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Un portefeuille immobilier équilibré :
» Paris / métropoles régionales
> Bureaux, Activité / Entrepots, Parcs d’affaires

= 56% d'immeubles neufs ou de moins de 10 ans

= Parcs d’affaires : 400 locataires soit 625 m2 / ball
= 20 locataires de référence long terme (La Poste, Air Liquide, Alstom...)

= Des loyers raisonnables, indexés annuellement
» Des rendements immobiliers compris entre 7,5% et 8,5%

= Un effet de levier de 50% a 60% avec une maturité a 5 ans
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= Des réserves de croissance : réserves foncieres, densification et
rajeunissement des parcs

= Des fondamentaux solides, un modele anticrise

= Un rendement sur dividende pérenne et parmi les meilleures foncieres
européeennes

= Une équipe experimentée et resserrée

= Cashis King !
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Financement

» Renégociation majeure de la dette d’'un des deux principaux partenaires financiers :
v Prolongation de la maturité de 3 ans (30 juin 2013) pour 368 M€ a des conditions financiéres

inchangées
v Nouvelle ligne de liquidité de 56 M€, non tirée
» Ajustement des besoins de financement

v' Financement long terme de la 1ére tranche de Massy Ampére pré-loué a ALSTOM
(ligne de crédit de 60 M€ sur 9 ans)

v Autres développements en cours pré-financés

= |nvestissements et développement

» 36 M€ de nouveaux actifs générant 3 M€ de loyers en année pleine et offrant des
potentiels de valorisation significatifs

> 24 000 m2 d'immeubles neufs livrés

» Commercialisation du portefeuille existant : 17 000 m2 soit 2 M€ de loyers annuels

= Arbitrages d'immeubles : 92 M€

= Valeur du portefeuille au 30 juin : 1 143 M€ dont 975 M€ en exploitation

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL -5- Résultats 30 Juin 2008



TOUR EIFFEL

= Paris/ lle de France :

> Le portefeuille STE est bien positionné pour répondre a la demande locative, surtout
motivée par une recherche d’optimisation des codts

= Regions:
» Résistance relative des actifs du portefeuille a la fois en termes de location et de
valeur vénale

= Parcs Eiffel

» Fusion des entités juridigues détenant les parcs en une structure unique le 21 juillet 2008
v' Economie d’échelle / synergies
v" Homogénéisation des politiques commerciale et de gestion
v Poursuite de la modernisation

> Rachat des minoritaires

= Poursuite de la stratégie d’arbitrages ciblés
» Vente a des utilisateurs de certains immeubles parisiens pour 2009
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TOUREIFFEL = || est prévu un recul du marché locatif de bureaux cette année (-20%).
Les volumes de la demande restent inchangés mais les locataires sont
« moins motivés ». Forte corrélation avec I'économie mondiale

= Les loyers ne subissent pas de pression baissiere sauf sur les bureaux
« prime »

= |’offre reste faible (5% de vacance en moyenne a Paris)

= L’offre future est trés incertaine compte tenu des conditions financiéres du
marché surtout dans les quartiers d’affaires parisiens

» Les marchés traditionnels perdent du terrain au profit de la 1¢* couronne ;
apres les sociétés industrielles, les sociétés de services migrent vers ces
marchés périphériques

= Dans les régions, la demande continue a se développer, malgré un
ralentissement des transactions

= Reprise anticipée pour 2010 si 'économie mondiale se stabilise
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= Le marché de l'investissement subit une baisse prononcée : - 50%

= Mais:
» Résistance relative des marchés régionaux

» Réduction de la taille des transactions de moitié a 27 M€

=  Pas de sortie de crise a court terme
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Loyers

Résultat opérationnel courant

Résultat Net part du Groupe
Résultat Net part du Groupe par action

Cash Flow Courant

Cash Flow Courant par action
ANR hors droits par action
ANR droits compris par action
Dividende par action

5193 003 actions au 30/06/2008
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2008

1er Semestre

36,0 M€

27,1 M€

21,2 M€
4,1 €
10,6 M€

20€

100,9 €
106,0 €
Sy0E

2007
1er Semestre

35,4 M€

26,4 M€

97,9 M€
18,9 €
11,1 M€

2,1€

104,0 €
108,7 €
3€

2007

72,4 M€

52,7 M€

91,6 M€
17,6 €
23,5 M€

4,5€

101,9€
107,4 €
6 €
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= Le portefeuille au 30/06/2008, a périmetre constant, générera :

87ME€

72ME (*)

2008 2009 2010 2011

Loyers bruts

(*) net des cessions réalisées fin 2007 et au cours du 1°" semestre 2008
(**) Indice retenu a 2,5 % pour un dernier I.C.C. connu de 8%

= Les réserves foncieres genéreront 25,5 M€ de loyers supplémentaires :
» 20 M€ a Massy pour 240 M€ de colts d’investissement (échéance 2010-2014)

» 5,5 M€ dans les Parcs d’activités pour 62 M€ de coUlts d’investissement (échéance
2010-2012)
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Profil de la durée ferme des baux

100%

90%

80%

70%

60%
50% (1)
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30% (2)
20%
10%

3

0%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

(1) VEFA
(2) Portefeuille historique

(3) Hypothese de renouvellement de 85% des baux 3/6/9 par roulements successifs
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Répartition des principaux locataires

Schneider
Conseil Général

DRASS DDASS

Ministeredel'Intérieur

C&S

NXP Autres locataires

Air Liquide

La Poste/
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Acquisitions : Saint-Cloud et Amiens
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TOUR EIFFEL
SAINT-CLOUD - Bureaux et studio d’enregistrement

» Localisation : 48, quai Carnot

»  Surface : 4 100 m?

» Investissement : 12,1 M€

» Locataire : Vidéo Communication France
» Bail : 9 ans

» Loyer annuel: 1 M€ HT/HC

» Rendement locatif : 8 %

» Potentiel de développement : 9 000 m2

AMIENS - Entrep0t et bureaux

Localisation : 25, rue Le Tintoret
Surface : 18 244 m?

Investissement : 5,32 M€

Locataire : Lee Cooper (siege France)
Bail : 9 ans ferme

Loyer annuel : 0,45 M€ HT/HC
Rendement locatif : 8,5 %

Potentiel de redéveloppement a terme

oW W W W W W
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Acquisitions : Chartres et Aix La Duranne

TOUR EIFFEL

_— s N
CHARTRES - Bureaux, activités, stockage

3 Localisation : P6le de compétitivité de la « Cosmetic
Valley » ZAC du Jardin d’Entreprises

) Construction de 2 batiments

» Surface : 11 550 m?

) Investissement : 13,6 M€ (VEFA)
) Loyer annuel escompté : 1 M€

» Rendement locatif : 7,5 %

» Livraison : 38me trimestre 2009

AIX LA DURANNE - Bureaux

3 Localisation : Parc Tertiaire de la Duranne (Aix en Provence)
» Surface : 2 750 m?

3 Livraison : fin janvier 2009

b Investissement : 6,5 M€

» Locataire : Schneider Electric

» Loyer annuel : 0,5 M€ HT/HC

» Bail : 7/9 ans ferme
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Construction d’un immeuble de bureau HQE de 17 800 m?2
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Démarrage des travaux : mars 2008

Date de livraison : novembre 2009
Promoteur / Constructeur : Nexity Entreprises
Architecte : WILMOTTE et Associés
Locataire : Alstom Power Centrales

Prise d'effet du bail : novembre 2009

Echéance du bail: novembre 2018 (9 ans ferme)

Bilan previsionnel :

»

¥

¥
by

)

Prix de revient : 53 M€
Loyer annuel : 4,1 M€
Valorisation estimée de I'immeuble (a 'achévement) : 63 M€

Taux de rendement retenu : 6,5 %
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« LE TOPAZ » : 14 100 m2 de bureaux (développement) « ENERGY Il » : 5620 m2 de bureaux (rénovation)

> Démarrage des travaux : 3¢me trimestre 2008 »  Livraison prévue fin septembre 2008

> Date de livraison : 2¢me trimestre 2010

»  Architecte : ARTE CHARPENTIER

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

> Architecte : SGA Architecture

Investissement total : 65 M€
Loyers attendus : 4,8 M€

Rendement de I'opération : 7,5 %

-18 - Résultats 30 Juin 2008

[T B |



TOUR EIFFEL

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Ly VEMIS SN =

o

Wy o
STRASEOURG / LESTTANNERIES LE BOURGELLBARD DE LESFACE E“

Une marque Société de la Tour Eiffel : www.societetoureiffel.com
0153 43 07 06
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PARC EIFFEL

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

Lille / Parc des Prés
25 Immeubles / 39 baux |
24740 mp
2,0 M€

rsay Université

L eubles / 42 baux

Nantes
Parc du Perray

12 Immeubles / 35 bau
12 505 m?

1,3 M€

Parc du Connémara

3 Immeubles f
2 443 m2 @

Bordeaux / Parc Cadéra
15 Immeubles/ 30/baux
25 350 m2

1,3M€

Montpellier
Parc du Millépaire

eubtes / 39 bX o
m2 Marseille
€ 11 Immeubles / 24 baux

Sspace

> ./
Strasbgurg
Pargdes' Tanneries

31 fmmeubles / 81 baux
65758 m?
2.8 M€

Vénissieux

Par’c du Moulin a vent

30 Immeubles / 76 baux
“"36/589 m2

3,4 M€

Aix / Parc du Golf

16 Immetbles / 44 baux
21106 m?
2,7 M€

arc des Aygalades

12 843 m?
13 M€

- 20 -
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« Le Bourget — Paris : 9 641 m2 de locaux d’activité
Livré en juin 2008, 27% loué

Nantes (Le Connemara): 2 400 m? de bureaux »
Livraison 3¢Me trimestre 2008, 67% pré-loué

AT
T
e it

« Bordeaux : 4 100 m2 de bureaux
Livré en mars 2008, 25% loué

Aix en Provence : 1 300 m2 de bureaux
Livré début 2008, 100% loué
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Résultats Financiers
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Loyers

Charges liées aux immeubles
Loyers nets

Frais de fonctionnement

Résultat opérationnel courant
Résultats des cessions

Variation de la juste valeur
Dépréciation et écart d’acquisition
Résultat opérationnel net

Codt de I'endettement financier net
Ajustement valeur instruments dérivés
Résultat financier net

Résultat net avant impots

Impots

Résultat net
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30/06/2008

36,0
4,3
31,7
4.6
27,1
-0,3
3,8
-0,9
29,7
-17,4
9,5
7,9
21,8
-0,6
21,2

30/06/2007

35,4
-4,6
30,8
4.4
26,4
0,0
82,9
-0,2

109,1
-11,0
6,2
4.8
104,3
-6,4
97,9

31/12/2007

72,4

-10,1
62,3
-9,6
52,7
3,2

68,9

-1,1

123,7
-27,3
2,0
-25,3
98,4
-6,8
91,6
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Actif

Immeubles de placement

Immobilisations corporelles
(en cours de construction)

Immobilisations incorporelles
Créances
Trésorerie

Total Actif

Passif

Capital & Réserves
Résultat

Emprunts
Autres dettes

Total Passif

~24 -

30/06/2008
974,4

93,4
2,7

66,2
79,3

1216,0

30/06/2008

453,0
21,2
650,6
91,2

1216,0

T IS B |

31/12/2007
1 007,9

74,9
3,0

46,2
38,5

1170,5

31/12/2007

379,9
91,6
628,3
70,7

1170,5
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30/06/2008 31/12/2007

Capitaux propres consolidés 474,2 M€ 471,5 M€
Dette financiere nette 571,3 M€ 589,7 M€
LTV (*) 53,5% 54,5%
Codt moyen annuel 5,4% 5,0%
Taux de couverture 100% 99%
Dont taux fixe 56% 53%
Maturité de la dette 5ans 4 ans
ICR Cash (EBE/Frais financiers) 1,5 1,9

(*) Dette financiére nette / Valeur hors droits des immeubles
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En M€

450

443,4 M€
70%

400

350

300

250

200

76,6 M€

150

12% 61,1 M€

100 3,4 M€

42,5 M€

10% 3,3 M€

50 1%

6%

Juin. 2009

1%

-y e

Juin. 2010 Juin. 2011 Juin. 2012 Juin. 2013 2014 & 2017

Encours de financement bancaire brut au 30/06/2008 : 630,3 M€

(*) Aprés renégociation de la dette
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Rappel : Distribution 2007 de 6 € par action

= Distribution 1" semestre 2008 : 3,5 € par action

= Une hausse de 17% du dividende par rapport a 'acompte 2007

= Politique volontariste de distribution :
STE parmi les premieres foncieres européennes en termes de rendement
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Mise en paiement d’un acompte sur dividende 2008

8 Aot 2008

Chiffre d’affaires troisieme trimestre 2008

o

30 Octobre 2008

Présentation des résultats annuels 2008

(o

Février 2009

Mars 2009 Assemblée Générale Annuelle

~

Versement du solde du dividende 2008

o

Avril 2009
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