Les Métropoles régionales :
quelle place dans les portefeuilles d’investissement
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Les Métropoles régionales :

fm\JJ Viarkets




BUREAUX
REGIONS

A Y.
VAR WA

- WA BB WB WA

Vil

VA WA WA VI W VAR W VA

il




MARCHE UTILISATEURS



PARCS TERTIAIRES @
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Surface (en millions m?)
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c BRE Source : CBRE Research, 4T 2018



DEMANDE PLACEE : PANEL DES 12 METROPOLES

I Effet croissance
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CBRE Source : CBRE Research, 4T 2018
*Aix-en-Provence / Marseille, Lyon, Lille, Bordeaux, Nantes, Strasbourg, Grenoble, Montpellier, Nice-Sophia, Rennes, Rouen, Toulouse
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DEMANDE PLACEE

- ] Pe Pe - *
3000 000 M2 - Principaux marcheés en régions
mm | IDF
2 000 000 m?2
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1000 G \/
500 000 m?
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07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18
CBRE Source : CBRE Research, 1T 2019
*Principaux marchés en régions: Lille, Lyon, Aix Marseille, Toulouse, Bordeaux et

Nantes



DEMANDE PLACEE DES 6 GRANDS MARCHES

B pemande placée
1 400 000 m? — Part du Neuf / Restructuré  60%

mmm Perspectives fin 2019
2
1 200 000 m - 55%
1 000 000 M2 -
- 50%
53 %
800 000 m?2
- 45%
600 000 m?2
- 40%
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- 35%
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0 m2 - 30%
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CBRE Source : CBRE Research, 1T 2019
*Lille, Lyon, Aix Marseille, Toulouse, Bordeaux, Nantes



Lille |
A 100000 m?

A 55000 m?

Bordeaux ‘

A 70000 m?

Toulouse

PROJECTION DE LA DEMANDE PLACEE AU 1S 2019

B Evolution par rapport a la moyenne de long terme
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V¥V 50000 m2

Source : CBRE Research, 1T 2019, chiffres provisoires
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PROJECTION DE LA DEMANDE PLACEE FIN
20}9 Lille |
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P> 100000 m?
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B Fvolution moyenne décennale

Source : CBRE Research, 1T 2019, chiffres provisoires
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Source : CBRE Research, 1T 2019
*Lille, Lyon, Aix Marseille, Toulouse, Bordeaux, Nantes
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OFFRE IMMEDIATE*
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TAUX DE VACANCE

Lille |
5,9 %

<3%

‘ Lyon
Bordeaux 4,4 %

3,5 %

Toulouse
4,5 % ‘

|
Aix / Marseille

6,3 %

Source : CBRE Research, 1T 2019



EVOLUTION DU LOYER PRIME*
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c BRE *Dans le neuf / restructuré, Prime IGH pour Lyon et Marseille
Source : CBRE Research, 1T 2019
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MARCHE INVESTISSEMENT



CBRE

en milliards d’€

INVESTISSEMENT FRANCE ENTIERE*

B lle-de-France
I Régions

07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18

*Immobilier d’entreprise banalisé, Hors portefeuille
France
Source : CBRE Research, 1T 2019
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CBRE

LES GRANDS MARCHES BUREAUX REGIONAUX el marchs
416 M€

Lille |
Investissement : 540 {
ME* h f '\ Au1T2019
182 M€* *
grands
marcheés
397 M€
Investissement : I&gil Au 1T 2019

18 M€ **

Bordeaux Lyon
Investissement : 301 Investissement : 1142 M€*

Me* TTIME* *
19 M€**
Nice / Sophia-Antipolis
Toulouse Investissement : 114 M€*
: 12 M€* *
Investissement : 370 ‘
M€* . .
33 Me** Aix / Marseille

o Investissement : 196 M€*
** 172019 55 Me**

Source : CBRE Research, 1T 2019



LES GRANDS MARCHES BUREAUX REGIONAUX

Lille |
Taux prime* : 4,20 % ‘

Taux prime* : 4,75 %

Bordeaux ‘

Taux prime* : 4,75%

Toulouse ‘

Taux prime* . 4,75%

Source : CBRE Research, 1T 2019

 Taux établis en partie a dire

Lyon
Taux prime* : 3,85%

Nice / Sophia-Antipolis
Taux prime* : 4,75%

Aix / Marseille
Taux prime* : 4,60 %



EVOLUTION DES TAUX PRIME

7%

® 6,75%
6,5% ® 6,50%

® 6,20% ® 6,25% ® 6,25%
6% € 5,95% ¥ 6,00%

5,5% - 200 pbs - 140 pbs - 175 pbs - 150 pbs - 150 pbs - 195 pbs

5% - 210 pbs

B 4,75% B 4,75% B 4,75% B 4,80%
4,5% B 4,60%

B 4,20%

4% 0 3,85%

3,5%
¢ Point bas 2011 m®1T 2019
3%

2,5%

2%

Lyon Lille Marseille Bordeaux Nantes Toulouse Nice-Sophia

* Actifs, de qualité, bien situés, loués aux conditions de marché

CBRE Grille établie en partie a dire d’experts (Capital Markets, Valuation, Etudes et Recherche), sachant qu’il n’existe pas systématiquement de références pour chaque
catégorie.

Source : CBRE Research, Banque de France - Comité de normalisation obligataire 2018
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ERENCES INVESTISSEMENTS

LYON

47 2018

2ME€

Vendeur : 6éme Sens
Acquéreur : LFAM
Surface : 11 304 m?
Occupation : 100% loué
Taux : 3,85%

AT
bl

EURAVENIR - LILLE

1T 2019

<20 M €

Vendeur: IRD
Acquéreur : BNP REIM
Surface : 3118 m2
Occupation : 100% loué
Taux : N.C.

- l

PARC CEZANNE Il - AIX

372018

>20M €

Vendeur : Goldman Sachs
Acquéreur : AMR

Surface : 11 500 m2
Occupation : 90% loué
Taux : 6%

300 PRADO - MARSEILLE

17 2019

c.20M €

Vendeur : OREIMA
Acquéreur : KanAm
Surface : 4 921 m2
Occupation : 100% loué
Taux : Confidentiel

Lt LI

WORK LAB CITY-LILLE

1T 2018

35ME

Vendeur : Linkcity
Acquéreur : Immovalor
Surface : 17 000 m?
Occupation : 100% loué
Taux : 6,10%

.| = ‘-g o C'- ;
22-26 NOTRE DAME - NICE

1T 2019

25M €

Vendeur : OREIMA
Acquéreur : Kan Am
Surface : 6 739 m?
Occupation : 88% loué
Taux : c.4,75%

SKYPARK-TOULOUSE

47 2018

c. 50 M€

Vendeur : Promoteur 3R
Acquéreur : Unofi
Surface : 15 228 m?
Occupation : 100% loué
Taux : N.C.

EKLAA-NICE

1T 2019

>44 M€

Vendeur : Sogelym Dixence
Acquéreur : AEW

Surface : 12 000 m?

En Blanc

Taux : 5,90%



Volume investissement
bureaux région
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Les Métropoles régionales :
quelle place dans les portefeuilles d’investissement
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FONCIERE

MACELLAN

s
L'IMMOBILIER DE DEMAIN

Présentation du 04/07/2019



QUI SOMMES-NOUS ?




EXPERTS EN INVESTISSEMENT DANS L'IMMOBILIER D'ENTREPRISE

SOCIETE DE GESTION D’ACTIFS IMMOBILIERS NOTRE APPROCHE

INDEPENDANTE Des investissements sur-mesure, adaptes aux objectifs de

> - . . rendements et patrimoniaux de ses clients et partenaires
agréée par I'Autorité des Marchés Financiers (AMF)

en tant que Societe de Gestion de Portefeuille Une gestion de proximité de ses partenaires, investisseurs et
locataires

Une politigue dynamigue de valorisation de ses actifs

NOTRE SAVOIR-FAIRE

DES SUPPORTS
Creation, structuration et gestion de fonds investis en 2
immobilier d'entreprise (bureaux, activités, commerces) a ET MONTAGES JURI D|QU ES VARIES

destination d'investisseurs prives, professionnels ou assimilés,

et d'institutionnels SCI, SAS, OPPCI, FIA, SCPI, FPCI...

MANAGEMENT MANAGEMENT COMPTE DE TIERS

DE FONDS DEDIES

MONTAGE ET GESTION/ INVESTMENT / PROPERTY ET ASSE'/ GESTION POUR

Document confidentiel strictement réserveé aux distributeurs — Ce document ne doit pas étre remis aux clients. |



EN QUELQUES CHIFFRES

2010 25 collaborateurs +50

L dont 70% avec au moins 10 ans L . )
Date de création , p véhicules d'investissement
d'expérience

190 360 000mM?*~ +700 M€

immeubles de parc immobilier d'actifs de patrimoine

95%

des batiments a minima RT 2012

Document confidentiel strictement réserveé aux distributeurs — Ce document ne doit pas étre remis aux clients. MAGCELLAN | 4



' NOS IMPLANTATIONS

BUREAU DE PARIS

Siege Social

BUREAU DE
STRASBOURG

BUREAU DE NANTES

Siege Administratif

BUREAU DE LYON

Document confidentiel strictement réserveé aux distributeurs — Ce document ne doit pas étre remis aux clients. MAGELLAN | 5



NOTRE STRATEGIE D'INVESTISSEMENT

Parce que la réussite d'un investissement repose en grande partie sur la qualité des immeubles lors de leur acquisition,

Fonciere Magellan porte une attention particuliere a :

LA REALISATION D'AUDITS PREALABLES LA QUALITE DES IMMEUBLES ET LEUR

(techniques, environnementaux et juridiques) ADAPTABILITE A LA DEMANDE LOCATIVE LOCALE
L'’ANALYSE DE LA DYNAMIQUE LE PRIX D’ACQUISITION ET L'ANALYSE FINANCIERE
ECONOMIQUE DU MARCHE LOCAL DES CASH-FLOWS pour assurer une bonne

performance des investissements

L'INVESTISSEMENT DANS DES IMMEUBLES
NEUFS OU A RESTRUCTURER dans une logigue

, : . LA FIABILITE DES LOCATAIRES
de préservation et de création de valeur

Document confidentiel strictement réservé aux distributeurs — Ce document ne doit pas étre remis aux clients. MAGELLAN | 6



SYNTHESE DE NOS ACTIFS

SPECIALISTE DE
L'INVESTISSEMENT ET DE
L'IMMOBILIER TERTIAIRE

IMPLANTATION REGIONALE LOCALISATION DE

NOS ACTIFS

Région Centre .

ardi A ANRRA Eioen. Autres (Ecoles, créches...
7% g.r..,‘p;,.va&‘fv ‘ 1\ t\l;un.clma 7_‘? ¢ "‘;-:‘,\:"" Alle 4% ( )
Région Région Saeipiavs it
Ouest Y 4 s Activité/
c Y v J\Lumhuuvq PP Industrie
384) Guer:tsty E ‘L\ x 21%
i W s
s" > ,‘.‘ ' ‘ ‘ ' Swasbour
Tany ' | TN
- £ B i 1
9% ¥ France y Seisse Bl |

Y o S
A S B !ib N%/J/ '

o — ~—y Bureaux
ouse ° (
Qeg on SantENTET  Saint Sébastien ‘W]d“ Mu'\‘i.‘vl iec Marsell ["f"’"'l""“ 68% commerce
Sud ° Y o 7%
1O
26% Région Nord Aniavea '

7%

Document confidentiel strictement réservé aux distributeurs — Ce document ne doit pas étre remis aux clients. MAGELLAN | 7



EXEMPLES DE NOS ACTIFS EN REGION

BUREAUX BUREAUX

Delta Green
Zenith Armor
Saint-Herblain | Nantes

Parc d'Affaires Edonia
Saint-Crégoire | Rennes

'- Crédit Mutuel B FiDAL
& ARKEA 4 115 m2 — 3 881m2
' BPCE

Document confidentiel strictement réservé aux distributeurs — Ce document ne doit pas étre remis aux clients.

ENSEMBLE IMMOBILIER DE BUREAUX

Rue du Gros Caillou
Les-Clayes-sous-Bois

A0S 17414+

MAGELLAN | 8



EXEMPLES DE NOS ACTIFS EN REGION

BUREAUX

Parc De La Haute Borne
Grand Carré
Villeneuve D'Ascq | Lille

Auchan |3ETAIL 1972 m2

INTERNATIONAL

BUREAUX & ECOLE

< erevere (NN Wi
- b \,"'v
-—.i W TTIT “.\‘H[,\ \‘"‘\ A
______ | L%
i HALTLFL P LELRR B .»7r-‘y!!!L""'LT—"--‘%:A“ { f\""‘l | { s
L AR sy Il FEEE ‘ H i‘
N TR 11 LA LI |
| mEGOLE (€ f reTe i

Lggsici

Quartier de la création
I'lle de Nantes
Nantes

4 029 m?

LECOLE DE
DESIGN

Nantes Atlantique

Document confidentiel strictement réservé aux distributeurs — Ce document ne doit pas étre remis aux clients.

PARC D’ACTIVITES

Creen Campus Park
Parc du moulin a vent
Vénissieux | Lyon

MULTI-
LOCATAIRES 34 215 m?

MAGELLAN | o9



POURQUOI INVESTIR
EN REGION ?




| ES CRITERES ECONOMIQUES & DEMOGRAPHIQUES

UN DYNAMISME DEMOGRAPHIQUE DES REGIONS UN DYNAMISME ECONOMIQUE

Lille Lille
. .

Rouen
.

M(.etz Metz
“Paris <
: . (O Nancy Strasbourg Nancy  strasbourg
.
Rennes ‘
u Orleans Mulhouse Orléans Mulhouse
. .

e Dijon

y. I

UX
Toulouse i

Annecy,

Ml

@ Chambers,
dGren‘oBle

Nl.ce

Baye@_r)e Mﬂﬂtpe%e" Marseille: Bay‘om,ne

- >0.8% * - >1.6%
B 0.4-0.8% ‘ B 1.3-1,6%

0.2-0.4% ‘ 1.1-1.3% !

0.20 .. ) ' 0.8 -1.1% .. . .
UL Prévision de la croissance de . ’ Prévision des évolutions
<0,0% la population (2018 -2028 <0.8% du PIB (2018 - 2028)
pop

Source : BNP Paribas Real Estate

Document confidentiel strictement réservé aux distributeurs — Ce document ne doit pas étre remis aux clients. MAGELLAN | 1l



DES MARCHES UTILISATEURS SAINS

MOINDRE VOLATILITE DES

Indice: Base 100 en 1990
180

160 -

140

120

80

60 -

40

20

1990-1994

TRANSACTIONS

2000-2004 2012-2013

@ Régions

Volatilité des transactions 1990 - 2017

A

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17

10 MARCHES FRANCAIS AVEC DES LOYERS

SUPERIEURS A 200€/m?

© i
@ e Strasbourc
2 00 =5

©

Mulhous+

@ Orléans
Tours Dijon

o9
2 ®

© © _

Toulouse Montpelli=

Nice/Sopt=

Loyers TOP (€ HT HC/m?2 /an)

Source: BNP Paribas Real Estate

Document confidentiel strictement réservé aux distributeurs — Ce document ne doit pas étre remis aux clients.

DES MARCHES EQUILIBRES

milliers m* Sur-offre
300 - -
Offre > 2 fois les transactions
Toulouse
250 1
Ai/Marseille
200 4
&
- Rennes
s 1904
@
S Strasbourg Bordeaux
Jontpellier ¢ Nantes
100 - re
Nancy Oriéans Grenoble
Ro Nice/Sophia
50 1 Tou Metz
Dijon
Offre < transactions
0 T T T T T ]
0 50 100 150 200 250 300
Transactions des 12 derniers mois (comptes propres inclus) milliers m*

Transactions des 12 derniers mois
(comptes propres inclus)

MAGELLAN |

12



DES MARCHES INVESTISSEURS ATTRACTIFS

DES MARCHES REGIONAUX PLUS PERFORMANTS

UNE PRIME DE RISQUE ATTRACTIVE

V'S

FACE A LA REGION PARISIENNE

%
7,00

6,00

3,00

2,00

1,00

3,85

___________ RN 300 - 400
pb

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Taux de rendement prime Bureaux

7000 | Région parisienne

g 000 4 Diversifiées internationalement

VA
: W

6001

2957

8000 -
5000 -
Aix-Marseille
Lille 4000 |
= | yon
3000 -
= Paris QCA 2000
1000
0
. OAT10ans dec.-02

Source : BNP Paribas Real Estate

Document confidentiel strictement réservé aux distributeurs — Ce document ne doit pas étre remis aux clients.

déc.-04 déc.-06 déc.-08 déc.-10 déc.-12 déc.-14 déc.-16

déc.-18

Sources : Euronext, IEIF et Six Financial Information

Performances totales des indices IEIF SIIC
Base 1000 au 31/12/2002

MAGELLAN

13



CONCLUSION : POURQUOI INVESTIR EN REGION ?

* Larecherche d'un
rendement plus élevé (vs
une plus forte espérance de
croissance en capital a Paris)

* | a moindre sensibilité 3
une éventuelle remontée
des taux de rendement

* Les aires urbaines les plus
dynamiques

* | es zones tertiaires établies

* |esimmeubles neufs ou
récents

* Des volumes immobiliers
adaptés a leur marché

Document confidentiel strictement réservé aux distributeurs — Ce document ne doit pas étre remis aux clients.

Liquidité forte des
immeubles en région (pour
un immeuble bien situé). En
revanche, absence de liquidité
pour des actifs mal localisé

Moindre volatilité des
locataires et des loyers
immobiliers sur les sites

La présence de nos équipes
et suivi de nos locataires

La réactivité et flexibilité dans
la signature des baux

Des stratégies différenciées
en fonction des localisations

MAGELLAN | 14



FONCIERE

MAGCELLAN

MERC
POUR VOTRE ATTENTION



Merci de votre attention

Vos questions ?

™y

Réunion adhérents — 4 juillet 2019



Les Métropoles régionales :
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