COMMUNIQUE DE PRESSE
SAINT-HERBLAIN, LE 02/11/2026 - 7H45

Lancement des Augmentations de Capital
Réservées aux créanciers prévues par le Plan de
Redressement de REED

REED annonce aujourd’hui le lancement des trois augmentations de capital réservées aux créanciers
prévues par son Plan de Redressement, a savoir :

- I'émission d'un nombre maximum de 680.071.503 Actions Ordinaires Nouvelles devant étre
souscrites au prix de souscription de 0,05 euro par Action Ordinaire Nouvelle par compensation
de créances dans le cadre d'une augmentation de capital avec suppression du droit préférentiel
de souscription réservée au profit exclusif des Créanciers Sécurisés (tel que ce terme est défini
au sein du Plan de Redressement) (ainsi que de leurs affiliés respectifs) pour un montant brut
maximum de 34.003.575,15 euros, prime d'émission incluse ;

- I'émission d'un nombre maximum de 1.250.000.000 Actions Ordinaires Nouvelles devant étre
souscrites au prix de souscription de 0,07 euro par Action Ordinaire Nouvelle par compensation
de créances dans le cadre d'une augmentation de capital avec suppression du droit préférentiel
de souscription réservée au profit exclusif des Créanciers Chirographaires (tel que ce terme est
défini au sein du Plan de Redressement) (ainsi que de leurs affiliés respectifs) pour un montant
brut maximum de 87.500.000,00 euros, prime d'émission incluse ; et

- I'émission d'un nombre maximum de 64.003.374 Actions Ordinaires Nouvelles devant étre
souscrites au prix de souscription de 0,35 euro par Action Ordinaire Nouvelle par compensation
de créances dans le cadre d'une augmentation de capital avec suppression du droit préférentiel
de souscription réservée au profit exclusif des Créanciers Subordonnés (tel que ce terme est
défini au sein du Plan de Redressement) (ainsi que de leurs affiliés respectifs) pour un montant
brut maximum de 22.401.180,90 euros, prime d'émission incluse.

Le reglement-livraison et I'admission des Actions Ordinaires Nouvelles de la Société sur Euronext
Growth Paris, émises dans le cadre de ces Augmentations de Capital Réservées (tel que ce terme est
défini ci-aprés), doivent intervenir de manieére concomitante en date du 6 novembre 2026,
conformément au calendrier indicatif figurant dans le résumé du Prospectus ci-dessous.

Comme indiqué par la Société dans ses communications précédentes, la mise en ceuvre des
Augmentations de Capital Réservées entrainera une émission massive de nouvelles actions et une
dilution substantielle des actionnaires actuels de REED. A titre indicatif, un actionnaire détenant 1%
du capital social de la Société verrait sa participation diminuer (sur une base diluée), post réalisation
des Augmentations de Capital Réservées, a 0,0024% du capital social de la Société.
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REED (anciennement REALITES) (Euronext Growth Paris : ALREE - ISIN FRO011858190) (la « Société »
ou « REED »)) annonce aujourd’hui poursuivre la mise en ceuvre de son Plan de Redressement (tel que
ce terme est défini ci-apres), avec le lancement de trois augmentations de capital avec suppression du
droit préférentiel de souscription, réservées respectivement aux Créanciers Sécurisés, aux Créanciers
Chirographaires et aux Créanciers Subordonnés (ensemble, les « Augmentations de Capital Réservées
»), conduisant a I'émission d'un nombre maximum total de 1.994.074.877 actions ordinaires nouvelles
(les « Actions Ordinaire Nouvelles »), réparties comme suit :

(i) une augmentation de capital avec suppression du droit préférentiel de souscription des
actionnaires réservée au profit exclusif des Créanciers Sécurisés ou, le cas échéant, de leurs
affiliés respectifs, d'un montant brut maximum de 34.003.575,15 euros (prime d'émission incluse),
par émission d'un maximum de 680.071.503 Actions Ordinaires Nouvelles de 0,008 euro de valeur
nominale chacune, au prix de souscription de 0,05 euro par Action Ordinaire Nouvelle, lesquelles
seront souscrites par compensation, a due concurrence du montant des créances détenues sur
la Société par les Créanciers Sécurisés (I'« Augmentation de Capital de Conversion Réservée
aux Créanciers Sécurisés ») ;

(i)  une augmentation de capital avec suppression du droit préférentiel de souscription des
actionnaires réservée au profit exclusif des Créanciers Chirographaires ou, le cas échéant, de
leurs affiliés respectifs, d'un montant brut maximum de 87.500.000 euros (prime d'émission
incluse), par émission d'un maximum de 1.250.000.000 Actions Ordinaires Nouvelles de 0,008
euro de valeur nominale chacune, au prix de souscription de 0,07 euro par Action Ordinaire
Nouvelle, qui seront souscrites par compensation, a due concurrence du montant des créances
détenues sur la Société par les Créanciers Chirographaires ('« Augmentation de Capital de
Conversion Réservée aux Créanciers Chirographaires ») ; et

(iii) une augmentation de capital avec suppression du droit préférentiel de souscription des
actionnaires réservée au profit exclusif des Créanciers Subordonnés ou, le cas échéant, de leurs
affiliés respectifs, d'un montant brut maximum de 22.401.180,90 euros (prime d'émission incluse),
par émission d'un maximum de 64.003.374 Actions Ordinaires Nouvelles de 0,008 euro de valeur
nominale chacune, au prix de souscription de 0,35 euro par Action Ordinaire Nouvelle, qui seront
souscrites par compensation, a due concurrence du montant des créances détenues sur la
Société par les Créanciers Subordonnés (I'« Augmentation de Capital de Conversion Réservée
aux Créanciers Subordonnés »).

Contexte de I'opération

Par jugement du 18 février 2026, le Tribunal de commerce de Nantes a arrété le plan de redressement
de la Société (le « Plan de Redressement »), a la suite de lI'ouverture de la procédure de redressement
judiciaire le 5 février 2025. Le Plan de Redressement prévoit notamment un apurement du passif sur
une durée de dix ans, des abandons de créances et, pour les créanciers chirographaires et
subordonnés, une option entre I'abandon et la conversion de leurs créances en capital. Ces opérations
sont détaillées dans le Plan de Redressement disponible sur le site internet de la Société ainsi que dans
le Prospectus (tel que ce terme est défini ci-aprés).

Les Augmentations de Capital Réservées constituent la mise en oceuvre de l'option de conversion
susvisée, telle qu'exercée par les créanciers concernés. Elles seront intégralement libérées par
compensation avec les créances converties, rendues certaines, liquides et exigibles a cette seule fin
conformément au Plan de Redressement : elles permettront a la Société de réduire son endettement
financier mais ne généreront aucun produit en numéraire.

REED S.C.A. au capital de 38 319,94 € - RCS 451 251 623 - N° TVA intracommunautaire : FR86451251623
Adresse de correspondance : REED - 14 allée Charles Pathé - TSA 32232 - 18039 Bourges Cedex
Siége social : INTREPIDE — 1 impasse Claude Nougaro — 44800 Saint-Herblain Cedex
Tél:024075509112766491.3



Principales caractéristiques des Augmentations de Capital Réservées

Les principales caractéristiques des Augmentations de Capital Réservées sont présentées dans le
tableau ci-dessous :

Créanciers Sécurisés Créanciers Créanciers
Chirographaires Subordonnés
Prix de souscription par 0,05 € 0,07 € 0,35€
action
dont nominal / prime 0,008€ /0,042 € 0,008 € /0,062 € 0,008€ /0,342 €
Nombre maximum 680 071503 1250 000 000 64 003 374
d’Actions Ordinaires
Nouvelles
Montant maximal (prime 34 003 575,15 € 87 500 000 € 22 401180,90 €
incluse)
Mode de libération Compensation de Compensation de Compensation de
créances créances créances

Les Augmentations de Capital Réservées seront réalisées sur le fondement des neuvieme, dixieme et
onzieme résolutions figurant a I'Annexe 5 du Plan de Redressement, relatives respectivement aux
Créanciers Sécurisés, aux Créanciers Chirographaires et aux Créanciers Subordonnés, telles que
renouvelées respectivement par les seizieme, dix-septieme et dix-huitieme résolutions de I'assemblée
générale mixte des actionnaires du 14 septembre 2026.

Elles seront intégralement souscrites par compensation avec les créances converties détenues par les
créanciers concernés sur la Société.

Les montants et valeurs nominales figurant ci-dessus tiennent compte de la réduction de capital motivée
par des pertes réalisée le 11 mai 2026, par voie de réduction de la valeur nominale des actions de la
Société de 6,53 euros a 0,008 euro par action.

Le montant total maximal des Augmentations de Capital Réservées s'éléve a 143 904 756,05 €, par
émission d'un maximum de 1994 074 877 Actions Ordinaires Nouvelles. Les montants définitifs seront
arrétés par la Gérance, a l'issue de la période de souscription, en fonction du montant des créances
effectivement converties. Les trois opérations forment un tout indissociable : elles sont inter-
conditionnées et seront réalisées de maniére concomitante.

Sur la base de 4 789 993 actions existantes, et dans I'hypothése d'une émission du nombre maximal
d'Actions Ordinaires Nouvelles, les actionnaires actuels verraient leur participation ramenée a environ
0,24 % du capital et des droits de vote de la Société, ce qui représente une dilution massive. Un
actionnaire détenant 1 % du capital avant I'opération et ne souscrivant pas détiendrait ainsi environ
0,0024 % du capital aprés l'opération. L'actionnariat de la Société sera constitué, a l'issue des
opérations, trés majoritairement par d'anciens créanciers.

A titre indicatif, I'incidence de I'émission des Actions Ordinaires Nouvelles au titre des Augmentations
de Capital Réservées sur la quote-part des capitaux propres consolidés par action (calculs effectués
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sur la base des capitaux propres consolidés tels qu'ils ressortent des comptes consolidés annuels au
31 décembre 2025) est la suivante :

Quote-part des capitaux propres
consolidés par action (en euro)

Avant émission de maximum 1.994.074.877 Actions Ordinaires Nouvelles (73,87)
dans le cadre des Augmentations de Capital Réservées

Aprés émission de maximum 680.071.503 Actions Ordinaires Nouvelles (0,47)
dans le cadre de I'"Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux
Créanciers Sécurisés

Apres émission de maximum 680.071.503 Actions Ordinaires Nouvelles (0,12)
dans le cadre de I'"Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux
Créanciers Sécurisés et de maximum 1.250.000.000 Actions Ordinaires
Nouvelles dans le cadre de I'’Augmentation de Capital de Conversion
Réservée aux Créanciers Chirographaires

Apres émission de maximum 680.071.503 Actions Ordinaires Nouvelles (0,12)
dans le cadre de I'"Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux
Créanciers Sécurisés, de maximum 1.250.000.000 Actions Ordinaires
Nouvelles dans le cadre de I'’Augmentation de Capital de Conversion
Réservée aux Créanciers Chirographaires et de maximum 64.003.374
Actions Ordinaires Nouvelles dans le cadre de I'’Augmentation de Capital
de Conversion Réservée aux Créanciers Subordonnés

Calendrier indicatif

Conformément au calendrier indicatif figurant dans le résumé du Prospectus ci-dessous, le réglement-
livraison des Actions Ordinaires Nouvelles résultant des Augmentations de Capital Réservées
interviendrait le 6 novembre 2026. L'admission aux négociations sur Euronext Growth Paris des Actions
Ordinaires Nouvelles est également prévue a cette date. Les Actions Ordinaires Nouvelles seront de
méme catégorie que les actions ordinaires existantes de la Société et seront soumises a toutes les
stipulations des statuts de la Société. Elles porteront jouissance courante et donneront droit, a compter
de leur émission, a toutes les distributions décidées par la Société a compter de cette date. Elles seront
immédiatement assimilées aux actions existantes de la Société déja négociées sur Euronext Growth et
seront négociables, a compter de cette date, sur la méme ligne de cotation sous le méme code ISIN
FR0011858190.

Mise a disposition du Prospectus

Les Augmentations de Capital Réservées ont fait I'objet d'un prospectus approuvé par I'AMF sous le
numeéro 26-377 le 30 octobre 2026 (le « Prospectus »). Le Prospectus, composé d'un document
unique, est disponible sans frais au siege social de la Société, 1 Impasse Claude Nougaro - CS 10333 -
44803 SAINT-HERBLAIN Cedex, ainsi que sur les sites Internet de la Société (www.reed-immo.com) et
de 'AMF (www.amf-france.org).

Les investisseurs potentiels sont invités a lire le Prospectus avant de prendre une décision
d'investissement afin de pleinement comprendre les risques et avantages potentiels associés a la
décision d'investir dans les valeurs mobiliéres. L'approbation du Prospectus par I'AMF ne doit pas étre
considérée comme un avis favorable sur la qualité des titres financiers faisant I'objet du Prospectus.
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Facteurs de risque

Les investisseurs sont invités a prendre en considération les facteurs de risque figurant au chapitre 2
du Prospectus, notamment les risques relatifs a la dilution massive des actionnaires existants (section
2.3.1 du Prospectus), les risques liés a I'exécution du Plan de Redressement (section 2.1.1.1 du
Prospectus) et le risque de pression vendeuse sur le titre (section 2.3.2 du Prospectus).

La réalisation de I'un ou plusieurs de ces risques pourrait avoir un effet défavorable sur l'activité, la
situation financiére, les résultats et le cours de I'action de la Société.
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Avertissement :

Ce communiqué a été préparé uniguement a titre informatif et ne doit pas étre interprété comme une
sollicitation ou une offre d’'achat ou de vente de valeurs mobilieres ou instruments financiers connexes. De
méme, il ne donne pas et ne doit pas étre traité comme un conseil d’'investissement. Il n'a aucun égard aux
objectifs de placement, la situation financiére ou des besoins particuliers de tout récepteur. Aucune
représentation ou garantie, expresse ou implicite, n'est fournie par rapport a l'exactitude, I'exhaustivité ou la
fiabilité des informations contenues dans ce document. Il ne devrait pas étre considéré par les bénéficiaires
comme un substitut a l'exercice de leur propre jugement. Toutes les opinions exprimées dans ce document
sont sujettes a changement sans préavis. La diffusion de ce communiqué peut, dans certains pays, faire
l'objet d’une réglementation spécifique. Les personnes en possession de ce document sont tenues de
s'informer de ces éventuelles restrictions locales et s’y conformer. Le présent communiqué ne constitue pas
une communication a caractére promotionnel ni un prospectus au sens du Reglement (UE) 2017/1129 du
Parlement Européen et du Conseil du 14 juin 2017 (tel qu'amendé, le « Reglement Prospectus »). Les
investisseurs potentiels sont invités a lire le Prospectus avant de prendre une décision d'investissement afin
de pleinement comprendre les risques et avantages potentiels associés a la décision d'investir dans les
valeurs mobilieres. L’'approbation du Prospectus par I'AMF ne doit pas étre considérée comme un avis
favorable sur la qualité des titres financiers faisant l'objet du Prospectus.

Déclarations prospectives :

Le communiqué contient des « déclarations prospectives », notamment des indications sur les perspectives
et la stratégie de développement de la Société. Toutes les déclarations autres que les déclarations de
données historiques incluses dans le présent communiqué, y compris, sans limitation, celles concernant la
situation financiere, la stratégie commerciale, les plans et les objectifs de la direction de REED pour les
opérations futures, sont des déclarations prospectives. Ces déclarations prospectives sont parfois identifices
par l'utilisation du futur, du conditionnel et de termes a caractere prospectif tels que « estimer », « considérer
», « avoir pour objectif », « envisager », « croire », « s’attendre a », « entend », « devrait », « souhaite », «
pourrait », dans leur forme affirmative ou dans leur forme négative, ou toute autre terminologie similaire. Ces
informations ne sont pas des données historiques et ne dofvent pas étre interprétées comme des garanties
que les faits et données énoncés se produiront. Ces informations sont fondées sur des données, hypothéses
et estimations considérées comme raisonnables par la Société. Elles sont susceptibles d’évoluer ou d’étre
modifiées en raison des incertitudes liées notamment a I'environnement économique, financier, concurrentiel
et réglementaire. En outre, la matérialisation de certains risques décrits au chapitre 2 « Facteurs de risques »
au Prospectus est susceptible d'avoir un impact négatif significatif sur les activités, la situation et les résultats
financiers du groupe REED et sa capacité a réaliser ses objectifs. Toutes les déclarations prospectives
incluses dans le présent communiqué ne sont valables qu'a la date de ce communiqué. Sauf obligation légale
ou réglementaire qui s‘appliquerait, REED ne prend aucun engagement de publier des mises a jour des
informations contenues dans le présent communiqué afin de refléter tout changement affectant ses objectifs
ou les événements, conditions ou circonstances sur lesquels sont fondées les informations prospectives
contenues dans ce communiqué, étant rappelé qu‘aucune de ces informations prospectives ne constitue une
garantie de résultats réels. Les performances passées de REED ne peuvent étre considérées comme un guide
pour les performances futures.

A PROPOS DE REED

REED est un acteur immobilier qui concoit et développe des projets ancrés dans les territoires et pensés
pour leurs usages. Forte d'une expérience immobiliere de plus de 20 ans et des expertises de ses equipes,
REED intervient aux cotés des acteurs locaux pour imaginer des projets adaptés aux besoins de chaque
territoire, avec une approche fondée sur le dialogue, le pragmatisme et le temps long.

70 collaborateurs « 8 implantations régionales « 23 ans d'expérience « + de 200 projets en référence

CONTACT PRESSE
REED - Immobilier & Territoires
com@reed-immo.com « www.reed-immo.com
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Résumé du Prospectus

Section 1- Introduction et avertissements

1.1 Nom, numéro IEJ/LEI et codes internationaux d'identification des valeurs mobilieres
Libellé pour les actions : Reed / Numéro IEJ/LEI : 969500QNETQTC70HHES7 / Code ISIN : FR0011858190 / Code
Mnémonique : ALREE.

1.2 Identité et coordonnées de I'Emetteur
Reed - 1Impasse Claude Nougaro, CS 10333 — SAINT HERBLAIN Cedex (44803).

Registre du commerce et des sociétés de Nantes, numéro d'immatriculation 451 251 623.

(la « Société », « Reed » ou |I' « Emetteur » et, avec I'ensemble de ses filiales et sous-filiales, le « Groupe »).
Téléphone : 02 40 75 50 91

Site Internet : http://www.reed-immo.com

1.3 Identité et coordonnées de I'autorité compétente qui approuve le Prospectus
Autorité des marchés financiers (AMF) 17, place de la Bourse — 75082 Paris Cedex 02

1.4 Date d'approbation du Prospectus
30 octobre 2026

1.5 Avertissements

(a) le résumé doit étre lu comme une introduction au Prospectus ; (b) toute décision d'investir dans les valeurs mobilieres
concernées doit étre fondée sur un examen de l'intégralité du Prospectus par I'investisseur ; (c) I'investisseur peut perdre tout
ou partie du capital investi ; (d) si une action concernant I'information contenue dans le Prospectus est intentée devant un
tribunal, I'investisseur plaignant peut, selon la Iégislation nationale des Etats membres de I'lUnion européenne ou parties a
I'accord sur I'Espace économique européen, avoir a supporter les frais de traduction du Prospectus avant le début de la
procédure judiciaire ; (e) une responsabilité civile n'incombe aux personnes qui ont présenté le résumé, y compris, le cas
échéant, sa traduction, que pour autant que le contenu du résumeé soit trompeur, inexact ou incohérent lu en combinaison avec
les autres parties du Prospectus, ou s'il ne fournit pas, lu en combinaison avec les autres parties du Prospectus, les
informations clés permettant d'aider les investisseurs lorsqu'ils envisagent d'investir dans ces valeurs mobiliéres.

Section 2 - Informations clés sur I'Emetteur

Qui est I'"Emetteur des valeurs mobilieres ?

Forme juridique / Droit applicable / Pays d’origine : Forme juridique : société en commandite par actions / Droit applicable :
droit francais / Pays d'origine : France.

Principales activités : Fondé en 2003, le Groupe a initialement été créé autour d'une activité de promotion immobiliére. Il a
diversifié ses activités a partir de 2013 et a procédé a I'entrée en bourse de sa société de téte, Reed, en 2014. Activités du
Groupe avant I'arrété du Plan de Redressement (18 février 2026) : dans le cadre du plan d'affaires « Ambition 2025 » mis en
ceuvre deés janvier 2021, le Groupe a étendu ses activités au-dela de la promotion immobiliére, autour de quatre axes : (i) la
promotion immobiliére / maitrise d'ouvrage, activité historique, (ii) la maitrise d'usage, c'est-a-dire I'exploitation d'actifs
immobiliers et la fourniture de services associés, notamment au travers des filiales Heurus, Vindemia, Up2Play et Midi & Demi,
(iii) la détention d'actifs immobiliers au travers d'une fonciére et (iv) un développement a l'international (Maroc, Sénégal,
Portugal), ainsi qu'une activité « Impact » a vocation sociale et environnementale. Activités maintenues a l'issue du Plan de
Redressement : le Plan de Redressement poursuit et formalise le recentrage engagé depuis 2023 et effectué sur le coeur de
meétier historique, a savoir la promotion immobiliére en France, au travers de trois directions régionales : Bretagne / Pays de la
Loire, Tle-de-France et Aquitaine. Cette activité couvre I'ensemble de la chaine de valeur immobiliere (foncier, conception,
montage juridique et financier, réalisation, commercialisation). Elle est conduite par des filiales opérationnelles dédiées et des
structures de copromotion. Reed assure I'animation et le pilotage stratégique du Groupe. Activités cédées ou arrétées : pour
simplifier I'organisation du Groupe et conformément au Plan de Redressement, il est prévu (i) la cession a plus ou moins long
terme des actifs non stratégiques du pble maitrise d'usage (Heurus, Vindemia, Up2Play notamment), pour un montant total
estimé d'environ 28,4 M€, (ii) la cession des actifs détenus par le pdle fonciére, pour un montant estimé d’'environ 33,8 M€,
(iii) la cession des participations dans les filiales étrangéres (Maroc, Sénégal), pour un montant estimé d’'environ 15,5 M£ et (iv)
la cessation de |'activité Impact. Ces cessions, d'un montant total estimé d'environ 78,1 M€, ont vocation a s'étaler sur la durée
du Plan de Redressement. A la date du Prospectus, certaines d’entre elles sont en cours de discussion, sans qu'a ce stade un
engagement contraignant n'ait encore été signé.

Principaux actionnaires : A la date du Prospectus le capital de la Société s'éléve a 38.319,94 euros, divisé en 4.789.993
actions ordinaires entiérement souscrites et libérées d'une valeur nominale de 0,008 euro chacune (les « Actions »). A la date
du Prospectus, sur la base des informations portées a la connaissance de la Société, la répartition du capital social et des
droits de vote est la suivante :
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57,55

ORigine® 2756539 | 77 4.933.205 60,71% 4.933.205 60,47%
Grand R® 747352 | 5,00% 482,704 5,.94% 4872.704 5,.92%
FDNGT® 733333 | 15.31% 1.466.666 18,05% 1.466.666 17,98%
Autodétention 31817 | 0,66% 0 0,00 % 31817 0,39%
Flottant 1026952 | v 1.243.722 15,30% 1.243.722 15,25%

(1) Les pourcentages des droits de vote sont calculés par rapport au nombre de droits de vote exercables en assemblée
générale, c'est-a-dire le nombre de droits de vote théoriques moins les actions privées du droit de vote telles que les actions
auto-détenues / (2) Sociétés représentées par M. Yoann Choin-Joubert / (3) Société représentée par M. Jean-Michel Soufflet.

Aucun de ces actionnaires n'agit de concert. Notamment oRigine et FDNGT n'agissent plus de concert dans la mesure ou
certains droits fondamentaux au titre du pacte d'actionnaires concertant conclu entre eux en date du 8 juillet 2022 sont devenus
caducs. A la date d'approbation du Prospectus, la Société n'a connaissance d'aucun autre actionnaire ayant franchi le seuil de
participation de 5%. La Société est contrélée, au sens de I'article L.233-3 du Code de commerce, par :

- Monsieur Yoann Choin-Joubert, au plan capitalistique, en ce qu'il détient 50,79% du capital social de la société oRigine,
laquelle détient 57,55% du capital social et 60,71% des droits de vote de la Société, de sorte qu'il exerce indirectement le
contréle de droit de la Société ; et

- la société Nexus, représentée par Monsieur Yoann Choin-Joubert, associé commandité et gérant de la Société, en ce
qu'elle dispose seule, conformément a I'article 14 des statuts, du pouvoir de révoquer et de nommer un nouveau gérant
pendant une période de 36 mois. Ce pouvoir est toutefois temporaire et vise a assurer la stabilité de la gouvernance a
I'issue des Augmentations de Capital Réservées. A I'expiration de la période de 36 mois, la révocation du gérant relévera
de I'assemblée générale des actionnaires statuant a la majorité des deux tiers, puis, a compter de 60 mois, a la majorité
simple, de sorte que Nexus ne disposera plus, a compter de |'expiration de la période initiale de 36 mois, d'un pouvoir
propre de contréle sur la nomination ou la révocation du gérant au sens de l'article L. 233-3 du Code de commerce.

Identité des principaux dirigeants : Gérant et associé commandité unique de la Société : Nexus, société par actions simplifiée

au capital de 1.000 euros, dont le siege social est situé 24, rue de Clichy - 75009 Paris, immatriculée au registre du commerce

et des sociétés de Paris sous le numéro 100 955 236, représentée par Monsieur Yoann Choin-Joubert en qualité de Président
et Monsieur Nicolas BANY en qualité de Directeur Général.

Contrdleurs légaux des comptes : Emargence Audit, société par actions simplifiée, dont le siege social est situé 141, avenue

de Wagram a Paris (75017) et KPMG, société anonyme, dont le siége social est situé Tour Egho, 2, avenue Gambetta, CS 60055

a Paris la Défense cedex (92066).

2.2

Quelles sont les informations financiéres clés concernant I'Emetteur ?

Informations financiéres historiques: Les éléments financiers présentés ci-dessous sont issus des états financiers
consolidés au titre des exercices clos au 31 décembre 2025 et 31 décembre 2024.

Chiffre d'affaires 107 576 215 950 -50,2 %
Résultat opérationnel courant (151 292)0 (168 862) +10,4 %
Résultat opérationnel (133 998) (161 387) +17,0 %
Résultat net de I'ensemble consolidé (218 761) (224 312) +2,5%
Résultat net — Part du Groupe (217 556) (205 764) 5,7%
Résultat net par action - Part du Groupe (en euros) (45,45) (42,96) 58 %

(1) le résultat opérationnel courant correspond au résultat opérationnel avant prise en compte des autres produits et charges
opérationnels non courants ; il est présenté tel qu'il ressort des états financiers consolidés au 31 décembre 2025. Il differe
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du résultat opérationnel courant ajusté de (159,3) M€ présenté dans le communiqué de presse du 5 ao(t 2026 et dans le
rapport de gestion du rapport annuel 2025, ce dernier ayant été retraité de la reprise de provision pour restructuration de
8,0 M€ comptabilisée en 2025 (voir note 5.14 des comptes consolidés), laquelle vient neutraliser des dépenses de
restructuration engagées au cours de |'exercice.

Total de I'actif 479 898 771227 -37,8 %
Total des capitaux propres (350 367) (106 615) 228,6 %
Capitaux propres — part du Groupe (353 819) (127 731) 177,0 %

Dette financiere nette hors obligations locatives ((i)
endettement non courant plus (ii) endettement courant 364 040 310 386 +17,3 %
moins (iii) trésorerie et équivalents de trésorerie)

Trésorerie nette provenant des activités opérationnelles
d'exploitation

(48 367) 11493 -520,8 %

Trésorerie nette provenant des activités 21548 1141 +1788,5 %
d'investissement

Trésorerie nette provenant des activités de financement (6 061) (51 458) +88,2 %
Information pro forma : Sans objet.

Réserves sur les informations financiéres historiques - Comptes consolidés au 31décembre 2025 : Les comptes consolidés
de la Sociéte relatifs a I'exercice clos le 31 décembre 2025 ont été certifiés par les commissaires aux comptes avec réserve.
Leur rapport précise : « Opinion avec réserve : En exécution de la mission qui nous a été confiée par I'assemblée générale,
nous avons effectué l'audit des comptes consolidés de la société REALITES relatifs a I'exercice clos le 31 décembre 2025, tels
qQu’ils sont joints au présent rapport. Sous la réserve décrite dans la partie « Fondement de I'opinion avec réserve », nous
sommes d'‘avis que les comptes consolidés sont, au regard du référentiel IFRS tel qu'adopté dans I'Union européenne, réguliers
et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi que de la situation financiére et
au patrimoine a la fin de l'exercice, de I'ensemble constitué par les personnes et entités comprises dans la consolidation.
Fondement de I'opinion avec réserve - Motivation de la réserve : Comme indiqué en note 2 “Faits caractéristiques de
l'exercice, § « Ecritures d’ajustements et corrections de la période” de I'annexe, le groupe a procédé a un certain nombre
d‘ajustements des valeurs d‘actifs a la cloture au 31 décembre 2025, dont une partie est imputable a l'exercice clos le 31
décembre 2024, sans que nous soyons en mesure d‘en chiffrer l'incidence en raison de I'impossibilité de certifier les comptes
formulée dans notre rapport établi en date du 29 septembre 2025 au titre de l'exercice clos le 31 décembre 2024. Ces
ajustements, d’'un montant global de l'ordre de 197 M€, concernent principalement les codts des opérations (achats de
production et variation de stocks), dotations aux amortissements et provision et charges financiéres. Selon le référentiel IFRS,
les comparatifs au titre de I'exercice 31 décembre 2024 auraient dd étre retraités de la part imputable a I'exercice 2024, sans
incidence toutefois sur la situation nette consolidée du groupe au 31 décembre 2025. »

2.3

Quels sont les risques spécifiques a I'Emetteur ?

Les facteurs de risques présentés ci-dessous sont classés par ordre décroissant de criticité. Pour chaque facteur, la criticité
est évaluée au regard de la probabilité de survenance du risque et de I'ampleur estimée de son impact négatif sur la Sociéte,
aprés prise en compte des mesures de gestion mises en place. Une description détaillée de chacun de ces facteurs de risques
figure a la section 2.1 du présent Prospectus.

Risques liés a I'exécution du Plan de Redressement et a la continuité d'exploitation —
1 ||Risques liés au non-respect des engagements issus du Plan de Redressement et a sa|| 2.1.1.1 Elevé
résolution judiciaire éventuelle

2 Risques liés aux partenariats, a la copromotion et aux sociétés de projet — Risques liés a

l'acces aux partenariats de copromotion dans le contexte post-procédure, a la
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gouvernance partagée des projets et aux engagements hors bilan liés aux sociétés de
projet, la copromotion constituant un axe structurel du Plan de Redressement

Risques liés au controle de la Société dans le cadre de sa transformation en société en
commandite par actions et a l'évolution de I'actionnariat — Risques ligs a la
transformation en société en commandite par actions et aux mécanismes de gouvernance

associés, ainsi qu'a I'évolution future de I'actionnariat

2.1.1.2 Elevé

Risques de liquidité et de financement de I'activité — Risques liés a l'accés aux
financements bancaires et obligataires dans le contexte post-procédure, a I'obtention et au
4 |lmaintien des Garanties Financiéres d'Achévement nécessaires aux operations en Vente en|| 2.1.1.3 Elevé
I'Etat Futur d'Achevement ainsi qu'a I'exposition du Groupe a la fluctuation des taux d'intérét
sur ses dettes a taux variables issues de la restructuration financiéere

Risques liés a la conjoncture du marché immobilier et a I'accés au crédit — Risques liés
au caractere cycliqgue du marché de la promotion immobiliere, a la fragilité de la reprise
actuelle, au recul de l'investissement institutionnel et a I'impact de ces évolutions sur
I'exécution du Plan de Redressement

2.1.2.2 Elevé

Risques liés a la concurrence et a I'accés aux opérations — Risques liés a la pression
concurrentielle sur I'accés au foncier et aux opportunités, au désavantage concurrentiel
temporaire lié a la sortie de procédure collective et aux tensions sur les ressources de
construction

2.1.2.3 Modéré

Risques opérationnels liés a I'activité de promotion immobiliere — Risques liés a la
pénurie de foncier et aux autorisations administratives, aux évolutions réglementaires (ZAN,
RE2020), aux sinistres et désordres de construction, aux défaillances de sous-traitants, aux
stocks et invendus et a I'évolution des colts de construction

2.1.2.4 Modéré

Risques liés aux filiales d'exploitation et aux participations — Risques liés aux garanties
8 ||[données par Reed sur des financements de ses filiales et aux conditions de cession|| 2.1.3.1 Modéré
d'Up2Play, Midi et Demi et Heurus dans le cadre du Plan de Redressement

Risques liés a la réputation et aux relations avec les parties prenantes — Risques liés a la
perception post-restructuration par les collectivités, partenaires et investisseurs, a la
meédiatisation de certains projets et a la maitrise de la communication financiere dans le
contexte d'exécution du Plan de Redressement

2.1.3.2 Modéré

Risques liés a I'évolution des régimes fiscaux et de la réglementation — Risques liés a la
fin du dispositif Pinel, aux évolutions des normes environnementales et énergétiques
(RE2020, ZAN) et aux modifications fiscales susceptibles d'affecter la demande ou les
équilibres économiques des opérations

10 2.1.41 Modéré

Risques liés aux ressources humaines et a la sécurité des personnes — Risques liés a la
rétention des collaborateurs clés et aux difficultés de recrutement dans le contexte post-
restructuration, ainsi qu'aux risques de santé et sécurité sur les chantiers et dans les
activités d'exploitation des filiales

1 2.1.4.2 Modéré

Risques liés a I'organisation, aux systémes d'information et a la gouvernance interne —
12 ||Risques liés a la cyberseécurité et a la protection des données personnelles, ainsi qu'aux|| 2.1.4.3 Modéré

conflits d'intéréts dans le cadre de la gouvernance de la société en commandite par actions

Section 3 - Informations clés sur les valeurs mobiliéres

3.1

Quelles sont les principales caractéristiques des valeurs mobiliéres ?

Nature, catégorie et numéro d'identification des actions inscrites sur Euronext Growth Paris : Les actions nouvelles a
émettre (les « Actions Nouvelles ») dans le cadre de (i) 'augmentation de capital avec suppression du droit préférentiel de
souscription réservée au profit exclusif des Créanciers Sécurisés (ainsi que de leurs affiliés respectifs) souscrivant par
compensation avec le montant des Créances Converties des Créanciers Sécurisés détenues sur la Société, d'un montant brut
maximum de 34.003.575,15 euros (prime d'émission incluse), par émission d'un maximum de 680.071.503 Actions Nouvelles
de 0,008 euro de valeur nominale chacune, au prix de souscription de 0,05 euro par Action Nouvelle (I' « Augmentation de
Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Sécurisés »), (ii) I'augmentation de capital avec suppression du droit
préférentiel de souscription réservée au profit exclusif des Créanciers Chirographaires (ainsi que de leurs affiliés respectifs)
souscrivant par compensation avec le montant des Créances Converties des Créanciers Chirographaires détenues sur la
Société, d'un montant brut maximum de 87.500.000 euros (prime d'émission incluse), par émission d'un maximum de
1.250.000.000 Actions Nouvelles de 0,008 euro de valeur nominale chacune, au prix de souscription de 0,07 euro par Action
Nouvelle (I' « Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Chirographaires ») et (iii) I'augmentation de
capital avec suppression du droit préférentiel de souscription réservée au profit exclusif des Créanciers Subordonnés (ainsi
que de leurs affiliés respectifs) souscrivant par compensation avec le montant des Créances Converties des Créanciers
Subordonnés détenues sur la Société, d’'un montant brut maximum de 22.401.180,90 euros (prime d’'émission incluse), par
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émission d'un maximum de 64.003.374 Actions Nouvelles de 0,008 euro de valeur nominale, au prix de souscription de 0,35
euro par Action Nouvelle (I' « Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Subordonnés », ensemble
avec I'’Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Sécurisés et I'"Augmentation de Capital de Conversion
Réservée aux Créanciers Chirographaires, les « Augmentations de Capital Réservées », visées par le présent Prospectus,
seront des actions ordinaires de méme catégorie que les Actions existantes de la Société. Elles seront immédiatement
assimilées aux Actions déja négociées sur Euronext Growth Paris et seront négociables, a compter de cette date, sur la méme
ligne de cotation que les Actions sous le méme code ISIN : FRO011858190. Code Mnémonique : ALREE.

Monnaie, dénomination, valeur nominale et nombre d’'Actions Nouvelles susceptibles d'étre émises : Devise : Euro / Libellé
pour les actions : Reed / Valeur nominale : 0,008 euro / Nombre d'Actions Nouvelles émises dans le cadre des Augmentations
de Capital Réservées : 1.994.074.877.

Droits attachés aux Actions Nouvelles : Les Actions Nouvelles donneront droit, a compter de leur émission, a tous les droits
d'actionnaires prévus par les lois en vigueur et par les statuts de la Société, notamment : (i) droit a dividendes (jouissance
courante) et droit de participation aux bénéfices de la Société, (ii) droit de vote (dont droit de vote double en cas de détention
au nominatif pendant au moins 2 ans), (iii) droit préférentiel de souscription (iv) droit de participation a tout excédent en cas
de liguidation de la Société et (v) droit d'information des actionnaires.

Rang des valeurs mobiliéres dans la structure du capital de I'Emetteur en cas d’insolvabilité : Il s'agit d'actions ordinaires (la
Société n'ayant émis que des actions ordinaires), lesquelles constituent des titres de capital dont le remboursement, en cas
d'insolvabilité de la Société, est subordonné a I'existence d'un boni de liquidation distribuable apres extinction de I'ensemble
des passifs exigibles de la Société.

Restrictions a la libre négociabilité des actions : Aucune clause statutaire ne limite la libre négociabilité des actions composant
le capital de la Société.

Politique en matiére de dividendes : La Société n'a pas distribué de dividendes au cours des trois derniers exercices. La
Société n'entend pas, a la date d'approbation du Prospectus, proposer la distribution de dividendes dans un avenir proche.

3.2

Ou les valeurs mobilieéres seront-elles négociées ?

Les Actions Nouvelles feront I'objet d'une demande d'inscription aux négociations sur Euronext Growth Paris. Selon le
calendrier indicatif, les Actions Nouvelles seront admises aux négociations sur ce marché a compter du 6 novembre 2026.
Elles seront immeédiatement assimilées aux Actions existantes de la Société, déja négociées sur Euronext Growth Paris, et
seront négociables sur la méme ligne de cotation que ces Actions a compter de cette date. Aucune autre demande d'admission
aux négociations sur un marché réglementé ou sur un systéme multilatéral de négociation organisé n'a été formulée par la
Sociéte.

3.3

Les valeurs mobilieres font-elles I'objet d’une garantie ?

Les Augmentations de Capital Réservées ne font I'objet d'aucune garantie par un syndicat bancaire ni d’'une prise ferme. Elles
seront souscrites, selon le cas, par les Créanciers Sécurisés, Chirographaires et Subordonnés, par application du Plan de
Redressement de la Société arrété par le Tribunal de commerce de Nantes le 18 février 2026. Ces engagements ne constituent
pas une garantie de bonne fin au sens de l'article L. 225-145 du Code de commerce.

3.4

Quels sont les principaux risques spécifiques aux valeurs mobilieres ?

Les principaux facteurs de risques liés aux Actions Nouvelles sont les suivants : 1. Risques liés a la dilution massive des
actionnaires existants du fait de la réalisation des Augmentations de Capital Réservées : les actionnaires existants subiront
une dilution massive de leur participation dans le capital social de la Société du fait de la réalisation des Augmentations de
Capital Réservées ; 2. Risques liés aux cessions d'actions de la Société a compter de la date de réalisation des
Augmentations de Capital Réservées: compte tenu du nombre trés important d'actions émises dans le cadre des
Augmentations de Capital Réservées, des ventes d'un nombre significatif d'actions pourraient intervenir rapidement a compter
de la date de réalisation des Augmentations de Capital Réservées, ou de telles ventes pourraient étre anticipées par le marché,
ce qui pourrait avoir un impact défavorable sur le prix de marché de I'action ; 3. Risques liés a la volatilité et a la liquidité des
actions : |la volatilité et la liquidité des actions de la Société pourraient fluctuer significativement.

Section 4 - Informations clés sur I'offre de valeurs mobiliéres

4.1

A quelles conditions et selon quel calendrier puis-je investir dans cette valeur mobiliére ?

Modalités et conditions de I'opération

Plan de Redressement : L'approbation du Projet de Plan de Redressement par la classe des actionnaires de la Société, réunis
en classe de parties affectées le 19 janvier 2026, a emporté I'approbation par la classe des actionnaires de la Société de
I'ensemble des résolutions incluses en annexe du Projet de Plan de Redressement, portant délégation de pouvoirs a la Gérance
de la Société aux fins notamment de réaliser les Augmentations de Capital Réservées objet du présent Prospectus. Ces
délégations de pouvoirs a la Gérance de la Société aux fins de réaliser les Augmentations de Capital Réservées ont été
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renouvelées a I'occasion de I'assemblée générale mixte des actionnaires du 14 septembre 2026.

Structure de I'émission : Les 1 994 074 877 Actions Nouvelles susceptibles d'étre émises au titre des Augmentations de
Capital Réservées constituent un nombre maximal. Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Sécurisés
: I'émission de maximum 680.071.503 Actions Nouvelles sera réalisée dans le cadre d'une augmentation de capital avec
suppression du droit préférentiel de souscription des actionnaires au profit exclusif des Créanciers Sécurisés (ou, le cas
échéant, leurs affiliés respectifs), ceux-ci constituant une catégorie de personnes répondant a des caractéristiques
déterminées au sens de I'article L.225-138 du Code de commerce, au prorata de leur détention respective dans les Créances
Converties des Créanciers Sécurisés, par compensation avec le montant des Créances Converties des Créanciers Sécurisés
détenues sur la Société. Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Chirographaires : I'émission de
maximum 1.250.000.000 Actions Nouvelles sera réalisée dans le cadre d'une augmentation de capital avec suppression du
droit préférentiel de souscription des actionnaires au profit exclusif des Créanciers Chirographaires (ou, le cas échéant, leurs
affiliés respectifs), ceux-ci constituant une catégorie de personnes répondant a des caractéristiques déterminées au sens de
I'article L.225-138 du Code de commerce, au prorata de leur détention respective dans les Créances Converties des Créanciers
Chirographaires, par compensation avec le montant des Créances Converties des Créanciers Chirographaires détenues sur la
Société. Le nombre d'Actions Nouvelles effectivement émises a ce titre est susceptible de varier en fonction du montant
définitif des créances éligibles a la conversion. Au 31 décembre 2025, celui-ci était estimé a environ 71,6 M€, pour un plafond
fixé a 87,5 M£, soit un écart d'environ 15,9 M€ destiné a permettre la prise en compte des créances arrétées ou susceptibles
d'étre arrétées ultérieurement par le juge-commissaire. Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers
Subordonnés : I'émission de maximum 64.003.374 Actions Nouvelles sera réalisée dans le cadre d'une augmentation de capital
avec suppression du droit préférentiel de souscription des actionnaires au profit exclusif des Créanciers Subordonnés (ou, le
cas échéant, leurs affiliés respectifs), ceux-ci constituant une catégorie de personnes répondant a des caractéristiques
déterminées au sens de l'article L.225-138 du Code de commerce, au prorata de leur détention respective dans les Créances
Converties des Créanciers Subordonnés, par compensation avec le montant des Créances Converties des Créanciers
Subordonnés détenues sur la Société.

Distribution des Actions Nouvelles : Le droit préférentiel de souscription des actionnaires sera supprimé dans le cadre des
Augmentations de Capital Réservées au profit des bénéficiaires mentionnés ci-dessus. Les Actions Nouvelles émises dans le
cadre des Augmentations de Capital Réservées ne seront pas offertes au public. Aucune souscription aux Actions Nouvelles
émanant d'une autre personne physique ou morale qu'une personne réservataire de I'émission ne sera acceptée et les
demandes de souscription correspondantes seront réputées étre nulles et non avenues.

Prix de souscription des Actions Nouvelles : Les prix d'émission des actions nouvelles proposés dans le cadre des
Augmentations de Capital Réservées objet du présent Prospectus résultent des négociations intervenues entre la Société et
certains créanciers et reflétés dans le Plan de Redressement arrété par le Tribunal de commerce de Nantes le 18 février 2026.
Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Sécurisés : 0,05 euro par Action Nouvelle (soit 0,008 euro
de valeur nominale et 0,042 euro de prime d'émission), soit un montant brut maximum total d’émission de 34.003.575,15 euros.
Sur la base du cours de cléture de I'action Reed le jour de bourse précédant la date d'approbation du Prospectus par I'"AMF,
soit 0,474 euro (29.10.2026), le prix de souscription de 0,05 euro fait apparaitre une décote de 89,45 %. Augmentation de
Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Chirographaires : 0,07 euro par Action Nouvelle (soit 0,008 euro de valeur
nominale et 0,062 euro de prime d'émission), soit un montant brut maximum total d'émission de 87.500.000 euros. Sur la base
du cours de cloture de I'action Reed le jour de bourse précédant la date d'approbation du Prospectus par I'AMF, soit 0,474
euro (29.10.2026), le prix de souscription de 0,07 euro fait apparaitre une décote de 85,23 %. Augmentation de Capital de
Conversion Réservée aux Créanciers Subordonnés : 0,35 euro par Action Nouvelle (soit 0,008 euro de valeur nominale et
0,342 euro de prime d'émission), soit un montant brut maximum total d’émission de 22.401.180,90 euros. Sur la base du cours
de cléture de I'action Reed le jour de bourse précédant la date d'approbation du Prospectus par I'AMF, soit 0,474 euro
(29.10.2026), le prix de souscription de 0,35 euro fait apparaitre une décote de 26,16 %.

Reglement-livraison des Actions Nouvelles : Selon le calendrier indicatif, il est prévu que les Actions Nouvelles issues des
Augmentations de Capital Réservées soient inscrites en compte-titres et négociables a compter du 6 novembre 2026. Les
Actions Nouvelles feront I'objet d'une demande d'admission aux opérations d'Euroclear France qui assurera leur réglement-
livraison entre teneurs de compte-conservateurs.

Admission a la négociation sur Euronext Growth Paris : Il est prévu que les Actions Nouvelles émises dans le cadre des
Augmentations de Capital Réservées soient admises aux négociations sur Euronext Growth Paris a compter du 6 novembre
2026, selon le calendrier indicatif.

Calendrier indicatif

Date Calendrier indicatif a la date du Prospectus

30 octobre Approbation du Prospectus par I'’AMF relatif aux Augmentations de Capital Réservées

2026 Décision de la Gérance mettant en ceuvre les Augmentations de Capital Réservées
Diffusion d'un communiqué de presse de la Société annoncant I'approbation du Prospectus et decrivant
2 octobre S s - . X ] . NN
2026 les principales caractéristiques des Augmentations de Capital Réservées et les modalités de mise a

disposition du Prospectus (avant ouverture du marché)
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Publication du Prospectus et mise en ligne sur les sites internet de la Société et de I'AMF

Souscription aux Augmentations de Capital Réservées

Diffusion par la Société d'un communiqué de presse annoncant les résultats des souscriptions aux
Augmentations de Capital Réservées

3 novembre

2026 Diffusion par Euronext Growth Paris de l'avis d'admission des Actions Nouvelles résultant des

Augmentations de Capital Réservées

Décision de la Gérance a I'effet de constater les souscriptions aux Augmentations de Capital Réservées

Décision de la Gérance a I'effet (i) d'arréter le montant des Créances Converties des Créanciers Sécurisés,
des Créanciers Chirographaires et des Créanciers Subordonnés, et (ii) de constater la réalisation des
6 novembre | Augmentations de Capital Réservées

2026 Reglement-livraison des Actions Nouvelles au titre des Augmentations de Capital Réservées

Admission des Actions Nouvelles aux négociations sur Euronext Growth Paris

Le public sera informé de toute modification du calendrier indicatif ci-dessus au moyen d'un communiqué diffusé par la Société
et mis en ligne sur son site internet et d'un avis diffusé par Euronext Growth Paris.

Estimation des dépenses totales liées a I'émission : Il est précisé, a titre indicatif, que les dépenses relatives a la présente
émission sont estimées a un montant maximum de 630.000 euros, se décomposant ainsi :

- les frais réglementaires liés au dépdt et a I'examen du Prospectus par I'Autorité des marchés financiers, ainsi qu'a
I'admission des Actions Nouvelles aux négociations sur Euronext Growth Paris, pour un montant estimé a 200.000 euros ;

- les honoraires des conseils juridiques et commissaires aux comptes intervenus dans le cadre de la structuration de
I'opération et de la rédaction du Prospectus, pour un montant estimé a 200.000 euros ;

- les frais et honoraires de |'établissement teneur de compte-émetteur et de I'agent en charge de la coordination du
processus de recueil des informations auprés des porteurs de créances concernés par |'opération, pour un montant estimé
a 200.000 euros ;

- une provision pour frais divers et imprévus liés a la mise en ceuvre de I'opération, pour un montant estimé a 30.000 euros.

Il est précisé que I'ensemble de ces frais sera pris en charge par la Société et qu'aucune dépense ne sera mise a la charge
des personnes auxquelles les Actions Nouvelles seront attribuées dans le cadre de la présente émission.

Montant et pourcentage de dilution résultant immédiatement de I'émission

Dilution résultant des Augmentations de Capital Réservées : A titre indicatif, I'incidence de I'émission des Actions Nouvelles
au titre des Augmentations de Capital Réservées sur (i) la quote-part des capitaux propres consolidés (part groupe) par action
et (ii) la participation dans le capital d’'un actionnaire détenant 1% du capital social de la Société préalablement a I'émission des
Actions Nouvelles et ne souscrivant pas a celles-ci (calculs effectués sur la base des capitaux propres consolidés tels qu'ils
ressortent des comptes consolidés annuels au 31 décembre 2025 et du nombre d'actions composant le capital social de la
Société a la date du Prospectus) est la suivante :

Avant émission de maximum 1.994.074.877 Actions Nouvelles dans le cadre des (73,87)
Augmentations de Capital Réservées

Aprés émission de maximum 680.071.503 Actions Nouvelles dans le cadre de (0,47) 0,0070
I'’Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Sécurisés

Aprés émission de maximum 680.071.503 Actions Nouvelles dans le cadre de (0,12) 0,0025
I'’Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Sécurisés et
de maximum 1.250.000.000 Actions Nouvelles dans le cadre de I'"Augmentation
de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Chirographaires

Aprés émission de maximum 680.071.503 Actions Nouvelles dans le cadre de (0,12) 0,0024
I'’Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Sécurisés,
de maximum 1.250.000.000 Actions Nouvelles dans le cadre de I'"Augmentation
de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Chirographaires et de
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maximum 64.003.374 Actions Nouvelles dans le cadre de I'’Augmentation de
Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Subordonnés

Incidence sur la répartition du capital et des droits de vote de la Société :

Apres réalisation des Augmentations de Capital Réservées, la répartition du capital social et des droits de vote serait celle
présentée ci-apres :

Créanciers Sécurisés 680.071.503 | 34,02% 680.071.503 33,97% 680.071.503 33,97%
Creéanciers 1.250.000.00 | 62,54% 1.250.000.000 62,43% 1.250.000.00 62,43%
Chirographaires 0 0
dont Homunit/? | 623.853.860 | 31,21% 623.853.860 31,16% 623.853.860 31,16%
Créanciers 64.003.374 3,20% 64.003.374 3,20% 64.003.374 3,20%
Subordonnés
oRigine®@ 2.756.539 0,14% 4.933.205 0,25% 4.933.205 0,25%
Flottant 1.026.952 0,05% 1.243.722 0,06% 1.243.722 0,06%
FDNGT® 733.333 0,04% 1.466.666 0,07% 1.466.666 0,07%
Grand R®@ 241.352 0,01% 482.704 0,02% 482.704 0,02%
Autodétention 31.817 <0,01% 0 <0,01% 31.817 <0,01%

(1) A titre indicatif, il est anticipé qu’a la date de reéglement-livraison des Augmentations de Capital Réservées, huit Créanciers
Chirographaires, personnes morales constituées en tant que véhicules dédiés a des opérations de financement participatif
immobilier, dont les participations sont indirectement détenues par la société HOMUNITY, elle-méme présidée par Monsieur
Quentin Romet, détiendront ensemble 623.853.860 Actions Nouvelles, représentant environ 31,21 % du capital social et 31,16
% des droits de vote de la Société, dont quatre d'entre elles détenant chacune individuellement plus de 5 % du capital social
et des droits de vote (CAP IMMO 514, CAP IMMO 473, CAP IMMO 373 et CAP IMMO 516). Aucun autre actionnaire ne détiendra
plus de 5 % du capital social et des droits de vote, et, de maniére plus générale, aucun actionnaire ne détiendra le controle de
la Société. (2) Sociétés représentées par M. Yoann Choin-Joubert. (3) Société représentée par M. Jean-Michel Soufflet.

Les tableaux ci-dessus présentent la dilution et la répartition du capital maximales. Celles-ci pourront étre moindres si le
nombre définitif d'Actions Nouvelles émises au titre de I’Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers
Chirographaires est inférieur au plafond prévu.

A l'issue des Augmentations de Capital Réservées, M. Yoann Choin-Joubert ne détiendra plus, indirectement par I'intermédiaire
de la société oRigine, qu'une participation inférieure a 1 % du capital et des droits de vote de la Société et n'exercera, en
conséquence, plus de contréle capitalistique sur celle-ci. En revanche, Nexus, représentée par M. Yoann Choin-Joubert,
continuera d'exercer un contréle sur la Société au sens de l'article L. 233-3 du Code de commerce, compte tenu du pouvoir
qui lui est conféré par l'article 14 des statuts de la Société de révoquer et de nommer seul le gérant pendant une période de 36
mois.

4.2

Pourquoi ce Prospectus est-il établi ?

Ce Prospectus est établi a I'occasion de I'émission des Actions Nouvelles. L'information faisant I'objet du Prospectus permet
de rétablir, en tous points significatifs et en tant que de besoin, I'égalité d'acces entre les différents actionnaires et
investisseurs a I'information relative a la Société. Il est rappelé que les émissions résulteront de la mise en ceuvre du Plan de
Redressement.

Raisons de I'émission et utilisation prévue de celle-ci: Les Augmentations de Capital Réservées s'inscrivent dans la
restructuration de I'endettement financier du Groupe prévue par le Plan de Redressement. A titre indicatif, et sur la base des
estimations disponibles a la date du Prospectus, la structure de I'endettement financier du Groupe avant et aprés la mise en
ceuvre de I'ensemble des opérations du Plan de Redressement, dont les Augmentations de Capital Réservées, évoluera comme
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suit :

- . . Effet estimé des opérations du Apreés opérations
(en millions d’euros) 31décembre 2025 Plan de Redressement o)

Endettement financier non courant 0,7 35,00 35,7
Endettement financier courant 379,2 (279) 100 2
Dette financiéere brute 379,9 244 135,96
dont abandons de créances estimés
sur la base des créances déclarées - (716) -
non contestées
dont conversion de créances en
capital (Augmentations de Capital - (128,0)% -
Réservées)
Tr'esorel:le et équivalents de (15,9) i (15,9)
tresorerie
Dette financiere nette 364,0 - 1200
Pour mémoire - TSSD/6 Option abandon / conversion

26,6 (conversion de 22,4 maximum, - O

abandon du solde)

Pour mémoire : préts participatifs 18.1 Abandon {aucune conversion) R
relance (PPR)® 4

(1) Estimations établies sur la base des créances déclarées non contestées prises en compte dans le Plan de Redressement.
La dette financiére maintenue et rééchelonnée est remboursable sur 10 ans, la premiere échéance intervenant le 18 février
2027 ; elle est en conséquence présentée en endettement non courant au 31 décembre 2025 aprés opérations. La procédure
de vérification du passif n'étant pas définitivement achevée, les montants définitifs des créances admises, des abandons et
des conversions sont susceptibles d'étre ajustés. (2) 39,3 M€ de concours bancaires adossés a des opérations immobiliéres
dont le remboursement est généré par les opérations elles-mémes sans recours en principe a la trésorerie du Groupe. Le solde
de cette ligne correspond a des dettes de sociétés du Groupe qui ne sont pas parties au Plan de Redressement : (i) des sociétés
faisant I'objet de leur propre procédure collective, dont les dettes financiéres restent portées par ces sociétés et sont traitées
dans le cadre de ces procédures et (ii) des sociétés qui remboursent leurs dettes de maniere indépendante grace aux produits
de leurs opérations. (3) Les Augmentations de Capital Réservées sont souscrites par compensation de créances, ne générent
aucun produit en numéraire et ont pour seul effet de réduire I'endettement financier. (4) Le montant maximal des
Augmentations de Capital Réservées, soit 143,9 M€ correspondant a un maximum de 1 994 074 877 Actions Nouvelles,
constitue un plafond. L'écart de 15,9 M€ par rapport a I'estimation de 128 M€ au 31 décembre 2025 s'explique par le montant
maximal prévu au titre de I'"Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Chirographaires, afin de permettre
la prise en compte de créances susceptibles de devenir éligibles a la conversion, notamment a la suite des ordonnances du
juge-commissaire arrétant le montant de créances contestées. (5) La dette financiére nette aprés opérations ne tient compte
ni de la variation de la trésorerie entre le 31 décembre 2025 et la date de réalisation des opérations, ni d'éventuels nouveaux
financements. (6) Les TSSDI sont comptabilisés en capitaux propres et ne sont pas inclus dans la dette financiere. (7) A l'issue
des opérations, il ne subsistera ni PPR ni TSSDI. (8) Les PPR sont inclus dans la dette financiere.

Cadre dans lequel s’inscrit I'émission et I'offre au public des Actions Nouvelles : L'émission s'inscrit dans le cadre de la mise
en ceuvre du Plan de Redressement, arrété par le Tribunal de commerce de Nantes, par jugement du 18 février 2026, lequel
repose notamment sur :

- la cession d'actifs non stratégiques, pour un montant total estimé a environ 78,1 M€ entre 2026 et 2033, comprenant
principalement les participations du péle maitrise d'usage, les actifs de Fonciere Réalités et les filiales internationales. A la
date du Prospectus, des discussions sont en cours concernant ces cessions ;

- lerecours ala copromotion, le plan d'affaires ayant identifié 33 projets susceptibles d'étre concernés en décembre 2025.
A la date du Prospectus, 16 opérations de copromotion ont été mises en ceuvre depuis fin 2025. Sur I'exercice 2026, les
effets attendus de ces opérations sont les suivants : (i) un résultat opérationnel attendu a hauteur de 0,2 M€ en 2026 et
(i) des honoraires attendus pour 0,8 M€ sur 2026 et 3,5 M€ sur 2027 ; et

- lareprise progressive du développement en propre, avec un objectif d’environ 200 M€ de nouveaux projets par an et
une mise en production a compter du quatrieme trimestre 2027 ; la recherche fonciere a repris depuis I'été 2026.

Le Plan de Redressement prévoit également une réduction importante des codts de structure, démarche dont la mise en ceuvre
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a été effectuée majoritairement pendant la période d'observation, notamment par la réduction des effectifs de la promotion
immobiliere d'environ 300 a environ 70 salariés, la fermeture de plusieurs agences et la résiliation de contrats non nécessaires,
ainsi qu'une amélioration de la marge des nouvelles opérations de SCCV pour atteindre environ 7 % a 8 %.

Le Plan de Redressement prévoit enfin le traitement du passif, notamment par le remboursement intégral du passif fiscal et
social, le remboursement partiel ou la conversion en capital de certaines créances, ainsi que plusieurs opérations de
simplification juridique du Groupe. La transformation de la Société en société en commandite par actions est ainsi intervenue
a la suite du jugement du 18 février 2026 afin d'assurer la stabilité de sa gouvernance, compte tenu de la dilution significative
de I'actionnariat existant a I'issue des Augmentations de Capital Réservées.

Utilisation et montant net estimé du produit : Les souscriptions par compensation de créances dans le cadre de
I’Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers Sécurisés, de I'"Augmentation de Capital de Conversion
Réservée aux Créanciers Chirographaires et de I'’Augmentation de Capital de Conversion Réservée aux Créanciers
Subordonnés permettront a la Société de réduire son endettement financier et ne généreront aucun produit.

Déclaration sur le fonds de roulement : A la date du présent Prospectus, et avant la réalisation des Augmentations de Capital
Réservées, la Société atteste que, de son point de vue, son fonds de roulement net consolidé n'est pas suffisant pour faire
face a ses obligations au cours des douze prochains mois. Cette situation résulte du Plan de Redressement arrété le 18 février
2026, qui prévoit que la trésorerie du Groupe est assurée, a court terme, notamment par un programme de cessions d'actifs
et de participations. A partir de la trésorerie disponible au 30 septembre 2026 (2,2 M€) et des seuls flux certains
(contractuellement acquis ou issus du Plan), la trésorerie du Groupe deviendrait négative a compter de décembre 2026 (-
0,7M£) et atteindrait son point le plus bas d’environ -6 M€ en mai 2027. Sur I'ensemble de la période de douze mois courant
jusqu’en octobre 2027, le besoin maximal de financement identifié s'éleve ainsi a 6 M€. Il est précisé que les 100,2 M€
d'endettement financier courant aprés prise en compte des opérations prévues par le Plan de Redressement, présentés dans
le tableau relatif a la structure de I'endettement financier du Groupe figurant dans le Résumé du Prospectus a la section 4.2,
ne sont pas de nature a dégrader le fonds de roulement net des douze prochains mois, les seules échéances correspondantes
étant celles prévues par le Plan de Redressement et les remboursements de dettes déja pris en compte dans la prévision de
trésorerie. Pour y faire face, la Société a engagé les actions suivantes, dont les produits ne sont pas inclus dans cette base :
(i) la remontée de fonds propres depuis la filiale sénégalaise (2,5 M€, principalement attendus en février 2027) ; (ii) la remontée
de fonds depuis la filiale portugaise (1,5 M€, attendus en novembre 2026 et février 2027) ; (iii) I'encaissement de flux
opérationnels dépendant de la commercialisation et de I'avancement des opérations en cours (4,6 M€ nets des
réinvestissements) ; (iv) la suspension, en cas de besoin, des dépenses de développement non identifié (5 M€), qui sont
discrétionnaires. Ces actions représentent 13,6 M€ au regard d'un besoin de 6 M€. Si elles aboutissaient dans les délais, le
fonds de roulement net serait suffisant jusqu’au 31 octobre 2027. Si ces actions n'aboutissaient pas dans les délais, le Groupe
ne serait pas en mesure de faire face a I'ensemble de ses échéances a compter de décembre 2026. Il pourrait alors étre
contraint de solliciter la modification substantielle du Plan de redressement auprés du Tribunal de commerce de Nantes et, a
défaut, de voir le Plan de Redressement résolu. Les Augmentations de Capital Réservées, souscrites par compensation de
créances, n‘apportent aucun produit en numéraire (absence de new money) et ne corrigent donc pas I'insuffisance ci-dessus.
Elles n'ont pas non plus d'effet négatif sur la trésorerie : le Plan de Redressement ne prévoit, pour le solde des créances
financieres concernées, que I'abandon ou la conversion, sans remboursement en numéraire. La déclaration est ainsi établie
sur la méme base avant et apres leur réalisation.

Principaux conflits d’intéréts liés a I'offre : A la connaissance de la Société, il n'existe aucun intérét, y compris conflictuel,
d'un actionnaire ou d'un groupe d'actionnaires susceptible d'influencer sensiblement les Augmentations de Capital Réservées.
En effet, si Homunity, au travers des huit véhicules de financement participatif immobilier qu'elle contréle, a vocation a détenir
indirectement une participation représentant au total environ 31,21 % du capital social et 31,16 % des droits de vote de la
Société a l'issue des Augmentations de Capital Réservées, Monsieur Quentin Romet, président d'Homunity et membre du
conseil de surveillance de la Société, n'était pas encore membre de celui-ci lorsque les conditions des Augmentations de
Capital Réservées ont été intégralement arrétées dans le cadre du Plan de Redressement. Homunity n'a ainsi pas été en
mesure, par son intermédiaire, d'influencer la décision de procéder aux Augmentations de Capital Réservées ni d'en déterminer
les principales modalités. De méme, Monsieur Edouard Narboux, membre du conseil de surveillance de la Société, est
également président d'Aether Financial Services, laquelle intervient uniquement en qualité d'agent chargé de la centralisation
des créances et de la livraison des Actions Nouvelles. Cette mission est strictement opérationnelle et ne confere a Aether
Financial Services, ni a Monsieur Edouard Narboux a ce titre, aucun pouvoir de décision sur les conditions ou la réalisation des
Augmentations de Capital Réservées.
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