CeGeREAL Resultats annuels 2010




Positionnement

AFondements de CeGeREAL
A 100% bureaux en France

A Immeubles récents (acquis sous garantie décennale)
et de grande taille (supérieurs a 50 mu) offrant des
services a forte valeur ajoutée

A Revenus locatifs sécurisés par des locataires de
premier plan

A Société de rendement

A Situation financiére saine (LTV limité & 50%)
AObjectif a 3 ans : renforcement du portefeuille

A Diversifier le risque immobilier

AAtteindre une capitalisat:i
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Faits marquant2&@EO0de | 6ann®e

A N®gociati on doun éauprésdeBouyjgués@eledosm 5 m
A Libération de 4 000 m2 par TF1 en janvier

A Nouveau locataire a Europlaza : 1 300 m2 sur 6 ans fermes

A Extension du Conseil doadmini str at
A Dividende proposé: 1,10 G par action

Valeur du ANR (U/action)

Loyers nets (mu . ,
y (mu) portefeuille (mu)

2009 2010 2009 2010 2009 2010

Résultats annuels 2010 1 25 février 2011 )




Sommaire

Bilan 2010 A Activité immobiliére
APrincipaux éléments financiers
A Performance boursiére du titre CGR

Arcs de Seine APr ®s entation de | 6ensembl e
A Stratégie de commercialisation
AArcs de Seine au sein du portefeuille

Annexes ACal endrier de | 6actionnaire
ACarte doéidentit® boursi re
A Comptes annuels en normes IFRS et francaises

Résultats annuels 2010 i 25 février 2011 3






Immobilier de bureaux en lle de France

Demande placée bureaux Investissement bureaux
Ile de France (m m?) lle de France (ku)
2010 2,16 2010 6 731
+16% +49%
2009 1,87 2009 4 509
AEl ®ments marquants: de | 6ann®e 2010

A Une reprise significative des transactions locatives dans Paris intra muros i retour des
transactions « prime »

ASt abilisation de | 6of f r-eolumadesoaatifs dedsecondle ngainmi | | i ¢
disponibles en augmentation

A Lancement de projets « en blanc »

A Afflux de capitaux sur les immeubles core qui offrent des revenus sécurisés
-> Compression des taux de capitalisation

Immobilier
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Grandes surfaces : reprise des transactions en 2011-12

Poids des transactions > 10 000 m?2

AActivité locative 2010 : ) 17— e % de la demande placée
A 470 000 m?2 placés dans des 900 1o o 847 - 60%
surfaces supérieures a 10 000 mz 800 1 -
(soit 22% du total) 700
A Part des grandes surfaces dans la £ 600 1 488 >58 556 - 40%
demande placée en retrait vs. la o 5007 - l I
= 368
S

- 30%
moyenne des 10 dernieres années = 400 1 -
< ;e . . A 300 A - 20%
A Report des décisions immobilieres
200 -
des grands corporates en 2009/10 L 10%
-> reprise des grandes transactions 100
0 - T T T T T T r 0%

en 2011-12 selon CBRE

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Alnvestissement : Source : BNP Paribas Real Estate

AReprise de | dinvestissement de bur e a38xansctions | e
portant sur des immeubles de bureaux supérieurs a 50 mu (vs. 18 en 2009)

A Exemples de transactions importantes en 2010 :
Aé Paris : si ge dOHSBC et Capital 8
A le Delta & Boulogne et CB 16 a La Défense

Immobilier
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Conci | 1

er

ef fi cac

Pour guelles raisons envisagez-vous un

déménagement a court ou moyen terme ?

Rationalisation — 64%

Regroupement

Réduction de surface

Extension

Autres

8%

I 53%

24%

I 19

Source : 2¢me parometre utilisateur BNP Paribas Real Estate
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€ qualit® de vie pour | es collaborateu

ALes 3 immeubles CeGeREAL offrent les 7 principaux services recherchés par les locataires

—
Quels services vous paraissent !I I!I I!II
U N ne
Indlspensables et acCessolres - EURDPLAZA ARCS DE SEINE RIVES DE BERCY

Parking 94% 6%) X X X
Climatisation 92% 8% X X X
Sécurité 90% 10% X X X
Restaurant d'entreprise 61% 39% X X X
Cafétéria 53% 47% X X X
Salles de conférence 34% 66% X X X
Salle de sport R 91% X X X
Conciergerie KB 92%
Agence de voyage & 95%
Créche 3 97%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B |ndispensable ™ Accessoire

Source : 2¢me parometre utilisateur BNP Paribas Real Estate

Immobilier
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Les immeubles CeGeREAL, des espaces de vie et de travail - Europlaza

Immobilier
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Les immeubles CeGeREAL, des espaces de vie et de travail i Arcs de Seine

Immobilier
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Les immeubles CeGeREAL, des espaces de vie et de travail i Rives de Bercy
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Immobilier
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Des ensembles immobiliers a valeur ajoutée

O
A Espaces de vie et de travail avec
de nombreux services (parkings,
auditorium, RIE, etc.) O

A Ensembles immobiliers > 20 000 m?2
ATous accessibles par le métro et le RER
A Livrés entre 1998 et 2003

ALoués a des locataires de premier rang

EUROPLAZA ARCS DE SEINE RIVES DE BERCY
La Défense Boulogne-Billancourt Charenton-le-Pont

Immobilier
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Activité locative 2010

AN®goci ati on doune (aupréssdamBduyg®es Tetecdin m
A Départ « physique » de Bouygues Telecom en octobre 2010 vs. fin de bail au 01/01/11

AR gl ement do6une Upoudosuwmir iedtr@auk de ré&misenen état des surfaces
libérées (36 000 m2, soit 140 U/ m?)

AD®b ut des travaux en octobre 2010. Livrai son

AOpportunit® de rafra chir | 6i mmeuble apr s 1C¢
environnementales

ADépart et commercialisation

Locataires Type Surface Actif Durée Franchise | Gain / Perte
d'opération (m?) ferme | accordée | de loyer (%)

COMMERCIALISATION

Experian Nouveau bail 1 300 Europlaza 6 10 mois 0%
DEPART
TF1 Départ 3800 Arcs de Seine

Immobilier
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Echéancier locatif

Bouygues Telecom

40% - ‘/

3506 Possihilité de donner congé Date de fin de balil
30% -

250 - Creédit Foncier

20% A

15% - Cap Gemini GE Money Bank

Y N\

10% -

5% A

0% . . . . . . . . . . . . . . . . .
S111 S211 S112 S212 S113 S213 S114 S214 S115 S215 S116 S216 S117 S217 S118 S218 S119 S219

Taux d'occupation Durée résiduelle
au 31/12/10 au 01/01/2011 des baux (années)

Europlaza 91% 91% 59
Arcs de Seine 93% 12% 0,9
Rives de Bercy 100% 100% 7,1
Total 93% 64% 41
Immobilier
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Des revenus locatifs en leger retrait

T
57,0 +0,0 3.3
’ ! ! +2.2 -0,8
Indexation
— Franchises
Libérations Commercia-
lisations

Loyers
2009

(mu)
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T 4%
-0,3 54,7
Etalement

Tls

Loyers
2010

(mu)

Immobilier
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Des locataires de premier rang

Analysedurisquelocatif (% du loyer)

80% 1 4%
60% -
40% -
22%
20% -
2% 1% 0%
0% — — . .

Excellent Tres bon Locataire Locataire Locataire
locataire locataire normal moyen faible

Source : Dun & Bradstreet

LI Finance  Bourse  Arcsde Seine
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Valeur du patrimoine en progression

En millions dbéeuros
1200 ~
1032
1000 - 961 938
854 gog 861
800 -
Valeurs +4%
doexpelkt endiiegan
600 -
4007 Plus-values 113 millions
. , 450 / latentes: ddoeur o
200 346 5 34
O T T T T T 1
2005 2006 2007 2008 2009 2010
B Europlaza Arcs de Seine Rives de Bercy
Valeur nette comptable du patrimoine
Immobilier
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Un cash flow opérationnel stable

En milliers d'euros

Loyers IFRS
Charges refacturées et indemnités
Charges liées aux immeubles

Loyers nets
Frais d'asset management
Charges administratives

Autres charges et produits
Indemnité de remise en état

Résultat opérationnel

Charges financiéres nettes

Cash flow généreé par l'activité
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31/12/2010

54 687
10 236
(12 110)

52 813
(3 014)
(2 828)

1
4 068

51 040

(16 264)
34776

31/12/2009

57 039
10 135
(10 638)

56 536
(2 896)

(2 760)
101

50 981

(16 283)
34 698

D %

-6,6%

0,1%

0,2%

Loyers :

Résultat opérationnel :

-4%

Stable

Cash Flow opérationnel : Stable

French GAAP

Résultat net

en milliers d'euros

Résultat net hors excep.

Finance

2010

7329

7329

2009

15541

8 691
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Cash-Flow net de 2,6 U/ action

31/12/2010 31/12/2009 D %

Cash Flow net (kua 34 776 41 548
Nombre d'actions 13 372 500 13 372 500

Cash Fl ow net (u/ 2,6 3,1 -16%

Evolution du cash flow net par action

(4 /action)
3,1
2,7 218 2,6 - )
______________________________ CF stabilisé
1,8 2,50/ action
2006 2007 2008 2009 2010

(9 moais)

Finance
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LTV en baisse

Dette totale Ratios financiers

LTV actuel 46,4% vs. 48,6% au 31/12/09
ICR prévisionnel (12 mois) 212%

Tranches A & B Tranche C

Principaux termes et conditions

Montant 376 400 000 u« 22 500 000
Taux d'intérét 4,15% E3M + 60 pbs
Maturité Mars 2013 Mars 2013
Rang ari passu
Covenants
Seuils de LTV
60%  Amortissementde 1% p.a. + 10 pbs marge supplémentaire
70% Cas de Défaut
Seuils d'ICR
180% Amortissement de 1% p.a.
150% Cas de Défaut

Finance
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Un ANR en progression de 10%

AActif Net Réévalué EPRA

ANR
31/12/09

(U/action)
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_____ - -1,7
===—— s 34,7
+2.4 Variation
_____ = ..
Variation dV: :ZUJec:fe Dividende
valeur de
Résultat | 6i mmobil i er
courant

ANR
31/12/10

(0/action)

Finance
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Politique de dividende

A Compte-tenu :

ADe | a vacance actuelle de | 6ensemble Arc
AEt du manque de visibilité a court terme sur la demande des grands utilisateurs de
bureaux
ACeGeREALsoumettra ~ | dapprobati oR9jun0llassem
dividende de 1,10 G paraction (vs1,70uau t i tre de | 6exercice

A42% du cash flow net 2010 hors éléments exceptionnels
AUn rendement de 5,0% sur le cours de bourse au 31/12/10

Finance
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CeGeREAL vs. indices

AEvol ution du titre CdoRp wiag Irdaipmptorrdd uc tlidEMPF

en mars 2006
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Performance du titre CGR
Rendementdu dividende

9,9%

6,7%
4,9% | 2,4% 5,0%

AB,6% de rendement moyen sur le 4,5% B4 196 I I 320

cours de bourse depuis
| 6i ntroduction en boUr s

4% 5,8%

2006 2007 2008 2009 2010
AMeéme si CeGeREAL a moins bien Rendementsur cours debourse
r ®si st® en 2010, | 6 a c=tRé¢ndementsurANR
surperform® | e SBF 250ivedendegi0pd pocue@i s = I oappr
EPRA des foncieres européennes
- Comparaison des TSR annualisés de CeGeREAL, du SBF 250 et de
d@pUlS . I'indice EPRA des fonciéres européennes
p
ALBdi ntroduction er Période du Période du
Année 2010  01/01/2008 au  28/03/2006 (**)
mars 2006 et 31/12/2010  au 31/12/2010
. ) ) CeGeREAL 6% 6% 1%
AlLe 18" janvier 2008 SBF 250 (¥) 50 7% 2%
EPRA (*) 16% 7% 7%

(*) coupon réinvesti
(**) date d'introduction en bourse de la société

Bourse
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Cours de bourse et ANR

AEvolution du titre p

2006 2007 2009 2010

2008

50 -

45 ~

40 -

35 A

30 -

25 A

20 -

15 ~

10 ~

5 |

O T T T T T T T T T
Mar-06 Sep-06 Mar-07 Sep-07 Mar-08 Sep-08 Mar-09 Sep-09 Mar-10 Sep-10

A32% de décote vs. ANR au 31/12/10

Immobilier Finance Bourse
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a/rHors teapsactionstde taille lex@ebtidielle
(10 jours de bourse en moyenne par an),
la liquidité a doublé entre 2008 et 2010

1298
1174

862

2006 2007 2008 2009 2010

=@=Volume journalier moyen hors journées exceptionnelles
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Un modele soutenu par de grands actionnaires de référence

A Cohérence de la base
mutuelles

actionnariale institutionnelle : caisses de retraite, assurances et

ALe nombre dobéactionnaires a parall | ement
Nombre d'actionnaires de CeGeREAL Répartition du capital de CeGeREAL
2 000 1840 au 31/12/10
1 800 131
1600 1595 Flottant
140 19%
1400
1200 Investisseur
1000 839 privé
| 1709 étranger
800 609 642 98 . 204 Commerz
600 1 81 Real
68 (pour le fonds
ouvert
. 541 561 e Covea hausinvest)
200 (GMF-MMA- 60%
. . . MAAF)
2006 2007 2008 2009 2010 14%

Actionnaires particuliers

Résultats annuels 2010 1 25 février 2011

Actionnaires institutionnels

Bourse
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Arcs de Seine 1 Boulogne-Billancourt



Un site emblématique
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Un ensemble de 45 000 m2 de bureaux aux portes de Paris

Excellente visibilité
Quartier de bureaux établi

Une bonne desserte par les
transports en commun :

A 600 m/ 7 mn a pied
de la ligne 9 (Porte de St Cloud)

A 600 m /7 mn & pied
duRER Cetdu T2

Un acces routier efficace :
A Quais de Seine
A Périphérique

oy
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