base ges informations gui nows ont &8 communiguées, Nos Trovaux ont conskté nofamment 4
apprécier les données ef les hypothéses sur lesguebes se fondent les évaluations des résultafs a
terminaison de ces contrars &t 4 revor les calculs effectués par 1a sooiéte.

vérfcafions spécfiques

Hous avons également procegé, conformément aux normes J'exercice professionnel ocppicables en
France, 4 g vérfication spécifique prévue par les textes KBgoux =1 régiementaires des informations
relatives au groupe, données dans ke rapport de gestion du conseil d"administrafion.

Hous vavors pas dobservation 4 formuler sur leur Sincérnité et leur concordance avec ies compres consobdés,

Responsabilités de la direclion ef des personnes constitvant le gowvernement d’entfreprise relatives avs
comples consolidés

Il appartient 4 ko drection d'&tabir des compres consoligés présentant wne image figée conformeément aux
régles et prncipes comptobles frangais ainsi gue de metire en ploce ke corfrdle inteme guele estime
nécessaire 4 l'etabisement de compres consoldss ne comportant pas d'anomaies significatives. que calies-
ci proviennent de fraudes ou résultent demews,

Lofs de I'&éraplssement des comptes consolides, il incombe 4 1a drection d'évaluer k3 capacite de ko sooiste
4 poursuivre son explofation, de presenfer dars ces comptes, ke cas echeant, kes informations necessaires
rekatives a la confinuite d'exploitation et d'applguer la convenfion comptable de confinuite d'exploiation,
sauf 571 est prévu de iquider 1 sociEté ou de cesser son activirg.

Les comptes corsolidés ont &1& amétés par ke conseil 4" agminisration.

Responsabilités des commissaires avx comptes relafives 4 lNavdit des comptes consolidés

Il nous appartient °&tablir un rapport surles comptes consolidés. Motre objectif est d'obtenir I'assurance
roisonnable que les comptes consolidés prs dans leur ensemble ne compoerent pos d'onocmalies
significatives. L assurance raisonnable comespond 4 un niveau &kevé d'assurance, sans foutefois garantir
qu'un audit réglise conformeément aux nomes dexercice professonnel permet de systématiquement
détecter toute anomale significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ow résulter 4 emeurs et
sont considérées comme significatives lomgue 'on peut raisonnoblement s'affendre 4O oe qu'eles
pusent, prises ndividuelement ou en cumuie, influencer les deciions economigues gue les ufilisateurs
des comptes prennent en se fondant sur cews-ci.

Comme précizé par 'arficie LB21-55 du code de commEerce, nofre missicn de cerfification des compres
ne consiste pas 4 garantir g viabiitd ou ko gualité de 1a gestion de voire sociéné,
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Dans le cadre d'un audit réalisé conformément aux nomes d'exercice professionnel appicables en
France, le commissare aus comptes exerce son jugement professionnel fout ou long de cet gudit.
En outre :

= iligentife ef evaiue les fsques gue les comptes consolides comportent des anomabes significatives,
que celes-ci proviennent de fraudes ou résuttent d'emeurs, définit &t met en ceuvre des proceduwres
d'audit face 4 ces rsgques, et recueile des é@ments gu'll estime suffisants et approprés pow fonder
son opinicn. Le fisque de non-détection d'une anomaie signiicative provenant d'une frauce est plus
gleve gque celui d'une anomalie signficative resuffant d'une emeur, car ka fraude pewt implguer ka
colusion, ka fatsification, les omissions volontaires, kes fausses déclarations ou le contoumement du
confroie inteme ;

= ilprend connassance du contrdle inteme perfinent pour'audit afin de définir des procéaures d'audit
appropriées en la circonstance, et non dans ke bwt d'exprimer une opinion sur Freficacité du contrbe
interne ;

= i apprécie le coroctére approprié des méthodes comphabes refenues ef i caractére rasonnatie
des estimations comptables foites por I direction, ainsi gue les nformaticns les concermnant foumies
dars les comptes consoidés

= ilopprécie e carocténs appropne de rappicatfion par la direction de la convenfion comptabie de
confinuité o'explofafion ef, seion les éléments collectds, I'existence ou non d'ume incerfitude
significative iée 4 des &vénements ou 4 des croconstances susceptibles de metire en couse ka
copacite de ka societe O poursuivre son exploitotion. Ceffe appréciation s'appuie sur les elements
colectés jusqu'd 0 date de son rapport, etant foutefol rappes gue des cifconstances ou
événements ultérieurs poumaient mettre en cause la continuité Q'expioitation. 5'i conciut 4
lemstence d'une inceritude significative, | affire I'ottenticn des lectews Qe son rapport sur ks
informaficns fournies dans les comptes corsoldes auw sujet de cefte incerifude ou, § ces informations
ne sont pas fourmies ou ne sont pas pertinentes, il formule une cerfication avec réserve ou un refus
de certfier ;

= ilapprécie la présentation O ensembie des comptes conscidés ef évalue s les compres consolides
refigtent les opérations et événements sous-jacents de maniére d en donner une image figéle ;

= concemant Imformarion financiére des personnes ou entitds comprses dans le péimétre de
conscidation, il colecte des eements gu'il estime suffsants et approphes pouwr exprmer une cpinicn
wr les comptes consolides. I est responsable de ka direction, de g supenision et de ko réaisafion de
I'oudit des comples consolidés ains que de I'opinion exprimée o ces compres.

Fait & Paris, ke 30 avril 2026

Les commissaires aux comptes

Audit CFA Fabrice CAILLETTE
Eeprésenté par Fhiippe ce REVIERS
Signe par Phillpps De Reviers De Mauny Signe par Fabrice Callletie
Le 30 awr. 2026 Le 30 awr. 2026
3 e U -~ dese QY
e S insignexpert.com e —
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7.2. RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES COMPTES ANNUELS AU 31 DECEMBRE

ATUDIT CPA Fabrice CAILLETTE

71 Aveme Victor Huzo ZAE de Rochebelle

75116 PARIS 30120 AVEEZE

Membre de la Compagnie Bagionale Membre de la Compagnie Begionale

des Commissaires sux comptes de Panis des commissaires sux  comptes  de

Montpellisr- Mimes

uNm
Zocigte Anonyme gu capital de 2 534 429 £
73 boulevard Haussmann

75008 FARIS

RAPPORT
DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES COMPTES ANNUELS

Exercice clos le 31 décembrs 2025




GROUPE UNITI
Rapport financier annuel au 31 décembre 2025 @ A

Page 103

UNITI
Societé Anonyme au capital de 2 538 429 €

73 boulevard Haussmann 75003 PARIS

FEP 821 535 R.C.5. PARIS

EAFFORT
DES COMMISSAIRES AUX COMFPTES
SUR LEZ COMPTES ANNUELS

Exercice clos ke 31 décembre 2025

A 'assemblés generale de ko societe LRI,

OPINIDN

En exécution de la mission qui nous a été confiée parl assemblée génerale, nous avons effectus 'awdit
des comptes annuels de ko société UNIT relatifs @ 'exercice oios ke 31 décembre 2025, tels qu'ils sont
joirts au présent rappor.

Mous cerifions que les comptes annwels sont, au regard des régles et principes comptabies frangais,
réguliers ef sincéres et donnent une image figéle au réswitat des opérations de I'exercice &cowé ains
que de 1a situation financiére et au patimoine de 1a sociéte a i fin de cet exercice.

FOMDEMENT DE L'OFINICMN

Référentiel d'oudit

Hous avons effectué notre qudit selon les normes d'exercice professionnel applicables en France. Houws
estimons que les &ments Que nous avons colectés sont suffisants et approprés pour fonder notre
opincn.

Les responsabilités gui nous ncombent en vertu de ©85 NOMMEs sont indiguées dans la partie
1 Responsabilités des commisaires gux compres relgtives @ 'audit des comptes annues 1 du présent
rapport.

Indépendance

Hous avons réalse notre mision d'gudit dans le respect des régles d'indépendance prévues par ke code
de commerce et par ke code de deéontologie de ka professicon de commissgine gux comptes, sur la
peénode du 1= janvier 2025 a la date d'&mission de nofre rappot.

=]
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OBSERVATION

Hous attirons 'attention sur la note & principes, régies et méthodes comptables » de I'annexe qui décrit
les consequences de la premiére appication du réglement ANC ne2022-06 relatif 4 la modemisafion des
états financiers, consfitutive d'un changement de méthode compiabie.

JUSTIFICATION DES AFFRECIATIONS

En appication des dspositions des articles L.821-53 et R.B21-180 du code de commerce rekafives 4 ia
justification de nos appreciafions, nous portons a voire connassance les appréciafions suivantes qui,
selon notre jugement professionnel, ont &t les plus imporfantes pour I'gudit des comptes annuels de
I'exercice.

Les appréciations ginsi portées s'inscivent dans ke contexte de I'gudit des compres annuek pris dans lewr
ensemble et de ka formaficn de nofre cpinicn exprimés ci-avant. Mous n'exprimons pas d'opinion sur des
elements de ces comphes annuek prs sokement.

Hous avons axé nos confréles prncipalement sur les points suivants © détermination du chiffre d'offaires,
éfats de suvivi des programmes, provisions pour dépréciafion des acfifs ef en parficulier des créances
intra-groupes. Ces confrdses n'ont pas révésd d'anomalie significative.

VERIFICATIONS SPECIFIGUES

Hous avons également procéds, conformement gux nomnes d'exercice professionnel applcables en
France, aux vérfications specifigues prévues par les fextes IEgoux et réglementaires.

Informations données dans le ropport de gestion ef dans les oufres documents sur b sifuation financiére
et les comples annuels adressés oux aclonnaires

Hous n'avons pas o' observation a fermuler sur la sincédté et la concordance avec les comptes annuels
des informations données dans ke rappor de gesfion du consedl d'odminstration ef dans kes autres

documents sur la sifvation financiére ef les comptes annuels odresses gux actionnaires.

Hous attestons de |a snceérté ef de g concordance avec les comptes annuels des informaticens relatives
aux deélais de paiement menticnnees a l'article D.441-4 du code de commernce.

Raopport sur le gouvermement d'enfreprise

Hous atfestons de I'existence, dans le rapport du conseil d'odministration sur ke gouvemement
d'enfreprise, des informations requises par 'arficle L.225-37-4 du code de commence.

Aufres informafions
En applcafion de |a ko, Nous nous sommes assurés que kes diverses informations relatives aux prises de

paricipation e de contrdle et 4 identité des aétenfeuwrs du capital ou des droits de vate vous ont &1é
communiquées dans ke rapport de gesfion.

RESFOMNSABILITES DE LA DIRECTION ET DES PERSOMNMES COMSTITUANT LE GOUVERMEMENT D'ENTREFRISE
RELATIVES AUX COMFTES ANMUELS

Il apparfient 4 ko direction d'établr des comptes annuel présentant une image fidée conformément
auxrégles ef principes comptables franggis oinsi gue de mefire en place ke contrdie nteme gu'elle estime

(%]
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necessgire a Nétabissement de compies annuek ne comporfant pas d'onomalies signficatives, gue
celes-ci proviennent de fraudes ou résutent d'emaurs.

Lors de I'etablissement des comptes annuels, il incombe 4 la direcfion d'evaluer g capacite de la societe
a poursuivie son exploitation, de présenter danms oes compfes, ke cas echéant, les nformations
necessaires relafives a ki continuité d'exploifation ef d"appliguer la convention comptable de continuite
d'exploitation, sauf 5'il est prévu ge iquider |3 société ou de cesser son activite.

Les comptes annuels ont eté amates par le conseil d"odminisfration.
RESFONSABILITES DES COMMISSAIRES AUX COMFTES RELATIVES A L"AUDIT DES COMFTES ANNUELS

Il nous appartient d'étabir un rapport sur les comptes annues. Notre objectif est o obtenir 'assurance
rasonnable gue les comptes annuel pris dans leur ensembie ne comporfent pas d'anomabes
significafives. L'assurance rasonnable comespond 4 un niveau eleve d'asswrance, sans foutefois garantir
qu'un audit réaglisé conformément aux normes d'exercice professicnnel permet ge systématiquement
détecter toute anomalie significative. Les anomaies peuvent provenir de fraudes ou résutter d'emeurs et
sont considérées comme significafives omsque 'on peut rasonnablement s'attendre 4 ce gu'elles
pussent, prises individuellement ou en cumule, influencer les deckions economigues gue les ufiisotaurs
des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par 'articie LE21-55 du code de COMMEerse, nofre mission de certification des compres
rie consiste pas @ garantr la viaodité ou la qualité de la gesfion de voine socidte.

Dans le cadre d'un gudit réglise conformement aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, le commissaie aur comptes exerce on jugemsent professisnnel tout au liong de cet audit. En
outre :

« llidentifiz et évalue les fsques que les comptes annuels comportent des anomaias significatives,
que cebes-ci proviennent de fraudes ou résuttent d'emeurs, définit &t mat en ceuvre des
procédures d'gudit face 4 ces rsgues, ef recueile des &ements gu'il estime suffisants et
appropries pour fonder son opinicn. Le rsque de non-défection d'une ancmaie significative
provenant d'une fravde est plus leve que celui d'une anomalie significative résutfant d'une
ereur, carla froud e peutimpliquer la cousion, i falsfication, 25 omissions volonfaires, es fausses
déciarations ou ke confournement du contrale inteme ;

= |l prend connaksance du contrdle intemne pertinent pour I"'audit afin de gé&finir des procédures
d'audit approphises en ko circonstance, et non dans le but d'exprimer une opinion sur ' efficacite
du contrdle inteme ;

= || gpprécie |l cargctére gppropré des méthodes complables refenues ef le coractére
raispnnable des estimations comptables faites par la direction, qinsi gue les informations les
concernant foumies dans les comptes annuels ;

= |lapprecie le coractére appropre de I'appication par la direction de ko convention comptable
de confinuité 9" exploitation ef, selon les £ments colectes, I'existence ou non d'une inceriode
significative liée 4 ges événements ou 4 des circonstonces susceptibles de mettre en couse g
caopocitd de Kk société a poursuivie son exploitation. Cette appréciation sappuie sur les
glements colectes usgu ala date de son rappert, eétant toutefois rappele gue des circonstances
ou evénements ultérieurs pourgient metire en cause la continuité d'exploitation. 51l conciut 4
'exstence d'une incerditude significafive, il atfire I'affention des lecteurs de son rapport sur les
informations foumies dams les compies annuelk ou wjet de cefte incefditude ou, s ces
infermaticns ne sont pas fournies cu ne sopt pas pertinentes, il formule une cerification avec
réserve ou un refus de certifier ;
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+ Il apprécie ko présantafion d'ensemble des comptes annuels et &value s les comptes annuels
refigtent s opéraficns f &vénements sous-jacents de maniére 4 en donner une image figdle.

Fait & Pars, e 30 avil 2026

Les commissaines gux comptes

Audit CPA Fabrice CAILLETTE

Représenté par Fhilippe de Reviers

Signe par Fabrice Callete

Signé par Phillppe De Reviers De Mauny byt

Le 30 awr. 2026
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8. Informations générales
8.1. FICHE SIGNALETIQUE DE L'ACTION UNITI

- Ticker: ALUNT

- Code ISIN: FRO012709160

- Secteur d'activité (classification Euronext) : Real Estate Investment Trusts
- Place de cotation : Euronext Growth Paris (France)

- Marché : Euronext Growth

- Cotation en continu

- Nombre de titres en circulation au 31 décembre 2025 : 25 366 290

- Eligible PEA- PME

8.2. CONTACTS

Contacts UNITI

Stéphane ORIA, Président Directeur Général

Gilles AUBAGNAC, Directeur Administratif et Financier Groupe
@ : ga@uniti-habitat.fr

Tél: + 33 (0)4 67 99 69 47

Contact Listing Sponsor
ATOUT CAPITAL, Rodolphe OSSOLA

@ : rodolphe.ossola@atoutcapital.com
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9. Annexes

ANNEXE 1

CONVENTIONS déja approuvées

Associés et Objet et Modalités essentielles et montant des
dirigeants nature des prestations
concernés conventions
Convention de SARL CESSI Prestations 1° Prestations de : recherche des contrats
prestation de conseil et | d'assurance, mise en place de contrats
d'assistance | cadres, gestion des sinistres, gestion des
juridique contrats
381336 478 2° Application a compter du 5 JANVIER
2014
Président : Mr 3° Conditions financieres : forfait mensuel
Georges BESSON de 3000 € HT + 20% du montant TTC des

primes facturé aux filiales hormis GFA pour
lesquelles |le taux est ramené a 15%

4° Montant facturé pour l'exercice 75
818,18 € HT par SARL CESSI a UNITI

Convention de SARL BLG Prestations 1° Prestations de : organisation et
prestation de gestion structuration du "groupe", direction
administrative et financiére, budgétaire,
trésorerie, encadrement, gestion et suivi du

personnel

813129 459 2° Application a compter du ler décembre
2021

Gérant : Mr Bruno 3° Conditions financiéres : forfait mensuel

LECOQ de 4 000 € HT + Rémunération variable
éventuelle

4° Montant facturé pour lI'exercice 48 000
€ HT par SARL BLG a UNITI

Convention de SASU Prestations 1° Prestations de : programme détaillé des
prestation ETABLISSEMENTS | d'assistance | travaux, des délais d'exécution, données
ORIA a la maitrise | juridiques et techniques et d'urbanisme,
d'ouvrage pertinence du choix des terrains,

négociation avec les propriétaires,
prestations concourant a l'assistance de
maitrise d'ouvrage
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752 026179

2° Application a compter du 1er JANVIER
2019

Président : Mr
Stéphane ORIA

3° Conditions financiéres : forfait mensuel
de 52 500 € HT

4° Montant facturé pour l'exercice 726
060 € HT par ETS ORIA a UNITI au titre
des honoraires + 451 200,45 € HT au titre
de diverses refacturations

Convention de
prestation

SAS PREMIERE
PIERRE

Prestations
de gestion

1° Prestations de : organisation et
structuration du "groupe", direction
administrative et financiere, budgétaire,
trésorerie, encadrement, gestion et suivi du
personnel

419 334 586

2° Application a compter du ler octobre
2021

Président : Mr
Jean-Paul Claude
SOMMAIN

3° Conditions financiéres : forfait annuel et
pourcentage du CA annuel

4° Montant facturé pour l'exercice est de
105 438,06 € par UNITI a PREMIERE
PIERRE
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9.2. RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES CONVENTIONS REGLEMENTEES - 2025

AUDIT CPA Fabrice CAILLETTE
71 Awemme Victor Hugo ZAE de Fochebells
75114 PARTS 30120 AVEZE

Membre de la Compagnie Fégionale

Membre de la Compagnie Régionals
des Commissaires aux comptes de Paris

des comumissaires anx comptes de
Montpeallier-Nimes

UNITI
Socigté Anonyme au capital de 2 536 427 €
73 boulevard Haussrmann

75008 PARIS

RAFFORT
DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES COMVEMTIONS REGLEMEMTEES

Assemiplés générale d approbation des comples de
I'exercice clos le 31 décemiore 2025
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UNITI

SOCIETE ANcnyme au capital de 2 536 529
73 boulevard Hagussmann 75008 PARIS

FE¥ 821 535 R.C.5. PARL

EAFFORT
DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SUR LES CONVENTIONS REGLEMENTEES
Amemblés générale d approbation des comptes

de I'exercice clos le 31 décembre 2025

A rassemblée générale de io société UNMI,

En notre quakteé de commisgines aux compres de votre societe, nous vous preésentons notre ropport sur
les conventions réglementées.

Il nows appartient de vous communiguer, sur la base des informations gui nous ont €& gonnées, les
caractérstiques, les modalités essenfielles ainsi que les mofifs justifiant de I'intérét pour la société des
conventions donf nows avorns &té avises ou que nous aurions découvertes d I"ocoasion de notre mission,
5OMS Qv O Nous proncncer sur leur utiité et leur bienfondé ni @ rechercher l'exsfence d'auires
convenfions. || vous appartient, seion kes fermes de |'arficle B. 225-31du code de commerce, d'apprecier
limterét qui s'aftachait O ko conciusion de ces conventions en vue de leur approbation.

Par aillewss, il nous appartient, le cas &chéant, de vous communiguer ks informations prévues a I'arficie
R.225-31 du code de commerce relatives a 'exscufion, au cours de "exercice &coulé, des conventions
déja approuveéss par Masembiée générale.

HMous avons mis en ceuvre kes diigences gue nous avons estimé nécessaires au regard de g doctine
professionnese de ko Compagnie naofionale des commibsaires aux comptes relative  cefte mission. Ces
diigences ont consisté 4 verifier la concordance des informations gui nows ont &1& deonnées avec les
documents de base dont elles sont Eouss.

ouv

Niti
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CONVENTIOMNS SOUMISES A L' AFFROBATION DE L'ASSEMELEE GEMERALE

Convenfions autorisées et conclues av cours de Nexercice acoule

Heous vous informons qu'il ne nows a été donné avis d'aucune convention autorisée et conclue au cours
de I'exercice &could 4 soumetire d I'approbation de l'ossemblée générale en application des
disposifions de I'arficle L.225-38 du code de commence.

COMNVENTIONS DEJA APFROUVEES PAR L' ASSEMEBLEE GEMERALE

Convenfions approuvees au cours d'exercices anterieurs dont lexeculion s'est poursvivie av cours de
l'exercice écoulé

En appication de "arficle B. 225-30, du code de commerce, nous avons eté informeés que I'exécution
des conventions suivantes, deja approuveées par I'asembiee genérale au cours d'exercices antérieurs,
s"est poursdivie au cours de l'exercice écoulé.

cf. Annexe | : iste des conventions gpprouvees ou cowrs d'exercices anténews dont I"exécufion s'est
poursuivie gU cows e 'exercice Scouis

En application de ka lol, nous vous signalons que e conseil 4" administration n'a pas procéde a I'examen
annuel des conventions conclues et autonsées au cours d'exercices antéfeurs dont "'exécution a &té
poursuivie au cours du demier exercice, prévy par I'articie L. 225-40-1du code de commerce.

Fait G Paris, ke 30 avril 2026

Audit TP Fabrice CAILLETTE
Représenté par Fhilippe de Reviers

Signe par Phillppe De Reviers De Mauny Signe par Fabrice Callietie
Le 30 avr. 2026 Le 30 awr. 2026

Lipam -."\. -L.:-..‘:. . E PHH"“P'"'““" .."'\. Ll )
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HABITATA& FAMILLE

Quniti

813 139 459
irmnt ;M Bruna LOODG

SASU ETABLISSEMENTS DFLA

T=10RE 179
Frigadan - S Sodpnmrs DRI

Prestatione Oesinnce
&l ok ourdage

Muodalitds coserbalkes of monlant de

17 Prestations de : recherche dis Conbats GEmrnce, MBS o P de (oS
cawilies, Qestion des sinkires, gistion des oot
7 Application & compler du 5 JANVIER 3014

I* Condithors Mnancdnes © forfall s de 3 0000€ HT + 20% dumaniant TTC des
priress Eactund 2ie Akl hoemnis GRA pour esoueles ke R e ramend & 15%

TH B18, 18 HT par SARL CESSI & UHITI

17 Prestations e @ OAganEation o Srechaaton du “grage”, difsdion sdminstate
&1 firandkére, budgdiaie, Tesoneee, aadnemesnt, gestion o miki du personng

I Application & corngrier du bey désesnbee 20210

T Conadithores finaneddyes © forfal rensws| de 4 0000 HT + Férraareiraiion ariable
et e die

4% Hontant facturd pour Mesercies 48 000 £ HT par SARL BLS & UNITT

17 Prestations e @ prograenme et des traviis s didal dfvselraiion, devinabes
juridhoiees of bachinagues & durtaniames, pertinenoe du dhobe Jiss bervaine, ndgociation
arenr bes propriteines, prestndions concrrant & Pesinnee de maltree S

¥ Application & comgrier du 1er JANVIER W49

F* Cranalithore: Minaneddyes | forfall menses de 52 500 € KT

F i fem T8 DBOL MT paar ETS CELA i UHTTT s Hire dus
honorairs + 51 200,45 € HT au bire de diverses refec boreons

17 Prestations o onganizabion o sruchaation du “groope”, diredion sdmingstoatiee
& firandére, odgitaine, mesoneie, aniadaemsnt, gestion & miki du personng

I Application & corngriey Ou 1er ssebelee BOFL

I Condlithore: Minaneddyes © forfall anraeed of powroenizge du CA s

a= v jem o de 108 438,08 & par UMLTT & PREEDERE
PIIREE




