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Limmobilier La performance durable
au service de I'épargne

cotée, dédiée a 'investissement dans 'immobilier d’entreprise. Bénéficiant du statut SIIC (Société
d’Investissements Immobiliers Cotée) depuis janvier 2004, la Société a construit depuis
lors un patrimoine de qualité et équilibré. Essentiellement composé de bureaux et de parcs d’affaires périurbains,
celui-ci est valorisé 1 190 millions d’euros pour 711 139 m2 (et 160 000 m2 de réserves fonciéres).
1l se répartit de maniére équilibrée entre I'Tle-de-France et les régions.

D igne héritiere de la Société fondée par Gustave Eiffel en 1889, la Société de la Tour Eiffel est une fonciére

Constitué par une équipe expérimentée privilégiant la qualité du patrimoine immobilier avant tout, ce portefeuille
est bati suivant une stratégie ambitieuse et rigoureuse visant des actifs offrant un rendement élevé.

Forte d’un socle de 450 locataires dont 80 % des loyers sont assurés jusquen 2011, la Société de la Tour Eiffel

a décidé depuis 2006 de développer ses réserves fonciéres. La construction de bureaux neufs préloués constitue
une importante source de croissance pour le Groupe.

Cette stratégie d’investissement qui vise & batir un portefeuille d'immobilier d’entreprise de qualité aux revenus
sécurisés et au fort potentiel de développement, permet d’assurer un rendement régulier et pérenne

A ses actionnaires. Conformément a ses engagements, la Société de la Tour Eiffel reverse 90 % de ses résultats
aux détenteurs de ses titres, tout en batissant un beau patrimoine, ce qui en fait un véritable placement anticrise.

— DLhistoire

1889 : Création de la Société de la Tour Eiffel par Gustave Eiffel.
1979 : La Ville de Paris reprend la gestion du monument.
La Société de la Tour Eiffel devient une société cotée dormante.
2003 : Renaissance de la Société rachetée par Awon Group,
soutenu par le fonds Soros Real Estate Investors.
2004 : Mark Inch et Robert Waterland font de la Société de la Tour Eiffel

la premiére nouvelle SIIC cotée a la Bourse de Paris.

— Les résultats 2007

Loyers 72,4 millions d’euros +32 %
Résultat opérationnel courant* 52,4 millions d’euros +42 %
Résultat net part du Groupe 91,6 millions d’euros -22 %
Cash flow courant** 29,6 millions d’euros +20 %
Dividende par action 6 euros +20 %
* dérails en page 44

** hors 6,2 millions d'euros de charges 2007 d'exit tax

— Le portefeuille immobilier

2 . N .,
711 139 m~ de bureaux, parcs d’affaires, entrepots, locaux d’activités
et résidences médicalisées

1190 millions d’euros de portefeuille d’engagements
92 9% de taux d’occupation financier

*** au 31 décembre 2007
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La performance durable

« La Société de la Tour Eiffel

a poursuivi le développement
d’immeubles neufs sans prendre
pour autant de risque locatif
excessif. Une grande partie

des immeubles en construction

de la Société de la Tour Eiffel sont
déja loués totalement ou en partie.
Nous affichons donc un portefeuille
équilibré et de qualité avec un double
potentiel de croissance : celui lié

aux réserves foncieres, mais aussi
en raison du niveau modéré

des loyers que nous pratiquons. »

s

W

Mark Inch, Président
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Quel bilan tirez-vous de ’année 2007 ?

Mark Inch : Le marché de 'immobilier d’entreprise s’est trés bien
porté en 2007, battant méme le montant de transactions record
établi en 2006 et affichant une activité locative intense.

Dans ce contexte, la Société de la Tour Fiffel a poursuivi la mise
en ceuvre de sa stratégie qui démontre toute sa pertinence suite
aux événements de I'été.

Robert Waterland : Nous avons appliqué comme prévu notre
business model basé sur la sécurité et le développement.

La sécurité, ce sont les baux longs, tout comme la multiplicité
des locataires (450), qui nous garantissent 80 % de nos loyers
actuels jusqu’en 2011. Le développement, Cest I'exploitation
de nos réserves foncitres et la réalisation des immeubles neufs
achetés sur plan qui permettent d’étre en adéquation avec

la demande des utilisateurs. En dehors de CityZen

a Rueil-Malmaison et de Viseo & Grenoble qui ont été commercialisés
au-dela de nos attentes, les nouveaux batiments de nos parcs

a Aix (Parc du Golf) et 2 Nantes (Parc du Perray), par exemple,
ont systématiquement trouvé preneur 2 la livraison.

La crise du subprime n’a pas affecté votre activité ?

M.L. : La crise du subprime est une crise de confiance de la sphere
financiére qui se répercute plus sur I'immobilier coté que sur
I'immobilier physique. Le marché de 'immobilier d’entreprise

en France se porte plutdt convenablement car la demande est

— et restera sans doute — soutenue, en tout cas sur le segment

qui est le ndtre : les bureaux et parcs d’affaires neufs ou récents

en périphérie des grandes villes, avec des loyers modérés.

R.W. : La Société de la Tour Eiffel a su anticiper les risques

en construisant un portefeuille équilibré et de qualité entre
Paris/{le-de-France et les régions (40/60 en surface,

55/45 en valeur), avec en moyenne 1 300 m?2 par locataire
(hors La Poste). Qui plus est, nous avons toujours eu

une démarche traditionnelle de 'immobilier et regardé

en priorité la qualité des biens et le rendement avant d’investir.
Lingénierie financiere vient dans un second temps.

2007 a été marquée par la montée en puissance
de la Société de la Tour Eiffel dans le neuf...

M.L. : La Société de la Tour Eiffel a en effet poursuivi

le développement d’immeubles neufs sans prendre pour autant
de risque locatif excessif. Une grande partie de nos projets

en construction sont déja loués totalement ou en partie.

Nous affichons donc un portefeuille homogene avec un double
potentiel de croissance : celui lié aux réserves foncieres,

mais aussi en raison du niveau modéré des loyers que

nous pratiquons.

R.W. : C’est un choix qui a été récompensé par de belles
réussites en 2007 et qui le sera tout autant a I'avenir.

La forte obsolescence du parc existant de bureaux et la création
d’emplois dans le secteur tertiaire vont soutenir le marché

qui ne souffre pas de surproduction, loin de la. Nos 160 000 m2
de réserves foncieres (pour un portefeuille d’engagements total

de 711 139 m?2) nous offrent un important relais de croissance.
Les immeubles neufs (y compris ceux enti¢rement rénovés

ou de moins de dix ans) représentent 57 % du portefeuille

en 2007, & comparer a 46 % en 2000.

Une année active donc ?

R.W. : Nous avons acheté I'an dernier pour 135 millions d’euros
d’actifs, soit moins qu'en 2006 (210 millions d’euros), mais

en engageant par ailleurs la construction de prés de 75 000 m?
d’immeubles neufs, soit des engagements financiers

de 110 millions d’euros. Nous avons par ailleurs livré quelque
36 000 m?2 au cours de I'exercice représentant une valeur

de 43 millions d’euros. Les arbitrages d’actifs non stratégiques
ont porté quant a eux sur 36 000 m? et 40,5 millions d’euros
de cessions. Enfin, nous avons loué pour 35 000 m2 de locaux
représentant 6 millions d’euros de revenus annuels et sécurisé
environ 8 millions d’euros de revenus locatifs complémentaires
provenant de nos acquisitions de 2007.

avec Mark Inch...

X
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Cela se traduit dans vos résultats...

M.I. : Notre ANR hors droits a grimpé de 22 % au cours

de Iexercice 2007, pour atteindre 101,9 euros au 31 décembre
contre 83,50 euros un an plus tét. Au cours de bourse de fin
d’année, cela signifie un rendement de I'action de 7,5 % !

... et sur votre dividende ?

M.I. : Le dividende versé au titre de I’exercice 2007 sera comme
prévu de 6 euros par action. Les dividendes des années a venir
sont eux aussi sécurisés par la structuration du portefeuille.

En prime, des perspectives de croissance existent avec les nouveaux
actifs en développement qui sont déja pour la plupart préloués.
Nous visons donc une progression réguliére, prévisible

et raisonnable du dividende. La Société de la Tour Eiffel

est un placement anticrise !

Quelles sont vos perspectives pour 2008 ?

R.W. : La rationalisation du portefeuille est quasiment achevée ;
il reste quelques biens non stratégiques a céder a travers

des arbitrages sélectifs. Mais notre priorité, c’est bien

le développement du portefeuille, par exemple, mener a bien
les projets de VEFA, Porte des Lilas et Vélizy, et les opérations

de reconversion ou d’extension & Massy et dans les parcs d’affaires.

Nous voulons aussi rajeunir 'image de ces derniers, leur apporter
des services homogenes et créer un effet de chaine. Pour donner
corps A cette stratégie, ces parcs vont étre unifiés sous le label

« Parc Eiffel ».

La performance durable

M.L. : Apres avoir construit le portefeuille équilibré et de qualité

qui est celui de la Société de la Tour Eiffel aujourd’hui, ce qui
sécurise nos revenus pour les années 2 venir, le développement

de nos potentiels de croissance est le sujet qui nous occupera

le plus. Un projet auquel nous croyons fermement, puisque notre
engagement personnel au capital de la Société de la Tour Eiffel
est toujours de pres de 10 % a travers Eiffel Holding qui, pour
des raisons techniques, a remplacé Osiris Patrimoine.

R.W. : On peut imaginer que la correction du paysage financier
qui se profilait en fin d’année va créer une certaine accalmie

a moyen terme sur un marché de 'immobilier devenu plus sain
et revenu a ses fondamentaux. Un tel contexte ne peut étre

que bénéfique pour la poursuite de notre stratégie.

...& Robert Waterland
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« La Société de la Tour Eiffel a su
anticiper les risques en construisant

un portefeuille équilibré et de qualité
entre Paris/Ile-de-France et les régions.
Qui plus est, nous avons toujours

eu une démarche traditionnelle

de 'immobilier et regardé en priorité
la qualité des biens et le rendement. »

Robert Waterland, Directeur général
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Valeur du patrimoine :

Le portefeuille existant comporte

60 actifs. Il est d’une valeur globale

de 1 083 millions d’euros et est composé
de 1 008 millions d’euros d’actifs

en exploitation et de 75 millions d’euros
d’immeubles en construction pour leur
valeur en colit historique apparaissant
dans les comptes au 31 décembre 2007.
Son taux d’occupation financier ressort

au 31 décembre 2007 2 92 %. i‘
Loyers* :

La forte progression des loyers
enregistrée par le portefeuille résulte
d’une politique d’investissements
dynamique, concentrée a l'origine

sur des immeubles existants déja loués,
stratégie complétée plus récemment
par le développement de projets neufs
sur un certain nombre d’immeubles
associant belle qualité et taille critique.
* loyers quittancés

Depuis 2004, la Société a connu une croissance réguliere
de son portefeuille et de ses revenus locatifs.

Chiftres clés

1 083 M€ 2007 : + 25 (VO

1 083 millions d’euros*

2006 : + 32 (VO

867 millions d’euros*

2005 : 654 millions d’euros™*

* hors droits

2007 : + 32 O/O

72,4 millions d’euros




Portefeuille d’engagements :

> Valeur :

1 190 millions d’euros

M Bureaux : 57 %

B Parcs d’affaires : 26 %
[ | Entrepots : 9 %

B Locaux d’activités : 5 %

Dividende :

> Loyers™ :

86 millions d’euros

* en base annuelle

M Bureaux: 55 %

B Parcs d’affaires : 26 %
B Entrepots : 11 %

B Locaux d’activités : 5 %

=]

7

2007 : + 20 (yO

6 euros

2006 : + 25 O/O

5 euros

2005 : 4 euros

> Surface :

711 139 m?

B Bureaux : 34 %

B Parcs d’affaires : 36 %
B Entrepots : 16 %

B Locaux dactivités : 12 %

Résultat net part du Groupe :

91,6

millions d’euros
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De gauche a droite :
B Jérome Descamps, Directeur général délégué (finance) et Administrateur

B Claude Marin, Administrateur indépendant
B Robert Waterland, Directeur général

B Mark Inch, Président

B Michel Gautier, Administrateur indépendant

Equipe dirigeante
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Mark Inch, Président

Apres avoir commencé sa carriere en 1973
chez Jean-Claude Aaron, un des premiers
promoteurs en France dans les années 1970,
Mark Inch (Ecossais, 57 ans, Oxford

et Sciences Po Paris) rejoint en 1979 la Banque
Arabe et Internationale d’Investissement.
Entre 1985 et 1990, devenu Directeur de la
Banque et Président de sa filiale immobiliere,
il multiplie les opérations mélant 'ingénierie
financiére et 'immobilier, restructurant

a cette occasion des sociétés en valorisant

leur patrimoine immobilier (Félix Potin,

Les Trois Quartiers, etc.). Il fonde la société
de conseil Franconor (une société de conseil

a destination des investisseurs immobiliers
anglo-saxons) au début des années 1990
avant de créer Awon Group en 1999 avec
Robert Waterland. Cette nouvelle société
simpose en quelques années comme 'un

des acteurs majeurs dans le domaine de l'asset
management immobilier. Tous deux sassocient
en juillet 2003 au fonds d’investissement
Soros pour reprendre la Société de la Tour Eiffel.

Robert Waterland, Directeur général
Clest en 1971 que Robert Waterland (Anglais,
59 ans, Kings School Rochester et College

of Estate, FRICS) integre le spécialiste

du conseil en immobilier Jones Lang Wootton
a Londres. Dés 1973, il rejoint Paris

et participe & I'ouverture du bureau francais
du groupe. Il est nommé partenaire de

Jones Lang Wootton en 1977 avant de prendre
la téte de l'activité francaise en 1985,

qu’il conservera pendant dix ans. Durant
cette période, il multiplie les opérations

de premier plan sur le marché immobilier
hexagonal : 'hétel Meurice, la Fnac Etoile,
les sieges de Nina Ricci, puis de Ralph Lauren,
etc. En 1995, il rejoint Mark Inch 2 la téte

de Franconor, avant de fonder avec lui

Awon Group en 1999, puis de s'associer au
fonds d’investissement Soros pour reprendre
la Société de la Tour Fiffel en 2003. Figurant
parmi les experts les plus reconnus du marché
francais de l'immobilier, il a été distingué

a deux occasions par les Pierres d'Or
(Expertise Pierre) en qualité de gestionnaire
(asset manager) de I'année en 2001 et comme
investisseur de 'année en 2003. 11 était

le Président en 2005 de I'ORIE (Observatoire
Régional d'Immobilier d'Entreprise

en Ile-de-France).

Jérome Descamps, Directeur général
délégué (finance) et Administrateur
Entré chez Awon Asset Management

en 2000, Jérome Descamps (40 ans, ESG)
a commencé sa carriere au sein du groupe
ISM avant de rejoindre Bail Investissement.
I assure les fonctions liées a la direction
financiere au sens large : finance, juridique,
administration, communication financiére.
Il opere également le lien entre les équipes
d’investissement, d’asset management

et de property management du groupe.

Claude Marin, Administrateur
indépendant

Administrateur historique de la Société

de la Tour Eiffel depuis 1970, Claude Marin
(HEG, licencié en droit) a fait I'essentiel

de sa carritre au sein du groupe Havas dont
il a été Directeur général d'IP (la régie de RTL),
Président de TODA (les Pages Jaunes),
Président-directeur général de la société
d’affichage Avenir, puis Directeur général

du groupe. Il exerce également un mandat
d’Administrateur chez PIM Gestion Finance.
Il est par ailleurs membre du Conseil

de surveillance des éditions Actes Sud

et de la Banque Safra.

Michel Gauthier, Administrateur
indépendant

Administrateur historique de la Société

de la Tour Fiffel depuis 1989, Michel Gauthier
(Polytechnique, titulaire du MBA de I'Insead)
est conseil et expert en politique financiere

sur les marchés européens et africains.

Au titre de son activité d’Administrateur
de sociétés, il est également membre

du Conseil de surveillance I’ ADL Partners
(VPC de produits culturels), Président

de La Salamandre Investissement France
(société de capital-investissement)

et Administrateur de la Compagnie

des Caoutchoucs du Pakidié.

Awon Asset Management

Exclusivement consacrée aux investissements
et A la gestion du patrimoine immobilier

de la Société de la Tour Fiffel, son actionnaire
2100 % depuis 2006, Awon Asset
Management est dirigée depuis début 2007
par Frédéric Maman (40 ans, Institut
Supérieur du Commerce). Celui-ci, entré chez
Awon Asset Management en 1999 apres avoir
commencé sa carriere  la Barclays Bank, puis
avoir rejoint le Consortium de Réalisation,
était jusque-1a en charge des investissements.
Composée de 24 personnes, I'équipe d’Awon
Asset Management sest éroffée en 2007, pour
faire face au développement de la Sociéeé

de la Tour Eiffel notamment en projets de
construction et en gestion des parcs d’affaires.
Les professionnels de I'équipe apportent

leur expertise tout au long des projets
immobiliers étudiés par le groupe : analyse
des opportunités d'investissements, conduite
des acquisitions, montage des financements,
management dynamique du portefeuille
visant une constante création de valeur.

De gauche a droite :
B Aurélie Leroux
Sophie Gay-Perret
W Nicolas de Saint Maurice
B Cindy Drieux

B Nicolas Ingueneau

B Joris Bruneel
| |
| |
| |

QOdile Batsere
Dominique Gros
Frédéric Maman

Le Conseil d’administration, qui a enregistré en 2007 la démission d’Alain Dinin en tant qu’Administrateur
indépendant, pour des raisons de gouvernance d’entreprise relatives au secteur d’activité des fonciéres cotées,
tient a lui exprimer tous ses remerciements pour sa contribution bénéfique au développement de la Société.

X
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n Livraison a Colombelles sur le campus
EffiScience (en périphérie de Caen)

d’un immeuble de 17 525 m?2 de bureaux
enticrement loué 3 NXP Semiconductors
(ex-Philips Semiconductors) pour une durée
de neuf ans ferme. Cet investissement

de 32,7 millions d’euros représente

le plus important du Groupe en région.
Il a été récompensé au Simi 2006

(Salon Immobilier d’Entreprise),

o1 la Société de la Tour Eiffel s’est vu
attribuer le prix SIIC dans la catégorie

« Ville et Avenir » en reconnaissance

de 'impact sur environnement urbain

de cet ambitieux projet.

La performance durable

= Rachat du si¢ge historique de Cogema
apres avoir emporté une consultation
restreinte. Censemble de bureaux situés

a Vélizy est composé d’une tour de 12 000 m?,
construite en 1980, et d’un lot de 5 620 m?2
dans opération « Energy Park », construit
en 1991. Le site doit étre entierement
restructuré dans le cadre d’un CPI

en association avec le promoteur Cibex,
pour une livraison prévue en 2010

et un investissement total de

55 millions d’euros.

n La Société de la Tour Eiffel remplit son Parc
des Aygalades 4 Marseille apres avoir signé

3 baux au cours du premier trimestre, totalisant
2 482 m2 (dont 1 886 m2 de bureaux

et d’activités a la Société d’Exploitation

du Réseau d’Assainissement de Marseille —
SERAM. Suite 4 ces prises a bail, le taux
d’occupation pour ce parc approche les 95 %
pour un loyer moyen de 100 €/m? (bureaux).
n Acquisition de Parcoval, société détenant

6 parcs d’affaires (80 000 m? construits)

et des réserves foncitres a développer

(plus de 30 000 m2), pour une valeur

de 110 millions d’euros. Cette acquisition,
qui génere plus de 8 millions d’euros de
loyers annuels, vient compléter les positions
du Groupe dans les parcs d’Aix, de Lille,

de Montpellier, de Nantes et d’Orsay,

et le fait entrer 4 Bordeaux. Lobjectif

de devenir propriétaire 2 100 % de ces parcs

est en bonne voie de réalisation.

Tout au long de 'année 2007, la Société de la Tour Eiffel a déployé la stratégie
présentée a ses actionnaires et au marché. Acquisitions et développement

des réserves foncieres dans le domaine des bureaux et des parcs d’affaires,
lancement de constructions prélouées en tout ou partie, cessions ciblées d’actifs

non stratégiques, etc. Une année riche en événements et en projets qui vient
confirmer la pertinence de la stratégie du Groupe.

Faits marquants 2007
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n Accélération du développement des parcs
d’affaires. Le Groupe se porte acquéreur
d’un terrain de 21 464 m? au Bourget sur
lequel Nexity Geprim va construire pour
son compte 9 641 m? de locaux d’activités
et de bureaux pour un investissement de

8,4 millions d’euros et un loyer total escompté
de 0,9 million d'euros par an. A Bordeaux,
dans la zone de Mérignac-Cadera, la Société
de la Tour Fiffel se lance également

avec Nexity Geprim dans la construction
de 6 000 m? de bureaux pour une valeur
d’investissement de 7,5 millions d’euros.

u Cession d’une residence médicalisée

a Marseille (2 300 m?) a un promoteur
résidentiel pour I'équivalent

de 4,75 millions d’euros.

= Livraison de l'immeuble Polytec (Grenoble)

2 Schneider (6 000 m? de bureaux clés en mains).

» Limmeuble de bureaux en cours

de construction CityZen (6 800 m2,

soit plus de 25 % des projets du groupe

en développement), situé boulevard
National 4 Rueil-Malmaison,

est enticrement préloué a Soletanche Bachy,
une filiale du Groupe Vinci, avec un bail

de six 4 neuf ans ferme. Construit par
Kaufman & Broad, sa livraison est prévue
pour la mi-2008.

n Le promoteur Cibex livre Viseo (11 800 m?
de bureaux sur la Zirst Inovallée

a1 Montbonnot Saint-Martin, Grenoble)

a la Société de la Tour Eiffel. Ce projet
ambitieux pour Grenoble a été rapidement
commercialisé aupres de signatures

de qualité (Eaton, Schneider Electric, Thales
et Tiempo), 4 un loyer moyen de 140 €/m?2.
n Cession d’un portefeuille mixte de 7 actifs
immobiliers (3 A Paris et 4 en province pour
plus de 34 000 m2) non stratégiques pour
la Société de la Tour Eiffel pour un total

de 36 millions d’euros 4 un fonds allemand.

Visuels de gauche a droite : ® Caen, Campus Effiscience m Vélizy, Topaz B Marseille, Parc des Aygalades
B Grenoble, Polytec ® Rueil-Malmaison, Citizen B Grenoble - Montbonnot, Viseo
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En associant Parcoval (acquis début 2007)

a Locafimo, la Société de la Tour Eiffel a pu
assembler des parts importantes dans des parcs
d’affaires qui sont devenus un élément distinctif
de son portefeuille. Ces différents parcs congus dans
les années 1980 par la Banque Pallas sous le label

« Parc Club » étaient a 'origine de catégorie mixte,
activités et bureaux. Au fil des ans, les parcs ont

eu tendance 2 se « tertiariser », reflétant 'évolution
de I'économie franqaise. Ils sont donc aujourd’hui
majoritairement constitués de bureaux de style

« campus ».

Les 11 parcs existants (un douzieme est en projet)
bénéficient de sites stratégiques en périphérie de villes
régionales importantes. Ils comptent actuellement
413 locataires pour 252 846 m?2, soit 580 m?
construits par locataire et constituent donc une tres
bonne répartition des risques. Le taux d’occupation
financier reste stable, autour de 87 %.

Ces parcs disposent de réserves foncieres
importantes avec 26 000 m? de locaux neufs en
projets et un potentiel de construction de 50 000 m?2.
La Société de la Tour Eiffel a également lancé

un programme de rénovation actif des locaux

devenus vacants.

Naissance

des Parcs Eiffel
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La naissance d’un label...

Ftant désormais largement majoritaire
(dans 10 de ses 11 parcs), parfois

méme unique propriétaire, la Société

a décidé de lancer en 2008 le label

« Parc Eiffel ». Lidée est de susciter

un véritable effet de chaine en créant

une homogénéité de ces parcs a travers
lintroduction de prestations et de services
similaires. Les travaux de rénovation des
parties communes et des surfaces vacantes
ainsi que la construction d'immeubles
neufs contribuent 2 ce nivellement par

le haut. Le but de ces évolutions est de
mettre 'accent sur la qualité de I'espace
de vie et de travail.

... qui répond 2 des besoins

Au-dela d'importants travaux

de rénovation induits par la création

du label « Parc Eiffel », Cest toute 'approche
de ces parcs d’affaires qui est revue pour
améliorer leur convivialité tout comme
leur visibilité. Ainsi, la Société de la Tour
Eiffel compte inciter le développement
de services a la personne — notamment
la restauration — autour de ces bureaux
souvent éloignés des centres-villes.

Le nombre important de personnes

qui se rendent & leur travail en voiture
(localisation en périphérie et facilité

de se garer) amene a vouloir leur proposer
des services proches de ce quelles
pourraient trouver en ville.

Un effet de chaine

Au programme également, figurent

des discussions avec les collectivités locales
afin d’améliorer l'acces et le transport.
Ainsi 2 Strasbourg, le futur Tramway
desservira le Parc des Tanneries, reliant
directement ses bureaux au centre-ville.
Lamélioration de I'acces passe également
par une signalétique propre aux Parcs Eiffel.
A cette occasion, un logo va étre créé, qui
sera déployé sur 'ensemble des Parcs Eiffel,
leur conférant I'effet de chaine recherché.
Enfin, en vue de centraliser toutes

les informations concernant les parcs,

mais aussi de leur attribuer une dimension
plus communautaire, un site Internet

sur les parcs les plus importants va étre créé :
chacun pourra y trouver des informations
sur les locataires du campus, les prestations,
les transports, etc. Autant de services

qui aideront  asseoir un label fondé

sur la qualité du cadre de travail

et I'adéquation de la typologie de I'offre

A la demande locale.

La Société de la Tour Eiffel ambitionne
donc de devenir un acteur de premier
plan dans les parcs d’affaires en France.

Les Parcs Eiffel
en chiffres

> 12 parcs

(dont 10 sont détenus majoritairement)

> 326 000 m?

dont 250 000 m? existants,
26 500 en développement
et 49 600 de réserves foncieres

> 41 3 locataires
> 173 bAtiments

Localisation
des Parcs Eiffel en France

>

Signé
H Aix m Marseille
H Bordeaux m Montpellier

m Chartres*

m Le Bourget
m Lille
® Lyon

m Nantes (2 parcs)
m Orsay
W Strasbourg

* Développement 4 venir






Dans un marché de 'immobilier d’entreprise particulierement concurrentiel,

la construction d’un patrimoine de qualité nécessite une connaissance fine du secteur
et des choix stratégiques liés & une expérience avérée. De ces différents éléments découle
la qualité du portefeuille constitué. Allier qualité et rendement, telle est la stratégie

de la Société de la Tour Eiffel en vue d’assurer des revenus réguliers et croissants

et, par conséquent, une rémunération pérenne pour ses actionnaires.



Corporate Limmobilier La performance durable
au service de 'épargne

m En dépit de la crise des subprimes

survenue aux Etats-Unis en 2007 et de ses
conséquences sur l'offre de crédit dans le monde,
le marché de 'immobilier d’entreprise a atteint

en France de nouveaux records en 2007, tout comme
sur la plupart des marchés européens. Ainsi,

pas moins de 28,5 milliards d’euros d’investissements
ont été réalisés sur ce segment du marché
immobilier, soit une hausse de 17 % par rapport

2 2006 et plus du double des montants investis
en 2004.

m Sur ce total record, I'Tle-de-France a attiré

20 milliards d’euros d’investissements,

soit 70 % du total. Ceci dit, la part des régions

a 30 % est en nette augmentation. Les bureaux

se taillent la part du lion, avec 70 % des montants
investis dans l’Hexagone, une proportion

qui monte a 86 % pour la région parisienne.

m Un marché caractérisé par les transactions
significatives, puisque 58 % du volume

de transactions ont concerné des opérations

de plus de 100 millions d’euros, et 25 deals

ont dépassé les 200 millions d’euros.

Un marché 2007

particulierement actif
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Pas d’exces d’offre

La hausse continue de 'investissement

sur le marché de 'immobilier d’entreprise
a pour origine ses bons fondamentaux.

La demande des investisseurs

et des utilisateurs reste élevée ; il nexiste
globalement pas d’exces de loffre,

et on peut méme parler d’une sous-offre
sur le segment des bureaux neufs.

Une étude de Cushman & Wakefield,
publiée début 2008, souligne ainsi que

la forte absorption de l'offre neuve

a conduit & une baisse générale de l'offre
disponible en Tle-de-France. La demande
placée sur le marché de 'immobilier

de bureaux en Ile-de-France en 2007

a ainsi dépassé les 2,6 millions de m?2,

un niveau encore élevé quoique légerement
inférieur au record enregistré en 2006

(2,8 millions de m2). Des niveaux d’autant
plus intéressants que le taux de vacance

est inférieur 2 5 %. Le loyer « prime »

du QCA en fin d’année frolait les 800 euros
par m? tandis que le loyer moyen "prime"
de bureaux pour la Région Tle-de-France
ressortait 2 330 euros par m?, en légere
progression, mais restant a un niveau
raisonnable a I'échelle internationale.

Des segments distincts

Les rendements ont continué a baisser
pendant le premier semestre 2007 jusqu’a
la crise des subprimes de I'ét¢ qui marque
manifestement le pic du marché. Fin
décembre, on avait retrouvé un niveau
comparable au début de 'année.

Une accalmie certaine sur les taux se profile,
mais il est encore trop tot pour en tirer
des conclusions sur I'évolution réelle.
Toutefois, le « prime » parisien avoisine
les 4 % de taux de rendement tandis

que la couronne parisienne oscille

entre 5 % et 7 %.

Avantage au neuf

Si certains segments particulierement chers
du marché¢ du haut de gamme semblent
avoir atteint un plafond en termes

de valeur locative, la demande croissante
pour des locaux neufs ou restructurés
ouvre des perspectives favorables

a ce segment de plus en plus recherché
par les utilisateurs. En 2007, 36 %

de la demande placée concernaient

des bureaux neufs ou restructurés

selon une étude de CB Richard Ellis.

Une montée en puissance du neuf

qui s’explique par de multiples raisons.
Au-dela des questions de prix,

les caractéristiques propres aux immeubles
neufs (d commencer par 'optimisation de
Iespace ou les qualités environnementales)
actirent de plus en plus d'entreprises dont
les principales motivations pour

le changement sont la rationalisation du
patrimoine immobilier et le regroupement
des équipes. A ces deux facteurs qui
favorisent tres largement le segment

du neuf, il faut en ajouter un troisieme :
laccroissement de la population active
francaise et ses quelque 300 000 emplois
salariés créés en 2007.

Chiffres clés 2007

> 28,5 milliards d’euros
investis sur le marché
de Pimmobilier
d’entreprise en France

> 20 milliards d’euros
sur la seule Ile-de-France

> 2,6 millions de m?2
de bureaux placés
en Ile-de-France

> 800 euros par m?
(cotit du loyer "prime"
sur Paris QCA)

> 330 euros par m?
(cotit moyen du loyer
"prime" de bureaux
en Ile-de-France)

Visuels page de gauche :

B Champigny, Carnot
B Le Plessis-Robinson



Corporate Limmobilier La performance durable
au service de 'épargne

m Premiére nouvelle SIIC lancée début 2004,
la Société de la Tour Eiffel affiche depuis lors

i : -
111 m: : il , , . .
g B une stratégie d’une grande clarté, ambitieuse

——H

= mn |E . . . . .
i |=!” : et rigoureuse, visant a constituer un portefeuille

d’immobilier d’entreprise de grande qualité
et au rendement élevé. Les fondements méme

L
i

de la stratégie mise en ceuvre reposent sur la sélection
des actifs, une politique d’investissement prudente,
une répartition équilibrée du portefeuille (par type
de biens et par localisation), la constitution

d’une réserve fonciere importante, et un financement
performant et optimal.

m La mise en ceuvre de cette stratégie est

facilitée par le professionnalisme du Groupe,
dont les dirigeants Mark Inch et Robert Waterland,
ont chacun plus de trente-cinq ans d’expérience sur

le marché. Loin du segment du "prime", trés encombré,
la stratégie vise des biens de qualité en périphérie,
avec un rendement répondant aux exigences du Groupe.

m Le portefeuille de la Société de la Tour Fiffel
est constitué dans 'optique d’une large distribution
de dividendes aux actionnaires de la société, qui
apres avoir recu 4 euros par action en 2005 puis

5 euros en 2000, vont percevoir 6 euros au titre
de I'exercice 2007.

Une stratégie ambitieuse
et rigoureuse
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Un portefeuille équilibré

La constitution du portefeuille immobilier
du Groupe a été réalisée en plusieurs
étapes. La premiere d’entre elles a consisté
en 2003 et en 2004 & mettre en place

une politique d’investissement visant

des rendements sécurisés par des baux
longs aupres de locataires de premier plan
comme La Poste, Air Liquide, Alstom,
Atos Origin, Colt, etc. Lacquisition de
Locafimo en 2005 a permis de multiplier
le nombre de locataires (passé de 15 & 450).
Ce socle de revenus assurés, la Société

de la Tour Eiffel a initié en 2005 et en 2006
des investissements dans des VEFA

de bureaux neufs avec des locataires existants
puis en blanc. Lannée 2007 a été consacrée
a la consolidation des parcs d’affaires
(acquisition Parcoval) et au développement
des réserves foncieres, a la rénovation

du parc existant ainsi qu'a la rationalisation
du portefeuille et 2 la cession de 40 millions
d’euros d’actifs non stratégiques.

Un patrimoine de qualité

Au cceur du projet de développement

de son patrimoine de bureaux et de parcs
d’affaires (pres de 70 % du portefeuille
total en m2), la Société de la Tour Eiffel

a le souci permanent de proposer des biens
de qualité pour un niveau de loyer modéré.
La prélocation totale ou significative

des projets en cours comme CityZen

(6 800 m2 a Rueil-Malmaison) et Viseo
(11 800 m2 i Grenoble) vient conforter

la pertinence de cette stratégie.

Plus largement, la rénovation systématique
des immeubles existants et le développement
des réserves foncitres en batiments neufs
répondent 4 une attente forte des utilisateurs
pour des locaux associant rationalisation
de P'espace de travail et environnement
favorable aux collaborateurs.

Des revenus sécurisés

La création d’un portefeuille équilibré

et constitué de 450 locataires (1 300 m?
chacun en moyenne en excluant La Poste)
a baux longs permet la sécurisation

des revenus futurs du Groupe. Ainsi,

le patrimoine devrait dégager 75 millions
d’euros de revenus locatifs en 2008, contre
72,4 millions en 2007. Autre illustration
de la récurrence assurée des revenus :
quelque 80 % des loyers globaux sont
sécurisés jusqu'en 2011. Le développement
des réserves foncieres enfin (160 000 m2
en plus d’'un portefeuille total de 711 139
m?2), au coeur de la stratégie de création

de valeur de la société, constitue une
source conséquente de revenus locatifs
pour les années a venir. Les investissements
réalisés dans la création de nouveaux
immeubles de bureaux et le déploiement
des tout nouveaux Parcs Eiffel constituent
les deux nouvelles voies de croissance

de la Société de la Tour Eiffel.

Chiffres clés

> 80 % de bureaux

et de parcs d’affaires en
valeur dans le portefeuille
> 70 % de bureaux
et de parcs d’affaires en
surface dans le portefeuille
> 75 millions d'euros
de loyers sécurisés
pour 2008
> 160 000 m2
de réserves foncieres
(soit 22,5 % du total)
> 80 % des loyers actuels
sont sécurisés
jusqu’en 2011
> 450 locataires, soit
1 300 m2 par locataire

(hors La Poste)

Visuels page de gauche :

B Grenoble - Montbonnot, Viseo
W Bezons, Giga
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Limmobilier

La performance durable

au service de 'épargne

[ | Forte de 24 Personnes (Pour une moyenne
d’age de trente-trois ans), I'équipe d’Awon
Asset Management apporte toute son expertise
au service du développement du portefeuille

de la Société de la Tour Eiffel, son actionnaire

a 100 %. Laccroissement du nombre de locataires,
le déploiement des importantes réserves foncieres
et plus généralement la montée en puissance

de la Société ont entrainé une adaptation de
'équipe de professionnels a ces nouveaux besoins.

m Awon Asset Management s’est ainsi réorganisée
en créant trois domaines de compétences :

le financement et I'investissement, le développement
des réserves foncieres et I'asset management

(ou la gestion locative, qui a en charge 500 baux).
Une organisation qui facilite la gestion des dossiers
permet de gagner en réactivité et d’ optimiser
l'expertise du groupe.

m Une des missions principales des équipes
pour le développement du groupe consiste a révéler
et a concrétiser le potentiel constructible des réserves
foncieres par "annexion" de terrains voisins

ou obtention de nouvelles autorisations de construire.
Il s’agit d’'un important travail en amont

qui constitue une valeur ajoutée essentielle.

Des expertises fortes
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« Des recrutements ciblés ont été effectués en 2007

en vue de structurer 'équipe en trois pdles de compétences
permettant d’accompagner la croissance de Société

de la Tour Eiffel et de gagner en réactivité et en capacité
d’expertise. Une de nos missions essentielles consiste a créer
de la valeur dans le portefeuille immobilier du Groupe,

ce qui passe par 'optimisation de nos réserves foncieres. »

« On assiste depuis quatre ans a une réelle prise

de conscience de I'importance de la qualité des bureaux

de la part des entreprises, surtout s'il s’agit du siege, qui
doit véhiculer leur image. Il existe toutefois un marché

3 deux vitesses : en Ile-de-France o1 les bAtiments neufs
sont a peu pres systématiquement certifiés HQE, et en
régions ou il est plus difficile de sensibiliser les décideurs. »

Frédéric Maman,
Directeur d’ Awon Asset Management

« Nous n'avons jamais perdu de vue que notre sous-jacent
cest 'immobilier. Notre analyse immobili¢re compte
autant que la financiere, et cest la conjonction de ces deux
approches qui détermine notre choix pour une acquisition.
La qualité du bien est un réel garde-fou qui nous pousse
toujours a nous poser la question de I'apres... »

Nicolas de Saint Maurice,
Responsable des montages
et développements

« La réussite de la commercialisation de bureaux se

fonde sur deux raisons principales : un loyer raisonnable
correspondant 2 la valeur du bien concerné et un immeuble
bien placé. La localisation en particulier est primordiale.
Notre réle en tant qu’asset manager consiste d’ailleurs

a savoir ce qui est acceptable avec un client et ce qui

ne lest pas. »

Nicolas Ingueneau,
Asset Manager Senior Investissement
et Gestion de portefeuille

« La diversité de I'offre que nous allons proposer dans

les « Parcs Eiffel » permettra de créer une cohérence
d’ensemble et une image de marque forte qui les démarqueront
d’autres sites. Cet effet de chaine entrainera une montée
en gamme de 'ensemble de nos parcs d’affaires,

ce qui facilitera 'implantation de nouveaux locataires

| et augmentera la valeur de nos actifs. »

QOdile Batsere,
Asset Manager Senior

« Avec la création du label « Parc Eiffel », nous souhaitons
associer qualité et cadre de vie, et donner une deuxie¢me
jeunesse a ces parcs d affaires. Cela passe par 'écoute des
locataires qui sont satisfaits de leurs conditions de travail,
mais & qui nous pouvons apporter une série de services

qui amélioreront encore leur quotidien. »

Sophie Gay-Perret,
Asset Manager

Cindy Drieu,
Asset Manager
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La qualité du patrimoine immobilier est au coeur des préoccupations de la Société
de la Tour Eiffel. Qu’il s'agisse de batir des immeubles répondant aux criteres de haute

qualité environnementale, de proposer des lieux de travail verts et agréables a vivre aux
locataires de ses parcs d’affaires ou de développer des projets architecturaux ambitieux,
le Groupe met 'excellence de son patrimoine immobilier au ceeur de sa stratégie.

Une démarche créatrice de valeur pour le bénéfice de ses actionnaires.
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Corporate Limmobilier
au service de I'épargne

Le portefeuille de la Société de la Tour Eiffel est constitué de cinq
composantes : les immeubles de bureaux et les parcs d'affaires situés

en région parisienne et en régions, les entrep6ts — essentiellement

des centres de tri et d’archivage — loués 4 long terme a La Poste,

les immeubles d’activités en Ile-de-France et en régions, ainsi que quatre

résidences médicalisées dans le sud de la France louées a long terme

a un opérateutr.

=

-SiEi

B Actifs loués : B Actifs loués :
91 % 84 %

B VEFA en blanc :
9 %

La Société a décidé de développer des immeubles neufs correspondant

a la demande croissante pour cette qualité de locaux, sans prendre de risques
excessifs. En fin d’année, le manque a gagner potentiel sur les immeubles
neufs & commercialiser était inférieur a 10 % du revenu locatif global

de la Société. En 2007, toute la production neuve a trouvé preneur

a la livraison.

Un patrimoine diversifié
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Répartition géographique du portefeuille

Surface Valeur Implantations majeures

M Paris/IDF :
40 % | 284 207 m?
[ | Régions : [ | Régions :
60 % | 426 932 m? 45 9% | 531 M€

Le portefeuille est bien équilibré entre la région parisienne et les grands
centres régionaux. En régions, il s'agit essentiellement des parcs d’affaires
situés a la périphérie des grandes villes.
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Bureaux Situation Surface totale m?
Massy/Ampeére Paris/IDF 45 678
Plessis Paris/IDF 16 597
Champigny Carnot Paris/IDF 14 153
Massy Campus Paris/IDF 13 585
Champs-sur-Marne East Side Paris/IDF 12 029
Asnieres Quai Dervaux Paris/IDF 10 391
Montigny-le-Bretonneux Paris/IDF 7 586
Bobigny Paris/IDF 6373
Vélizy Energy 2 Paris/IDF 5620
Herblay Langevin Paris/IDF 4778
Chatenay Central Parc Paris/IDF 4755

Paris Charonne Paris/IDF 3 685

Paris Tour Montparnasse Paris/IDF 1739

Paris Dumont d’Urville Paris/IDF 1497
Roissy Fret Paris/IDF 1319

Paris Courcelles Paris/IDF 881

Paris Malesherbes Paris/IDF 753 5=
Caen Colombelles Régions 17 525~ i_ 1
Grenoble Viseo Régions 11 47;'7 -
Lyon Tour Crédit Lyonnais_j Régions 10 502 '
Nantes Einstein Régions ‘7745
Orléans Université , Régions £6 470
Grenoble Polytec ' Régions

Lyon Paul Santy Régions

Aix La Duranne Régions

Nancy Lobau Régions,

VEFA en cours

Vélizy Topaz Paris/IDF

Paris Porte des Lilas Paris/IDF

Rueil-Malmaison Paris/IDF

Total Bureaux




de haut en bas
et de gauche a droite :

B Grenoble - Montbonnot, Viseo

B Massy, Campus - RIE (restaurant
inter-entreprises)

B Champigny, Carnot

B Champs-sur-Marne, East Side
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Activités Situation Surface totale m?

Aubervilliers Paris/IDF 20 508

Malakoff Paris/IDF 10 882

Bezons Paris/IDF 7 052

Montpellier Areva Régions 12 003

Nancy Ludres Régions 8 096

- Total Activités 58 541
f--
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de-haut en bas

“_et de gauche-adroite :

W-Bezons, G-igfr“--
B-Auberviltfess, Jean Jaures
B Bezons;-Giga T —
B-Malakoff, Valette=—.,




En‘trepéts Situation Surface totale m?
S e e
GJnnevilliers P e 20569
~ Mitry-Mory 9756
~.~Herblay i 5163
Sochaux ™ 27 571
Toulouse-Capi Régions 13753
Marseille Provence Vitrolles Régions 12 634
Les Souhesmes 1 & 2 Verdun Régions 10 558
Caen Mondeville Régions 8 035
Vannes Régions 7750
Saint-Gibrien Régions 6 650
La Roche-sur-Yon REST \ 5980
Extensig@.Saint-Gibrien Régions 4 455 i
Ingré/Om Régions - 4 436 T I r\
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de haut en bas
et de gauche 2 droite :

B Gennevilliers

B Sochaux

B Gennevilliers

W Verdun, les Souhesmes



Résidences médicalisées Situation Surface totale m?

La Crau Régions 3 331
Bourg-en-Bresse Régions 2 840
Lyon Régions 2710 /
Cogolin Régions 2 430 / Iy
Total 11 3110

Résidences médicalisées



de gauche a droite :

B Lyon, Les Lilas
W La Crau
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Limmobilier

La performance durable

au service de I'épargne

Que ce soit pour améliorer les conditions de travail
de leurs collaborateurs, rationaliser les espaces

ou réaliser des économies d’énergie, les entreprises
sont de plus en plus demandeuses de batiments
neufs répondant aux criteres du développement
durable. De maniere quasi systématique aujourd’hui,
les immeubles construits en le-de-France

répondent 2 la certification HQE (Haute Qualité

Environnementale).

m Soucieuse de répondre a ces aspirations, qui font
d’ailleurs écho a sa volonté de proposer a ses clients
des biens immobiliers de qualité, la Société de la Tour
Eiffel a totalement intégré les différentes dimensions
du développement durable et adapte son approche

a chaque projet, de sa localisation a sa réalisation

en passant par sa conception. Si la certification HQE
valide certains criteres déterminés en fonction

de chaque projet de construction, le développement
durable passe aussi par le respect de 'environnement
et le bien-étre qui peut lui étre associé.

Ainsi, les Parcs Eiffel, construits en périphérie

de grandes villes régionales, répondent idéalement

A cette attente, avec une architecture adaptée

et un développement paysager reflétant

les caractéristiques régionales, par exemple des pins
parasols a Aix-en-Provence.

Le développement durable
et la Fondation
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HQE parisiens

Les principaux projets développés
par le Groupe en Ile-de-France réponﬁvt
naturellement 2 la certification HQE.
Domino, 'immeuble de la Porte des Lilas
dont la livraison est prévue au troisi¢me
trimestre 2008, sera certifié HQE. La Société
de la Tour Eiffel développera également sur
les sites de Vélizy (ex-Cogema) et de Massy
(Alstom) des immeubles qui seront eux
aussi certifiés HQE sundesdabels-orientés
vers la gestion, entretien et la maintenance
du batiment; laqualité de Iair, le confort

visuel et olfactif, la gestion de la consommation.«*

de Pénergie, etc.

En simposant le respect d’exigeriCes
2 la fois environnementalest architecturales
élevées, la Sociétéd€la Tour Eiffel offre
des produiesde grande qualité adaptés
auxfuturs urilisateurs.

T i

X
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Si les utilisa
moins demandeurs de certifications,

eurs en I'CgiOI'l sont netcement

ils ne sont pas pour autant moins sensibles
au sujet. Ainsi, sur les parcs d’Aix-en-
Provence et de Marseille (qui ont chacun
4 000 m? de développements en cour

sagisse de systemes deTefroidissement,
de pompes 4 ghaleur, de casquettes
extéricureS en matériaux inertes voire

desystemes de rétention d’eau pour arroser

les parcs.

(& FONDATION

TOUR EIFFEL
e,

La Fondatlon, ~

un partage de valeurs

Constituée gn-rﬁars 2007, la Fondation

de la Société de la Tour Eiffel se fixe

pout objectif d’encourager la créativité

et linnovation dans le domaine du bati

et de son environnement. Afin de partager
et de récompenser ces valeurs, la Fondation
a mis en place en 2007 l'organisation

d’un concours qui se déroulera entre avril
et aolit 2008, et dont les modalités sont
téléchargeables sur le site
www.fondationsocietetoureiffel.org.
Présidé par Robert Waterland et composé
de professionnels de I'architecture et de
I'urbanisme, mais également de la famille
Eiffel, le jury remegtra ses prix fin 2008

a la Cité de l'architecture et du patrimoine.




Corporate

Limmobilier

La performance durable

au service de I'épargne

Dans la continuité de 'exercice 2007, la Société
de la Tour Eiffel poursuit en 2008 le déploiement
de son business model, basé sur le développement
de son portefeuille et des arbitrages sélectifs

sur certains actifs non stratégiques.

La politique d’investissement du Groupe peut
entre autre chose sappuyer sur des revenus locatifs
de 80 millions d’euros.

m Parmi les projets de bureaux en cours en 2008,
on peut notamment citer la commercialisation

de I'immeuble Domino de la Porte des Lilas

(11 600 m?), qui doit étre livrée en juillet,

le lancement d’un premier batiment de 18 000 m?
a Massy qui sera préloué a Alstom (par un bail

de neuf ans ferme), la livraison de la phase 1

de Vélizy (6 000 m?) et le lancement de Topaz
(Vélizy 15 000 m?) dont la livraison

est prévue en 2010.

m Autre grand axe de développement de 'année
2008, la poursuite de la rénovation et la montée

en gamme des 12 parcs d’affaires sous le label

« Parc Eiffel ». Grice au lancement de constructions
neuves tenant compte des besoins des utilisateurs

et aux travaux de rénovation, ces parcs vont monter
en gamme et donc en valeur.

Les perspectives 2008
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Corporate Limmobilier

La performance durable

au service de I'épargne

Naturellement
transparente

Depuis début 2007, la Société

de la Tour Eiffel applique la Directive
Transparence. Celle-ci implique

une diffusion de I'information
relative aux activités et aux éléments
financiers de la Société afin

d’en assurer une communication

la plus complete et la plus claire
possible. Cette démarche s'inscrit
parfaitement dans la politique
d’information et de dialogue

mise en place avec les actionnaires
individuels et institutionnels,

les analystes financiers, les journalistes
et autres leaders d’opinion, en France
comme a I'étranger. Lensemble

des documents financiers

et les informations utiles concernant
son activité sont également
disponibles sur son site Internet
www.societetoureiffel.com.

Par ailleurs, la Société organise
une dizaine de road shows par an.

m Structure actionnariale

La Sociéeé de la Tour Eiffel a un flottant de pres
de 90 %. Au 31 décembre 2007, 5 actionnaires

déuennent plus de 5 % du capital :
> ING Clarion,
> Fortis Investment Management France,

> Nomura Asset Management,
> DLIBJ Asset Management.

Eiffel Holding, société qui détient les intéréts
des managers, possede pres de 10 % du capital.

Cours de Bourse : performance comparée
(base 100 en juin 2004)

GPR 250 Europe - 325
=== (GPR 250 France 300
m— Société de la Tour Eiffel -

L 275
L 250
L 225
| 200
L 175
L 150
L 125

I 100

75

Juin  Sep. Déc. Mars Juin Sep. Déc. Mars Juin Sep. Déc. Mars Juin Sep. Déc.
04 04 04 05 05 05 05 06 06 06 06 07 07 07 07

Source : Global Property Research, janvier 2008

I.a Bourse




Résultat net consolidé
A.N.R. hors droits (Actif Net Réévalué)/action
Cash flow par action

Cours de I'action au 31/12

Dividende/action

Capitalisation boursiere.au31/12

AN.R. (€/action)
120

100

Unité 2004 2005 2006 2007
M€ 10,7 15,8 | 117,9 91,6
62,7 63,8 83,5 101,9

2,6 2,8 4,8 5,7

59,75 74,5 136,5 93,9

1,6 4,0 5,0 6,0

M€ 151,7 | 378,2 | 7085 4874

Dividende

OW e (€/action)
(€/action)

Variation
2007/2006

-22%
2208
20 %
-31%
20 %
-31 %




Corporate Limmobilier

au service de I'épargne

m Bilan consolidé

La performance durable

En milliers d'euros 31/12/2007 31/12/2006 31/12/2005
ACTIFS NON COURANTS 1 105 580 885 160 664 207
Actifs corporels 74 938 41 544 36 315
Immeubles de placement 1007 908 825 465 617 721
Ecarts d’acquisition - - -
Immobilisations incorporelles 3 043 3707 1
Préts et créances 12 320 9 653 8 637
Dérivés a la juste valeur 7371 4791 1533
ACTIFS COURANTS 64 952 70 158 95 144
Immeubles destinés a étre cédés - - -
Clients et comptes rattachés 8685 7 110 7700
Créances fiscales 20 189 32 396 14 675
Autres créances 9052 7 667 5 864
Valeurs mobilieres de placement 16 247 8788 18 521
Disponibilités 10779 14 197 48 384

B TOTAL ACTIF 1170 532 955 318 759 351
Capitaux propres (Part du Groupe) 471 499 410 777 305 313
Capital 249 264 249 132 243 674
Primes d’émission 42 653 42 571 41 845
Réserve légale 2563 743 247
Réserves consolidées 85 424 423 3768
Résultat consolidé 91 595 117 908 15779
Intéréts minoritaires 69 21 -
TOTAL CAPITAUX PROPRES 471 568 410 798 305 313
PASSIFS NON COURANTS 621 836 485 087 345 547
Emprunts a long terme 601 335 464 529 310 918
Dérivés a la juste valeur 1979 1977 1953
Dépb6ts et cautionnements regus 9 684 7 474 6981
Provisions 4 long terme 619 305 496
Dettes fiscales 8219 10 802 739
Impor différé - - 24 460
PASSIFS COURANTS 77 128 59 433 108 491
Emprunts et dettes financiéres (2 moins d’un an) 14 905 7730 37 940
Dettes fournisseurs et autres dettes 49 380 40 239 43 378
Dettes fiscales et sociales 12 843 11 464 27 155
Provisions a court terme - - 18

B TOTAL PASSIF 1170 532 955 318 759 351

Informations financiéres”

* informations plus détaillées dans le rapport financier
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Corporate Limmobilier
au service de I'épargne

m Compte de résultat consolidé

En milliers d'euros 31/12/2007 31/12/2006 31/12/2005
Revenus locatifs 83 858 60 457 29 559
Charges foncieres -8250 -5403 -3 449
Autres charges sur immeubles -8621 -4 889 - 683

Loyers nets 66 987 50 165 25 427
Frais de structure - 14 630 -13262 -8070

B RESULTAT OPERATIONNEL COURANT 52 357 36 903 17 357
Amortissement et provision d'exploitation -1073 - 191 17
Solde des autres produits et charges 4006 60 -82
Revenus des cessions d'immeubles de placement 40 510 45 376
Valeur comptable des actifs cédés -37 363 - 40585

Résultat des cessions d'actifs 3 147 4791 0
Ajustement des valeurs des immeubles de placement 68902 88911 33237
Ajustement des écarts d'acquisition -999 - 29 434

Solde net des ajustements de valeurs 68 902 87912 3 803

B RESULTAT OPERATIONNEL NET 123 739 129 475 21 095
Produits financiers 868 1287 535
Charges financitres -28200 - 15064 -5874

B COUT DE LENDETTEMENT FINANCIER NET -27 332 -13777 -5339

Ajustement de valeurs des instruments dérivés 1950 3427 24

B RESULTAT AVANT IMPOT 98 357 119 125 15 780

Imp6t sur les sociétés -6811 -1196 -1

B RESULTAT NET 91 546 117 929 15 779

Résultat net, part des minoritaires 49 -21

B RESULTAT NET PART DU GROUPE 91 595 117 908 15779

AGENDA 2008

8 avril 2008 :
25 juillet 2008 :
30 juillet 2008 :
8 aofit 2008 :

Chiffre d’affaires du premier semestre 2008
Présentation des résultats semestriels 2008

Mise en paiement d’un acompte sur dividende

Mise en paiement du dividende du second semestre 2007
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- sont cotées a Furonex

Reuters's BIEEPA:

oomberg :

INFORMATIONS FINANCIERES

Jérdme Descamps : Directeur financier
«Tél. : +33(0)1 53430706 - AT SR
Fax: + 33 (0)1 44 51 49 26

jerome.descamps@societetoureiffel.com

COMMUNICA&ION FINANCIERE *
V| Les communiqués de presse ainsi que les informations
i | financieres et réglementées sont disponibles sur le site Internet de la Société : A
www.societetoureiffel.com - 3

DE SIENNE

aurer, Médiatheque Société de lar'our Eiffel.

Conception, création et réalisation :




L

7N ..“_.,r_.m )
JE R BT

:+33(0)1 5343 07 06 - Fax: + 33 (0)1 44 51 49 26

20, rue de la Ville 'Evéque 75008 Paris France

Fiols

o)
e
. v—
=
=
3
-
[}
—
(9]
ae)
v
=
L
. v
19
Qo
w

www.societetoureiffel.com

. by ;_.ilﬂ_,_u..h;f



