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(+) Légeére progression des loyers nets (+0,5 %)

(+) Plus-value de cession de 1,9 M€

(=) Stabilité des justes valeurs (+0,6 %)

(+) Réduction du colt de la dette a 2,0 %

(+) Reprise de provisions et d'imp6ts (+2,8 M€)

(-) Importante dépréciation de la participation dans Banimmo (-8,2 M€)

90,7 M€ d’acquisitions, de développements et de travaux
32,6 M€ de cessions
39 ME£ de pipeline d’'investissements engagés et de projets maitrisés

(*) Soumis au vote de '’Assemblée Générale du 26 avril 2018







VEFA en cours de construction, & projets de développement et acquisition sous
promesse

©



& 1

Plus de 130 M€ d’opérations réalisées ou engagées et de projets maitrisés

92 M€ d’opérations réalisées ou en cours (VEFA)
> Acquisition : Lilleurope, Clichy, Courbevoie, Suresnes, Vaugirard
> VEFA en cours (35 M€ comptabilisés) : Meudon, Nantes et Lille #hashtag

39 M€ d’opérations engagées et de projets maitrisés

> VEFA en cours (16 M€ a venir) : Meudon, Nantes et Lille #hashtag
> Restructuration : Kremlin-Bicétre, Nimes

> Une acquisition sous promesse : Sévres

Représentant 8,9 M€ de loyer annuel, dont 1,1 M€ comptabilisés en
2017 (correspondant a 3,7 M€ en loyer annuel potentiel)
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Immeuble Localisation VLM (K€) VLM €/m2
(" Meudon Paris Métropole 1909 353 ) )

Nantes — Kibori Région 686 178
Lille — Hashtag# Région 873 165
Lilleurope 11éme Région 180 144
Clichy — Mozart Paris Métropole 551 162
Courbevoie — Abreuvoir Paris Métropole 555 268
Suresnes — Marcel Monge Paris Métropole 1677 264
Paris — Marché Vaugirard Paris Métropole 754 353
Sevres — Majolique Paris Métropole 1172 202
Kremlin / Nimes 524

Total 8 881
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Juin 2017 : achat du 11¢ étage (dernier lot de copropriété)

Loyer de | 'ensemble : 3,6 M€ (soit 144 €/m?2)

24 étages : 20 étages de bureau, 4 étages techniques

265 places de parking en sous-sol

Desserte aisée
Surplombant la gare Lille Europe (Paris/Bruxelles/Londres a env. 1h)
En plein caeur du quartier des affaires Euralille
Métro lignes 1 et 2 (stations Gare Lille Europe et Gare Lille Flandres)
Nombreuses lignes de bus

Euralille 2 Euralille 1

, #

Améliorer la visibilité et I'accessibilité de la tour,
Rajeunir, aménager et faire vivre les espaces communs,
Optimiser I'utilisation du 12e niveau technique
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Label BREEAM
1 batiment avec 33 places de parking en sous-sol
8 niveaux (R-1 a R+6)
Structure mixte bois BLC (Bois lamellé-collé) / béton / métal
Loyer de marché (VLM) : 686 K€ (soit 178 €/m2)

Avril 2014 : Lancement de I'appel d'offres par la ville
Janvier 2017 : Signature de la VEFA
Livraison prévue au S2 2018

Nouveau pole d’affaires majeur en 2020 avec 130 000 m? de bureaux
A proximité immédiate de la gare TGV + desserte régionale
Tres bonne desserte en transports en commun

Tramway

Bus

’
¢

La vidéo du projet sur :
https://www.youtube.com/watch?v=CzEUM8aVnVQ&sns=em
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Label BREEAM
2 batiments avec 90 places de parking :

2 230 m2 sur 5 niveaux (R+4)

3 050 m2 sur 4 niveaux (R+3)
Mars 2017 : Signature de la VEFA
Livraison prévue en 2 phases : S2 2018 et 2020
Loyer de marché (VLM) : 873 K€ (soit 165 €/m?)

Péle d’excellence dédié aux Technologies de I'Information et de la
Communication (TIC) de la métropole Lilloise

115 000 m2 de bureaux autour du batiment le Blan-Lafont

2 800 emplois, 140 entreprises : Capgemini, IBM Service Center, Microsoft, - . L St

Tata Consultancy Services etc...
Tres bonne desserte en transports en commun
2 stations de métro
1 ligne de bus
2 stations de vélo libre service

La vidéo du projet sur : https://vimeo.com/193373255
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Immeuble multilocataires
3 étages
58 places de parking
4 locataires
Taux d’occupation de 82%
Loyer de marché (VLM) : 551 K€ (soit 162 €/m2)

3 &4
Au sein de la ZAC André Citroén (zone mixte de commerces, bureaux et
logements)
Desserte aisée
Par la route

> Le périphérique a 10 min (porte de Clichy)
> La Défense par les quais de Seine
> A15/A86 a proximité
Par les transports en commun
> Ligne de bus 341
> A proximité du RER C et de la ligne 13
> Prolongation de la ligne 14 a partir de 2019
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Immeuble multilocataires
4 étages

38 places de parking
4 locataires (In Extenso : 70 %)
Taux d’occupation de 100%
Loyer de marché (VLM) : 555 K€ (soit 268 €/m2)

S5 #%% %

Zone mixte (commerces, bureaux, logements)
Desserte aisée

Par la route
> Le périphérique a 10 min (porte Maillot)
> La Défense par les quais de Seine

Par les transports en commun
> A proximité de la ligne 1 et du tram T2
> Lignes de bus 175 et 176
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Immeuble multilocataire
8 étages

170 places de parking dont 157 en sous-sol
3 locataires (Sogitec Industries : 80 %)
Taux d’occupation de 97%
Loyer de marché (VLM) : 1.680 K€ (soit 264 €/m?)

6 # . *

Dans un ensemble immobilier de prés de 60 000 m?
Desserte aisée
Par la route
> Le périphérique a 10 min (porte de Passy)
> La Défense par les quais de Seine
> Al3 et A14 a proximité
Par les transports en commun
>Tram T2
> Lignes L et U du Transilien
> Ligne de bus 175
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Galerie commerciale autour d’un supermarché Casino
25 commerces de proximité
20 places de parking
Taux d’occupation de 96%

Travaux de rénovation achevés

Loyer de marché (VLM) : 754 K€ (soit 353 €/m2)

6 # & .+

Galerie traversante reliant le boulevard Vaugirard (bureaux) ...
... alarue Falguiére (habitations)
Desserte aisée

Gare Montparnasse

Lignes de métro 4, 6, 12 et 13

Nombreuses lignes de bus

Stations de Vélib et d’Autolib
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Immeuble multilocataires
R+9 avec 113 places de parking sur 2 niveaux de sous-sol
Taux d’occupation de 100%
Loyer : 1,2 M€ (soit 202 €/m?)
Acte de vente : T1 2018

Au cceur du marché de la Boucle Sud (Boulogne-Billancourt, Issy-les-
Moulineaux)

Desserte aisée
Par la route
> Le boulevard périphérique (Porte de Saint-Cloud) et les Quais de Seine
> Grands axes routiers (A86, D910, D7, N118)
Par les transports en commun
> Ligne de métro 9 et de tramway T2
> Nombreuses lignes de bus

* 04 ’

A horizon 2022, la station « Pont de Sevres » sera desservie par la ligne 15
reliant Saint-Denis a Villejuif
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+88,7 578,6

518,6 -32,6

31/12/2016 Cessions +/- value Var. JV (P&L) Capex Acquisitions  31/12/2017
\_ v,

* 7 !
Loyers de marché (VLM) : +0,5 %

Taux de capitalisation : +3,4 %
Divers : -3,3 % (travaux a réaliser, réversion, corrections internes, etc...)
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+ # %

Total [N 37,0%
90,9% 90,2% 85.8% 87,5% 87,0%

Bureaux [ 924%
Commerces | 777%
Entrep0ts et locaux _ o
d'activités 81,9%

Paris Métropole [ 92,4%
Autres lle-de-France | 82,0%

2013 2014 2015 2016 2017 | | Autres Régions [0 83.9%
4 Paris Métropole : Paris + Hauts-de-Seine + Seine-Saint-Denis +
Impact Val-de-Marne

Cession logistique
-2,1 pt
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31/12/2016

(3,6) 3,6
Cession Périmetre constant Investissement

31/12/2017

J

Variation du total des loyers faciaux : -1,9 M€

Baisse de 3,6 M€ des loyers faciaux a périmétre constant

(Montigny-le-Bretonneux, Thouars, Saint-Germain-en-Laye, Saint-Etienne)
Hausse de 1,7 M€ des loyers faciaux résultant de I'évolution du périmétre
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( 40 ________________________________________________________________________________________________________________________________________
déc-17 déc-18 déc-19 déc-20 déc-21 déc-22 déc-23 déc-24 déc-25 déc-26

\_ Fin de bail = Période ferme

Période ferme moyenne : 2,5 ans (vs 2,9 ans au 31/12/2016)

Echéance moyenne de fin de bail : 4,6 ans (vs 5,1 ans) =

Signature de 14 nouveaux baux (1,1 M€) +0,5 M€ et +0,6 M€ sur 2017 et 2018

Départ pour 38 baux (4,7 ME)  -1,7 M€ et -3,0 M€ sur 2017 et 2018 b

Renégociation de 19 baux (2,0 M€ vs 1,9 M€)  +0,1 M€ et 0,0 M€ sur 2017 et 2018

Evolution du périmétre (+1,6 M€)  -0,2 M€ et + 1,8 M€ sur 2017 et 2018 i

Résiliation de 17 baux (1,4 M€)  -0,8 M€ sur 2018
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Patrimoine : 14 immeubles ; loyers nets : 4,0 M€ ; valeur : 208 M€

Cession d’'un immeuble de bureaux pour 13,2 M€ & Anvers
Cession de la Halle Secrétan pour 27,8 M€

Cession du marché Vaugirard a Paris pour 11,7 M€

Poursuite du programme de reconversion du site de Vilvoorde

Signature de la convention d’occupation temporaire de 55 ans a Paris la
Défense pour le projet « Table Square »

Attribution du projet de redynamisation de la Halle « Gare Sud » a Nice
Poursuite des travaux a Verpantin

Dépodt du PC moadificatif pour une scission verticale du North Plaza
Signature d’'une promesse de vente de Banimmo France

Résultat opérationnel des immeubles : 15,5 M€ vs 68,8 M€
Résultat opérationnel : 4,0 M€ vs 42,9 M€
Résultat net : -3,9 M€ vs -15,4 M€
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215,6 (13,2) +10,8 3,7
0.3 108 (3,7 210,6
31/12/2016 Dividendes JV Immeubles JVIFT Résultat EPRA Autres * 31/12/2017
versés

210€ > 205€

par actiop par actio
\_ J

Hors TSDI

Autres * : intérét des ORA,
intérét des TSDI, résultat non
cash de Banimmo, etc

Calculé sur la moyenne des
cours décembre 2017 de
Banimmo (3,3 Eur par action)

ANR par action aprés
conversion des ORA
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Dette nette

\2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Dette nette : 337 M€ (hors location-financement)
LTV :52,3%
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2017 2018 2019
= Taux fixe
s Cap
==@=Taux moyen du Cap (éch. droite)

\

2020
. Swap
s Non couvert

300
250
200
150
100
50
| =

2021

1.5%

]

0%

0.5%

0.0%

Dette hors CBI normalisée a 300 M€

Couverture macro (globale) : 150 M€ de cap a 1 % pour 6 ans souscrit en
septembre 2016 (maturité sept 2022)

Couverture micro (par financement) : représente environ 50 % de la dette
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 | 2018 2019 2020 2021 2022
= Amortissement contractuel “ Remboursement a I'échéance ® Remboursement anticipé
\_ J
Une politique de financement permettant de lisser les amortissements (19 M€ en moyenne par an)
Durée moyenne de la dette : 5,8 ans
Lignes de crédit court terme confirmées de 21 M€
%

Financements / Refinancements : 172 M€
Remboursements : 120 M€
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Géographique :
Sur Paris Métropole

Et les métropoles régionales (Bordeaux, Lille, Lyon, Marseille, Nantes,
Toulouse) bénéficiant d’'une bonne desserte nationale et internationale et
d’une forte dynamique démographique et économique

Nature :
Focalisation sur les bureaux
les commerces de centre-ville de maniére plus opportuniste
et ouverture a des projets urbains mixtes et innovants

%

= Bureaux
» Commerces

= Entrepbts et activité

2014 2015
= Autres
m Métropoles régionales
B Paris Métropole




1) Renouveler le portefeuille en recherchant des immeubles, ...
Neufs (VEFA) ou récents, labellisés de préférence
D’une taille unitaire comprise entre 10 a 30 M€

Recélant un potentiel de création de valeur par leur localisation ou leur
situation locative

... en poursuivant la simplification du portefeuille
En cédant les actifs matures, de petite taille ou isolés
Et les actifs logistiques

... et en exploitant nos réserves foncieres

2) Accroitre significativement les loyers par :
Des investissements dans des immeubles de rendement bien localisés
Un objectif fort d’amélioration du TO

Optimiser la gestion quotidienne grace a un systéme d’information
performant

Partager avec des partenaires les opérations de plus grande taille

3) Intégrer I'évolution technologique du secteur immobilier
Services au locataire (conciergerie virtuelle, pickup station...)
Signature électronique des documents (bail, mandat...)
Nouveaux modes d'utilisation des lieux de travail
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Maryse Aulagnon
Présidente

Alain Chaussard
Directeur Général

Matthieu Evrard

Directeur Général Délégué
+33 14490 43 35

Frank Lutz
Directeur Financier Adjoint
+33 1 44 90 43 53 — frank.lutz@affine.fr
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616 M€ (droits inclus)
45 immeubles
332 400 m2
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Loyer potentiel (VLM) : 1,9 M€
Label BEPOS Effinergie et HQE

650 m2 de panneaux photovoltaiques en toiture
2 batiments avec 113 places de parking :

3 800 m2 sur 4 niveaux (R+3)

1 610 m2 sur 4 niveaux (R+3)
Livré en janvier 2018
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Un environnement économique dynamique

400 entreprises et a proximité immédiate :
Gemalto et Global Mall

Tres bonne desserte en transports en commun
Tram T2 et Bus 389
RER C et ligne de train SNCF N
Face a la Seine Musicale

La vidéo du projet sur :
https://www.youtube.com/watch?v=yhEcgsxnFqg8




Source : Insee, recensements de la population, 2008 et 2013, calcul France Stratégie
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= SNCF
= Mairie Corbeil-Essonnes

= Sogitec Industries

TOP 5

" Inseec

75% | = Sas Filter

Autres < 3%
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= Numéraire Action
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20,6
20
15 o5 134 144 o8
122
10,8 108 10,1 10,1 101
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0
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
\_ Y,

Un rendement de 6,1 % sur la base du cours au 31/12/2017 (16,48 €)
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TO : 100 % au 30 juin 2015
Surface ;: 172 500 m2

% '
Dette : -42 M€

Trésorerie : +30 M€

Baisse sensible du LTV (-6 points)

Réallocation vers de nouveaux investissements

Réduction des revenus locatifs : -7,0 M€
Résultat EPRA : -3,3 M€ pour 2016

Amélioration de la qualité des cash-flow
(risque de vacance et de capex)

Taux d’occupation : -2,2 point

Rendement facial brut : - 32 bps
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Aolt 2010 — Banimmo entre a hauteur de 42,5 % dans le capital de Citymall
(ex Foruminvest en Belgique) pour un montant de 54 M€ (capital : 20 M€ et
prét mezzanine : 34 M€) sur 3 projets commerciaux a Namur, Charleroi et
Verviers

Décembre 2013 — Dépréciation partielle de la participation de 15M€

Mai 2014 — Rachat par Banimmo de la société détenant 'emphythéose sur le
terrain de Charleroi pour 5 M€

Novembre 2014 — Reprise des projets de Namur et Verviers par Urbanove
(44% Banimmo ; 56% région Wallone + Besix + Degroof) ; nouveau prét
mezzanine de 12 M€ (dont Banimmo : 9,9 M€)

Décembre 2014 — Dépréciation du solde de la participation (4 M€)

Décembre 2015 — Dépréciation de 21 M€ de la créance mezzanine (sur un
total de 45 M£)

Avril 2016 — Procédure de Réorganisation Judiciaire (PRJ) d’'Urbanove pour
permettre la mise en place du plan de financement des deux projets, prorogée
jusqu’en novembre 2016

Décembre 2016 — Cession des 2 projets : dépréciation du solde de la créance
mezzanine pour 27,7 M€
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Acquisition en 2009 : 30 M€

Co(t d’éviction, de travaux et de financement : env 40M€

Galerie commerciale portée de 3 200 m2 & 4 400 mz

Doublement des loyers a 4,3 M€

Livraison au 2eme trimestre 2016

Ouverture et cession fin 2016 a un prix de 130 M€

TO : 100 % - Apple, Nespresso, Uniglo, Marks & Spencer, Desnoyers, etc

A
Appel d'offres remporté en avril 2011
Bail emphytéotique administratif de 70 ans
Codt du projet : environ 15 M€
Triplement des surfaces a 3 800 m2
Loyer : 1,25 M€
Ouverture en octobre 2015
Promesse signée en octobre 2016
Actif vendu en juillet 2017 a un prix de 27,8 M€
TO : 100 % - Les 5 fermes, Camaieu, Neoness, Desnoyers, etc
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Taux de rotation annualisé " La Tricogne
du flottant 113 %
Taux de rotation annualisé Flottant
du capital 46 % Capital
Droits de vote (net)
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