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COMPTES SOCIAUX 2009

Compte de résultat

(en K€) 31/12/2009 31/12/2008
Production vendue de services 10 188,2 5560,4
Chiffre d'affaires net 10 188,2 5560,4
Reprises sur amortissements & provisions, transferts de charges 386,0 11,3
Autres produits 30,3 5,0
Produits d'exploitation 10 604,6 5576,7
Autres achats et charges externes 2398,7 12425
Impots, taxes et versements assimilés 43,3 14,5
Salaires et traitements 152,5 104,3
Charges sociales 59,1 125,4
Dotations aux amortissements sur immobilisations 3388,0 1827,4
Dotations aux provisions 189,2 105,2
Autres charges 43,2 68,1
Charges d'exploitation 6 274,1 3487,5
RESULTAT D'EXPLOITATION 4 330,4 2 089,2
Opérations en commun : bénéfice attribué 2 166,0 2027,9
Produits financiers de participations 303,0

Autres intéréts et produits assimilés 63,9 288,5
Reprises sur provisions et transferts de charges 9,2

Produits nets sur cessions de v.m.p. 306,1
Produits financiers 376,0 594,6
Dotations financiéres aux amortissements et provisions 4,2 9,2
Intéréts et charges assimilées 2 875,6 1183,6
Charges financieres 2879,8 1192,8
RESULTAT FINANCIER -2 503,8 -598,2
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS 3992,6 3518,9
Produits exceptionnels sur opérations de gestion 11,4 15,2
Produits exceptionnels sur opérations en capital 45,4 0
Reprises sur provisions et transferts de charges 1,7

Produits exceptionnels 58,5 15,3
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 31,5 0,8
Charges exceptionnelles sur opérations en capital 11,4 42,5
Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions 13,1 10,7
Charges exceptionnelles 56,0 54,0
RESULTAT EXCEPTIONNEL 2,5 -38,7
Impdt sur les bénéfices 0 0
BENEFICE OU PERTE 39951 3480,2
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Bilan

Amortissements 31/12/2009 31/12/2008

ACTIF (en K€) Brut Provisions Net Net
Immobilisations incorporelles 535,0 54,8 480,2 398,2
Immobilisations corporelles
Terrains 71 328,7 163,3 71165,4 21 059,7
Constructions 128 421,1 6 4445 121 976,7 56 505,9
Autres immobilisations corporelles 677,6 60,3 617,2 2,9
Immobilisations en cours 177,8 177,8 525,2
Avances et acomptes
Immobilisations financieres
Autres participations 28 747,7 28 747,7 28 747,7
Autres immobilisations financiéres 24,1 24,1 15,0
ACTIF IMMOBILISE 229912,0 67229 223 189,1 107 254,5
Avances et acomptes versés sur
commandes 336
Clients et comptes rattachés 2 593,6 114,2 2479,4 705,1
Autres créances 7914,0 7914,0 6 218,6
Valeurs mobilieres de placement 291,7 4,2 287,6 248,6
Disponibilités 2 433,3 2 433,3 527,0
ACTIF CIRCULANT 13 232,6 118,4 13 114,2 7732,9
Charges constatées d'avance 208,4 208,4 222,0
Frais émission d’emprunts a étaler 376,4 376,4
TOTAL BILAN 243 729,3 6841,2 236 888,0 115 209,3
PASSIF (en K£) 31/12/2009 31/12/2008
Capital social (dont versé : 23 615 079) 23 615,1 23 615,1
Primes d'émission, de fusion, d'apport, ... 36 524,6 36 524,6
Ecarts de réévaluation 11 546,6 11 546,6
Réserve légale 394,0 214,0
Autres réserves 154,8 154,8
Report a nouveau -914,6 -755,6
RESULTAT DE L'EXERCICE 39951 3480,2
Provisions réglementées 23,3 12,0
CAPITAUX PROPRES 75 339,0 74 791,6
Provisions pour risques & charges 15,2 15,2
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 149 335,4 35897,2
Emprunts et dettes financiéres divers 3150,0 1365,0
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 513,8 206,6
Dettes fiscales et sociales 1146,0 1431,3
Autres dettes 7 388,5 1502,3
DETTES 161 533,8 40 402,5

TOTAL BILAN 236 888,0 115 209,3
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Annexe aux comptes sociaux
Faits significatifs

Dans les évenements particuliers de I'exercice, il convient de noter deux acquisitions significatives :
e Acquisition de trois immeubles situés rue Marbeuf dans le 8° arrondissement de Paris :

La société Terreis a signé le 24 septembre dernier I'acte définitif d’acquisition de 3 immeubles situés rue Marbeuf 8°
Arrondissement de Paris. Cet ensemble, d’'une surface de 9 220 m2 loi Carrez, a été acquis pour 61,5 M€.

Le financement de I'opération a été assuré a hauteur de 43,4 M€ par un emprunt au LCL (dont 28 M€ amortissable
sur 15 ans et 15.4 M€ in fine sur 8 ans), a hauteur de 14,4 M€ par la ligne de crédit ouverte a la compagnie 1818 au
taux de 2,50%, et le solde soit 3,7 M€ en utilisant la trésorerie disponible.

e Acquisition d’'un ensemble immobilier situé rue du 4 septembre dans le 2° arrondissement de Paris :

La société Terreis a signé le 23 décembre dernier I'acte définitif d’acquisition d’'un ensemble immobilier situé rue du 4
septembre 2° arrondissement de Paris. Cet ensemble, d’'une surface de 3 041 m2 loi Carrez, a été acquis pour
13,5M€.

Le financement de I'opération a été assuré a hauteur de 10,8 M€ par un emprunt amortissable sur 15 ans auprés du
LCL, et le solde soit 2,7 M€ en utilisant la trésorerie disponible.

Reégles et méthodes comptables
Les conventions générales comptables ont été appliquées, dans le respect du principe de prudence, conformément

aux hypothéses de base :

o Continuité de I'exploitation
0 Permanence des méthodes comptables d'un exercice a l'autre
o Indépendance des exercices, conformément aux regles générales d’'établissement des comptes annuels

La méthode de base retenue pour I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode des codts
historiques. Dans le cadre du respect du réglement CRC n°2004-06 du 23 Novembre 2004 sur la définition et
I'évaluation des actifs, applicable des le 01/01/05, la société a retenu la méthode prospective.

La société Terreis est la société mere consolidante du groupe Terreis. Ses comptes sont, eux-mémes consolidés au
sein du groupe Ovalto Investissement.

IMMOBILISATIONS INCORPORELLES :

Les immobilisations incorporelles sont uniquement composées d’usufruits temporaires amortissables linéairement
sur 10 ans.

IMMOBILISATIONS CORPORELLES :

Les immobilisations corporelles sont évaluées a leur colt d’acquisition ou d’apport pour les acquisitions intervenues
depuis le 1°" janvier 2007. Pour les immobilisations acquises avant cette date, elles ont fait I'objet d’une revalorisation
au 1% janvier 2007.

Les travaux de remise a niveau de certains immeubles ont été comptabilisés a leur prix de revient.

La ventilation des immeubles de placement en Terrain/Construction est déterminée selon la situation géographique
du bien. Les pourcentages utilisés sont les suivants :

Terrain Construction
Province 25% 75 %
Région parisienne 25 % 75 %
Paris de 35% a45% de 55 % a 65 %

Les amortissements pour dépréciation sont calculés suivant la durée de vie prévue. Les taux pratiqués sont les
suivants :
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Immeubles de placement :

Immeubles anciens Immeubles neufs

Structure / Gros ceuvre 30 a 50 ans 60 a 80 ans

Couverture / Fagade 20 ans 30 ans

Agencements techniques 10 ans 20 ans
Autres immobilisations :

Travaux d’agencements et d’'aménagements 5a10ans

Matériel de transport 2 ans

Matériel de bureau et matériel informatique 4 ans

Les dépréciations des immeubles de placement sont calculées suivant I'évaluation BNP Paribas Real Estate des
biens a la date de clbture.

Si la valeur nette comptable est supérieure a la valeur d’évaluation, une dépréciation est constatée.

FRAIS D’ACQUISITION :

Depuis le 1% janvier 2007, les frais d’acquisition d’immobilisations sont comptabilisés a I'actif du bilan et amortis
selon les regles définies pour les immobilisations corporelles.

Les frais d’acquisition des titres sont comptabilisés a 'actif du bilan et font I'objet d’'un amortissement dérogatoire sur
5 ans.

COMPTABILISATION DES RESULTATS DES SCI :

Une clause des statuts des SCI filiales prévoit I'appropriation du résultat par les associés a la cl6éture de I'exercice.
Les résultats des exercices clos le 31 décembre 2009 des SCI sont donc inscrits dans le compte de résultat de
Terreis.

PROVISION POUR RISQUES ET CHARGES

Les obligations au regard des tiers, qu’elles soient Iégales, réglementaires, contractuelles ou implicites, font I'objet
d’une provision pour risques et charges des lors qu’elles existent a la date de la cl6ture et qu'il est établi qu'elles
donneront lieu & une sortie de ressources sans contrepartie équivalente de la part des tiers concernés. Une revue
réguliere des éléments constitutifs de ces provisions est effectuée pour permettre les réajustements.

Autres informations

Depuis le 1% janvier 2007, la société Terreis a opté pour le régime SIIC. L'option pour le régime SIIC entraine
I'exigibilité immédiate d’'un imp6t de sortie « Exit Tax » au taux de 16.5% sur les plus values latentes existant a la
date d’option, relatives aux immeubles et aux titres de sociétés de personnes non soumises a I'impét sur les
sociétés. En conséquent, I'imposition des plus values latentes réalisée dans le cadre de I'option pour le régime SIIC
a donné lieu au 1% janvier 2007 a la constatation d’une dette d'imp6t de 2 337 030 €.

Le reglement de cette taxe est étalé sur 4 ans. A la cloture de I'exercice, le montant restant du s’éleve a 584 257 €.
e Distribution d’actions gratuites :

Le Conseil d’Administration du 13 mai 2008 a décidé d'attribuer gratuitement 132 182 actions au bénéfice des
salariés et mandataires sociaux de la Société et des Sociétés qui lui sont liées. Les bénéficiaires deviendront
propriétaires des actions a l'issue d’'une période d’acquisition de quatre ans a compter de la décision, soit le 13 mai
2012. A Tissue de la période d’acquisition, les bénéficiaires devenus actionnaires auront I'obligation de conserver
leurs actions pendant une durée de deux ans. Le Conseil d’Administration du 17 décembre 2008 a défini les
modalités de cette distribution savoir ces actions seront émises par voie d’augmentation de capital.
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Variation des immobilisations

Valeur brute

L - . Autres Valeur brute
Immobilisations brutes (en K€) 01/():;1;12009 Acquisitions Cessions mouvements  au 31/12/2009
Immobilisations incorporelles 401,8 133,2 535,0
Immobilisations corporelles 81 356,8 119 816,8 -568,3 200 605,2
Immobilisations financiéeres 28 762,6 9,1 28 771,8
TOTAL 110521,2 119 959,1 -568,3 229912,0

L'incidence fonciére des trois immeubles situés Cité Paradis dans le 10° arrondissement de Paris a été modifiée
de respecter la ventilation Terrain/construction des biens sis a Paris.

La répartition « terrain / construction » a été rectifiée et la valeur nette comptable au 31/12/2008 a été réallouée.
L’impact sur le résultat 2009 est une baisse des amortissements pour environ 103 000 €.

Amortissements

Amorti.ssements N et provisions au Augmentation Diminution Autres Amortissements
provisions (en K€) 01/01/2009 mouvements au 31/12/2009
Immobilisations incorporelles 3,6 51,1 54,8
Immobilisations corporelles 3173,1 33317 6 504,8
Immobilisations financieres
TOTAL 3176,7 33828 6 559,6
Amortissements dérogatoires 12,0 11,3 23,3
Provisions pour dépréciation 90,0 75,0 1,7 163,3
TOTAL 3278,7 3469,2 1,7 6 746,2

P valeur nette valeur nette
Immobilisations nettes (en K€) au 31/12/2009  au 31/12/2008
Immobilisations incorporelles 480,2 398,2
Immobilisations corporelles 193 937,1 78 093,6
Immobilisations financieres 287718 28 762,6
TOTAL 223 189,1 107 254,5

Provisions inscrites au bilan
Montant au Montant a la
Nature des provisions (en K€) début de Augmentation Diminution fin de
I’exercice I’exercice

Provisions pour dépréciation sur comptes clients 1,9 114,2 1,9 114,2
Provisions pour dépréciation des titres 9,2 4,2 9,2 4,2
Provisions pour risques 15,2 15,2
TOTAL 26,3 118,4 11,1 133,6

Frais d’émission des emprunt

S

afin

Les frais d’émission des emprunts correspondent aux commissions de montage des sept préts LCL contractés en
2009. La société Terreis a opté pour I'étalement de ces frais. Ils sont amortis sur la durée des emprunts.

Montant au Montant a la
Nature des provisions (en K€) début de Augmentation Diminution fin de

I’exercice I'exercice
Frais d’émission des emprunts 383,3 6,9 376,4
TOTAL 383,3 6,9 376,4

TERREIS
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Instruments financiers

La société Terreis a eu recours a des instruments financiers (SWAP) pour transformer des emprunts souscrits a taux
variable en taux fixe. De cette maniere, les profits ou les pertes résultant de la réévaluation des instruments de
couverture sont comptabilisés en résultat ainsi que les profits et pertes sur les éléments couverts, selon 'option fair

value hedge (couverture a la juste valeur).

Créances et dettes

Etat des créances (en K€)

Montant brut A 1 an au plus A plusd'lan

Clients douteux ou litigieux 168,4 168,4
Autres créances clients 23110 23110
Etat: TVA 188,0 188,0
Groupe et associés 5507,0 5507,0
Personnel et comptes rattachés 1,8 1,8
Débiteurs divers 2217,2 2217,2
Charges constatées d'avance 208,4 208,4
Frais d’émission des emprunts 376,4 376,4
TOTAL 10 978,1 10978,1 -
A plusd’'lan A plus de 5
Etat des dettes (en K€) Montant brut A 1 an au plus et 5ans au ans
plus
Emprunts auprés des établissements de crédit 149 333,9 45 767,5 25032,7 78 533,7
Emprunt et dettes financieres divers 31515 1,5 3150,0
Fournisseurs et comptes rattachés 513,8 513,8
Personnel et comptes rattachés 6,1 6,1
Sécurité sociale et autres organismes sociaux 27,4 27,4
Etat : Exit Tax 584,3 584,3
Etat : TVA 513,5 513,5
Etat : autres impots, taxes et assimilés 14,7 14,7
Groupe et associés 6817,6 6817,6
Créditeurs divers 570,9 570,9
TOTAL 161 533,8 54 817,3 25 032,7 81 683,7

Entreprises liées et participations

Montant concernant les

(en K€) . -
entreprises liées

Immobilisations financiéres

Participations 28 747,7

Créances

Autres créances 5507,0

Dettes

Autres dettes 6817,6

Quote part de résultat des SCI remontant dans les comptes de Terreis 2166,0

Eléments financiers

Produits de participation 303,0

Charges financieres 47,8

Produits financiers 62,0
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Charges a payer

Nature des dettes (en K€) Montant
Emprunts et dettes aupres des établissements de crédit 215,5
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 316,3
Dettes fiscales et sociales 28,2
Dettes diverses 30,0
TOTAL 590,1

Produits a recevoir

Nature des créances (en K€) Montant
Créances clients et comptes rattachés 19751
Autres créances 0,6
TOTAL 1975,7

Charges constatées d’avance

Nature des charges (en K€) Montant
Intéréts d’emprunt 179,7
Frais généraux 28,7
TOTAL 208,4

Variation des capitaux propres

(en K€) Montant
Capitaux propres au 31.12.2008 74 791,6
Affectation du résultat n-1 -3480,2
- Réserve légale 180,0
- Report a nouveau -76,9
Acomptes sur dividendes -1729,4
Distribution de dividendes 1647,4
Résultat de I'exercice 3995,1
Variation des provisions réglementées 11,3
Capitaux propres au 31.12.2008 75 339,0

Le capital social est composé de 7 871 693 titres d'une valeur nominale de 3 €. Il n’a connu aucune variation au
cours de I'exercice.

Actions propres

Valeur .
Nombre Valeur réelle S
o comptable des . Dépréciation
d’actions h des titres
titres
Actions propres détenues au début de I'exercice 27 033 195 156 185 987 9169
Achats de I'exercice 32048
Ventes de I'exercice 47 294
Actions propres détenues a la fin de I'exercice 11 787 124 390 120 227 4163
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Engagements financiers

Promesses d'achat en cours au 31/12/2009 :

(en K€) Prix d’acquisition Séquestre versé
Biarritz — 2, avenue de Verdun 760,0 38,0
TOTAL 760,0 38,0

Cette vente a été annulée en janvier 2010 et le séquestre nous a été reverseé.

Engagements recus :

Les emprunts ayant financé les acquisitions de biens immobiliers sont garantis par des « privileges de préteur de
deniers» ou par des hypothéques.

Le montant des en cours au 31/12/2009 s’éléve & 76 001 375 €.

Effectif

Au 31/12/2009, I'effectif est de 3 personnes.

Engagements en matiére de retraite et pensions

Néant.

Rémunération des dirigeants

Au cours de I'année 2009, le Directeur Général de la société Terreis a percu au titre de la catégorie « traitements et
salaires » une rémunération brute de 81 000 €.

11
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Liste des filiales et participations

Valeur comptable des Préts et Montant Résultat Dividendes
Capitaux | Quote- titres détenus avances des (bénéfices Chiffre encaissés
propres | partdu consentis  |cautions et ou pertes d'affaires arla
Sociétés Capital | autres capital par la avals du gernier ht du sogiété au
quele | détenu Brute Nette | société mais | donnés exercice | JEMIEr 700 de
capital (en%) non encore par la clos) exercice Pexercice
remboursés | société
Terreis
valorisation 37000 6766 100 37000 37000| 4986490 294 609 | 10 685 208
i\i:elnt]:l‘_:e}grun 727000 |1 202 865 99,99 | 14 554 645 | 14 554 645 1078584 | 3118556
3;: :D;erﬁrgmft 15245(1334456|  99.90| 4793364 | 4793364 344868| 435970
oofessard | y54| s0122| 9950| 268815| 268815 31383| 36965
gghionorfg?e 15245| 387 261 99,90 | 1842184 | 1842184 181 221 220 180
SCI 20 rue 1524| 348022 99,00| 2510124| 2510124 154221| 216610
Louis Philippe
IE‘;r?rInCZ)g”':'gtbout 13339 | 308 348 99,89 613 244 613 244 56 796 41 168 74119
Terreis Invest | 40 000 8018 100 40 000 40 000 34 650 4281 0
SCI Le Foch 1524 0 99,00 | 3322374 | 3322374 341511 266 883| 352383
SCl La
Palmeraie 1000 | -13468 99,00 47513 47513 7349 20 034 49 080
SCI 3BM 10000| -6960 99,90 36 822 36 822 2330 6836 19422
SCI Dupaty 1524 0 60.00| 441000| 441000 36 31444 40 705
i(r:;t?ar:r?eie 1524 0| 99,00 240581| 2408581 77818 27484| 35286
Détail des transferts de charges
Nature (en K€) Montant
Frais d’émission des emprunts 383,3
Refacturations diverses 0,8
TOTAL 384,1
Honoraires des commissaires aux comptes
Nature (en K€) Montant
Controle Iégal des comptes 64,5
TOTAL 64,5
Charges exceptionnelles
Nature (en K€) Montant
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 12,0
Dommages et intéréts 19,5
Mali sur rachat actions propres 11,4
Dotation aux amortissements dérogatoires 11,3
TOTAL 54,2
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Produits exceptionnels

Nature (en K€) Montant
Produits exceptionnels sur opérations de gestion 11,4
Boni sur rachat actions propres 45,4
TOTAL 56,7
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RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES COMPTES
SOCIAUX

Mesdames, Messieurs les actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre Assemblée Générale, nous vous présentons notre
rapport relatif a I'exercice clos le 31 décembre 2009 sur :

- le controle des comptes annuels de la Société TERREIS, tels qu'ils sont joints au présent rapport,
- lajustification de nos appréciations,
- les vérifications et les informations spécifiques prévues par la loi.

Les comptes annuels sont été arrétés par le Conseil d’Administration. Il nous appartient, sur la base de notre audit,
d’exprimer une opinion sur ces comptes.

| - OPINION SUR LES COMPTES ANNUELS

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en France ; ces normes
requiérent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir I'assurance raisonnable que les comptes annuels ne
comportent pas d'anomalies significatives. Un audit consiste a vérifier, par sondages ou au moyen d’autres méthodes
de sélection, les éléments justifiant des montants et informations figurant dans les comptes annuels. Il consiste
également a apprécier les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues et la présentation
d’ensemble des comptes. Nous estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés
pour fonder notre opinion.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables francais, réguliers et

sinceres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de l'exercice écoulé ainsi que de la situation
financiere et du patrimoine de la Société a la fin de cet exercice.

Il - JUSTIFICATIONS DES APPRECIATIONS

En application des dispositions de larticle L. 823-9 du Code de commerce relatives a la justification de nos
appréciations, nous portons a votre connaissance les éléments suivants :

- la note immobilisations incorporelles de I'annexe précise la nature de ces biens inscrits a 'actif a la cléture
de cet exercice et leur mode de dépréciation

- la note variation des immobilisations de I'annexe énonce les motifs et modalités du changement d’estimation
comptable de la valeur des terrains immobilisés

- la note instruments financiers de I'annexe expose la nature et les modalités d’évaluation des instruments
financiers auxquels a souscrit la société.

Dans le cadre de notre appréciation du bien fondé de la méthodologie mise en ceuvre et du caractére raisonnable
des estimations, nous avons été conduits a examiner, en tant que de besoin, et a apprécier, les hypothéses sur
lesquelles se fondent ces estimations ainsi que les données utilisées par la société pour la constatation des valeurs
indiquées.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le cadre de notre démarche d’audit des comptes annuels, pris dans
leur ensemble, et ont donc contribué a la formation de notre opinion exprimée dans la premiére partie de ce rapport.

Il - VERIFICATIONS ET INFORMATIONS SPECIFIQUES

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicable en France, aux
vérifications spécifiques prévues par la loi.

Nous n’avons pas d'observation a formuler sur :
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- la sincérité et la concordance avec les comptes annuels des informations données dans le rapport de
gestion du Conseil d’Administration et dans les documents adressés aux actionnaires sur la situation
financiere et les comptes annuels

- la sincérité des informations données dans le rapport de gestion relatives aux rémunérations et avantages
versés aux mandataires sociaux concernés ainsi qu'aux engagements consentis en leur faveur a I'occasion
de la prise, de la cessation ou de changement de fonctions ou postérieurement a celles-ci.

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives aux prises de

participation et de contrdle et a I'identité des détenteurs du capital et des droits de vote vous ont été communiquées
dans le rapport de gestion.

Fait & Paris, le 16 avril 2010
Les Commissaires aux Comptes

Révision Conseil Audit SOFIDEEC Baker Tilly
Hélene LEROY Pierre FAUCON  Christian ALIBAY
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COMPTES CONSOLIDES 2009

Compte de résultat consolidé

(en K€) Notes 31/12/2009 31/12/2008
Loyers des immeubles de placement 13 221,5 8 856,2
Loyers des immeubles destinés a la vente 308,4 279,2
Total des loyers 13529,9 9135,3
Charges locatives refacturées 1585,4 989,6
Charges locatives réelles -1793,6 -1173,8
Charges locatives supportées 1 -208,2 -184,1
Marge sur cession des immeubles destinés a la vente 352,2 116,0
Autres produits et charges d’exploitation 15,8 -3,0
Total des produits nets d’activités 13 689,7 9064,1
Honoraires de gérance -212,4 -123,3
Charges de personnel nettes de refacturation -486,4 -356,5
Charges externes (a) -724,2 -644,2
Impots et taxes -49,5 -20,0
Dotations aux amortissements -4672,1 -3112,8
Dotations nettes aux provisions -221,0 -94,2
Résultat opérationnel courant 7324,1 4713,1
Autres produits et charges opérationnels (a) -11,4 -26,8
Résultat opérationnel 7312,7 4 686,3
Produits de trésorerie et d’équivalents de trésorerie 3,3 405,9
Co0t de I'endettement financier -4 152,7 -2 496,9
Codt de I’endettement financier -4 149,3 -2 091,0
Charge d'imp6t 4 -137,8 40,0
Résultat net 30255 2635,3
Part du groupe 30214 26311
Intéréts minoritaires 4,2 4,1
Résultat net de base par action 0,38 € 0,34 €
Résultat net dilué par action 5 0,38 € 0,33 €
Cash flow 77417 5870,3
Cash flow net de base par action 0,98 € 0,75 €
Cash flow net dilué par action 0,97 € 0,74 €

(a) Les jetons de présence sont désormais comptabilisés en « charges externes » a la place d’ « autres produits et charges
d’exploitation ». Par conséquent, un reclassement a été opéré pour 60 K€ au 31/12/2008.
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Etat du résultat net et des gains et pertes comptabilisés en capitaux propres

(en K€) 31/12/2009 31/12/2008
Résultat net 3025,5 2635,3

Ecarts de conversion

Réévaluation des instruments dérivés de couverture
Réévaluation des actifs financiers disponibles a la vente
Réévaluation des immobilisations

Ecarts actuariels sur les régimes a prestations définies

Quote part des résultats comptabilisés en capitaux propres

Impots
Total des gains ou pertes comptabilisés en capitaux propres 0,0 0,0
Résultat net et gains et pertes comptabilisés en capitaux propres 30255 2635,3
Dont part du Groupe 30214 26311
Dont part des intéréts minoritaires 4,2 4,1
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Bilan consolidé

ACTIF (en K€) Notes 31/12/2009 31/12/2008
Actifs non courants :

Usufruits temporaires 6 4547 390,2
Immeubles de placement 7 243 917,0 129 007,3
Immeubles destinés a la vente 7 5026,7 4.482,2
Autres actifs non courants (a) 8 282,5 3826,7
Actifs d’imp6ts non courants 81,0 79,9
Total actifs non courants 249 761,9 137 786,3
Actifs courants :

Clients et comptes rattachés 2 210,7 772,7
Autres actifs courants (a) 9 1406,3 976,7
Actifs financiers a la juste valeur 167,7 74,4
Trésorerie et équivalents de trésorerie 2602,1 1324,4
Total actifs courants 6 386,9 3148,3
TOTAL ACTIF 256 148,8 140 934,6
PASSIF (en K€) Notes 31/12/2009 31/12/2008
Capitaux propres :

Capital émis 23 615,1 23 615,1
Primes 36 524,6 36 524,6
Autres réserves 10 368,8 10 875,3
Titres en autocontrole 10 -124,4 -195,2
Résultat de I'exercice 30214 2631,1
Intéréts minoritaires 289,0 298,1
Total des capitaux propres 73 694,5 73 749,1
Passifs non courants :

Emprunts et dettes financiéres a long terme 11 128 508,9 58 724,7
Imp6ts de sortie (part a long terme) 584,3
Provisions a long terme 15,2 34,8
Total des passifs non courants 128 524,1 59 343,7
Passifs courants :

Fournisseurs et comptes rattachés 2048,8 1660,4
Dépbdts regus 4208,2 2 313,3
Emprunts a court terme 11 46 100,6 2835,3
Impdts de sortie (part a court terme) 12 584,3 584,3
Autres passifs courants 13 988,3 448,6
Total des passifs courants 53 930,2 7841,8
TOTAL PASSIF 256 148,8 140 934,6

(a)Les acomptes pour acquisition versés sont désormais comptabilisés en « autres actifs non courants » au lieu de « autres
actifs courants ». Un reclassement a été opéré pour un montant de 3 236,0 K€ au 31/12/2008.
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Tableau de flux de trésorerie consolidé

(en K€) 31/12/2009 31/12/2008
Résultat net consolidé 30255 2635,3
Dotations nettes aux amortissements et provisions 4780,8 3207,3
Charges et produits liés a la distribution d’actions gratuites 287,5 143,7
Plus et moins values de cession -352,2 -116,0
Capacité d’autofinancement aprés colt de I'’endettement financier net et impot 77417 5870,3
Colt de I'endettement financier net 41527 2187,7
Charge d'imp6t (y compris imp6ts différés) 137,8 -40,0
Capacité d’autofinancement avant co(t de I’endettement financier net et impot 12 032,2 8 018,0
Impots versés -138,9 -1,1
Variation du B.F.R. lié a I'activité (a) 40,1 72,0
Flux nets de trésorerie générés par I'activité (D) 119334 8 088,9
Décaissements liés aux acquisitions d'immeubles de placement -115760,4 -29 446,4
Décaissements liés aux acquisitions d'immeubles destinés a la vente -3764,8 -747,4
Décaissements liés aux acquisitions d'immobilisations financieres -441,0
Décaissements liés aux promesses d’achat (a) -32,1 -3 236,0
Encaissements |és aux cessions d'immeubles destinés a la vente 3482,0 37275
Variation des préts et avances consentis -9,4 -3,7
Incidence des variations de périmeétre 1,2
Flux nets de trésorerie liés aux opérations d’investissement (E) -116 084,7 -30 145,8
Achats et ventes actions propres 104,8 -165,5
Dividendes versés aux actionnaires de la société mére -3459,1 -3217,7
Dividendes versés aux minoritaires de sociétés intégrées -13,3

Encaissements liés aux nouveaux emprunts 116 104,1 16 500,0
Remboursements d’emprunts -3124,0 -2 350,5
Intéréts financiers nets versé -4 090,0 -2172,5
Flux nets de trésorerie liés aux opérations de financement (F) 105 522,5 8 593,7
Variation de la trésorerie (H)=(D+ E + F) 13711 -13 463,2
Trésorerie d’ouverture 1398,8 14 862,0
Trésorerie de cloture 2769,8 1398,8
Autres actifs financiers a la juste valeur 167,7 74,4
Trésorerie et équivalents de trésorerie 2602,1 1324,4
Trésorerie 2769,8 1398,8

(a) Ce poste ne regroupe plus les variations sur promesse d’achat mais uniquement le décaissement figurant dans les comptes
a la cléture de I'exercice. Par conséquent, un reclassement de 723,0 k€ a été opéré du poste « décaissements liés aux
promesses d’achat » au poste « variation du B.F.R. lié a I'activité ».
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Tableau de variation des capitaux propres consolidés

Auto Réserves  Part du Intéréts
(en K€) Capital Primes N . hors Total
contréle etrésultat groupe
groupe
Capitaux propres au 31/12/2007 23615,1 36524,6 -29,6 13949,2 740593 74 059,3
Dividendes (solde 2007) -1570,3 -1570,3 -1570,3
Dividendes (acomptes 2008) -1647,4 -1647,4 -1647,4
Impa(_:t distribution d’actions 1437 1437 1437
gratuites
Titres en auto contréle -165,5 -165,5 -165,5
Résultat net de I'exercice 26311 26311 4,1 2635,3
Variation de périmétre 294,0 294,0
Capitaux propres au 31/12/2008 23615,1 36524,6 -195,2 13506,4 734510 298,1 73749,1
Dividendes (solde 2008) -1729,7 -1729,7 -13,3 -1743,0
Dividendes (acompte 2009) -1729,4 -1729,4 -1729,4
Operatlons sur S:apltal et affectation 34.0 34.0 34.0
du résultat en réserves
Impa(_:t distribution d’actions 2875 2875 2875
gratuites
Titres en auto controle 70,8 70,8 70,8
Résultat net de la période 3021,4 3021,4 4,2 3025,5
Capitaux propres au 31/12/2009 23615,1 36524,6 -124,4  13390,2 734055 289,0 736945
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Annexe aux comptes consolidés
Tous les chiffres, sauf précision contraire, sont exprimés en milliers d’euros (K€).
Eveénements particuliers de I'exercice

Dans les évenements particuliers de I'exercice, il convient de noter deux acquisitions significatives savoir :
- trois immeubles situés rue Marbeuf dans le 8° arrondissement de Paris : Cet ensemble, d’une surface de
9 220 m? loi Carrez, a été acquis pour 61,5 M€. Le financement de I'opération a été assuré :

0 a hauteur de 43,4 M€ par un emprunt au LCL (dont 28 M€ amortissable sur 15 ans et 15,4 M€ in
fine sur 8 ans),

a hauteur de 14,4 M€ par la ligne de crédit ouverte a la Compagnie 1818 au taux de 2,50%,
et le solde soit 3,7 M€ en utilisant la trésorerie disponible.
- un ensemble immobiliser situé rue du 4 Septembre dans le 2° arrondissement de Paris : Cet ensemble,
d’'une surface de 3.041 m2 loi Carrez, a été acquis pour 13,5M€. Le financement de I'opération a été assuré

a hauteur de 10,8 M€ par un emprunt amortissable sur 15 ans aupres du LCL, et le solde soit 2,7 M€ en
utilisant la trésorerie disponible.

Principes généraux de consolidation

e  Principes d’'établissement des comptes

Les comptes consolidés sont établis conformément au référentiel IFRS (International Financial Reporting Standards),
tel qu'adopté dans I'Union Européenne a la date du 31 décembre 2009. Il comprend les normes approuvées par
I'International Accounting Standards Board (IASB), c'est-a-dire, les normes IFRS, les normes comptables
internationales (IAS) et les interprétations émanant de I'International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) ou de I'ancien Standing Interpretations Committee(SIC).

e  Périmeétre

Les entreprises comprises dans le périmétre de consolidation sont contrdlées par le groupe et sont, de ce fait,
consolidées suivant la méthode de l'intégration globale. Le périmetre au 31 décembre 2009 est le suivant :

Date entrée

Dénomination périmetre Adresse Siret % intérét
SAS Terreis Valorisation 20/09/2006 3 rue de Londres - Paris 491 933 727 100,00%
SCI du 29 Taitbout Immobilier 29/09/2006 3 rue de Londres - Paris 379 789 274 100,00%
SCI du 20 rue Louis Philippe 29/09/2006 3 rue de Londres - Paris 338 787 435 100,00%
SCI Les Fleurs de Damrémont 29/09/2006 3 rue de Londres - Paris 351 818 356 100,00%
SCI 102 rue du Fbg Saint Honoré 29/09/2006 3 rue de Londres - Paris 345 263 404 100,00%
SCI Fessard — Chartres 29/09/2006 3 rue de Londres - Paris 349 971 242 100,00%
SCl des 11 & 15 avenue Lebrun 29/09/2006 3 rue de Londres - Paris 451 895 940 100,00%
SCI 3 BM 30/09/2007 3 rue de Londres - Paris 488 799 032 100,00%
SCI 6 rue de Chabannes 30/09/2007 3 rue de Londres - Paris 322 452 483 100,00%
SCI Le Foch 30/09/2007 3 rue de Londres - Paris 381898 170 100,00%
SCI La Palmeraie 30/09/2007 3 rue de Londres - Paris 428 970 712 100,00%
EURL Terreis Invest 18/12/2007 3 rue de Londres - Paris 501 560 023 100,00%
SCI Dupaty 27/02/2008 13/15 avenue Lebrun - Antony 318 734 324 60,00%

Aucune entrée ou sortie du périmetre n’est intervenue au cours de I'exercice.

Les Sociétés Civiles Immobilieres ont toutes une activité de location dimmeubles. La société Terreis Valorisation
(SAS) a une activité de marchand de biens. La société Terreis Invest a pour unique objet la centralisation des parts
orphelines des Sociétés Civiles Immobilieres.
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e Date de cléture des comptes

Toutes les sociétés cléturent leurs comptes au 31 décembre.

e Retraitements de consolidation

Retraitement d’homogénéisation des comptes des filiales consolidées

Les différentes sociétés du groupe présentent leurs comptes selon des principes homogéenes. Aucun retraitement n'a
donc été nécessaire.

Opérations réciprogues
Les soldes réciproques et les opérations réalisées entre sociétés du groupe sont éliminés.

Ecarts d’acquisition

La différence constatée entre le col(t d’acquisition des titres d'une société consolidée (incluant tous les codts
directement rattachables a I'acquisition) et la part acquise dans ses capitaux propres, retraités selon les principes du
groupe a la date d’entrée dans le périmetre de consolidation, est affectée a la valorisation des actifs corporels.

La valeur des écarts d'acquisition éventuels est analysée a chaque arrété et une dépréciation est comptabilisée
lorsque leur valeur actuelle est inférieure a leur valeur nette comptable. Dans un délai de douze mois, ces écarts
d’acquisition peuvent faire I'objet d’'une affectation compte tenu de la juste valeur des actifs et passifs des entreprises
concernés a la date d’entrée dans le périmetre.

En 2007, il a été pris la décision d'affecter les écarts d’acquisition des entreprises entrantes en 2006 de la différence
entre la juste valeur des immeubles de placement détenus par les entités concernées a la date d’entrée de périmétre
et la valeur nette comptable des dits immeubles.

Principales méthodes comptables du Groupe

e  Patrimoine immobilier

Le patrimoine est composé d’ensembles immobiliers de placement, destinés a étre conservés dans une perspective
de long terme.

Les immeubles détenus dans le cadre de l'activité de marchand de biens sont considérés comme des actifs non
courants détenus en vue de la vente. lls sont présentés pour leur valeur comptable non réévaluée, diminuée des
co(ts de vente.

Le patrimoine non destiné a la vente suit les regles comptables suivantes :

Usufruits temporaires

Les usufruits temporaires sont évalués a leur colt d’acquisition (prix d’achat tous frais inclus). lls sont amortis de
facon linéaire sur la durée d'utilité de I'usufruit temporaire fixée a 10 ans.

Col(t d’entrée des immeubles

Depuis le 1 janvier 2007, les immeubles sont comptabilisés & la juste valeur a la date d’acquisition (frais et droits
liés a I'achat inclus) et amortis selon les regles définies au paragraphe [I-B (modele du colt amorti selon la norme
IAS 40).

Travaux

Les travaux de restructuration, la rénovation lourde de certains locaux ainsi que les travaux de modernisation du
patrimoine sont immobilisés. De méme, les travaux de remplacement de composants dimmeubles (étanchéité,
chauffage...) sont immobilisés.

En revanche, les travaux d’entretien qui garantissent une conservation optimale du patrimoine immobilier (frais de
remise en état des parties communes de I'ensemble d'un parc ou d’'un batiment) ainsi que la remise en état des
locaux lors de la relocation sont comptabilisés en charges de I'exercice, sauf s'ils sont mis a la charge du locataire
conformément au bail.

Lors de chaque arrété de comptes ou situations semestrielles, la valeur d’'inventaire retenue pour les immeubles de
placement est constituée de leur colt amorti.
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Composants des immeubles de placement

Les composants suivants sont distingués :
- Terrain
- Structure / Gros ceuvre
- Couverture / Facade
- Agencements techniques

lls correspondent & une décomposition par corps d'état du prix de construction actuel d’'un immeuble commercial.

L'essentiel des baux signés avec les locataires prévoit que les travaux nécessaires au maintien en I'état des
aménagements intérieurs sont a la charge du locataire. Ceux non imputables aux locataires sont isolés sur une ligne
spécifique.

La valeur du terrain correspond a I'évaluation faite par un expert indépendant pour les immeubles acquis avant le
31 décembre 2006 et pour les autres la valeur est déterminée au cas par cas en fonction notamment de la situation
géographique du bien.

Le co(t des autres composants a été estimé selon les bases suivantes pour I'ensemble du patrimoine :

- Structure / Gros ceuvre : 65 %
- Couverture / Facade : 20 %
- Agencements techniques : 15 %

Frais d’acquisition

Les droits, honoraires et autres frais directs liés aux acquisitions d'immeubles sont des éléments constitutifs du codt
d’acquisition et amortis au méme rythme que les composants principaux auxquels ils se rattachent.

Recours a des estimations

Il est procédé chaque année a la cloture de I'exercice a une évaluation par un expert indépendant des actifs
immobiliers.

L'estimation des immeubles retenue par I'expert immobilier correspond a une valeur intermédiaire (appréciée
immeuble par immeuble) entre les valorisations issues des deux méthodes suivantes :

- par capitalisation du revenu locatif (le taux de rendement retenu résulte de I'observation des taux pratiqués
sur le marché immobilier) ;

- par comparaison directe avec des cas similaires obtenus par une étude des transactions intervenues sur le
marché.

Cette évaluation peut conduire a la constatation de dépréciation.

e  Amortissements

Les amortissements ont été calculés sur la base de la juste valeur des immeubles, soit & leur date d’acquisition pour
les immeubles et parts de SCI acquis depuis le 1% janvier 2007, soit lors de la réévaluation réalisée au 31 décembre
2006 pour les immeubles et parts de SCI existants a cette date. Les dotations aux amortissements sont calculées
selon les modalités suivantes :

Immeubles anciens Immeubles neufs
Structure / Gros ceuvre 30 a 50 ans 60 a 80 ans
Couverture / Fagade 20 ans 30 ans
Agencements techniques 10 ans 20 ans

L’amortissement linéaire retenu correspond a celui pratiqué usuellement selon la nature et I'ancienneté des éléments
composant 'immeuble.

e Revenus et créances d’exploitation

Les contrats de location conclus par le groupe en qualité de bailleur sont des baux commerciaux régis par le décret
de 1953. lIs répondent a la qualification de location simple au sens de la norme IAS 17, la société Terreis conservant
la majorité des risques et avantages liés a la propriété des biens donnés en location.

Les revenus locatifs sont comptabilisés selon les modalités et échéances prévues a chaque bail. Les baux ne
prévoient ni franchise, ni progressivité. Il n’y a donc pas de retraitement pour étalement des revenus locatifs sur la
période d’engagement ferme du locataire.
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La récupération des charges locatives aupres des locataires est présentée en diminution du poste de charges, cette
facturation n’étant pas considérée comme un revenu au sens de la norme IAS 18.

Les créances clients sont évaluées a la valeur nominale. Les créances exigibles font I'objet d’'une analyse
individualisée et sont, le cas échéant, provisionnées.

Il n'existe pas de créances clients a long terme.

e Trésorerie et équivalents

Les disponibilités comprennent les soldes bancaires débiteurs et créditeurs en raison d’'une gestion de trésorerie
groupe. Les excédents de trésorerie sont déposés sur des comptes bancaires rémunérés.

e Résultat par action

Le résultat par action est calculé en divisant le résultat net de I'exercice attribuable aux actionnaires par le nombre
moyen pondéré d'actions ordinaires en circulation au cours de I'exercice.

Pour le calcul du résultat dilué par action, le nombre d’actions retenu est ajusté des effets de toutes les actions
ordinaires potentielles dilutives et en I'espece par I'impact de la distribution d’actions gratuites décidée au cours de
I'exercice 2008.

e Imp6dt sur les bénéfices

Impét courant : L'impdt courant correspond a I'impdt sur les sociétés constaté dans les comptes de Terreis
VALORISATION imposable au taux de droit commun.

Impdt de sortie : L'imposition des plus-values latentes constatées lors de la prise d'option pour le régime SIIC a
donné lieu a la comptabilisation d’'une dette d'impét (Exit Tax) au cours de I'exercice de I'option.

e  Provisions

Provision pour risques et charges : Les obligations au regard des tiers, quelles soient légales, réglementaires,
contractuelles ou implicites, font I'objet d’une provision pour risques et charges des lors gu’elles existent a la date de
la cléture et qu'il est établi qu’elles donneront lieu a une sortie de ressources sans contrepartie équivalente de la part
des tiers concernés. Une revue réguliere des éléments constitutifs de ces provisions est effectuée pour permettre les
ajustements.

Provision pour retraites et autres avantages accordés aux salariés : Au 31 décembre 2009, le groupe compte trois
personnes. Compte tenu de la faible importance des droits, aucune provision pour retraites et autres avantages
accordés aux salariés n'a été constatée.

e  Emprunts bancaires et instruments financiers

Les financements bancaires sont constitués d’emprunts négociés aupres des établissements bancaires. Les frais
d’émission des emprunts sont comptabilisés en diminution des emprunts et dettes financiéres et sont étalés
linéairement sur la durée des emprunts concernés.

Le groupe a eu recours a des instruments financiers uniquement pour transformer des emprunts souscrit a taux
variable en taux fixe. De cette maniéere, les profits ou les pertes résultant de la réévaluation des instruments de
couverture sont comptabilisés en résultat ainsi que les profits et pertes sur les éléments couverts, selon 'option fair
value hedge (couverture a la juste valeur).

e Définition de I'activité courante du groupe

L’activité courante du groupe Terreis est la location d'immeubles composant son patrimoine.

Ressortent de I'exploitation courante toutes les interventions concourant au développement, a la gestion immobiliere
et a la commercialisation du patrimoine du groupe.

Les actifs courants sont définis comme les actifs que I'entreprise s’attend a pouvoir réaliser, vendre ou consommer,
dans les douze mois suivant la cléture de I'exercice. Tous les autres actifs sont des actifs non courants.

Les passifs courants sont définis comme les passifs que I'entreprise s'attend a régler dans les douze mois suivant la
cléture de I'exercice. Tous les autres passifs sont des passifs non courants.
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Informations sectorielles

La norme IAS 14 prévoit la présentation d’'une information sectorielle par activité et zone géographique en fonction
de la gestion et de I'organisation interne de I'entreprise. Compte tenu du fait que le groupe n’est constitué que d’'un
seul secteur activité, cette information sectorielle semble peu pertinente. Cependant, il est possible de ventiler les
loyers issus de la gestion du patrimoine immobilier du groupe Terreis, de la maniéere suivante :

Par nature :
Bureaux Commerces Mixtes Autres Total
L K 7 2972,4 2252 74 1352
31/12/2009 oyers (K€) 630,3 972, 52,3 674,9 35299
En pourcentage 56% 22% 17% 5% 100%
L K€ 4 809,0 1440,4 2724,8 161,7 9135,3
31122008 —OYes (KO
En pourcentage 53% 16% 30% 2% 100%
Certains biens qui apparaissaient en « mixte » au 31/12/2008 ont été reclassés en « bureaux ».
Par zone géographique :
Paris Région Province Etranger Total
parisienne
31120009 OvErs (K€) 5058,5 3847,6 45737 50,1 13529,9
En pourcentage 37% 28% 34% n/s 100%
31/12/2008 Loyers (K€) 21039 3560,3 34171 54,0 9135,3
En pourcentage 23% 39% 37% 1% 100%

Notes au compte de résultat consolidé

Note 1. Charges locatives facturées et charges locatives supportées

Les charges locatives regroupent les frais relatifs a I'exploitation courante des immeubles (entretien, fluides...), les
assurances et les impodts et taxes (taxe sur les bureaux en lle-de-France et taxes fonciéres) qui sont par nature
refacturables aux locataires en fonction de I'occupation effective des locaux.

31/12/2009 31/12/2008

Charges Charges Charges Charges Charges Charges

locatives locatives locatives locatives locatives locatives
(en K€) refacturées réelles supportées | refacturées réelles supportées

(A) (B) (A)+(B) (A) (B) (A)+(B)

Charges locatives 553,6 -619,0 -65,5 276,3 -274,5 1,8
Taxes diverses 1031,8 -1130,4 -98,6 713,3 -793,0 -79,7
Entretien et réparation -44,2 -44,2 -106,2 -106,2
Total 1585,4 -1793,6 -208,2 989,6 -1173,8 -184,1

Note 2. Charges de personnel nettes de refacturation

Au 31 décembre 2009, la société TERREIS emploie trois personnes.

Distribution d’actions gratuites : Le Conseil d’Administration de Terreis du 13 mai 2008 a décidé d'attribuer

gratuitement 132.182 actions au bénéfice des salariés et mandataires sociaux de la Société et des sociétés liées.
Les bénéficiaires deviendront propriétaires des actions a I'issue d’'une période d’acquisition de quatre ans a compter
de la décision, soit le 13 mai 2012. A l'issue de la période d’acquisition, les bénéficiaires devenus actionnaires auront
I'obligation de conserver leurs actions pendant une durée de deux ans. Le Conseil d’Administration du 17 décembre
2008 a opté pour la création de nouveaux titres a la date définitive d’attribution.

Par conséquent, les comptes consolidés tiennent compte d’'une charge de 287,5 K€ constatée en contrepartie du
poste de réserve « attribution d’actions gratuites » conformément a la norme IFRS 2 imposant la comptabilisation &
leur juste valeur des avantages accordés aux bénéficiaires dans le cadre du plan d’attribution d’actions gratuites. Le
cours de bourse de I'action Terreis a la date de décision d’attribution d’actions s’établit a 8,70 € par action. Compte
tenu du faible nombre de bénéficiaires, aucun taux de turn over de la population concernée n’est appliqué.

Rapport financier annuel 2009 TERREIS



Note 3. Charges externes

Ce compte regroupe :

— les frais généraux (loyers, téléphone ...),

— les charges d’honoraires non refacturables aux locataires (frais de location, avocats ...),
— les prestations comptables, juridiques et financiéres qui sont sous-traitées.

(en K€) 31/12/2009 31/12/2008
Frais généraux -123,2 -113,2
Honoraires -456,9 -315,4
Prestations comptables, juridiques et financiéres -1141 -155,6
Jetons de présence -30,0 -60,0
Total -724,2 -644,2
Note 4. Imp6t sur les sociétés
(en K€) 31/12/2009 31/12/2008
Imp6ts exigibles -138,9
Impots différés 1,1 40,0
Total -137,8 40,0
Note 5. Résultat net par action
(en K€) 31/12/2009 31/12/2008
Résultat net consolidé part du Groupe 3021,4 2631,1
Résultat net par action 0,38 € 0,34 €
Résultat net dilué par action 0,38 € 0,33 €
31/12/2009 31/12/2008
Nombre d’actions a la cléture 7 871 693 7 871 693 A
Nombre d’actions en autocontréle a la cloture 11787 27 033 B
Nombre d’actions gratuites en cours a la cléture 132 182 132 182 C
Nombre total d’actions en circulation a la cl6ture 7 859 906 7844660 A-B=D
Nombre d’actions diluées net d’autocontréle 7 992 088 7 976 842 D+C
Notes au bilan consolidé
Note 6. Tableau de variation des usufruits temporaires
(en K€) 31/12/2008 Acquisitions Cessions 31/12/2009
Usufruits temporaires 393,7 113,3 507,0
Total valeurs brutes 393,7 113,3 507,0
31/12/2008 Dotation Reprise 31/12/2009
Amortissement usufruits temporaires -3,5 -48,8 -52,4
Total amortissements -3,5 -48,8 -52,4
Total valeurs nettes 390,2 454.,7

Note 7. Tableau de variation des immeubles de placement et des immeubles destinés a la vente

(en K€) 31/12/2008 P;’j;fea Acquisitions Cessions  31/12/2009
Immeubles de placement 134 757,9 3,6 119 596,8 254 358,3
Immeubles destinés a la vente 4482,2 3764,8 -3167,0 5080,0
Total valeurs brutes 139 240,1 3,6 123 361,6 -3 167,0 259 438,3
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Poste a

31/12/2008 Dotation Reprise 31/12/2009
poste

Amortissement des immeubles -5 660,6 -0,4 -4617,1 -10 278,1
Dépréciation immeubles de placement -90,0 -75,0 1,7 -163,3
Dépréciation immeubles destinés a la 53,3 53,3
vente
Total amortissements -5 750,6 -0,4 -4 745,3 1,7 -10 494,6
Total valeurs nettes 133 489,5 248 943,7

Il est a préciser que compte tenu d'une modification de I'incidence fonciére pour les trois immeubles situés Cité
Paradis dans le 10° arrondissement de Paris, la répartition « terrain / construction » a été modifiée et la valeur nette
comptable au 31/12/2008 a été réallouée.

Note 8. Autres actifs non courants

(en K€) 31/12/2009 31/12/2008
Travaux en cours 206,3 559,8
Matériel de transport 1,9

Matériel de bureau et informatique 2,0

Acomptes sur acquisitions 32,1 3236,0
Dépots de garantie versés et fonds de roulement 40,2 30,8
Total 282,5 3826,7

Note 9. Autres actifs courants

(en K€) 31/12/2009 31/12/2008
Charges constatées d’avance 208,4 222,0
Avances versées aux notaires (immeubles destinés a la vente) 700,1 327,9
Autres comptes débiteurs 497,9 426,9
Total 1406,3 976,7

Les acomptes sur acquisitions des immeubles de placement ont été retraités en « autres actifs non courants » pour
3 236 K€ au 31/12/2008.

Note 10. Actions ordinaires et actions auto-détenues

Le nombre d’actions émises par la société TERREIS n’a pas varié au cours de I'année 2009 :

Nombre

d’actions
31/12/2005 Capital initial 2 500
Division de la valeur nominale des actions 1 000 000
29/09/2006 Augmentation de capital : apports SCI et immeubles 2632 861
Augmentation de capital : intro en bourse 1423517
22/12/2006 Conversion des ORA 2815 315
31/12/2009 Nombre total d’actions 7 871693

Le capital social au 31 décembre 2009 est composé de 7 871 693 actions ordinaires d’un montant nominal de
3 euros. Toutes les actions émises sont intégralement libérées.

Rapport financier annuel 2009 TERREIS




Dans le cadre du contrat de liquidité signé avec Invest Securities, les mouvements sur actions propres de I'exercice

ont été les suivants :

Plus ou
(en K€) dI\'lom_bre Valeur brute moins Provisions Valeur nette
actions comptable values comptable
réalisées
Actions propres détenues au 31/12/2008 27 033 195,2 -9,2 186,0
Achats de I'exercice 32048 293,6
Ventes de 'exercice -47 294 -364,4 34,0
Actions propres détenues au 31/12/2009 11 787 124,4 -4,2 120,2
Solde espéces 167,3 167,3
Total du compte de liquidité 291,7 -4,2 287,5
Note 11. Endettement net
Décomposition de I'endettement net :
(en K€) 31/12/2009 31/12/2008
Emprunts amortissables a taux fixe 30 808,6 33824,7
Emprunts amortissables a taux variable couvert 55 476,7
Emprunts in fine a taux fixe 24 900,0 24 900,0
Emprunts in fine a taux variable couvert 17 700,0
Frais d’émission des emprunts -376,4
Emprunts et dettes financiéres long terme 128 508,9 58 724,7
Emprunts amortissables a taux fixe 2765,4 2384,7
Emprunts amortissables a taux variable couvert 28247
Intéréts courus sur emprunts 513,1 450,6
Ligne de crédit 399974
Emprunts a court terme 46 100,6 28353
Total des dettes financiéres 174 609,5 61 560,0
Trésorerie 2769,8 1398,8
Total dettes financieres nettes de la trésorerie 171 839,6 60 161,1

L’ensemble des emprunts ont été contractés soit a taux fixe soit a taux variable swappé. Ainsi, la société ne supporte
aucun risque de taux. La ligne de crédit mise en place début mai 2009 a une durée de vie d’'un an, renouvelable un
an.

Echéancier des emprunts :

(en K€) Total <lan <lan >5ans
D0 sur emprunts amortissables a taux fixe 33573,9 27654 12 490,0 18 318,6
(I:Dc?uvzlrjtr emprunts amortissables a taux variable 58 3014 28247 12 6916 427851
D0 sur emprunts in fine & taux fixe 24.900,0 24 900,0
D0 sur emprunts in fine a taux variable couvert 17 700,0 17 700,0
Da sur ligne de crédit 399974 399974

Total 174 472,7 45 587,5 25181,6 103 703,7

Note 12. Imp6t de sortie (« Exit Tax »)

La société Terreis a opté pour le régime SIIC depuis du 1% janvier 2007.

L’'option pour le régime SIIC entraine I'exigibilité immédiate d’un imp6t de sortie (« Exit Tax ») au taux de 16,5% sur
les plus values latentes existant a la date d’option, relatives aux immeubles et aux titres de sociétés de personnes
non soumises a I'imp6t sur les sociétés.
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En conséquence, I'imposition des plus-values latentes réalisée dans le cadre de I'option pour le régime SIIC a donné

lieu au 1" janvier 2007 & la constatation d’une dette d'imp6t de 2.337 K&.

Le reglement de cette taxe est étalé sur 4 ans. Au 31 décembre 2009, il reste une échéance a verser représentant un

montant de 584 K€.

Note 13. Autres passifs courants

(en K€) 31/12/2009 31/12/2008
Dettes fiscales et sociales 822,9 343,1
Autres dettes 165,4 105,4
Total 988,3 448,6

Note 14. Actif Net Réévalué par action

La société procede en fin d’année a une expertise externe réalisée par BNP Paribas Real Estate. Les résultats de

cette expertise peuvent étre synthétisés dans le tableau ci-dessous :

Valeur de Valeur en Ecart au Valeur de Valeur en Ecart au
réalisation consolidation 31/12/2009 réalisation consolidation 31/12/2008
(en Ke) 31/12/2009 31/12/2009 31/12/2008 31/12/2008
A B A-B A B A-B

SA TERREIS 233 093,0 193 449,1 39 643,9 91 248,3 77 283,4 13 964,9
SCI Fessard 397,0 258,4 138,6 390,0 267,2 122,8
SCI Damrémont 5 488,0 4528,3 959,7 5 500,0 4682,2 817,8
SCI St Honoré 2730,0 1764,0 966,0 2790,0 1824,3 965,7
SCI Louis Philippe 2580,0 2 376,5 203,5 2800,0 24544 345,6
SCI Taitbout 942,0 693,7 248,3 960,0 716,2 243,8
SCI Lebrun 37 481,0 35 365,9 21151 39 000,0 36 062,8 2937,2
SCI 3 BM 233,0 189,3 43,7 215,0 196,1 18,9
SCI Chabannes 378,0 338,8 39,2 394,0 350,6 43,4
SCI Foch 4078,0 3803,1 274,9 4 360,0 3978,6 381,4
SCI La Palmeraie 539,0 464.,4 74,6 540,0 481,1 58,9
SCI Dupaty 728,3 689,5 38,8 711,0 710,5 0,5
Total 288 667,3 243 920,9 44 746,4 148 908,3 129 007,3 19 901,0
(en K€) 31/12/2009 31/12/2008
Situation nette consolidée 73 694,5 73749,1
Ecart de réévaluation non comptabilisé sur immeubles de placement 44 746,4 19 901,0
Actif Net Réévalué (ANR) de liquidation 118 441,0 93 650,1
Frais d’acquisition théorique 16 335,0 7 560,2
Actif Net Réévalué (ANR) de remplacement 134 775,9 101 210,3
Nombre d’actions diluées net d’autocontréle 7 992 088 7976 842
Actif Net Réévalué par action (ANR) de liquidation 14,82 € 11,74 €
Actif Net Réévalué dilué par action (ANR) de remplacement 16,86 € 12,69 €
Valeur nominale par action 3,00 € 3,00 €

Engagements hors bilan

Hypothéques sur le patrimoine immobilier :

Les emprunts ayant financé les acquisitions de biens immobiliers
deniers» ou par des hypothéques.

Rapport financier annuel 2009 TERREIS .

sont garantis par des « privileges de préteur de

2

9



Promesses d’achat signées au 31 décembre 2009 :

A la date d'arrété des comptes, le montant des promesses d’achat signées représente un investissement total de
760 K€. A cet effet, il a été mis sous séquestre 38 K€. Cette promesse a été rompue au cours du mois de janvier
2010 et le séquestre a été remboursé.

Promesses de vente signées au 31 décembre 2009 :

A la date d’arrété des comptes, le montant des promesses de vente signées représentent un encaissement potentiel
de 171 K€.

Evenements postérieurs au 31 décembre 2009

Aucun évenement majeur n’est intervenu depuis le 31 décembre 2009 qui pourrait affecter de facon significative les
comptes publiés.

Rémunération des dirigeants

Le Directeur Général de la société Terreis a percu au titre de la catégorie « traitements et salaires » un montant de
81 KE.

Opérations avec les parties liées

(en K€) Société 31/12/2009
Compte de résultat :

Prestations comptables, juridiques et administratives Ovalto Investissement -83,0
Intéréts des avances de trésorerie Ovalto Investissement -1,5
Marge sur cession des immeubles destinés a la vente Roques -216
Bilan :

Autres passifs courants Roques 124

Compte tenu du fait que Jacky Lorenzetti n’est plus Président du Directoire de Foncia Groupe depuis le 1% janvier
20009, les opérations avec Foncia Groupe entrent désormais dans le cadre de simples relations commerciales.

Rapprochement du résultat des comptes sociaux et des comptes consolidés

(en K€) 31/12/2009 31/12/2008
Résultat des comptes sociaux :

Terrels 39951 3480,2
Terreis Valorisation 294.6 -17,6
Terreis Invest (intégrant quote part des SCI) 4,3 2.8
Total 4294,0 34654
Retraitement compte consolidés :

Amortissements écarts et frais d’acquisition -655,8 -648,6
Quote-part de résultat SCI acquises durant I'exercice -3,0
Impact distribution actions gratuites -287,5 -143,7
Retraitement des dividendes versés dans le groupe -303,3

Neutralisation des cessions internes -15,9 -65,8
Autres ajustements de consolidation -6,0 31,1
Total -1 268,5 -830,1
Résultat net consolidé 30255 2635,3
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RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES SUR LES COMPTES
CONSOLIDES

Mesdames, Messieurs les actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous vous présentons notre rapport
relatif a I'exercice clos le 31 décembre 2009, sur :

- le contrble des comptes consolidés de la société TERREIS, tels qu'ils sont joints au présent rapport ;
- la justification de nos appréciations ;

- la vérification spécifique prévue par la loi.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le conseil d’administration. Il nous appartient, sur la base de notre audit,
d'exprimer une opinion sur ces comptes.

Ces comptes ont été préparés conformément au référentiel IFRS tel qu’adopté dans I'Union européenne.

I. OPINION SUR LES COMPTES CONSOLIDES

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en France ; ces normes
requiérent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir I'assurance raisonnable que les comptes consolidés
ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit consiste a vérifier, par sondages ou au moyen d’autres
méthodes de sélection, les éléments justifiant des montants et informations figurant dans les comptes consolidés. Il
consiste également a apprécier les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues et la
présentation d'ensemble des comptes. Nous estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et

appropriés pour fonder notre opinion.
Nous certifions que les comptes consolidés de I'exercice sont, au regard du référentiel IFRS tel qu'adopté dans

I'Union européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fidele du patrimoine, de la situation financiére, ainsi
gue du résultat de I'ensemble constitué par les personnes et entités comprises dans la consolidation.

II. JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS

En application des dispositions de larticle L.823-9 du Code de commerce relatives a la justification de nos
appréciations, nous portons a votre connaissance les éléments suivants :

Le groupe procéde a une évaluation de ses actifs immobiliers par un expert indépendant :

- la note patrimoine immobiliser — recours a des estimations de I'annexe expose les modalités retenues pour
I'estimation des valeurs comptables a la cléture de I'exercice ;

- la valeur de réalisation des immeubles de placement présentée dans la note 9 de I'annexe correspond a la
valeur d’expertise du patrimoine immobilier a la date du 31 décembre 2009.

- La note emprunts bancaires et instruments financiers de I'annexe expose la nature et les modalités
d’évaluation des instruments financiers auxquels a souscrit le groupe.

Dans le cadre de notre appréciation du bien fondé de la méthodologie mise en ceuvre et du caractére raisonnable de
ces estimations, nous avons été conduits & examiner, entant que de besoin, les données et hypothéses utilisées par
la société pour la constatation des valeurs indiquées.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le cadre de notre démarche d’audit des comptes consolidés, pris
dans leur ensemble, et ont donc contribué a la formation de notre opinion, exprimée dans la premiére partie de ce
rapport.
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lll. VERIFICATION SPECIFIQUE

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicable en France, a la
vérification spécifique prévue par la loi des informations relatives au groupe, données dans le rapport de gestion.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur leur sincérité et leur concordance avec les comptes consolidés.

Fait a Paris, le 16 avril 2010
Les Commissaires aux Comptes

Révision Conseil Audit SOFIDEEC Baker Tilly
Héléne LEROY Pierre FAUCON Christian ALIBAY
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ACTIVITE ET FAITS MARQUANTS

Dans un contexte macroéconomique trés difficile,
Terreis présente des indicateurs clé en forte
croissance. La politique opportuniste d’acquisitions
d’actifs de qualité tout au long de l'année a des
conditions de financement attractives a permis au
groupe de doubler la valeur de son patrimoine en un
an, tout en maintenant une structure financiere
adéquate.

L'exercice 2009 a été marqué par une forte
accélération des investissements réalisés par Terreis,
a contre-courant du marché tétanisé par la crise
financiere. Au total, 15 nouvelles acquisitions ont été
signées cette année pour un montant de 114 M€, qui
se décompose de la maniére suivante :

- 5 immeubles a Paris, pour un montant de
95,5 M€,

- unimmeuble mixte & Chartres pour 8,3 M€,

- 2 réseaux de respectivement 12 et 11 agences
de centre-ville acquises aupres de GE Money
Bank et Randstad dans le cadre de contrats de
sale & lease-back, pour un montant de 8,5 M€,

- 7 boutiques de centre-ville en province dédiées
au réseau Foncia, pour un montant total de
2,4 M€,

tmva: +31% 1353

/ +489%4
9,14
7,32
6,02 I

2006 2007 2008 2009 2006 2007

Revenus locatifs (M€)

tmva = taux moyen de variation annuelle
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tmva: +23%

L'ensemble de ces opérations a été acquis avec un
rendement instantané de 7,0%. Si on isole les
logements des immeubles de la rue Marbeuf et de
celui de Chartres, destinés a étre cédés dans 5 ans,
les seuls nouveaux bureaux et commerces qui sont
rentrés dans le patrimoine de notre fonciére procurent
d’ores et déja un rendement de 7,7%.

Ces acquisitions ont été financées pour I'essentiel par
recours a la dette bancaire, contractée aupres de
deux nouveaux partenaires.

Ces opportunités ont contribué positivement aux
résultats du groupe, en forte amélioration par rapport
a l'an dernier, quels que soient les chiffres-clés
retenus :

- Loyers : 13,5 M€ (+48%, dont +7,5% du seul fait
des indexations et renégociations),
- Capacité d’autofinancement : 7,7 M€ (+32%),

- Actif net réévalué de liquidation de 14,82 € par
action (+26%), et de remplacement de 16,86 €
(+33%).

Ces performances sont les meilleures que Terreis ait
connues depuis son introduction en Bourse fin 2006.

tmva: +17%

0,97
/ 14,82

+32%
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ANALYSE DES RESULTATS ET DE LA SITUATION FINANCIERE

Gestion locative et immobiliére

Le doublement de la taille du patrimoine de Terreis réalisé en 2009 n'a pas engendré de dégradation sur la gestion

locative des immeubles. Au contraire, les principaux indicateurs de gestion se sont maintenus a des niveaux record
tout au long de I'année 2009 :

- Le taux d’occupation financiére s’est amélioré depuis fin 2008, passant de 98,7% a 99,1%,

Les impayés sont restés a un niveau tres faible : a fin 2009, ils représentaient 2% des loyers quittancés, contre
5,7% fin 2008, pour I'essentiel liés a des retards de paiement. Seuls deux locataires ont été considérés comme
douteux, et nécessité de constituer une provision pour 114 K€, soit 0,8% des loyers de I'exercice.

La qualité des emplacements de nos actifs, le niveau des loyers inférieurs a ceux du marché et les bonnes

relations avec nos locataires nous ont permis de faire passer en moyenne des hausses de loyers supérieures a
l'indice de référence :

= Croissance organique

WindicelCC (¥

*Moyenne glissante des 4 derniers indices connus

Ces performances ont été obtenues, alors que la base de locataires s’est fortement modifiée, du fait des acquisitions

réalisées. Ainsi, notre principal locataire, le groupe Foncia, a vu son poids se réduire dans les loyers quittancés
depuis deux ans au fur et a mesure des entrées des nouveaux immeubles :

Total des loyers dela période (M€)

7,8
5,8
4,9
a8 4,2
3,5 '
i H Part des loyers quittancés a Foncia

S107 S207 S108 S208 S109 S209
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Investissements 2009

Des acquisitions pour un montant cumulé hors droits de 114 M€ ont été signées en 2009, soit le plus important
programme d’investissements réalisé depuis I'introduction en Bourse en 2006. Les 15 transactions réalisées sont

conformes aux critéres stricts de sélection fixés par le Comité d'investissement, a savoir :

Un emplacement de centre-ville de premier plan,

Une taille d’actifs raisonnable (inférieure & 5.000 m2),

Pour les immeubles, un risque locatif diffus,

Des loyers inférieurs aux prix de marché,

Un prix d’achat qui permet d’extérioriser un rendement locatif attrayant.

Le détail des acquisitions réalisées est le suivant :

Surfaces (m2)

Ville Adresse Locataire Bureaux/ Logements Total Prix achat

commerces hors droits
Agde 27-28 rue JJ Rousseau  Foncia 64 64 179
Angers 67, rue Plantagenét Divers 576 576 1030
Paris 45-47 rue de Chabrol Divers 918 918 2839
Cluses 1 place des Allobroges  Foncia 180 180 210
Annemasse 3 avenue Jules Ferry Foncia 39 39 90
Béziers 25-27, allée Paul Riquet Foncia 130 130 224
Paris 25 bd de Sebastopol Divers 821 658 1479 9730
Nice 7-9 rue Grimaldi GE Money Bank 346 346 2 000
Cannes 14-20 bd Alexandre Il GE Money Bank 133 133 360
Bordeaux 42-44 cours du Mal Juin GE Money Bank 236 236 478
Grenoble 79 cours Jean Jaures GE Money Bank 246 246 290
Nancy 5 rue du Dr Schmitt GE Money Bank 240 240 445
Strasbourg 16 rue de Leicester GE Money Bank 229 229 179
Lyon 37 quai Gailleton GE Money Bank 450 450 884
Annecy 9 avenue du Rhéne GE Money Bank 186 186 200
Paris 3-5 place Félix Eboué GE Money Bank 143 143 957
Rouen 22 cours Clemenceau GE Money Bank 165 165 190
Versailles 23 rue de Noailles GE Money Bank 152 152 300
Amiens 2 rue des Orfévres GE Money Bank 68 68 190
Chartres 15-27 rue Noel Ballay Divers 827 2039 2 866 8 200
Brest 26 rue Algésiras Foncia 362 362 387
Caen 8 rue de I'Engannerie Ranstad 116 116 123
Caen 11 rue Samuel Brochard Ranstad 259 259 343
Colomiers 40 place du Val d'Aran  Ranstad 71 71 54
Grenoble 38-40 rue du Gal Ferrié¢  Ranstad 281 281 391
Angers 24 rue d'Anjou Ranstad 95 95 118
Lorient 33 rue du Mal Foch Ranstad 73 73 108
Bayonne 2-7 allées Marines Ranstad 88 88 128
Annecy 7 avenue du Rhéne Ranstad 78 78 128
Chatellerault ~ 2-4 bd de Blossac Ranstad 82 82 111
Levallois 7 place Henri Barbure Ranstad 99 99 294
Aulnay ss Bois 1, rue du Cdt Brasseur  Ranstad 41 41 64
Paris 8-10 rue Villedo Divers 1372 1372 7 600
Paris 19 rue du 4 Septembre  Divers 2836 205 3041 13 500
Paris 25-29 rue Marbeuf Divers 5129 3397 8 526 61534
Total 17 131 6 299 23430 113739

L'ensemble de ces investissements génere d'ores et déja des loyers annuels de 7,8 M€, soit un rendement
instantané de 7,0%. Une fois isolés les loyers d’habitation, les seuls bureaux et commerces présentent un rendement

de 7,7%.
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Patrimoine

Le fort volume d'investissement a sensiblement modifié la répartition du patrimoine de Terreis, tant en termes de
localisation que de type d’'actifs. En effet, 'essentiel des acquisitions de 2009 a porté sur des immeubles parisiens.
De ce fait, la répartition géographique des actifs, jusqu’a fin 2008 relativement stable, présente désormais un
nouveau visage, avec une large majorité d’actifs situés a Paris :

B Paris Région parisienne Province

288,7

300 1

250 1

200

150 -

M€

100 1

50 7

0 -
2006 2007 2008 2009

De méme, I'achat d'immeubles mixtes, notamment ceux de Chartres et de la rue Marbeuf a Paris a introduit une part
de logements dans le patrimoine de Terrels :
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Il convient toutefois de noter que ces logements n’ont pas vocation a étre conservés a terme dans le patrimoine de
Terreis, et qu'il est d’ores et déja prévu de les céder dans 5 ans.

La forte progression du patrimoine depuis trois ans est due a la fois aux acquisitions réalisées, mais également aux
revalorisations constatées par les experts chaque année. Ainsi, le triplement de la taille du patrimoine depuis fin
2006, de 90,8 M€ a 288,7 M€, s’explique a hauteur respectivement de 153,7 M€ par les acquisitions réalisées, et de
43,9 M€ par les réévaluations cumulées des experts.

En 2009, il convient de souligner qu’une nouvelle fois, les experts ont réévalué le patrimoine a hauteur de 25 M€,
alors que le marché immobilier dans son ensemble a connu un repli marqué, notamment en raison de la hausse des
taux de capitalisation des loyers exigés par les investisseurs.
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Cette performance s’explique avant tout par les bonnes conditions d’achat dont nous avons su profiter cette année,
et, plus marginalement, par la bonne tenue de nos loyers, qui ont permis d'atténuer I'effet négatif de la hausse des
taux de capitalisation. Sur la base des valeurs locatives de notre patrimoine existant a fin 2008, la valorisation
retenue par les experts fait ressortir un taux de capitalisation moyen de 7,67%, soit 32 points de base de plus que fin
2008. Sur I'ensemble du patrimoine existant a fin 2009, ce chiffre s’éleve a 6,86%.

Actif net réévalué
Le patrimoine fait I'objet chaque année d’évaluations indépendantes réalisées par BNP Paribas Real Estate. L'actif

net réévalué de liquidation ressort a 14,82 € par action fin 2009, en hausse de 26% sur un an. L'actif net réévalué de
remplacement, qui inclut les frais d’acquisition théoriques, s’établit a 16,86 € (+33%).

(en M€) 2009 2008 Variation
Patrimoine réévalué 288,7 148,9
- Valeur nette comptable des actifs -243,9 -129,0
Situation nette 73,7 73,7
= Actif net de liquidation 118,4 93,7
dilué par action 14,82 € 11,74 € +26,2%
Frais d'acquisition 16,3 7,6
= Actif net de remplacement 134,8 101,2
dilué par action 16,86 € 12,69 € +32,9%

Depuis I'introduction en Bourse fin 2006, Terreis aura ainsi vu ses ANR de liquidation et de remplacement progresser
a un rythme annuel de 17% et de 20% respectivement. Cette performance, qui s'inscrit dans une conjoncture
immobiliere dégradée, démontre la qualité des actifs acquis et leurs bonnes conditions d’achat.

Financement et évolution de la dette

L’important volume d’investissements réalisé en 2009 a été financé en grande partie par recours a de la dette
bancaire, en raison du niveau faible des taux d’intérét tout au long de I'année. La stratégie poursuivie a consisté,
pour chaque opération, a rechercher les meilleures conditions financieres d’emprunt. Terreis a ainsi accueilli deux
nouveaux partenaires bancaires au cours de I'exercice, qui lui ont prété 116,1 M€ au global sur I'année.

Ces nouveaux emprunts se décomposent de la maniére suivante :

- 17,7 M€ d’emprunt in fine & 8 ans, qui sont venus financer la quote-part d’habitations dans les immeubles
mixtes acquis, sachant qu’un processus de vente de ces biens sera engagé dans 5 ans ;

- 58,4 M€ d’emprunts amortissables a 15 ans, émis a taux variables, mais swappés immédiatement a taux fixe
pour ne pas supporter de risque de taux tout au long de leur vie ;

- 40 M€ sous forme d'une ligne de crédit d’'un an renouvelable, afin de permettre a Terreis de saisir les
opportunités des qu’elles se sont présentées ; cette ligne de crédit a été entierement tirée fin 2009, et
reconduite sur 2010 ;

A fin 2009, I'endettement net de Terreis s’éleve a 172,2 M€, montant qui représente 59% de la valeur de son
patrimoine. Le co(t moyen de la dette ressort a 4,15%, pour une maturité moyenne de 8,9 ans. Compte tenu des
couvertures de taux mises en place sur les emprunts a taux variables, toute la dette peut étre considérée a taux fixe.

M€ Taux moyen 2009 2008
Emprunts in fine 2029 5,25% 24,9 24,9
Emprunts in fine 2017 4,48% 17,7

Emprunts amortissables 4,55% 91,9 36,7
Ligne de crédit 1 an 2,50% 40,0

Total dettes financiéres 4,17% 174,5 61,6
Trésorerie 2,8 1,4
Dette financiere nette 171,7 60,2
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Résultats 2009
Les comptes 2009, comme ceux des années précédentes, ont été établis dans la cadre des normes IFRS.

Malgré la conjoncture adverse, les résultats se sont avérés supérieurs aux objectifs fixés en début d’année, avec une
progression des revenus locatifs et des cash-flows de respectivement +48% et +32% par rapport & I'an dernier.

Cette performance s’explique par une croissance organique supérieure aux attentes et une bonne maitrise des frais
généraux.

M€ 2009 2008 Variation
Revenus locatifs 13,53 9,14 +48,1%
Charges immobiliéres nettes (0,21) (0,18)
Loyers nets 13,32 8,95 +48,8%
Charges de personnel & frais généraux (1,46) (1,14)
Amortissements et provisions (4,89) (3,21)
Résultat opérationnel 6,97 4,60 51,6%
Marge sur cessions immobiliéres 0,35 0,12
Autres produits & charges opérationnels (0,01) (0,03)
Résultat financier (4,15) (2,09)
Impots (0,14) 0,04
Résultat net 3,03 2,64 +14,7%
Capacité d’autofinancement 7,74 5,87 +31,9%

Les revenus locatifs ont atteint 13,5 M€, en progression de 4,4M€ par rapport a 2008. Cette augmentation est liée :

- pour 3,7 M€ aux loyers des immeubles acquis en 2008 et 2009,
- pour 0,7 M€ aux indexations et renégociations opérées en 2009.

La croissance organique a périmetre constant ressort ainsi a +7,5%.

Croissance soutenue des loyers : +48 %

(0,03)
Cessions
2.38 Ind'exat.ior.l/
renégociation
Entréesen
, patrimoine
Entr_ees_en 2009
patrimoine
+48%
2008 () 13,52
9,14
2008 2009

Croissance organique de + 7,5%, supérieure aux indices
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Les charges immobiliéres nettes représentent moins de 2% des revenus bruts, et correspondent aux charges sur les
locaux vacants, aux travaux réalisés sur le patrimoine et aux charges non refacturables aux locataires.

Les frais généraux s’élévent a 1,46 M€ en 2009, en progression de 0,32 M€ par rapport a I'an dernier. Cette hausse
s’explique :

- a hauteur de 130 K€ par la variation des frais de personnel, qui ont enregistré sur 12 mois le colt de la
provision pour actions gratuites et la rémunération du directeur général, postes qui n'ont courus que sur 6 mois
en 2008 ;

- a hauteur de 90 K€ des honoraires de gestion versés a Foncia dans le cadre de son mandat, montant qui
représente 1,6% des loyers bruts ; cette augmentation est liée a I'accroissement du patrimoine de Terreis en
cours d’année ;

- ahauteur de 100 K€ des charges externes et des impots et taxes, hausse essentiellement due aux honoraires
versés dans le cadre des nouvelles locations.

Au global, I'excédent brut d’exploitation courant représente 87,7% des loyers bruts, soit une amélioration de
2,3 points par rapport a I'an dernier.

La marge sur cessions immobilieres provient des opérations réalisées par notre filiale Terreis Valorisation, qui
détenait fin 2008 un stock d’actifs a vendre de 4,5 M€. Au cours de I'année 2009, elle a acquis pour 3,7 M€ de
nouveaux lots a vendre a la découpe, et en a cédé pour 3,1 M€ avec une marge nette de frais et commissions de
0,35 ME£. A fin 2009, le stock d’actifs a vendre s’éléve a 5 ME€.

Aprés amortissements et frais financiers, le résultat net s’éleve a 3,03 M€, en hausse de 14,7% par rapport a 2008.
Plus significative, la capacité d’autofinancement atteint 7,74 M€, soit une progression de 32% d'une année sur
l'autre.
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RESULTAT SOCIAL & PROPOSITION DE DIVIDENDE

Le résultat social de Terreis ressort a 3,99 M€ en 2009, contre 3,48 M€ I'an dernier. Le bénéfice distribuable s’éléve
en conséquence a :

Bénéfice net de I'exercice 3.995.142,66 €
Report a nouveau antérieur 814.824,81 €
Dotation a la réserve légale 200.000,00 €
Soit un bénéficie distribuable de 4.609.967,47 €

Sous réserve de I'approbation par 'Assemblée Générale, il est proposé de verser un dividende de 3.620.978,78 €,
soit 0,46 € pour chacune des 7.871.693 actions composant le capital social, sachant qu'un acompte a déja été versé
en novembre 2009 pour 1.729.376,88 € (représentant 0,22€ par action).

Au cours des trois derniers exercices, il a été distribué les sommes suivantes :

Exercice Dividende global divizﬂec’r?dtznljr?i?aire Réfaction de 40 %
31 décembre 2006 néant

31 décembre 2007 3.148.677,20 € 0,40 € dividende éligible
31 décembre 2008 3.384.827,99 € 0,43 € dividende éligible

Rapport financier annuel 2009 TERREIS




PERSPECTIVES

En ce début d’année 2010, le marché immobilier semble s’étre stabilisé avec un retour de quelques investisseurs.

Son attrait reste toutefois entier compte tenu du maintien & un niveau historiquement faible des taux d'intérét. Aussi,
Terreis entend poursuivre sa politique d’achats opportunistes d’actifs répondant aux criteres stricts que le groupe
s’est fixés.

Sur la base du périmetre connu a fin 2009, Terreis devrait enregistrer en 2010 une nouvelle année de forte
croissance, avec des loyers supérieurs a 19 M€ et des cash-flows en augmentation a deux chiffres.
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CAPITAL SOCIAL ET ACTIONNARIAT

Capital social

Aucune évolution du capital n'est intervenue au cours
des trois derniers exercices. Le capital social s’éleve
a 23.615.079 € et est divisé en 7.871.693 actions de
intégralement
libérées et toutes égales et de méme rang.

3 € chacune de valeur nominale,

Il n’existe aucun titre non représentatif de capital.

La Société n'a émis, au cours de I'exercice, aucune
valeur mobiliere convertible, échangeable ou assortie

de bons de souscription.

Droits de vote

A chaque action de la Société est attaché un droit de
vote. Les actionnaires disposent donc d’'un nombre de
droit de vote égal au nombre d'actions qu'ils

détiennent.

Evolution de la répartition du capital social et des droits de vote

Actionnaires 31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009
Nombre % Nombre % Nombre %
d’actions capital d'actions capital d’actions capital
Ovalto Investissement 3294 086 41,85 3294 086 41,85 3294 086 41,85
Jacky Lorenzetti 621 889 7,90 621 889 7,90 621 889 7,90
Autres Administrateurs 33060 0,42 47 432 0,60 47 552 0,60
Sous total : Administrateurs 3949035 50,17 3963407 50,35 3963527 50,35
Auto détention 2910 0,04 27033 0,34 11787 0,15
Actionnariat salarié 0 0,00 0 0,00 0 0
Autres porteurs 3919748 49,80 3881253 49,31 3896 379 49,50
Total 7871693 100,00 7871693 100,00 7871693 100,00

La société Ovalto Investissement est une Société par Actions Simplifiée au capital de 25.768.715,95 €, identifiée sous le numéro
431 432 004 R.C.S. Nanterre, dont le Président est Jacky LORENZETTI. Conformément au reglement européen d’application de la
directive dite « prospectus » (Réglement CE n°809/2004 de la Commission européenne du 29 avril 2004), la Société s'est assuré
que le contrdle ne soit pas exercé de maniere abusive au travers de la charte de gouvernance.

Il n'a été porté a la connaissance de la Société aucun franchissement de seuil de participation directe ou indirecte
dans le capital de la Société en vertu des dispositions de l'article L. 233-7 du Code de commerce.

De méme aucun accord entre actionnaires, dirigeants ou non, pouvant entrainer des restrictions au transfert
d’actions ou a I'exercice des droits de vote, n'a été porté a la connaissance de la Société.

Accords susceptibles d’entrainer un changement de contréle

Il n"existe aucun accord dont la mise en ceuvre pourrait, @ une date ultérieure, entrainer un changement de controle

de la Société.
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Capital autorisé et non émis

L’Assemblée Générale Mixte du 13 mai 2008 a donné
au Conseil d’Administration les autorisations
d’émettre suivantes :

Montant
N° Durée Nature maximal
(€)
1 26  Délégation de compétence a 30.000.000
mois I'effet d’augmenter le capital par
émission, avec maintien du droit
préférentiel de souscription, de
toutes valeurs mobiliéres
donnant acces, immédiatement
ou a terme, au capital de la
société
2 30 Délégation de compétence a 15 % de
jours I'effet d’augmenter le nombre I'émission
d’actions ou valeurs mobilieres initiale
émises a l'occasion d'émissions
réalisées en vertu de la
délégation n°1 ci-dessus
3 26 Délégation de compétence a 20.000.000
mois l'effet d’augmenter le capital
social par incorporation de
réserves, de bénéficies ou de
primes
4 38 Autorisation donnée au Conseil 2% du
mois d'Administration a I'effet de capital
procéder a des attributions social

gratuites d'actions existantes ou
a créer au profit des membres
du personnel salarié ou de
certaines catégories d'entre eux
et/ou de certains mandataires
sociaux

Aucune résolution votée par 'Assemblée Générale
Mixte du 13 mai 2009 ne rend caduques les
délégations en matiere d'augmentation de capital
votées en 2008.

Le Conseil d’Administration a fait usage, a l'issue de
'Assemblée générale du 13 mai 2008, de la
délégation n° 4 en attribuant 132.182 actions au
bénéfice des salariés et mandataires sociaux de la
Société et des Sociétés qui lui sont liées dans les
conditions visées a l'article L 225-197-2 du Code de
Commerce, soit 1,68 % du capital social.

Ces actions gratuites sont affectées d'une période
d’'acquisition fixée a quatre ans, elle-méme suivie
d’'une période d’'incessibilité des actions
correspondantes pendant deux ans et assorties d’'une
condition tenant au maintien du contrat de travail ou
du mandat social de I'attributaire concerné au jour de
leur attribution définitive.

Acquisition par la Société de ses propres actions

L'’Assemblée générale mixte du 13 mai 2009 a
autorisé le Conseil d’administration & mettre en ceuvre
un programme de rachat des actions de la Société,
dans le cadre des dispositions de l'article L. 225-209
du Code de commerce et conformément au reglement
général de I'Autorité des marchés financiers.

Au titre de l'exercice clos le 31 décembre 2009, le
seul objectif du programme de rachat d’actions mis en
ceuvre par le Conseil d’Administration a été
I'animation du cours dans le cadre d'un contrat de
liquidité conclu avec la Société de Bourse Invest
Securities.

Les principales données de I'exercice écoulé sont les
suivantes :

Flux bruts cumulés

Achats Ventes
Nombre de titres 32048 47 294
Cours moyen de la transaction 9,16 8,42
Nombre d'actions détenues au 31/12/2009 11787
Valeur d'achat 124 390
Valeur au 31/12/2009 120 227
Fraction du capital correspondante 0,15 %

Effet dilutif des attributions gratuites d’actions

Nombre d’actions au 31/12/2009 7.871.693
Actions gratuites attribuées 132.182
Nombre d’actions apres dilution 8.003.875
maximale

31/12/2009
Situation nette consolidée avant 9,36 €
dilution
Situation nette consolidée apres 9,21 €
dilution

Au 31 décembre 2009, l'attribution d'actions gratuites
a un impact non significatif sur le résultat net par
action.
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ADMINISTRATION ET DIRECTION

Composition du Conseil d’Administration

Administrateurs Date de Expiration
nomination du mandat
Jacky Lorenzetti 29/09/2006 2012
Hervé Arditty 29/09/2006 2012
Olivier Froc 29/09/2006 2012
Francois Lepicard 29/09/2006 2012
Fabrice Paget-Domet 13/05/2008 2014
Michelle Pédel 29/09/2006 2012
Emmanuel Pineau 13/05/2008 2014
Jacques Soyer 29/09/2006 2012
Ovalto Investissement 29/09/2006 2012

Par délibération en date du 29 septembre 2006, le
Conseil d’administration de la Société a approuvé a
l'unanimité la nomination de deux administrateurs
indépendants : Hervé Arditty et Jacques Soyer.

A la connaissance de la Société :

— il n'existe aucun lien familial entre les
administrateurs de la Société. En revanche il
existe un lien capitalistique entre la société
Ovalto Investissement et Jacky Lorenzetti ;

— aucun administrateur n'a fait l'objet d'une
condamnation pour fraude prononcée au cours
des cing derniéres années ;

— aucun administrateur n'a été associé a une
faillite, mise sous séquestre ou liquidation au
cours des cing derniéres années ;

— aucun administrateur n'a fait l'objet d'une
incrimination ou sanction publique officielle
prononcée par des autorités statutaires ou
réglementaires (y compris des organismes

professionnels désignés) au cours des cing
derniéres années ;

— aucun administrateur n'a été empéché par un
tribunal d’agir en qualité de membre d’'un organe
d’administration, de direction ou de surveillance
d’un émetteur ou d'intervenir dans la gestion ou
la conduite des affaires d'un émetteur au cours
des cing derniéres années.

Les regles applicables a la nomination et au
remplacement des membres du Conseil
d’Administration sont fixées par les statuts.

Directeur général

Depuis le 1% septembre 2007, la Société est
représentée a I'égard des tiers par Fabrice Paget-
Domet.

Président

Depuis le 29 septembre 2006, le Président du Consell
d’administration de la Société est Jacky Lorenzetti.

Conflits d’intéréts au niveau des organes
d’administration et de la direction générale

A la connaissance de la Société, il n'existe aucun
conflit d’intéréts potentiel entre les devoirs, a I'égard
de la Société, des membres du Conselil
d’administration et leurs intéréts privés et/ou d’autres
devoirs.
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Rémunération des mandataires sociaux

e Rémunération totale versée au cours de I'exercice 2009 par la Société et le cas échéant par les sociétés
contrblées et contrélante

Terreis Sociétés contrdlées Société contrblante
Jacky Lorenzetti 176 653
Hervé Arditty
Jacques Ferran 30 000
Olivier Froc
Francois Lepicard 24 000
Fabrice Paget-Domet 81 000
Michelle Pédel
Emmanuel Pineau 268 116

Jacques Soyer

e Rémunération des dirigeants mandataires sociaux

Exercice 2008 Exercice 2009

Montants dus et versés  Montants dus et versés

Jacky Lorenzetti rémunération fixe” 176 653 176 653
rémunération variable
rémunération exceptionnelle
jetons de présence
avantages en nature
TOTAL 176 653 176 653

Fabrice Paget-Domet rémunération fixe 40 500 81 000
rémunération variable
rémunération exceptionnelle
jetons de présence
avantages en nature
TOTAL 40 500 81 000

@ rémunération recue d'Ovalto Investissement, Société contrdlant Terreis au sens de l'article L 233-16 du code de
commerce.

e Jetons de présence pergus par les mandataires sociaux non dirigeants

Membres du Conseil d’administration Montants versés en 2008 Montants versés en 2009
Hervé Arditty 3000 3000
Olivier Froc 6 750 6 750
Francois Lepicard 6 750 6 750
Michelle Pédel 6 750 6 750
Emmanuel Pineau - -
Jacques Soyer 6 750 6 750

Jacques Ferran - -
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e Actions gratuites attribuées aux mandataires sociaux

PP Date l\,lom'bre Valorisation Date Date de Conditions
Bénéficiaires , S d’actions . , S ) I de
d’attribution S des actions d’acquisition disponibilité
attribuées performance
Fabrice Paget-Domet 13/05/2008 57.471 500 K€ 13/05/2012 13/05/2014 Néant
Emmanuel Pineau 13/05/2008 34.482 300 K€ 13/05/2012 13/05/2014 Néant

Ces mandataires seront tenus de conserver 50% des actions attribuées gratuitement en compte nominatif jusqu’'a la
cessation de leurs fonctions.

La décision d’attribuer gratuitement des actions au bénéficie des mandataires sociaux et salariés de la Société et des
Sociétés qui lui sont liées dans les conditions visées a l'article L 225-197-2 du Code de Commerce a été prise
antérieurement aux recommandations AFEP/MEDEF d’octobre 2008 sur la rémunération des dirigeants mandataires
sociaux de Sociétés dont les titres sont admis aux négociations sur un marché réglementé.

e Informations sur I'existence, au bénéfice des dirigeants mandataires sociaux, (i) d'un contrat de travail en
sus du mandat social, (i) de régimes supplémentaires de retraite, (iii) d’engagements pris par la société
correspondant a des indemnités ou des avantages dus ou susceptibles d'étre dus a raison de la cessation
ou du changement de fonctions de dirigeant mandataire social ou postérieurement a celles-ci et (iv)
d’'indemnités de non-concurrence.

Indemnités ou
avantages dus ou

susceptibles Indemnité
Dirigeants mandataires . Régime de retraite d’étre dus a relatives a une
h Contrat de travail . . -
sociaux supplémentaire raison de la clause de non
cessation ou du concurrence
changement de
fonctions
Jacky Lorenzetti NON NON NON NON
Fabrice Paget-Domet NON NON NON NON

Etat récapitulatif des opérations mentionnées a l'article L. 621-18-2 du code monétaire et financier déclarées
au cours de I'exercice clos le 31 décembre 2009

Administrateurs I!\(Legg::t%i Quantité Prix unitaire Montant d’o;l)jéartaetion
Michelle Pédel Acquisition 739 7,01 € 5.188,59 € 04/02/2009
Francois Lepicard Acquisition 1.000 6,99 € 6.996,10 € 23/03/2009
Emmanuel Pineau Acquisition 1.000 6,85 € 6.850,00 € 31/03/2009
Jacques Soyer Acquisition 400 6,90 € 2.758,72 € 06/04/2009
Jacques Soyer Acquisition 400 6,58 € 2.634,24 € 17/04/2009
Michelle Pédel Acquisition 223 8,97 € 2.000,87 € 27/05/2009
Michelle Pédel Acquisition 67 8,94 € 598,98 € 27/05/2009
Olivier Froc Acquisition 443 9,17 € 4.062,31 € 26/06/2009
Olivier Froc Acquisition 11 10,40 € 114,40 € 23/12/2009
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Expertise en matiere de gestion et mandats des mandataires sociaux au 31 décembre 2009

Jacky LORENZETTI

Président du Conseil d’Administration de Terreis

Adresse professionnelle :
13 avenue Lebrun — 92160 Antony

Président-Fondateur du groupe Foncia de 1972 a

2008

Président-Fondateur d’Ovalto Investissement depuis

2000

» Autres mandats sociaux dans le groupe :

—  Président de Terreis Valorisation

— Cogérant de la SCldes 11 a 15 avenue Lebrun

» Mandats sociaux hors groupe :
—  Président d’Ovalto Investissement

—  Président du Conseil d’administration de RCF

Rugby

—  Président du Conseil d’administration de Chateau

Lilian Ladouys

—  Vice-président du Conseil de surveillance de

Foncia groupe
—  Président de Dab Expansion

—  Président de Valorisation Patrimoine Foncier

—  Président de Zenlor
—  Président de Sea Air

— Représentant permanent de Sea Air au sein de

Sea Air Transport

— Gérant de Société Civile d’Exploitation Agricole

Chéateau Pedesclaux
—  Gérant de Lorinvest
— Gérant de SCI 35 rue Houdan
—  Gérant SCEA Vignobles Breuil
— Cogérant de SCI Le Clos du Moulin
—  Cogérant de SCI Mansol

» Mandats échus au cours des cing derniéeres

années :

—  Président du Directoire de Foncia Groupe

—  Président Directeur général de Foncia

Président de Foncia International

Président de Foncia Holding G.I.

Président de Foncia Participations

Président de Foncia Val d’Anjou

Administrateur d’Agence Languedoc Provence
Administrateur de Cabinet Titin SA
Administrateur de C.F.G.

Administrateur de Compagne Informatique
Investissement Immobilier — C3i

Administrateur de Foncia Alpes

Administrateur de Foncia Belcourt

Administrateur de Foncia Boussard M.C.1.
Administrateur de Foncia Brette

Administrateur de Foncia Brossolette
Administrateur de Foncia Construction
Administrateur de Foncia Entreprise
Administrateur de Foncia Gairin Calvo
Administrateur de Foncia Gestion Immobiliere
IDF

Administrateur de Foncia Le Phare
Administrateur de Foncia Manago

Administrateur de Foncia Orly Bedos
Administrateur de Foncia Pierre Gestion
Administrateur de Mona Lisa Gestion Immobiliere
Administrateur de  Financiére  Immobiliere
Internationale

Administrateur de Globalimmo.com
Administrateur de Solutions Financieres pour
I'lmmobilier - Solufimmo

Directeur Général de Foncia Transaction
Location (SAS)

Gérant de Foncia Auriol

Gérant de Fonciere Europe

Gérant de SCI Cocéal

Gérant de SCI du 7 rue Maurepas

Gérant de SCI Dukeroy

Gérant de SCI La Korrigane

Gérant de SCI Républica

Cogérant de Foncia Abadie
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Fabrice PAGET-DOMET

Directeur général et Administrateur de Terreis

Adresse professionnelle :
13 avenue Lebrun — 92160 Antony

Diplémé d’'HEC Majeur Finance

Président Fondateur d’Intégrale Math de 1994 a 1998
Président Fondateur d'Immobytel.com de 1998 a
2002

Il a rejoint le groupe Foncia en 2002 ou il a été
Directeur Général Délégué en charge de la
transaction jusqu’en juin 2008.

Il est également Président de Foncia Valorisation et
Foncia Franchise depuis leur constitution en 2003 et
2006.

» Autres mandats sociaux dans le groupe
— Gérantde S.C.I. Le Foch

— Gérantde S.C.l. 3BM

— Gérantde S.C.l. La Palmeraie

— Gérantde S.C.l. 6 rue de Chabannes

— Cogérant de S.C.I. Dupaty

» Mandats sociaux hors groupe
—  Président de Foncia Valorisation
—  Président de Foncia Franchise
—  Gérant de Roques

— Gérantde JFG

— Gérant de SCI Faropayuto

— Gérant de SCI Paget-Domet

» Mandats échus au cours des cing dernieres
années

—  Directeur général délégué de Foncia

— Président Directeur général de Solutions
Financieres pour I'lmmobilier — Solufimmo

Hervé ARDITTY

Administrateur indépendant de Terreis

Adresse professionnelle :
52 avenue de 'Europe — 78160 Marly le Roi

Ingénieur des Arts et Manufactures (Centrale Paris
1972) et Docteur Ingénieur

Président Fondateur de la société Photonetics SA de
1984 a 2000.

Fondateur du Groupe Ixcore en 2001, spécialisé
notamment dans les technologies optique et
acoustique

» Mandats sociaux hors groupe

—  Président d'IxCore SAS

—  Gérant d'IxVentures SNC

— Représentant permanent d’'IxCore, Président de
Hub-H SAS

— Représentant permanent d’'IxCore, Président de
IxSafe SAS

— Représentant permanent d’'Ixcore, Président de
IxFiber SAS

— Représentant permanent d’'IxVentures, gérant de
SCI Tregor Servel

— Représentant permanent d'IxVentures, gérant de
SCI Pégase

— Représentant permanent d'IxCore, gérant de SCI
L’Etoile de la Vallée

—  Gérant de GN Titres

—  Gérant d’Ixim Europe

—  Gérant d’Ixim Renoir

—  Gérant d’Ixim Vieilles Vignes

—  Gérant d'Ixim Portzic

—  Gérant d'Ixim Altais

—  Gérant d'Ixim Vergers

» Mandats échus au cours des cing derniéeres
années

—  Président
Hélicoptere

—  Administrateur Sodena

— Administrateur de Tronics Microsystems

— Gérant d'lxim La Cadiere

— Gérant de SCI L'Oasis

— Représentant permanent d’Ixcore, Président de
IXAir SAS

— Représentant permanent d’'Ixcore, Président de
IXMotion SAS

— Représentant permanent d’'Ixcore, Président de
IXMeca SAS

directeur général Hélifrance Paris
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Olivier FROC

Francois LEPICARD

Administrateur de Terreis

Adresse professionnelle :
13 avenue Lebrun — 92160 Antony

Diplomé de I'Ecole Supérieure de Commerce (ESC)
de Rouen et titulaire du D.E.C.S.

Apres 3 années comme auditeur chez Price
Waterhouse, il entre a L'Union Financiére de France
en 1989 en qualité de contréleur de gestion. Il en
devient le Directeur Financier en 1994.

Il rejoint le groupe Foncia en juin 2003 en tant que
Directeur Général Adjoint en charge des finances, de
la comptabilité et du juridique. Il est nommé Directeur
Geénéral de Foncia Groupe en avril 2006

» Mandats sociaux hors groupe

—  Directeur général de Foncia Groupe

— Président Directeur général de Solutions
Financieres pour I'lmmobilier — Solufimmo

— Administrateur de Foncia

— Représentant permanent de Foncia Groupe au
sein de Foncia Pierre Gestion

» Mandats échus au cours des cing derniéeres
années

—  Président Directeur général de Globalimmo.com

—  Président du Conseil de Surveillance de Citra

—  Président de Compagnie Informatique
Investissement Immobilier — C3i

—  Président de Foncia Participations

—  Président de Visuelimmo

—  Président de Seiitra

—  Président d’Acos Conseil

Administrateur et Président du Comité d’Audit de
Terreis

Adresse professionnelle :
13 avenue Lebrun — 92160 Antony

Diplomé d'HEC. Licence en droit. Ancien
Commissaire aux Comptes.

Expert-comptable de Franco Suisse Batiment et de
Franco Suisse Gestion depuis janvier 1973, il choisit
en 1991 de céder les 50 % de parts d’'un cabinet
d'expertise comptable et de commissariat aux
comptes de 25 collaborateurs, créé avec un
camarade d’'HEC.

Il a été conseiller du Président de Foncia Groupe
jusqu’en juillet 2007 pour les questions relatives au
droit des sociétés, a la fiscalité et aux finances.
Président de Terreis depuis sa constitution jusqu’a sa
transformation en société anonyme en septembre
2006. Il a ensuite été Directeur Général de Terreis
jusqu’en ao(t 2008.

» Autre mandat social dans le groupe
—  Gérant de Terreis Invest

» Mandats sociaux hors groupe

— Membre du Conseil de surveillance de Foncia
Groupe

—  Président du Conseil d’administration de Société
d'Immeubles du Parc des Princes Cours
Dupanloup

— Administrateur de RCF Rugby

—  Gérant SCI Ostréa

—  Gérant SCI Valeve

» Mandats échus au cours des cinq derniers
exercices

—  Directeur général de RCF Rugby

— Administrateur de Foncia Brette

— Administrateur de Foncia Construction

—  Membre du Conseil de Surveillance de Citra
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Michelle PEDEL

Administrateur de Terreis

Adresse professionnelle :
13 avenue Lebrun — 92160 Antony

Ecole Supérieure des Professions Immobiliéres
(ESPI).

En 1983, elle rejoint I'Office des HLM de la Manche
avant d'intégrer le groupe Foncia en 1986. Elle y
occupe successivement différents postes, dont celui
de direction des activités de gestion locative et de
location du groupe en tant que Directeur Général
Adjoint.

Début 2003, elle est nommée Directeur général
délégué de Foncia, du pole d’administration de biens
et de transaction du Groupe.

Nommée Président Directeur général de Foncia en
2005, elle est également Directeur Général de Foncia
Groupe depuis avril 2006.

» Mandats sociaux hors groupe

—  Président Directeur général de Foncia

—  Directeur général de Foncia Groupe

—  Président de Cabinet Docher

— Administrateur de Centre d’Information et de
Gestion Immobiliere — CIGIM

— Représentant permanent de Foncia au sein de
Cabinet Blandin

— Représentant permanent de Foncia au sein de
Cabinet Pépin

— Représentant permanent de Foncia au sein de
Moreau Caillaud Immobilier

— Représentant permanent de Foncia au sein de
Foncia Belcourt

— Représentant permanent de Foncia au sein de
Foncia Vieux Port

— Représentant permanent de Foncia au sein de
Foncia Massena

— Représentant permanent de Foncia au sein de
Pierre Gestion

— Représentant permanent de Foncia au sein de
Foncia Brette

— Représentant permanent de Foncia au sein de
Solutions  Financiéres pour l'immobilier -
Solufimmo

Mandats échus au cours des cing derniéres
années

Président de Foncia FT Gestion

Vice-président du Conseil de surveillance
d’Actions Gérances et Transactions
Administrateur d’Atlas Aquitaine

Administrateur de Foncia Aktys

Administrateur de Foncia Carréere Tixador
Administrateur de Générale Immobiliere Groupe
Foncia

Administrateur de Foncia LMG

Administrateur de Foncia Transaction Location
Allorge Dadrier

Administrateur de Initia

Administrateur d’Ingénierie Conseil et Assistance
- I.C.A.

Membre du Conseil de Surveillance de Citra

51

Rapport financier annuel 2009 TERREIS .



Emmanuel PINEAU

Jacques SOYER

Administrateur de Terreis

Adresse professionnelle :
13 avenue Lebrun — 92160 Antony

Diplomé de I'ESC Rouen, maitrise de sciences
économiques, membre de la SFAF

Aprés 6 ans d'audit chez PriceWaterhouseCoopers, il
integre Détroyat Associés en tant qu'analyste
financier.

Début 2000, il devient gérant d’actifs, tout d’abord a la
Banque Eurofin puis chez Tocqueville Finance.
Directeur général d'Ovalto Investissement depuis
2007.

» Mandats sociaux hors groupe

— Directeur général d’Ovalto Investissement

— Directeur général de Zenlor

— Gérant S.C.1. Vignon 423

— Représentant permanent d’Ovalto Investissement
au sein de YB Holding

— Représentant permanent d’Ovalto Investissement
au sein de Climat Holding

— Représentant permanent d’Ovalto Investissement
au sein de Louise Entreprises.

Administrateur indépendant de Terreis

Adresse professionnelle :
4 rue des Maronniers — 75016 Paris

DESS de Sciences Economiques et DESS de Gestion
Il a effectué toute sa carriere au sein du Groupe
Paribas puis de BNP Paribas ou il a exercé les
fonctions suivantes :

Responsable des Agences de Paris de la Banque
Paribas

Directeur Général Adjoint de la Banque Parisienne
Internationale

Directeur des Grandes Entreprises et des
Institutionnels et membre du Comité Exécutif du
Crédit du Nord

Adjoint du Directeur des Agences de Paris
(responsable des Entreprises et des Institutionnels de
BNP Paribas) jusqu’en 2005

Conseiller du Commerce Extérieur de la France de
1996 a 2006.
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Jacques FERRAN

Représentant permanent d’Ovalto Investissement,
Administrateur de Terreis

Adresse professionnelle :
13 avenue Lebrun — 92160 Antony

Ecole Hoteliere de Lausanne (Suisse)

Membre de la Direction Générale de Foncia il a
notamment été en charge de la gestion locative
jusqu’a juin 2008

>

Autres mandats sociaux dans le groupe
Gérant de SCI du 102 rue du Faubourg Saint
Honoré

Gérant de SCI du 20 rue Louis Philippe a Neuilly
Gérant de SCI Fessard Chartres

Gérant de SCI du 29 Taitbout Immobilier

Gérant de SCI Les Fleurs de Damrémont

Mandats sociaux hors groupe

Gérant de SCI Jouer

Gérant de Société d'Investissement Parlier
Ferran

Cogérant de SCI Souaré

Cogérant de SCI le Clos Fanny
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FACTEURS DE RISQUE
Risques liés a l'activité de la Société
Risques liés au marché

Risques lies aux variations du marché immobilier

Le marché de l'immobilier est lié a l'offre et a la
demande de biens immobiliers et a connu
historiquement des phases de croissance et de
baisse. Les variations affectent le prix de vente des
biens immobiliers, la demande et le prix des locations
et des prestations de services.

Ces variations du marché immobilier peuvent avoir un
impact défavorable significatif tant sur la politique
d’investissement et d'arbitrage de la Société, que sur
celle de développement de nouveaux actifs et, plus
généralement, sur ses activités, sa situation
financiére, ses résultats et ses perspectives.

Les résultats courants de la Société sont issus des

loyers percus des locataires qui occupent son

patrimoine immobilier. Ils sont a ce titre soumis aux
variations des indices sur la base desquels les loyers
sont indexés, savoir :

—  pour les locaux a usage commercial sur la base
de l'indice du codt de la construction (ICC) qui
évolue historiquement a la hausse.

— pour les locaux a usage d’habitation sur la base
de lindice de référence des loyers (IRL) qui
depuis le 1% janvier 2006 se substitue a I'lCC et
correspond, depuis la loi n°2008-111 du 8 février
2008, a la moyenne, sur les douze derniers mois,
de l'indice des prix a la consommation hors tabac
et hors loyers.

Une baisse des loyers de 5%, entrainerait une
diminution du résultat de 662 K€. Le résultat des
comptes consolidés au 31 décembre 2009 s’éléverait
ainsi a 2.364 Ke€. La situation nette des comptes
consolidés au 31 décembre 2009 serait en
conséquence ramenée a 73.033 K€ (calcul effectué
en prenant I'hypothése d’'une baisse de loyers et non
d’'une augmentation des lots vacants).

Sur la base des loyers de référence retenus par BNP
Paribas Real Estate dans le cadre de leur expertise
annuelle (19,8 M€), le patrimoine du groupe Terreis a
été évalué 288,7 M€, soit un rendement locatif moyen
de 6,86% contre 7,33% l'an dernier. Cette
amélioration, a contre-tendance du marché
immobilier, s’explique en grande partie par I'entrée de
logements dans le périmetre du groupe. Pour mieux
apprécier I'évolution du taux de rendement du
portefeuille de Terreis, il convient de procéder a une
comparaison a périmetre constant. Ainsi, le taux de
rendement du patrimoine existant a fin 2008 qui
ressort des expertises de BNP Paribas Real Estate
est passé de 7,35% a 7,67%.

La variation du taux moyen de capitalisation des
loyers a pour effet de faire varier I'actif net réévalué
de la société de la maniére suivante :

Variation du taux de capitalisation :
50bp -25bp +25bp +50bp

Variation de la valeur du patrimoine (M€) :
+22,3 +10,6 -10,5 -19,9

Variation de I'actif net réévalué de liquidation :
-16,5%  +7,8% -7,8%  -14,8%

Risques liés a I'environnement économique
L'évolution de la conjoncture économique générale
est susceptible d'influer sur la demande de nouvelles
surfaces de bureaux et de commerces. Elle peut
également avoir une incidence a long terme sur le
taux d’occupation et sur la capacité des locataires a
payer leurs loyers et charges locatives. Par ailleurs, le
niveau des loyers et la valorisation des actifs sont
fortement influencés par l'offre et la demande des
surfaces immobiliéres. Une évolution défavorable de
la demande par rapport a l'offre est notamment
susceptible d’'affecter la capacité des bailleurs a
augmenter, voire a maintenir, le montant de leurs
loyers a I'occasion des renouvellements de baux. Une
telle évolution serait ainsi susceptible d'affecter
I'activité, les résultats, la valeur du patrimoine et la
situation financiére de la Société.

Les variations & la baisse de l'indice INSEE du colt
de la construction (ICC) sur lequel sont indexés les
loyers des actifs immobiliers de la Société, pourraient
également limiter la croissance des revenus locatifs
de la Sociéte.

Un changement législatif d'indice moins favorable que
I'ICC pourrait également avoir des conséquences sur
la croissance des revenus locatifs de la Société.

Risques liés a I’exploitation

Risque de dépendance a I'égard de certains
locataires

Le patrimoine actuel de la Société est principalement
loué aux filiales du groupe Foncia méme si le poids
du groupe Foncia tend a se réduire tant en termes de
loyers (57,5 % des loyers quittancés en 2009 contre
77,4 en 2008) gu'en termes de valeur des biens
occupés (en 58,4 % 2009 contre 66,8 % en 2008). La
Société estime que, loin d’apparaitre comme une
faiblesse potentielle compte tenu de la non-dispersion
du risque client, cette situation est favorable a la
Société eu égard a la solidité financiere du groupe
Foncia. En conséquence, la dépendance de la
Société a ses locataires ne saurait étre analysée
comme un risque majeur.
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Risques liés au contréle de la qualité des prestations
fournies par les sous-traitants

L’attractivité des portefeuilles immobiliers et des
revenus locatifs ainsi que la valorisation peuvent étre
affectés par la perception que les locataires potentiels
ont des immeubles, c'est-a-dire le risque que ces
locataires potentiels jugent la qualité, la propreté et/ou
la sécurité des immeubles insuffisantes, ou encore
par la nécessité dengager des travaux de
restructuration, de rénovation ou de réparation. Les
colts d’entretien induits par I'entretien et I'assurance
de ces portefeuilles immobiliers peuvent également
affecter les revenus locatifs qu'ils générent. En outre,
lorsque les surfaces sont vacantes, ces charges, qui
ne peuvent étre alors refacturées aux locataires, sont
supportées directement par le propriétaire.

Dans le cadre de son activité locative, la Société a
recours a certains sous-traitants et fournisseurs dont
la rémunération incombe, selon les termes des
contrats de bail en vigueur, au preneur ou au bailleur.
Dans le cas ou il appartient au preneur de nommer
ses sous-traitants et fournisseurs, le bailleur,
propriétaire, doit s'assurer de la qualité des
prestations fournies au regard des spécificités des
différents cahiers des charges, afin de maintenir
I'attractivité¢ du bien immobilier tant vis-a-vis du
locataire actuel que de tout locataire potentiel.

Risques liés a la réglementation des baux

En France, la Iégislation relative aux baux
commerciaux est tres rigoureuse a I'égard du bailleur.
Les stipulations contractuelles liées a la durée, au
renouvellement, au dépbdt de garantie, a la clause
résolutoire ou a l'indexation des loyers sont d'ordre
public et limitent notamment la flexibilit¢ des
propriétaires pour augmenter les loyers afin de les
faire correspondre aux évolutions du marché et
d’optimiser ainsi leurs revenus locatifs.

Toutefois, il doit étre précisé que I'ensemble des baux
composant le patrimoine actuel de la Société sont des
baux déplafonnés, s'agissant de bureaux et
commerces assimilés.

Par ailleurs, le locataire a la faculté de libérer les
locaux a la date d’échéance du bail ainsi qu'a I'issue,
en principe, de chaque période triennale, sauf
convention contraire.

Il ne peut étre exclu, lors du renouvellement des baux,
que la Société soit confrontée a un contexte de
marché différent et défavorable aux bailleurs ou, bien
que cela soit trés peu probable pour les actifs
immobiliers tertiaires, a des modifications de
|égislation, de réglementation ou de jurisprudence
imposant des restrictions nouvelles ou plus
contraignantes en matiére de revalorisation des
loyers. Des madifications des regles applicables en
matieére de baux commerciaux, notamment en matiére

de durée, d’indexation et de plafonnement des loyers,
de calculs des indemnités d'éviction dues aux
locataires pourraient avoir des conséquences
négatives sur la valorisation du patrimoine, les
résultats, l'activité ou la situation financiére de la
Société.

La Société ne peut pas exclure qu'a I'échéance des
baux qui auront pu, par ailleurs, étre conclus, tout ou
partie des locataires alors en place choisissent de ne
pas renouveler leur contrat de bail. De plus, la Société
ne peut garantir, en cas de non-renouvellement d’'un
contrat de bail, qu'elle sera a méme de relouer les
biens correspondants rapidement et dans des
conditions équivalentes.

L'absence de revenus liée a des surfaces laissées
vacantes et les charges fixes y afférentes seraient
susceptibles d’affecter de facon significative les
résultats opérationnels et la situation financiere de la
Société.

Les primes des polices dassurance pourraient
augmenter dans le futur et les polices d’assurances
pourraient ne pas couvrir tous les risques
d’exploitation

Le colt des primes d'assurances versées par la
Société au titre des assurances obligatoires et
facultatives représente une part infime de ses colts
d’exploitation, dans la mesure ou, au terme des baux
signés jusqu'alors, ces baux étant des baux dits
« triple net», ces primes restent a la charge des
locataires.

Toutefois, le colt de ces assurances pourrait
augmenter a I'avenir, ce qui serait susceptible d’avoir
des conséquences significatives défavorables sur la
situation financiéere et les résultats de la Société. De
plus, certains types de risques auxquels la Société est
exposée pourraient ne plus étre couverts par les
compagnies d’assurance en raison d’'un changement
de la réglementation ou [l'absence de polices
d’assurances offrant une couverture adéquate.

Risques liés aux systemes d'information

Dans le cadre de son activité de gestion locative, la
Société et/ou ses prestataires utilisent un certain
nombre d'outils informatiques et de systemes
d’'information. Si ces systémes devaient étre détruits
ou endommagés pour une raison quelconque,
I'activité de gestion locative de la Société et/ou ses
prestataires pourrait s'en trouver perturbée.
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Risques liés aux actifs

Risques liés a la stratégie d’acquisition de la Société
Dans le cadre de sa stratégie de développement, la
Société envisage notamment de procéder a
l'acquisition sélective d’actifs immobiliers. La Société
ne peut garantir que de telles opportunités
d’acquisition se présenteront, ni que les acquisitions
auxquelles elle procédera obtiendront la rentabilité
gu’elle pourrait escompter a I'origine.

De telles acquisitions comportent un certain nhombre
de risques liés (i) aux conditions du marché
immobilier, (ii)a la présence sur ce marché de
nombreux investisseurs (iii) au prix des actifs, (iv) au
potentiel de rendement locatif de tels actifs, (v) aux
effets sur les résultats opérationnels de la Société, (vi)
a la mobilisation des dirigeants et personnes clés sur
de telles opérations, et (vii a la découverte de
problémes inhérents a ces acquisitions comme la
présence de substances dangereuses ou toxiques, de
problémes environnementaux ou réglementaires.

L'absence d'acquisition ou l'acquisition d'immeubles
ne répondant pas en totalité aux criteres déterminés
par la Société serait de nature a affecter de facon
significative les résultats et les perspectives de la

Société.

Risques lies a la réalisation du programme
d’investissement mené par la Société

Dans le cadre de la valorisation du portefeuille
immobilier que la Société entend constituer, la
Société pourra étre amenée a réaliser des dépenses
plus ou moins significatives, notamment de
rénovation, et procéder a certains investissements.

Ces dépenses et ces investissements sont
susceptibles d’impacter, au moins a court terme, la
capacité de croissance et les résultats de la Société.

Risques liés a I'environnement concurrentiel

La Société est confrontée a de nombreux acteurs et
doit faire face a une forte concurrence en particulier
dans le cadre de son activité patrimoniale, mais aussi
dans le cadre de son activité locative.

Dans le cadre de son activité patrimoniale, la Société
se trouve en concurrence avec des acteurs dont
certains disposent d’'une surface financiére supérieure
et/ou d'un patrimoine plus important, voire d'une
capacité de promotion propre. Cette capacité
financiere et cette aptitude a entreprendre des projets
de taille significative en propre offrent aux plus grands
intervenants sur le marché la possibilité de répondre a
des appels d'offres des acquisitions d’actifs a fort
potentiel de rentabilité a des conditions de prix ne
correspondant pas nécessairement aux critéres
d’investissement et aux objectifs d'acquisition que la
Société s’est fixés.

Dans un contexte marqué par une maturité croissante
du marché sur lequel elle se positionne, et face a
cette concurrence, la Société peut ne pas étre a
méme de mettre en oeuvre sa stratégie de
développement aussi rapidement que souhaité, ce qui
pourrait avoir un effet défavorable sur sa croissance,
son activité et ses résultats futurs.

Risques liés a I'estimation de la valeur des actifs

La Société fait évaluer son portefeuille d'actifs chaque
année par des experts indépendants. Les expertises
effectuées répondront aux normes professionnelles
nationales de la Charte de I'Expertise en Evaluation
Immobiliére élaborée sous I'égide de I'IFEI et des
recommandations communes CNC/COB de février
2000, aux normes professionnelles européennes
TEGOVA et aux principes de « The Royal Institution
of Chartered Surveyors » (RICS), ou a tout autre
standard équivalent qui viendra sy substituer.

L’évaluation des actifs pourrait toutefois ne pas étre
équivalente a leur valeur de réalisation dans
I'hypothése d’une cession.

En outre, la Société, au regard de la valeur
communiquée par les experts, pourra étre amenée a
constituer des provisions pour dépréciation, suivant
les procédures comptables définies en la matiere des
lors que la valeur d'inventaire déterminée par la
Société par référence a la valeur d’expertise
s’avererait inférieure & la valeur nette comptable.

La méthode de valorisation du patrimoine retenue
dans les comptes consolidés au titre de I'exercice clos
le 31 décembre 2009 a été conduite sous deux
approches : par application d'un taux de capitalisation
(tenant  compte de impact  des droits
d’enregistrement sur le taux de rendement) aux
revenus locatifs constatés et/ou estimés et par
comparaison directe avec le marché en prix moyen au
m2.

Risques liés aux contraintes résultant du régime fiscal
applicable aux sociétés d'investissements immobiliers
cotées, a un éventuel changement des modalités de
ce statut ou encore a la perte du bénéfice de ce statut
La Société a opté a compter du 1 janvier 2007 pour
le bénéfice du régime fiscal des SIIC (article 208 C du
Code général des impodts) afin d'étre exonérée
d'imp6t sur les sociétés sur les revenus tirés de la
location et sur les plus-values dégagées sur la
cession d'immeubles a des personnes non liées, et de
participations dans des sociétés de personnes ou
dans des filiales elles-mémes soumises au méme
régime. Le bénéfice de ce régime fiscal est
subordonné au respect de différentes conditions, dont
I'obligation de redistribuer une part importante de ses
résultats, et pourrait étre remis en cause en cas de
non-respect de ces conditions.
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Par ailleurs, I'obligation de conserver pendant cing
ans les actifs acquis ayant permis de placer les
opérations d’apports ou de cessions par des sociétés
industrielles ou commerciales sous le régime de
l'article 210 E du Code général des impbts peut
constituer une contrainte pour la Société qui pourrait
étre pénalisée dans le cadre de l'arbitrage de ses
actifs.

Enfin, la perte du bénéfice du régime fiscal applicable
a une SIIC et de I'économie d'impdt correspondante
ou d'éventuelles modifications substantielles des
dispositions  applicables aux  SIIC  seraient
susceptibles d’affecter les résultats et la situation
financiére de la Société et son cours de bourse.

Risques liés a la réglementation applicable

Dans la conduite de ses activités de détention et
gestion d’actifs immobiliers, la Société est tenue de
respecter, outre les regles fiscales inhérentes a son
statut de SIIC, de nombreuses réglementations
d’'application spécifique ou générale régissant, entre
autres, l'urbanisme commercial, la construction de
batiments, la santé publique, I'environnement, la
sécurité et les baux commerciaux. Toute modification
substantielle de cette réglementation est susceptible
d’'affecter ses résultats d’exploitation ou ses
perspectives de développement ou de croissance.

Par ailleurs, comme c’est habituellement le cas pour
les propriétaires d'actifs tertiaires, la Société ne peut
garantir que tous ses locataires se conforment
strictement a I'ensemble des réglementations qui leur
sont applicables, et notamment en matiere de santé
publique, d’environnement, de sécurité, d'urbanisme
et d'autorisation d’exploitation. Les conséquences de
telles éventuelles irrégularités seraient susceptibles
d’entrainer I'application de sanctions a la Société, en
qualité de propriétaire, qui pourraient affecter ses
résultats et sa situation financiere.

Risques liés a la société
Risques liés aux actions de la Société

La détention par Jacky Lorenzetti et sa société
holding patrimoniale de 49,75 % du capital et des
droits de vote est en accord avec la réglementation
SIIC 4. Elle peut influer sur I'adoption des résolutions
prises par les assemblées générales des actionnaires
sans toutefois leur permettre d’exercer un controle
absolu.

La société a conclu fin 2007 un contrat de liquidité
avec la société de Bourse Invest Securities. Elle lui a
confié a I'origine 300.000 €, charge a ce prestataire
d’'user de cette trésorerie pour la mission qui lui a été
confiée. A fin décembre 2009, le nombre d’actions
auto détenues dans le cadre de ce contrat s'éleve a
11.787 actions pour un prix de revient global de
124.390 €. Aussi, toute variation de 10% du cours de

I'action Terreis représenterait un impact de 12.439 €
sur les comptes du groupe. Ce montant équivaut a
respectivement moins de 0,31 %, 0,41 % et 0,02% du
résultat social, du résultat consolidé et des capitaux
propres consolidés de Terreis a fin 2009.

Risques liés aux accords conclus et aux relations
avec le groupe Foncia

La Société a conclu une convention de prestations de
services visant notamment a concéder a Foncia
I'administration du patrimoine immobilier de la Société
et a organiser l'intervention de Foncia dans le cadre
de la présentation de projets d’investissement.

Le non-renouvellement ou la résiliation anticipée de
cette convention engendrerait la disparition de I'acces
privilégié de la Société aux opportunités d’acquisitions
gue peuvent générer les différentes structures du
groupe Foncia. Une telle situation pourrait entrainer
des colts de remplacement et de formation de
prestataires de substitution ou de création de ces
services en interne, et générer des colts
supplémentaires ou d'éventuels retards liés a des
difficultés de mise en place de ces services,
susceptibles d’avoir un effet défavorable sur I'activité
et les résultats de la Sociéteé.

La Société ne peut garantir que Foncia remplira ses
missions dans des conditions pleinement conformes
aux attentes de la Société. Ainsi, la baisse de qualité
de ces prestations pourrait affecter la Société en
entralnant notamment un ralentissement potentiel de
son développement et un accroissement de ses
co(ts.

Risques de conflits d’intéréts avec le groupe
Foncia

La Société entretient des relations importantes pour
son activité et son développement avec le groupe
Foncia. Au titre de la convention conclue avec Foncia,
filiale de Foncia Groupe, visant a lui faire bénéficier
de l'expertise de Foncia en matiere de gestion
immobiliere, la Société bénéficie notamment d'un
acces privilégié aux opportunités de cessions de murs
de commerces et/ou de bureaux identifiés par les
différents cabinets d’administration de biens du
groupe Foncia. En outre, le groupe Foncia au travers
de diverses filiales, est le principal locataire de la
Société.
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Risque de dépendance opérationnelle a I'égard
d’Ovalto Investissement

Le recours aux services de la société Ovalto
Investissement ne constitue pas un risque de
dépendance opérationnelle. La société Ovalto
Investissement étant, dans ce cas, un simple
prestataire offrant des services en matiere comptable,
fiscale et financiére.

Risques liés au niveau d’endettement de la
Société

Risques liés au niveau des taux d'intérét

La mise en ceuvre de la stratégie de croissance de la
Société pourrait nécessiter que des dépenses
importantes soient engagées, soit aux fins d’acquérir
de nouveaux actifs immobiliers, soit aux fins de
rénover le patrimoine existant. Tout ou partie des
financements nécessaires a ces acquisitions ou
rénovations pourrait étre couvert par le recours a
I'endettement méme si la Société n'exclut pas d’avoir
également recours au marché ou a ses fonds propres
pour sa stratégie de croissance.

Au cours de I'exercice écoulé, la Société a eu recours
a I'emprunt pour financer ses acquisitions. Afin de ne
pas supporter de risque de hausse des taux a I'avenir,
elle a conclu des contrats de couverture de taux sur la
durée totale des nouveaux emprunts. Ainsi,
'ensemble des dettes financieres peut étre
considérée a taux fixe, et la Société ne subira donc
pas a l'avenir d'impact défavorable de la hausse
éventuelle des taux d'intérétsur son colt de
financement, qui ressort a 4,15% a fin 2009.

Toutefois, le durcissement a I'avenir des conditions
d’'octroi de nouveaux crédits par les établissements
bancaires pourrait avoir un impact négatif sur le
rythme d’investissement envisagé par la Société, et
ainsi remette en cause sa stratégie de croissance.

En outre, d'une maniére générale, la valeur de I'actif
immobilier de la Société est influencée par le niveau
des taux d'intérét dans la mesure ou elle dépend
notamment de la capacité de son propriétaire a le
revendre, capacité qui est elle-méme dépendante des
capacités de financement des acquéreurs et, par
conséquent, de leur faculté a recourir a I'endettement.

En conséquence, une hausse des taux d'intérét, en
particulier si elle s’avérait significative, pourrait avoir
un impact négatif sur la valorisation du patrimoine de
la Société dans la mesure ou les taux de rendement
appliqués par le marché et les experts immobiliers
aux loyers dimmeubles a usage tertiaire sont
déterminés en partie en fonction des taux d'intérét.

Risques liés a I'importance de ses fonds propres
La Société dispose d'une structure financiere qu’elle
considere adaptée a ses objectifs, et qui lui permet
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notamment de disposer d’'une certaine flexibilité afin
de profiter d'opportunités d'investissement. Par
ailleurs, I'option pour le régime des SIIC oblige la
Société a distribuer une part importante de ses profits.

Ces distributions pourraient avoir un impact sur les
capacités d'autofinancement de la Société qui devrait
alors financer une grande partie de sa politique de
croissance par le recours a I'endettement et I'appel au
marché.

Risques de liguidité

La politique de la Société en matiére de risques de
liquidité est de s’assurer que le montant des loyers
est, a tout moment, supérieur aux besoins de la
Société pour couvrir ses charges d’exploitation, les
charges d'intéréts et de remboursement au titre de
'ensemble de la dette financiére (bancaire et
obligataire) qu’elle viendrait a contracter dans le cadre
de la mise en oceuvre de son programme
d’'investissement.

Les contrats de crédit conclus par la Société sont tous
garantis par des hypotheques et des privileges de
préteurs de deniers.

Le contrat d’'emprunt in fine souscrit par la SCI des 11
a 15 avenue Lebrun auprés du Crédit Foncier de
France est garanti par :

— une affectation hypothécaire a hauteur de
20.479 K€

— un privilege de préteur de deniers a hauteur de
4.421 K€

— une caution personnelle de Jacky Lorenzetti a
hauteur de 5.000 K€.

Les emprunts bancaires contractés en 2009 ont fait
I'objet de deux covenants :

— le premier vise a respecter un ratio de DSCR
global au niveau groupe: les loyers annuels
doivent représenter plus de 1,3 x la somme des
intéréts et capital remboursés sur les emprunts
en cours. A fin 2009, ce ratio s’éleve a 1,88.

— Le second impose de respecter un ratio de LTV
(montant des dettes financieres rapportées a la
valeur réévaluée des immeubles) de 65% chaque
année. A fin 2009, le LTV de Terreis est de
59,6%.

En outre, Ovalto Investissement s’est engagé a
parfaire les loyers en cas de défaut de sa filiale, et
Jacky Lorenzetti a apporté sa caution sur ces
emprunts. Aucune charge n'a été facturée en 2009
par les garants au titre de ces garanties apportées.




Fin avril 2009, Terreis a contracté une ligne de crédit
de 40 M€ d'un an renouvelable au taux de 2,5%,
garantie par son actionnaire de référence Ovalto
Investissement par le nantissement d’un compte-titres
du méme montant. Ovalto Investissement ne percevra
aucune rémunération de la part de Terreis pour cette
garantie.

Risques de change

La Société réalise la totalité de son chiffre d'affaires
dans la Zone Euro et paye la totalité de ses dépenses
(charges et dépenses d'investissement) en euros et
n'‘est par conséquent pas exposée au risque de
change.

Risques sur actions

La Société ne détient pas de participation dans des
sociétés cotées et n'est par conséquent pas exposée
a un risque sur actions.

La trésorerie du groupe est placée pour I'essentiel sur
un compte rémunéré au taux de T4M — 0,4% aupres
d’'un établissement bancaire. Elle n'est pas investie
sur des supports sensibles au risque actions.

Faits exceptionnels et litiges

A la connaissance de la Société, il n'existe pas de
litige, arbitrage ou fait exceptionnel ayant eu dans un
passé récent, ou susceptible d’avoir, un impact
défavorable significatif sur [l'activité, la situation
financiere ou les résultats de la Société et de ses
filiales.

Gestion des risques

Les principaux risques auxquels la Société est
exposée sont le risque d'investissement, le risque de
taux et le risque locatif. Ces risques ont vocation a
étre contrélés, en ce qui concerne le risque
d’investissement, par le comité d’investissement, et
en ce qui concerne le risque locatif et le risque de
taux respectivement par Foncia et Ovalto
Investissement en leur qualité de prestataire au titre
des conventions de prestations de services conclues
avec la Société.

Le comité d’'investissement compte notamment parmi
ses missions la maitrise du risque d’investissement,
dans la mesure ou son rdle est d'étudier tout projet
d’'acquisition, ainsi que ses implications financiéres et
économiques.

Foncia, en qualité de prestataire de services, assure
notamment, pour le compte de la Société, les
missions de gérance et de location des immeubles
(comprenant notamment la location proprement dite
des biens, l'entretien et la gestion technique des
immeubles). A ce titre, Foncia est I'acteur du contrdle
du risque locatif.

Ovalto Investissement, en sa qualité de prestataire de
services, assure notamment, pour le compte de la
Société une mission générale d'ordre financier
(comportant I'évaluation des besoins de financement
de la Société, la négociation des financements, les
calculs de rentabilité ..). A ce titre, Ovalto
Investissement est I'acteur du contréle du risque de
taux.

Revue des risques

La société a procédé a une revue des risques qui
pourraient avoir un effet défavorable significatif sur
son activité, sa situation financiére ou ses résultats et
considere qu'il n'y a pas d’autres risques significatifs
hormis ceux présentés dans le présent rapport. Ces
risques sont actualisés et spécifiques a la Société et
son activité.

La société respecte le code de déontologie des
SlIC et les dispositions concernant les conflits
d’intéréts ainsi qu'il en est exposé ci-dessus.

Assurances et couverture des risques

La majorité des baux commerciaux conclus entre la
Société et ses locataires prévoient une prise en
charge de l'ensemble des colts au titre des
assurances par le locataire, ces baux étant des baux
dits « triple net ».

Politigue de couverture

La société fait appel a un des premiers cabinets de
courtage spécialisé en assurance de biens
immobiliers, Assurimo, filiale du groupe Foncia. Un
contrat spécifique réservé a la Société a été bati par
Assurimo pour couvrir les immeubles auprés de la
Société Swiss Life aux meilleures conditions de
garantie.

De maniere générale, la Société estime que les
polices d'assurance dont elle bénéficie sont
adéquates au regard de la valeur des actifs assurés
et du niveau de risque encouru.

Polices multirisgues immeubles

Une police mére a été souscrite aupres du courtier
Assurimo. Elle s'appligue a I'ensemble des 