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CHIFFRES CLES

& RESULTATS CONSOLIDES 2022




CHIFFRES CLES 2022

UNE PERFORMANCE OPERATIONNELLE SOLIDE AVEC UNE CROISSANCE
DES LOYERS QUI SURPERFORME LE MARCHE DE PLUS DE 20%

2021 2022
_/_
85,6M¢€ 27,5 % > 109,1M€
REVENLéSRULTOSCATIFS REVENLéSRULTOSCATIFS

77 1M€ + 28,2 % 98 9M€

LAGREEAR S} SINIERIES LOYERS NE*=S

v

62,2M¢€ + 2929 % 76,AM€

EBITDA COURANT EBITDA COURANT

v

Ces augmentations s'expliquent par :

- la mise en loyers d'Oasiz

- les excellentes performances de The Village

- Il'indexation des loyers

Les premiers effets de la recommercialisation de I'Atoll et du magasin Alinéa & Sainte-Genevieve-des-Bois (Cultura, maisons

0 g

du monde)



CHIFFRES CLES 2022

35,49% en 2022

LTV FONCIERE LIVREE
(vs 39,9% en 2021)

51,8% en 2022

LTV GROUPE
(vs 54,6% en 2021)

2,9 Mds€

VALEUR DU PATRIMOINE
(215M€ cédés en 2022)

100%.

109,1 M€ en 2022

LOYERS BRUTS
Dont 9M€ d'Espagne
(vs 85, 6M€ en 2021)

98,9 M€ en 2022

LOYERS NETS
(vs 77,12M€ en 2021)

679 853 M2

SURFACE EXPLOITEE
POST-CESSION 2022
(52 582m?2 cédés en 2022)

87 en 2022

ACTIFS EN PATRIMOINE

85 en 2022

NOUVEAUX BAUX SIGNES EN
2022
(hors renouvellement)

96%

TAUX D'OCCUPATION
EN FRANCE

Les sites de St Genevieve des Bois, Ma Petite Madelaine, Waves, Nantes Paridis, Antibes, My Place et la galerie de Plaisir sont remplis & pres de -

Les 3% de vacance locative sont essentiellement composés de la vacance stratégique de I'Atoll, de la montée en puissance de la phase 1

d'Oasiz ainsi que de quelques vacances stratégiques (le temps de faire les travaux sur les baux signés).

s



COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE 2022

en milliers d'euros 31/12/2022 31/12/2021 Variation
Revenus locatifs bruts 109 124 85 554 +27,5%
Charges du foncier (1 323) (1 225)

Honoraires de gestion techniques 985 952

Charges locatives non récupérées (6 031) (5 492)

Charges marketing non récupérées (1 056) (592)

Charges sur immeubles (propriétaires) (2 807) (2 073)

Loyers nets 98 893 77 123 +28,2%
Chiffres d'affaires autres 16 186 11 368 +42,1%
Coit des ventes (10 837) (6 988) +55,0%
Frais de structure (27 812) (19 296)

EBITDA courant 76 430 62 208 +22,9%
Autres produits et charges opérationnels (3 494) -

Dotations nettes aux amortissements et aux provisions (2 736) (1567)

Résultat opérationnel courant 70 201 60 641 +15,8%
Autres produits et charges (7 091) (163)

Résultat de cession (6 157) 401

Variation de la juste valeur surimmeubles de placement 24 275 51 121

Quote-part des mises en équivalence (83) (436)

Résultat opérationnel 81 145 111 564 -27,3%
CoUt de I'endettement financier net (37 748) (28 066)

Aufres produits et charges financiers (3 280) 1 585

Juste valeur des instruments financiers 17 602 5878

Résultat avant impot 57 719 90 9461 -36,5%
Charge d'impot (20 916) (25 265)

Résultat net des activités poursuivies 36 803 65 696 -44,0%
Résultat net des activités abandonnées 66 50

Résultat net total 36 869 65746




BILAN CONSOLIDE 2022

en milliers d'euros 31/12/2022  31/12/2021
Immobilisations incorporelles 6885 6437
Immeubles de placement o 2709 560 2547 597
Immobilisations corporelles 27152 38810
Titres mis en équivalence 1759 1441
Actifs financiers non courants 44512 29828
Impdts différés 36934 22557
Total Actifs non courants (1) 2826803 2646 671
Immeubles de placement destinés & la vente a 118 300 312900
Stocks et en-cours e 15896 35258
Clients et comptes rattachés 34803 44716
Actifs financiers courants 82762 75444
Créances d'impét 3263 2689
Autres créances et comptes de régularisation 85 660 71853
Trésorerie et équivalents de trésorerie 85533 72073
Total Actifs courants (Il) 426 216 614 932
Actifs destinés & la vente (lll) e 31637 31083
TOTAL ACTIF (1 + 11 + 1) 3284 657 3292687

Commentaires

Les immeubles de placement sont évalués & la juste valeur sur la base des rapports
d'expertises immobilieres fournies notamment par SAVILLS et BNP PARIBAS
IMMOBILIER.

Les immeubles de placement comprennent :
- Patrimoine en exploitation : 2.144 Mds €
- Pafrimoine en construction : 0.566 Mds €

Cette année nous avons remis & jour 80% des valorisations du patrimoine en
exploitation au 31/12/2022. Pas de livraison réalisée en 2022.

Correspond a I'immeuble llot Saint Germain.

Correspond & des colts engagés sur les projets dont les fravaux n'ont pas encore
démarré a date.

Correspond a I'activité de notre filiale Terres & Eaux destinée a la cession.

en milliers d'euros

31/12/2022 31/12/2021

Total Capitaux propres, part du groupe (A) 225555 237 913
Intéréts minoritaires (B) 760054 709 749
dont Intéréts minoritaires Groupe Philippe JOURNO [*) 636 286 587 80¢
Total des capitaux propres (1) = (A + B) 985 608 947 662
Emprunts bancaires non courants a 887812 989191
Autres dettes financiéres non courantes e 259671 339377
Provisions non courantes - 1013
Impdts différés 360 698 335754
Autres passifs non courants 311525 19272
Total Passifs non courants (11) 1539 705 1684 608
Emprunts bancaires et dettes financiéres assimilées courants e 438510 340036
Comptes courants 84 167 81 346
Provisions courantes 8521 6839
Fournisseurs ef comptes ratfachés 98417 86253
Dettes fiscales et sociales 31631 43 590
Fournisseurs d'immobilisations 4] 581 62928
Autres passifs courants 31156 14554
Total Passifs courants (lll) 733 983 635 547
Passifs liés & des actifs destinés & la vente (IV) e 25360 24 871
TOTAL PASSIF et CAPITAUX PROPRES (I + 11 + Il +1V) 3284 657 3292687

Diminution de la dette global du groupe liée aux cessions étant intervenues en 2022.

Diminution importante de notre ratio LTV.
Fort désendettement de la dette courante prévue sur 2023/2024

e Correspond a I'activité de notre filiale Terres & Eaux destinée a la cession.
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ENDETTEMENT 2022 vs. 2021

ENDETTEMENT 2022

en milliers d'euros

Fonciére livrée Total Groupe

ENDETTEMENT 2021

en milliers d'euros

Fonciére livrée Total Groupe

ENDETTEMENT OBLIGATAIRE ET BANCAIRE

ENDETTEMENT OBLIGATAIRE ET BANCAIRE

NET 803 701 1488 633 NET 910377 1596 494
Immeubles de placement 2262277 2827860 Immeubles de placement 2369 580 2 860 497
Stocks sur immeuble 40 15896 Stocks sur immeuble 39 35258
Droit au bail 5338 5338 Droitau bail 4956 4956
Terrain net - 1900 Terrain net - 1900
Construction nette - 12936 Construction nette - 27 533
Autres immobilisations 236 12 317

VALEUR DU PATRIMOINE IMMOBILIER DU VALEUR DU PATRIMOINE IMMOBILIER DU

GROUPE 2267 890 2876 246 GROUPE 2374575 2930 144
LOAN TO VALUE 35,44% 51,76% LOAN TO VALUE 38,34% 54,49%







FAITS MARQUANTS 2022 - 2023

AVRIL 2022

Les 10 ans de I'Atoll ! Le « Game Changer » de commerce en périphérie
et lancement des travaux de rénovation
+14,7ME€ de loyers

MAI 2022

Démarrage des travaux de terrassement
et de préparation des sols sur le Village de Sophia.

+18M€ de loyers de commerce

SEPTEMBRE 2022 N e

Cession de Mon Beau Buchelay (109,5M€)
et SOHO HOUSE Paris (94M€).

"
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FAITS MARQUANTS 2022 - 2023

B NOVEMBRE 2022

1 Rénovation de I'ancien magasin Alinéa de Sainte-Geneviéve-des-Bois
Ouverture apres rénovation d'un magasin Maisons du Monde et Cultura

+1,1ME€ de loyers

DECEMBRE 2022

Acquisition et financement (par CMCIC Lease)
de 4.331 m2 de commerces a Antibes (Marenda Lacan)
+1,3M€ de loyers

Ouverture du Primark de I'Atoll.
100 000 visiteurs le week-end d’'ouverture
20 enseignes ont signé a I'Atoll sur 1 an

+14,7M€ de loyers sur I'ensemble du site

g



FAITS MARQUANTS 2022 - 2023

JANVIER 2023

Grande initiative RSE - Lancement de la stratégie 1 000/100 000

Engagement de la Compagnie de Phalsbourg pour
I'autonomie énergétique de nos sites

30 JANVIER 2023

Acquisition du foncier d’'Ecotone Antibes. +12M€ de loyers
« Ecrire une nouvelle page de [I’histoire de Sophia » - Philippe Journo

FEVRIER 2023

o l [ - Signature d’un BEFA & Versailles pour la construction du siege
214t L 3 |

L (il I Y \ 4 social d’ARQUUS (véhicules pour la défense) — 15.000 m?

[ : . :

w10} +5,1M€ de loyers

g



FAITS MARQUANTS 2022 - 2023

B 27 AVRIL 2023

! Acquisition d’un foncier & Genevilliers pour créer le TALENT MAKERS LAB
. Sera traité en promotion.

: +1,8M€ de loyers sur la partie commerce

MAI 2023

58% de commercialisation de la Phase 1 du projet de Central Park Valvert (70% & fin juin).

Terrassements et fondations terminés. Quverture de la Phase 1 au T2 2024
+14,1M£€ de loyers

20 MAI 2023

Pour information, anniversaire des 5 ans de The Village
Avec un showcase de Kendji Girac
+16,6M€ de loyers

i
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RESILIENCE DE NOTRE PATRIMOINE

& DE NOTRE BUSINESS MODEL
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LA GESTION OPERATIONNELLE DE NOTRE PATRIMOINE BASEE SUR DES CRITERES CLES

Répartition
des risques selon
la taille des opérations

< 15%

Aucune opération ne doit
représenter plus de
15% des Loyers pendant
plus de 12 mois

1¢ Opération :
The Village (15%)
Cette opération est fofalement
dé-risquée et s'appuie sur

132 locataires.

}

Résultat

15%

Répartition
géographique des
risques

< 20%

Aucune zone d'activité commerciale ne
doit représenter plus de 20% des loyers
pendant plus de 12 mois.

1¢e Zone d'activitt Commerciale : The
Village (15%), Angers-Beaucouzé
(13%), Mon Grand Plaisir (8%), La Croix
Blanche (8%), Waves (8%, My Place
(7,5%) et MPM (5%)

!

Résultat

15%

2 g

Répartition
des risques
par secteur d’activité

< 30%

Aucun secteur d'activité ne doit
représenter plus de 30% des

loyers pendant plus de 12 mois

Ter secteur d'activité :

équipement de la personne

(29%)

!

Résultat

29%

Répartition
des risques
par client

< 15%

Aucune enseigne ne doit
représenter plus de 15 %
des loyers pendant plus

de 12 mois.

1&re Enseigne : Boulanger

(4 %)

!

Résultat

4%



DIVERSIFICATION DES LOCATAIRES
TOP 15 DES ENSEIGNES PARTENAIRES EN 2022

En % des loyers 2022
LOYERS FACTURES 2022 (EN M€)

4,50 M€

baux

2,42 M€
2,21 ME 2,20 M€ 216 M€

1,93 Me 1,92 M€
1,70 M€ 1 66 ME
7 2 2 ' 162 ME 1,59 M€ 1,55 M€ 1 48 me L6 NE | 33 me
baux baux baux baux '
baux baux
baux baux baux b4
aux

R )
27,2% 29,3M€ 66 BAUX 166 277M?2
Des revenus locatifs du groupe (moins De Loyers Surface totale du top 15

de 20% pour les 10 premiers locataires)




RESILIENCE DE NOS ACTIFS EN FRANCE

Notre vision pour le commerce s'est exprimée depuis 2006 autour de nos 4 piliers, et s'est avérée éfre gagnant en France :

Une écologie Un dligital Un amour du client Une architecture
exceptionnelle exceptionnel exceptionnel exceptionnelle

la classe d'actif « Retail Park » sur laquelle nous avons été précurseur depuis 2006 avec Alpha Park, depuis 2012 avec I'ouverture de I'Atoll, 2014 avec
Waves, 2016 avec Ma Petite Madelaine a démontré qu'il s'agissait de la catégorie d'actif commerce la plus résiliente depuis la crise du Covid et la guerre

en Ukraine. De plus nos sites sont frés écologiques et trés puissants car ils ont & chaque fois la taille critique sur leurs zones de chalandise.

LES RAISONS DU SUCCES DE NOTRE MODELE DU RETAIL PARK

PROMENADE A CIEL OUVERT : avantage qui s'est révélé étre de taille dans les contextes épidémiques que nous avons vécu.

ECOLOGIQUE : Site tres écologique. Charges et consommations énergétiques bien plus faibles en comparaison & un centre commercial.
Mise en place d'une batterie d'initiative qui participe au développement durable (panneaux photovoltaiques en toiture, bornes de recharges électriques,

récupération des eaux de pluie...)

ENSEIGNES PLUTOT ORIENTEES « DISCOUNT » : participent au pouvoir d'achat des frangais et résilient en période de crise.

LOCALISE & proximité des lieux de NOUVELLE CENTRALTE, & savoir les banlieues : densification et éfalement des villes qui créent de nouveaux centres urbains
ATTRAIT DE LA PART DES ENSEIGNES : charges faibles ef loyers attractifs

Pousser le plus loin possible un concept basé autour « d'un lieu de vie, de commerce et de divertissement exceptionnel » ef en y rajoutant un forte composante

2 3

digitale.



UN TAUX D’ENCAISSEMENT TRES ELEVE

Un taux d’encaissement tres eéleve qui s'explique par notre politique de risque et des relations avec nos locataires

En 2022, notre taux d'encaissement s'établit & 98,3%, un trés bon résuliat ef ceux malgré les difficuliés d'un certain nombre de groupes

dont la Fonciére Immobiliere Bordelaise.

Ce trés faible niveau d'impayés s'explique par notre politique de risque entre autres basée sur la diversification de nos enseignes et de leurs

secteurs d'activités, mais aussi des relations privilégiées que I'on a créées avec nos locataires.

Cette politique de prudence et de diversification du risque nous protége des aléas de marché.

Nous avons eu en revanche de la réversion positive sur I'ensemble des sites ayant fait 'objet de procédure

-

fg??z? - SAN MARINA (IWaves) : Remplacé par Rituals avec un loyer plus élevé (400€,/m? vs. 290€,/m?)

%

eecamaileu - CAMAIEU (Waves) : Remplacé par Courir avec un loyer plus élevé (420€/m? vs. 246€,/m?)

@ - GO SPORT (Vineuil : Perte d'un trimestre de loyer sur la période de redressement judiciaire. Ce magasin est

repris par Intersport France (avec la conservation de 'enseigne Go Sport).

1) - GAP (Aroll & Sainte-Genevieve-des-Bois). le magasin de Sainte-Geneviéve-des-Bois est repris par I'enseigne
r\ I] JD Sports. Relocation en cours & I'Atoll (sous 2 mois).

2 g



NOS SITES PERFORMENT TRES BIEN EN 2023

COMPARATIF NOMBRES D'ENTREES SUR LES FLAGSHIPS DU GROUPE

Tor entrées enseigres mol 1 au 30 awil 2023

ATOU THE VILASE MY PLACE wev SUOELAY oS |
1705954 | 1525269 992224 €50 787 409 220 190 668
1220284 | 1139262 5 9 475 391 120 038 171837

1314542 65 682

COMPARATIF TOP 30 ENSEIGNES SUR LES FLAGSHIPS DU GROUPE
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EXCELLENCE DU PATRIMOINE : FOCUS SUR THE VILLAGE

Depuis son ouverture, The Village s'est imposé comme |'Outlet de référence de la région
Rhone-Alpes (et le deuxieme en France derriére La Vallée Village).

g 2022 aura été une année exceptionnelle pour The Village qui est monté en puissance en
LOYERS 2022 aftirant de nouvelles enseignes de renom. Cette croissance confinue car, sur les 8
derniers mois, 6 ont constitue le record de CA mensuel.

A date nous sommes & +9% de CA HT par rapport & 2022.

+19
- Nous avons signé en 2023 Tommy Hilfinger, The North Face, Colmar, Le Coq Sportif &
EVOLUTION CA Cyrillus et allons signer Calvin Klein & JOTT. Ces signatures ouvriront au 3T 2023. Il restera

(2021 VS 2022) un seul magasin vacant. y.
The Village - Evolution CA HT
96% Ce village de marques prés de Lyon pris g5
180 M€ () d'assaut pour les soldes : "Cest de Ia ‘
170,3 M€ e
TAUX
]43[] M€ BoETra Bt B gt AL LM Ve M CAe B T 000
D s O C C U P A T | O N redorants besits  The Viage Ouihed b Viefomame Foemd pods e Ly o 8
112,4 M€ o e
g 103,3 M€
308,9M¢€ .
VALORISATION S
31/12/2022 .
2019 2020 2021 2022 2023
B CAHT (*) : prévisionnel de CA HT sur 2023

Article Actu Lyon 27 janv. 2023

2 g



EXCELLENCE DU PATRIMOINE : FOCUS SUR LATOLL

Signature en 1 an des enseignes suivantes :

Primark, Action, Stockomani, Cultura, JD Sport, Normal, Vibs, Lindt, Undiz, MyDreamland, Tefal, Claire's, Esprit, Skechers,
Tamaris, SpeedPark, Waffle, Timberland, Sephora, FitnessPark, Cabinet médical

T RETAIL
Typologie ﬁ

0 - Création de 5 Gadlets (budget de
282,8 M€ 14,8M€E HT)
Valorisation - Réfection de 40% de la promenade (10
ans apres |'inauguration du site)
- Fin du redécoupage de I'ancienne
94, 594 M2 cellule Castorama, de I'ancienne cellule
Alinéa & création de  parkings
Surface supplémentaires (budget de 12ME€ HT)

l'ensemble de ces travaux ont

14.65M¢€ été réglés sur fonds propres.

Revenus locatifs

¢

s
=

96 ENSEIGNES

g




EXCELLENCE DU PATRIMOINE FOCUS SUR LATOLL

ETUDE PROCOS ANGERS 2023 vs. 2019

xR e SR

Les pdles en 2019

CENTRE-VILLE : un CV sans vocaonce commerciale mais des
perfermances mitigées

ESPACE ANJOU : reste la priorité devant le CV et |' Atoll

L'ATOLL : une offre modeme et une architecture rayonnante

CARREFOUR GRAND MAINE : une fonction de proximité avec
une bonne répartition des fux

CARREFOUR SAINT-SERGE . pris en fenaille

OU en sont-ils en 2023 ?

CENTRE-VILLE : un CV toujours « modeéle » mais aftention au
sud de lo rue d'Akace

ESPACE ANJOU : une bonne galerie malgre la perte de
dynamisme de I'alimentoire

L'ATOLL : un site résolument shopping, accentué por |'amivée

de Primark

> CARREFOUR GRAND MAINE - un site en difficulté

DC CARREFOUR SAINT-SERGE : un pdle intersifiel



EXCELLENCE DU PATRIMOINE FOCUS SUR LATOLL

ETUDE PROCOS ANGERS
L'ATOLL F*o%
Jeune jumbo CompACHE Dt
incontournable R}

L'ATOLL
Ouvert en 2012
81 boutiques o402
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Quverture de Primark (12/2022) :
100,000 visiteurs o 1%¢ semaine
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RSE : VISER 'AUTONOMIE ENERGETIQUE ET ACCOMPAGNER NOS VISITEURS

100.000 m? de
panneaux
photovoltaiques seront
installés sur les toits de 8
de nos sites d'ici fin
2023.

Objectif de 500. 000 m?
a fin 2025 (recouvrir
I'ensemble de nos
toitures)

DEVELOPPEMENT
DURABLE

Installation de
1.000 bornes de
recharge
électrique (slow
charge/fast
charge) sur 18 de
nos sites a fin 2023.

Signature de 2
contrats avec des
leaders du marché
(BP Pulse &
Everwatt)

Les convictions
d'un Groupe
engagé en
terme de
développement

durable

PROJET ECO
SOLIDARE

| Organisation

d'événements en
partenariat avec

. les associations

locales et
création de
milliers d’emplois
locaux
(construction &
exploitation)

Installations de
systemes de
récupération
d’eaux-pluviales
pour |I'arrosage
automatique et
de toilettes & tres
basse
consommation.

Installation de
sanitaire sans eau

BIODIVERSITE

Installation d'une
ferme pédagogiques
et écologiques sur Ma
Petite Madeleine

Installation de ruches
écologiques sur nos
principaux sites




RSE : STRATEGIE 1 000 / 100 000

2023 marque la concrétisation
de notre stratégie 1 000/ 100 000

Engagement de la Compagnie de Phalsbourg pour 'autonomie
énergétique de nos sites

v" 1 000 bornes de recharge électrique
sur 18 de nos sites d'ici fin 2023

Signature de deux contrats avec des leaders du marché
(BP Pulse & Everwatt)

v 100 000 m? de panneaux photovoltaiques

seront installés sur les toits de 8 de nos sites d'ici fin 2023

Nous recherchons des partenaires financiers intéressés pour
nous accompagner sur le financement des panneaux
photovoltaiques

Obijectif de 500 000 m2 & fin 2025




RSE : EDUQUER ET S’ENGAGER POUR LA BIODIVERSITE

~LA FERME PEDAGOGIQUE DE MA PETIT - MA

% La Ferme pédagogique de Ma Petite
Madelaine a pour objectif de sensibiliser les
jeunes générations a la biodiversité et au
monde agricole.

% Les équipes dédiées accueillent chaque
semaine plusieurs classes de la région. La
ferme est également en acceés libre pour les
visiteurs du centre.

< 2.000 cagettes de fruits et légumes ont été
offerts aux différentes associations dont les
épiceries solidaires de I'agglomération de
Tours.

< La ferme devient pilote pour la réinsertion de
personnes condamnées O des peines
d’'intérét générale.




RSE : PRESERVER LE PATRIMOINE ET FAVORISER ’ACCES A LA CULTURE POUR TOUS

—

-

- 6 :
BAYOAS YREOSZ5PLOME IS0 1he
RAYONS X EQ 26~ PLOME 300 KV

- T T e ==
ey T T
S T T N




RSE : PRESERVER LE PATRIMOINE ET FAVORISER [’ACCES A LA CULTURE POUR TOUS
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COMPAGNIE DE
PHALSBOURG

Dix mois d'école et d'Opéra w Rénovation de la BNF Richelieu



RSE : RENFORCER L'INCLUSION ET SOUTENIR LENGAGEMENT DANS LES TERRITOIRES

——————————— NOUS SOUTENONS =--=--===--=--
aly
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RSE : FAIRE VIVRE LE PREMIER LIEU DEDIE A LA PHILANTHROPIE

LE PHILANTHRO-LAB




RSE : FAIRE VIVRE LE PREMIER LIEU DEDIE A LA PHILANTHROPIE

Le PHILANTHRO-LAB est le premier lieu dédié au développement
de la culture en France.
Sa mission est d’accompagner celles et ceux qui s’engagent

a développer la philanthropie.

40
MASTERCLASS

PARTENAIRES ET
MECENES
qui Nous
accompagnent au
quotidien

101
AT
300
COWORKERS

120
ASSOCIATIONS
HEBERGEES
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STRUCTURES INCUBEES




L1

NOS CHALLENGES 2023-2024 :
UN CHANGEMENT DE PARADIGME



CHANGEMENT DE STRATEGIE ET OBJECTIFS VISES

L'IMMORBILIER EST DANS UNE TEMPETE QUI A DEMARRE FIN 2022

Chaque classe d'actifs est attaquée, soit par /a hausse des taux d’emprunt, soit par les conséquences directes ou indirectes de la

covid, soit par /‘augmentation des codfs de construction.

RESULTAT / BILAN :

le logement est un secteur en souffrance
les bureaux, hors QCA, subissent des taux de vacance atteignant des sommets

Et lo logistique voit ses taux de capitalisation & la hausse.
DANS LES 24 PROCHAINS MOIS, NOTRE APPRECIATION DES CLASSES D'ACTIFS QUI SORTIRONT VAINQUEURS :

les commerces au format retail park ou outlet,
I'hétellerie ou I'hospitality au sens large,
Et les classes dites d'actifs alternatifs (ou immobilier spécifique] comme les data cenfers, les résidences gérées, |'immobilier lié au

secteur du life science ou I'immobilier industriel.
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CHANGEMENT DE STRATEGIE ET OBJECTIFS VISES

LE DEUXIEME ELEMENT ESSENTIEL A ' APPREHENSION DU CONTEXTE ACTUEL EST LA COMPOSANTE DETTE

l'évolution des taux [soudaine] au second semestre 2022 implique un colt aujourd’hui trés élevé de la dette des sociétés fonciéres,
développeurs ou promoteurs . Ce contexte implique, pour I'ensemble des acteurs, peu importe leur stratégie de couverture, une refonte

de leur stratégie et de la gestion de leur passif.

Notre appréhension du confexfe est simple et pragmatique:

« lorsque I'argent est bon marché, il faut s'endetter, lorsqu'il est cher il faut rembourser »
NOS OBJECTIFS

Pivoter la stratégie de Compagnie de Phalsbourg, de maniére agile et pragmatique, avec deux obijectifs prioritaires en sus de ceux
relatifs au compte de résultat
1/ Un remboursement de 80% de la dette « corporate » du Groupe avant fin 2024,
la dette bancaire reposera principalement sur des actifs sécurisés et maitrisés
2/ Un maintien des capacités de croissance du Groupe afin de préserver |'avenir et nos ambitions.
le développement de Compagnie de Phalsbourg est fondé un axe fort, allié & un ADN d'excellence reconnu,

portant la vraie valeur de nos actifs.
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DECOMPOSITION DE NOTRE STRATEGIE

NOTRE STRATEGIE POUR ATTEINDRE NOS OBJECTIFS (1/2) :

o Désendeftement corporare : nous souhaitons rembourser 80% de la dette corporate (324M€ incluant I'Euro PP de 220,7M€) avant
31/12,/2024 de maniére & ce que la quasi totalité de la dette soit assise sur des actifs avec des garanties hypothécaires [sauf dans le cas
d'un roll d'une partie de I'Euro PP)

a Fonciarisation d'une partie du patrimoine avec nos 2 partenaires NATIXIS & CACIB avec possibilité de faire intervenir des investisseurs externes
dans un second temps

Valorisation CRD au QP Groupe

PROJET / SCI v 31/122003 V2023 ANR_ cop  QPANR_ le faible endettement & date des
< i o
- Atoll 282800000 64907928  21,8% 206633150 78,69% 189 193 204 actifs  (30% de LTV) permet  un
Cie des Alinéa Angers 34 400 000 9134420 26,6% 22714795  95,82% 21765316 reﬁno ncement |mmed|oT de |C1
H 0, 0, PERN \
Cie des Boulanger Angers 15 000 000 2387776 15,9% 12835469  45,82% 5881212 fonoere A haufeur de 50%‘
Lionel 233400000 53385732 22,9% 171082887 94,43% 161546675
=/Mon Grand Plaisir 208500000 118579391 56,9% 69701069 100,00% 69701 069
Carlin 208500000 118579391 56,9% 69701069 100,00% 69701069 Ceci permet de générer de nouvelles
| 0, 0, \
My Place 55400000 16 953 465 30,6% 40336744 92,73% 37403162 [ESSOUICes (pres de 200 /\/\€) .
Ethan 55400000 16953 465 30,6% 40336744 92,73% 37403 162
=1 The Village 308900000 79811990 25,8% 202861875 84,00% 170403 975
Vendome Outlets 308900000 79811990 25,8% 202861875  84,00% 170403975 Nous en\/isageons dans un second
-'\Waves 101700000 30577 666 29,2% 67741527 65,00% 44031992 .
' ' temps [sous 3 ans] de diminuer le
Cristalina 13300000 3478509 26,2% 9802166  65,00% 6371408 ] P ( . o )
Lucifer 31000000 9651723 31,1% 20954891  65,00% 13620679 ratio LTV & 40% :
Mentor 57400000 17 447 434 30,4% 36984470  65,00% 24039 905 - soit par cessions
-ISainte Geneviéve des Bois 131640000 41238607 31,8% 107 643918 97,83% 104 674 682 _ SO” ar in’ré FOTiOﬂ d ,OSSOCiéS
Compagnie Jupiter 44740000 15171140 33,9% 29686921 100,00% 29686921 P 9 ~
Lolita 39200000 15227331 38,8% 45680548 93,50% 42711313 externes ayant une vision |ong
Martin & Lola 47700000 10840136 22,7% 32276448 100,00% 32276448 terme.
Total général 1088940000 352 069 047 30,2% 694918283 83,44% 615408 085
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DECOMPOSITION DE NOTRE STRATEGIE

NOTRE STRATEGIE POUR ATTEINDRE NOS OBJECTIFS (2,/2) :

©) Programme de cessions allant jusqu'a 1 M€ avant le 31,/12,/2024, dont une premiére tranche d'environ 650ME€ (détail ci-dessous).

Cession en priorité des sites avec une dette non couverte.

Quote Part Groupe CDP
Produit net de

Prix de CRD au i N
PROJET / SCI cession 31/12/2023_ Groupe CDP f:esslon apres
. impot
-ISaint Germain Bellechasse 138000000 60 191 059 50% 29401 854 . , N . .
Saint Germain Bellechasse 138000000 60191059  50% 29401 854 les cessions gue nous avons securise a date [soit via
L WEEIONND | CEEDAIN T HoEEE L la signature d'une promesse de vente ou d'une LOI|
Lisa 16 500 000 2334400 100% 10833 216 h o
-Sainte Geneviéve des Bois 44474884 10263272  75% 22293384 represente 35% en valeur de la 1¢ tfranche de
Sacha 13075116 3507 861 50% 3765392 CeSS|O n.
Victoire 31399767 6755412 100% 18 527 992
-/Le Mans 8105 706 901 982 100% 5765229
Capsi 8105706 901982  100% 5765229 Pour la fin d'année, 2 cessions importantes sont &
=IJaux 7477 315 1013400 100% 4939 738 , . . oy’
ekie arse 1013400 100% 4930 738 prévoir : Hillon Avenue de Saxe [traitée en
= 0sny 41653143 20891280  74% 14 963 708 promotion ) & Nantes.
Prosper 29 300 000 13827 336 79% 10620 285
Prosper 2 12353143 7063 944 70% 4343423
#Conflans Saint Honorine 17000000 9308950 100% 3997502 En intégrant ces 2 cessions additionnelles, le montant
~ Chalon sur saone LI6VI0 5171900  Sok S des cessions sur 2023 représenterait  environ
# Trignac 11 025 000 3521204 50% 3147 505 p
# Hilton Avenue de Saxe 150000000 74275000  100% 68 763 562 43OM€, sOit ()()% dU montant de |Q ]er Trgnche,
+IGrasse 11 461 000 1185794 100% 9057 537
+ My Place 80 600 000 36 196 750 95% 33024 757
+Versailles 26 530 000 11 655 750 92% 7759 239
+ Amiens 5690 000 1095 880 93% 3296 406
= Sedlin 10900000 4884556  97% 4917455
+ Orléans 6180 000 1749 000 97% 3510223
-/Nantes 51 840 000 32331104 70% 8 896 600
Darwin 51840000 32331104 70% 8 896 600 Cessions sécurisées d date
+ Herblay 5000 000 878080  50% 1758595
Total général 647897049 280849360  83% 239195 044
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PRESERVER & PREPARER L’AVENIR



NOUS ALLONS PIVOTER & CONCENTRER NOS EFFORTS SUR QUELQUES SEGMENTS SPECIALISES

Nous allons en parallele de notre désendettement corporate préserver I'avenir en arrétant ou suspendant plusieurs projets

peu ou pas créateur de valeur :

Projets arrétés : Node (Paris 13, Réinventer Paris), Institut George Eastman (Paris 13, Réinventer Paris), Nanterre La

Boule (Nanferre)

Projets suspendus : Ma Petite Cabane (Paris 16, Réinventer Paris), Balcon sur Paris (Villiers-surMarne, MGA dans

lequel nous voulons diminuer nos risques

AUJOURD'HUI :
le marché du logement est en grande difficulté alors les INVESTISSEURS recherchent 3 classes d'actifs
que c'éfait la valeur refuge il y a 2 ans (nous avons
revendu plusieurs de nos programmes de logements sur - En retail quasi uniquement les Retails Park
ces 2 derniéres années) - L'hospitality
le bureau hors hyper centre ville est ... & la cave. - Des classes d'actifs alternatifs

les taux de cap de la logistique sont remontés
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NOUS ALLONS PIVOTER & CONCENTRER NOS EFFORTS SUR QUELQUES SEGMENTS SPECIALISES

NOUS ALLONS PIVOTER

Tous nos efforts sur quelques segments spécialisés de |'immobilier

ler classe : Lle Commerce en retail park et outlet {loi ZAN)
2éme classe : L'Hospitality : hotel et résidences gérés ((a traiter en promotion)
3eme classe : alternatif et accompagnement de grands clients

les Data Centers

le Life Science

A part le Commerce, la plupart des ces sujets seront traités en promotion.

g



FOCUS SUR LES PROJETS D’AVENIR — DATA CENTER (TRAITE EN PROMOTION)

b N TN

DATAHILLS - Aulnoy—sous-Bois



FOCUS SUR LES PROJETS HOTELIERS (TOUS TRAITES EN PROMOTION)

1Hotel (Aurore T5B), Paris -1 3 ] Millénium (Hotel Bouclot Wagniez), Amiens



FOCUS SUR LES PROJETS — TALENT MAKERS LAB (TRAITE EN PROMOTION)

e 74| _alg i il B

Talent Makers Lab, Gennewlhers — Co-promotion avec NU |mmob|||er

Loyer prévisionnel :
logement : 2,6M€ - Culturel : 0,3M€
Commerce : 1,8M& - Santé : O, 15M€

Formations : 1,15/\/\€ , m



FOCUS SUR CENTRAL PARK VALVERT 9 e
T ' VALVERT

LA CROIX BLANCHE

Retail
Typologie

213,5M€
Prix de revient

269ME€
Valorisation

85 000 m?

Surface

18 000 m?

Surface du parc

14.1M€

Loyers prévisionnel

T2 2024

Livraison

58,4% / 70% *

Commercialisation

Terrassements
terminés

JE
&
=
Anc

(*) : Commercialisation
prévisionnelle & fin Juin




FOCUS SUR CENTRAL PARK VALVERT

VALVERT B

‘ CROIX BLANCHE




FOCUS SUR CENTRAL PARK VALVERT




FOCUS SUR CENTRAL PARK VALVERT




FOCUS SUR CENTRAL PARK VALVERT

Aujourd'hui, le budget de la Phase 1 s'éléeve & 118ME, dont 17ME d'avance preneur.
le chef de file sur ce financement est BPCE lease.

Nous avons sécurisé & date 75ME et recherchons un financement complémentaire de 26M€

(43ME y compris fonds propres).




FOCUS SUR CENTRAL PARK VALVERT
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CONCLUSION

les 2 prochaines années seront des années difficiles pour le secteur immobilier mais nous disposons de bases
d'exploitation extrémement solide et un patrimoine trés important qui nous permet de pivoter et d'exécuter

notre plan.

CE QU'IL FAUT RETENIR DE NOTRE STRATEGIE :

Remboursement de 80% de la dette Corporate & fin 2024
Préservation de |'avenir sur des activités de niches

Refail park
Data centers
Hospitality (Hotels, Résidences gérées. ..

life science

NOS ATTENTES VIS-AVIS DE NOS BANQUIERS :

Participer & la création de la fonciére via le refinancement des sites existants (NATIXIS et CACIB en

leaders)
Participer aux financements d'actifs sécurisés (avec 50% de pré-commercialisation pour les Retail Park et

40% pour les Outlets)



MERCI |
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