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L'immobilier d’entreprise, c’est :

= de vrais actifs

= des revenus stables, pérennes et élevés

= une indexation annuelle / une résistance a l'inflation
= des tendances previsibles a moyen/long terme

Mais c’est peu liquide et
c’est du long terme donc pas chic !
Excepté le core !
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* Cela s’appelle une SIIC !

= Sdlre

= |ndéfectible
= |Impériale
= Créative

TOUR EIFFEL

Pour citer P. DUJARDIN : « Pourquoi les investisseurs
achetent-ils des immeubles en direct ou des parts de
SCPI évaluees a leur « juste valeur », alors gu'une
reduction du prix dachat au m=? leur est offerte s'ils
/nvestissent au travers des actions de societes cotees,
lesquelles, pour beaucoup, affichent par ailleurs un
rendement superieur ? »
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... 'immobilier coté est boude ! C'est dommage !

Comme nous allons encore le démontrer dans
cette présentation.

Un jour, notre prince viendra...
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Contexte economique et réflexions immobilieres

Focus sur le financement

Autres faits marguants du semestre et chiffres clés
. Patrimoine

Résultats financiers

Perspectives

G m mo o w >

. Calendrier
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* Par rapport a 'année derniere, les circonstances de ces
six derniers mois se sont nettement degradées

= Crise de I'Eurozone
= |ncertitude électorale
= Hausse du chOmage

TOUR EIFFEL

Deux éléments salutaires pour 'immobilier :
= Construction de bureaux neufs limitee
= Taux d’intérét historiguement bas
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* Citons BNP Paribas Real Estate :

TOUR EIFFEL

« La dynamique des grandes transactions s'expligue
clairement par une recherche de rationalisation. Les
deux curseurs les plus revélateurs de cette tendarce
sont la prime au neuf (75% des transactions) et la
recherche de loyers « low cost » (50% dans la
fourchette 250-330 €/m=) »
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* = FEncore le Core !

orerree. @ Beaucoup d’attentisme

= |es transactions ont du mal a se conclure
= Taille / liquidité reste une typologie critique

= Quelgues transactions non core se réalisent quand
méme, STE le prouve !

« Les bureaux demeurent sans surprise la classe
dactifs la plus prisée totalisant, comme l'an passe,
pres de trois quarts du volume investi en Frarnce
depuis janvier » Cushman & Wakefield

-8-
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 Objectifs 2012 Réalisations ler semestre 2012
TOUR EIFFEL : 1 i XA : 1

s T e e e B 50M€ de cessions signees, 18 M€ sous
Recentrage du e VLR  promesse
patrimoine - arbitrages
o | o LTV = 55,2% (vs 59% au 30/06/2011)

2012 : 8M€ (sur 10 et 15 ans)

 Echéances
AV Il 2013 par anticipation : 117 M€ (7 ans)

Maitrise du colt | Ihfé;ieu'r S S‘V" Co(t moyen : 3,2 %
de la dette & A Ry '_0' @ Codt spot fin juin 2012 : 2,7%

Refinancement

-10 -
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* » Refinancement de la dette historiqgue RBS (117 M€)
sur une durée de 7 ans, amortissable, aupres d'une
e banque hypothécaire allemande

= Refinancement du solde de la dette corporate Natixis
grace a un emprunt hypothécaire amortissable de 8 M€
en deux tranches de 10 et 15 ans aupres du Credit
Agricole IDF et aux ressources propres de la société pour
3,4 M€

= Reéduction sur un an de 54 M€ de la dette
Deutsche Pfandbrief Bank et avancement des
négociations pour le refinancement total de
I’encours actuel de 318 M€ (échéance 2013)

-11 -
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LTV nette
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61% -

60% -

59% -

58% -

57% -

56% -

55% -

54% -

53% -

31/12/2010 30/06/2011 31/12/2011

Au premier semestre 2012

650 -

600 -

550 -

500 -

450 -
30/06/2012 31/12/2010 30/06/2011

= Colt moyen de la dette : 3,2 %
= Couverture de la dette : 99 %
» |CR global : 2,5

-13 -
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Q Autres faits marquants & Chiffres clés
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Topaz, Vélizy

Quelle
anticipation !

_-;--:||E'.l_f__. :_.__. £

© Tristan DESCHAMPS
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= Arbitrages d’actifs non stratégiques
TOUR EIFFEL e 4 Résidences médicalisées

e Petits actifs diffus cédés a Nantes, Bezons, Bordeaux et
d’autres en négociation (Strasbourg, Herblay et Caen)

= Nette progression du taux d’occupation financier

= Paiement partiel du solde du dividende 2011 en actions
générant une économie de 6M£€ de trésorerie

- 15 -
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1S2012 1S2011

Chiffres clés consolidés En ME
Loyers 35,0 34,7
Résultat opérationnel 27,2 27,0
Résultat net récurrent EPRA 16,4 15,3
Résultat net Part du Groupe 16,3 20,6
dont Ajustements de juste valeur et résultat de cessions 0,5 5,3
Cash-flow courant 16,7 16
Valeur du patrimoine hors droits 955,3 1031,4

En € par action*
Cash flow courant 28€ 28€
ANR EPRA triple net 68,9 € 69,4 €
LTV nette I 55,29 59%
Taux d'occupation financier | 92,3% 88,2%

*  Nombre d’'actions : 5 919 688 au 30/06/2012 et 5 731 977 au 30/06/2011

NB Dilution de 3,3% induite par les augmentations de capital liées a I'option de paiement en actions de

I'acompte et du solde du dividende 2011

-16 -
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Montrouge
98-100, rue
Maurice
Arnoux
Livraison :
172013

5.500 m?
a saisir !

© Agence Haour Architectes
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- Un oine recentré T 7

Portefeuille d’engagements au 30.06.2012

TOUR EIFFEL

En valeur En loyer En m=2

Bureaux Bureaux

Bureaux

Messageries

Messageries

26%

12%

109% Messageries

) Locaux Locaux
' Locaux d’activités d’activités
d’activités
Autres Autres Autres
966 M€ 71 M€ 598 840 m?2
Paris /7 IdF 549 M€ (57%) 38 M€ (53 %) 213218 m? (36%)
Régions 417 M€ (43%) 33 M€ (47 %) 385622 m2 (64%)

-18 -
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v)
44% 56%

3/6/9 ans 09/10/2016

Immeubles monolocataires
. (15 locataires)

Immeubles multilocataires
HQE /7 BBC (environ 350 locataires)

Neufs et rénovés

<10 ans

> 10 ans

-19 -
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Taux d’occupation financier |

TOUR EIFFEL

30/06/2011 30/06/2012

» Rendement moyen du
patrimoine : 7,9 %

-20 -
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Batiment Air
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ANR EPRA triple net* Résultat net récurrent EPRA*

403,1 M€ 16,4 M€

TOUR EIFFEL 2,8

2,7 £/action

£/action

31/12/2010 31/12/2011 30/06/2012 30/06/’2011 30/06/’2012

Cash-flow *

16,7 M€

2,8
€/action

2,8
€/action

30/06/2011 30/06/2012

* Nombre d’actions : 5 919 688 au 30/06/2012, 5 736 272 au 31/12/2011 et 5 731 977 au 30/06/2011
_ 22 _
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en M€ 152012 1S2011 Variation

i
i

TOUR EIFFEL Loyers bruts 35,0 34,7 0,9%
Charges sur immeubles 5,5 54 1,9%
Frais généraux 2,2 2,1 4,8%
Intéréts financiers versés 10,6 11,2 -5,4%

Cash flow courant 16,7 16,0 4,4%

Lidl
FELELL

en €/ action *

Cash flow courant 2,8 2,8

|

* Nombre d’'actions : 5 919 688 au 30/06/2012 et 5 731 977 au 30/06/2011. Dilution de 3,3% induite par les
augmentations de capital liées a I'option de paiement en actions de I'acompte et du solde du dividende 2011

NB Cash-flow courant / action au 31.12.2011 : 5,8€
- 23 -



En M€

Loyers bruts

Charges sur immeubles
Loyers nets

Frais de fonctionnement
Résultat opérationnel courant

Résultats de Cessions

Variation de juste valeur des immeubles
Autres produits et charges d'exploitation
Résultat opérationnel

Codt de I'endettement net
Autres produits et charges financiers
Résultat financier net

Résultat net avant imp6ts

Impots
Résultat net

Intéréts minoritaires

Résultat net SPart du Groueez

1S2012 1S2011 I Variation
Activité LUEE ; Activité LUSE ; Activité
, valeur et Résultat , valeur et Résultat ,
récurrente i récurrente . récurrente
cessions cessions
35,0 35,0 34,7 34,7 0,9%
-55 -0,6 -6,1 -5,4 -5,4 1,9%
295 -0,6 28,9 29,3 0,0 29,3 0,7%
-2.2 -0,1 -2,3 -2,1 21 4.8%
27,3 -0,7 26,6 27,2 0,0 27,2 0,4%
2,5 25 0,0
1,7 -1,7 0,2 0,2
-0,2 -0,2 -0,4 -0,4
27,3 -0,1 27,2 27,2 -0,2 27,0 0,4%
-10,6 -10,6 -11,5 -11.5 -7,8%
-0,3 -0,3 5,1 51
-10,6 -0,3 -10,9 -11,5 51 -6,4 -7,8%
16,7 -0,4 16,3 15,7 4.9 20,6 6,4%
0,0 0,0 0,0
16,7 -0,4 16,3 15,7 49 20,6 6,4%
0,0 0,0 0,0
16,7 -0,4 16,3 15,7 49 20,6 6,4%

_24 -
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Actif (en M€) I 30/06/2012 I 31/12/2011 I

Immeubles de placement 937,6 990,3
Actifs destinés a étre cédés 17,6 8,9
Autres actifs immobilisés 0,4 0,4
Créances 33,1 27,3
Trésorerie 17,6 16,4

Total Actif I 1 006,3 I 1043,3 I

Passif (en M€) I 30/06/2012 I 31/12/2011 I

Capitaux propres consolidés 397,5 387,2

Dont Résultat 16,3 29,4
Emprunts bancaires 544.8 591,6
Autres dettes 64,1 64,5

Total Passif I 1 006,3 I 1043,3 I

- 25 -
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= Cash-flow courant : 2,8 €/action

= Confirmation par le Conselil d’administration en

septembre

= Paiement en numéraire ou en actions en octobre

- 26 -
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City Zen,
Ruell
Malmaison

Room with
a view
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* » Finalisation de la restructuration de la dette et
TOUR EIFFEL poursuite du renforcement des fonds propres

= Diversification des ressources financieres et
recherche de synergies avec de nouveaux
partenaires

= Maintien et optimisation du cash-flow

* Prospection pour la construction de clés en main sur
nos réserves foncieres

= Arbitrages - objectif de I'année : 50 - 80 M€

-28 -
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= Le portefeuille au 30/06/2012, a périmetre constant, devrait

géneérer :
TOUR EIFFEL
= 78 e Asset management proactif
75
» Hors arbitrages, investissements et
71 | 2 croissance organique

Loyers (M€) ‘

-29 -



Sociéte de la Tour Eiffel :
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" Se rajeunit
= se renouvelle
= se consolide

Renaud HABERKORN Frédéric MAMAN Jérome DESCAMPS
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Mark INCH Robert WATERLAND
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Début octobre 2012

14 novembre 2012

» Mise en Paiement d’'un Acompte sur Dividende 2012

> Activité et Chiffre d’Affaires 3¢me Trimestre 2012

-32 -
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