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AVERTISSEMENT

Cette présentation ne constitue pas une offre, ou une sollicitation
d'offre de vente ou d’échange de titres, ni une

recommandation de souscription d’achat ou de vente de titres
d’Icade.

La distribution du présent document peut étre limitée dans
certains pays par la législation ou la réglementation.
Les personnes entrant par conséquent en possession de cette
présentation sont tenues de s’informer et de respecter ces
restrictions. Dans les limites autorisées par la loi applicable, Icade
décline toute responsabilité ou tout engagement quant a la
violation d’une quelconque de ces restrictions par quelque
personne que ce soit.
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INTRODUCTION

POURSUITE DE LA BONNE DYNAMIQUE
D’ICADE

Icade a délivré son plan 2015-2019 avec pres d’un an d’avance

Un nouveau plan 2019-2022, présenté en juillet,
réaffirmant notre business model intégré et créateur de valeur

Des résultats 2018 solides pour la 3¢ année consécutive

Performance ANR solide pour les actionnaires
malgré un environnement boursier volatil

o .-I L l '-.. e O RESULTATS ANNUELS 2018 | 5
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1. INDICATEURS CLES

DES INDICATEURS CLES 2018 EN HAUSSE

FONCIERES

+5,54

4,5 7€/action

vs. 4,34¢/action en 2017

338, 9vie

RNR — FONCIERES (EPRA)

+4,4+

1 1 ,3|V|d€(1)(PdG)

vs. 10,8wvde au 31/12/2017

PATRIMOINE FONCIERES

+ ‘I 20pbs (@ périmétre constant)

73.4-

vs. 92,5% au 31/12/2017

TOF FONCIERE TERTIAIRE

Note : (1) En quote-part Icade, hors droits. Valeur a 100% du patrimoine

2 +7,8%

o

= | , 3 Md€
O vs. 1,2mde en 2017
E CA PROMOQOTION
@)

(a'd

e +74,7%

44,4,

vs. 25,4meau 31/12/2017

CFNC (PDG)

+690pbs

17,4

vs. 10,5% au 31/12/2017

ROE PROMOTION

: 13,4 Md€ au 31/12/2018 vs. 12,8 Md¥€ au 31/12/17

PASSIF

-4pbs

1,55

vs. 1,69% au 31/12/2017

COUT MOYEN DE LA DETTE

>6ans

6,4ans

vs. 6,5ans au 31/12/2017

MATURITE MOYENNE DE LA DETTE

V4

DONNEES GROUPE

+5,9%

89,8€/action

vs. 84,8¢/action au 31/12/2017

6,7vde

ANR EPRA TRIPLE NET

(en part du Groupe — totalement dilué en €)

+ 8, 9% (vs. retraité)

5, 1 5€/action

vs. 4,73¢/action en 2017

381,7 ¢

CFNC GROUPE

REFLETANT DES RESULTATS BIEN ORIENTES
POUR LA TROISIEME ANNEE CONSECUTIVE

RESULTATS ANNUELS 2018 1 7




1. FAITS MARQUANTS

PRIORITES 2018 : REALISATIONS EN LIGNE AVEC LES OBJECTIFS

‘I Poursuivre les opérations de développement 4 Confirmer I'atteinte des objectifs du plan
* Fusion ANF effective au 30 juin de novembre 2015
* Développements pour 219 M€ investissements en VEFA * ROE d’Icade Promotion : 17,4% & taux de marge a 7%
pour 193 M€ * Portefeuille Tertiaire : TOF >95% sur les bureaux

et >89% sur les parcs

=>» Attractivité de la performance financiére :
TSR ANR triple net >10% chaque année depuis 3 ans

2 Diversifier Icade Santé dans les EHPAD

et préparer le développement a l'international : S
prep o p'p. _ 5 Préparer le nouveau plan stratégique 2019-2022
* France : acquisition en juillet d’un portefeuille de 14 EHPAD

pour 189 M€ * Approuvé a l'unanimité du CA
* Premiére opération en Italie pour 112 M€ * Ambition : en route pour la croissance rentable
=>» Focus sur le pipeline de développement
=>» Développement d’Icade Santé a I'international

3 Gestion rigoureuse du passif =>» Acteur de référence sur la promotion

* Emission obligataire en février : 600 M€ - 10 ans - 1,625%
* Colt moyen de la dette a 1,55% (-4 pbs sur un an)
* Maintien d’une maturité moyenne de la dette >6 ans

RESULTATS ANNUELS 2018 1 8
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2.1. ACTIVITE FONCIERE TERTIAIRE

UN MARCHE DES BUREAUX BIEN ORIENTE

Demande placée ~ Tauxdevacance | [orie absorption de I'offre
soutenue en IDF - IDFauplusbas | neuve en IDF
2,5 millions de m? en 2018 5,4% fin 2018 B o , L
(-5% sur un an, +10% vs moy 10 ans) (-2 points en 3 ans) - 44% ac précommercialisation a 3 ans
dont ¢.700 000 m? d’absorption nette Tension dans Paris (2%) Seuls 15% des m? vacants sont « neufs »
Source : ImmoStat / IEIF Source : JLL Source : JLL

Renforcement des métropoles

p Volume record d’investissement
régionales

. 32,8 md< en 2018
;I+'92/ mllélg;7detn:22£|/.‘:\ces en52018) (+20% sur un an et +2% vs 2015/2016)
% vs e % vs moy 5 ans

70% en bureaux avec un retour des acteurs étrangers

Record pour Lyon et Lille en 2018 (331 000 m? /280 000 m?)

Source : BNPP RE : TOP 6 = Aix/Marseille, Bordeaux, Lille, Lyon, Nantes et Toulouse Source : BNPP RE

IMARCHES RESILIENTS POUR 2019 AVEC UNE DEMANDE LOCATIVE
I ET UN APPETIT DES INVESTISSEURS SOUTENUS
- i bl_ ’ . RESULTATS ANNUELS 2018 | 10




2.1. ACTIVITE FONCIERE TERTIAIRE

FONCIERE TERTIAIRE : FAITS MARQUANTS 2018

Activité locative

.......................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

- Revenus locatifs : +1,7% a périmeétre constant
o TOF: 93,4%, +1,2 pt sur 1 an a périmétre constant

* Signature ou renouvellement de 207 baux pour prés de 265 000 m?
(+63,6 M€ de loyers faciaux)

* Prise d’effet de nouveaux baux sur 144 300 m? (+33,6 M€ de loyers faciaux)

Rotation du portefeuille tertiaire

Origine, Nanterre

* Cession d’actifs matures (Open - 98,8 \M€) et d’actifs non core : Axe Seine (Nanterre),
Parc de Paris Nord 2, Parc de Colombes pour 434 M€

Projets de développement

* 3 livraisons : Millénaire 1, Orianz et B&B Armagnac : 52 700 m?, WALB de 8,3 années,
création de valeur au 31/12/18 : 30 M€

» Lancement du projet Origine, préloué a 79% (65 000 m?, investissement de 500 € (2)

.......................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

_* Protocole Plaine Commune pour 'aménagement des Portes de Paris :
- 350 000 m? de constructions nouvelles a venir

Quai 8.2 (Orianz, Factor E, B&B Armagnac), Bordeaux eececcccccee

UNE GESTION DYNAMIQUE DU PORTEFEUILLE

Notes : 00000000000
(1) Ecart entre le prix de cession HD et I'expertise du 31/12/2017 pour les immeubles tertiaires. .
(2) L'investissement total inclut la juste valeur du terrain, le montant des travaux, les travaux d'accompagnements, les frais financiers. RESULTATS ANNUELS 2018 1 11




2.1. ACTIVITE FONCIERE TERTIAIRE

ROTATION D’ACTIFS : FORTE ACTIVITE TRANSACTIONNELLE

Fonciere Tertiaire : cessions 2018

588 M€

Autres

M Tertiaire

+91 M€

Ecart JV / Prix
de cession (V

+9%

Expertise 31/12/17 Prix de cession

00006060600 OCOOGS

e IMPACT POSITIF DES CESSIONS : P&L ET ANR
e LOYERS CEDES : 37 M€
e INVESTISSEMENTS DANS LE PIPELINE : 412 M€

00006060600 OCOOGS

Notes : donn, 100%
(1) Ecarte t Ip d n HD et I'expertise du 31/12/2017

(3) Au 31/12/2015 n proforma les Parcs d’affair tl bur représentent respectivement 30% et 65%du portefeuille

(2) Loyers ualisé: td rfceslaueesaddllon Iy tpt ntiels des surfaces vacantes a la valeur locative de marché rapportés a la valeur d'expertise hors droits des surfaces louables

Fonciére Tertiaire : évolution du mix portefeuille

(en % JV)
o Wy
’ R )
)
Autres 2% Parcs d’Affaires Autres 4%
i 20% | _|

Parcs d’Affaires

48%

31/12/2015 B 31/12/2018

Bureaux

50%

Bureaux
76%

.............................................................

 Taux de rendement (2) : Taux de rendement ©

73% 5,99

00006060600 OCOOGS

e EVOLUTION DU MIX ET DU RENDEMENT REFLETANT
UN MANAGEMENT DYNAMIQUE ET CREATEUR DE VALEUR
DU PORTEFEUILLE
e BUREAUX : 76% DU PORTEFEUILLE DE LA FONCIERE TERTIAIRE

00006060600 OCOOGS

RESULTATS ANNUELS 2018 1 12



2.1. ACTIVITE FONCIERE TERTIAIRE

FONCIERE TERTIAIRE : CHIFFRES CLES

31/12/2017 31/12/2018

VALEUR DU PATRIMOINE 100% (hors droits) 8,8 Md€ 8,9 Md€
VALEUR DU PATRIMOINE PDG (hors droits) 8,5 Md€ 8,7 Md€
MATURITE DES BAUX 4,8 ans 4,7 ans
RENDEMENT DU PATRIMOINE (PdG hors droits) 6,1% 5,9%
NOMBRE DE Mz TOTAL (en millions) 2,] 2 1,76
PRIX MOYEN AU M2 (1)(2) 4 000 4 500

BUREAUX IDF 7 300 7 500

BUREAUX REGIONS 2 850 3150

PARCS D’AFFAIRES 1 950 2100

000000 OC0GOGCOOOSODS

* TAUX D’OCCUPATION EN FORTE HAUSSE SUR 3 ANS
e RENDEMENT ET PRIX AU M? ATTRACTIFS

000000 OC0GOGCOOOSODS

Notes : données a 100%

(2) Pour les immeubles en exploitation

Taux d’occupation financier

(1) Données 2015 reflétant le transfert du (i) Parc du Millénaire et Pont de Flandre du secteur Parcs d’affaires vers le secteur Bureaux et (ii) Centre Commercial Millénaire et Parc de Fresnes du secteur Parcs d’affaires vers le secteur Autres.
Avant transfert, les TOF de 2015 atteignaient les niveaux suivants : Bureaux 90,2%, Parcs d’affaires 84,1%, Total 86,8%

- 95,1%
*6b‘b;9'”
L’ Q\o‘:,) 93.4%
Pl ’
,/" ka,”
89.7% e~ Pid
B () gl 7
ureaux ’, \% Q‘QS'_. 89,]%
86,8% ,-° b
TOTAL oo T
Parcs d’affaires (V o~
84,9%
2015 (1) 2018
RESULTATS ANNUELS 2018 1 13



2.1. ACTIVITE FONCIERE TERTIAIRE : PERSPECTIVES & CREATION DE VALEUR

PERSPECTIVES : ACCELERATION DU PIPELINE DE DEVELOPPEMENT

Fonciére Tertiaire L. Pipelin,e . L .

Au 31/12/2018 (¥ Lancé (incl. VEFA) complémentaire Pipeline Total Lancement de nouveaux projets
- en2019:

Nombre de projets 18 4 22

Augmentation du pipeline
de 0,2 Md€ ) vs. 2017

Montant d’investissement 1780 M€ 735 M€ 2 514 \vi€

- * Ce compris 3 livraisons sur 2018
Surface 315 000 m? 110 000 m? 425 000 m? (>50 000 m?)

* Projet Fresk a Issy-les-Moulineaux
Loyer attendu (annualisé) 107 M€ 44 V€ 152 M€ (20 000 m?) & lancer en 2019

. @) . . . . Livraison en 2019 de 10 projets
Yield on Cost sur JV 6,0% 6,0% 6,0% ~ (>110 000 m?)

- Loyer annualisé sécurisé a date :
eececcccccee C.19M€(4)

e UN PIPELINE TOTAL DE 2,5 Md€ REPRESENTANT 425 000 m? |- ;auxlde grés Bo/mmercialisation
N e plus de %
e UN POTENTIEL DE LOYERS A TERME DE 152 M€ i

* Locataires de premier rang
Tt (Publicis, Franfinance, Urssaf)

Notes : données a 100%

(1) Correspond aux opérations identifiées sur terrains sécurisés, lancées ou & lancer avec un horizon de temps de 24 mois — y compris acquisitions en VEFA - données a 100%

(2) L'investissement total inclut la juste valeur du terrain (ou immeuble), le montant des travaux, les mesures d'accompagnements, les frais financiers.

(3) YOC = Loyers faciaux / Prix de revient du projet tel qu'approuvé par les instances de gouvernance d'Icade. Ce prix comprend la juste valeur de I'actif, le budget de travaux, le codt de portage financier et les éventuelles mesures d'accompagnement.

gﬁ ;:Zzz:i ;:ssi‘%gqture d'un BEFA post cléture du 31/12/2018, pour 1,2m€ de loyer facial annualisé RESU LTATS ANNUELS 2018 | 14




2.1. ACTIVITE FONCIERE TERTIAIRE

FONCIERE TERTIAIRE
LOYERS FUTURS ET CREATION DE VALEUR

Loyers complémentaires anticipés Création de valeur liée au pipeline
(Facial, annualisé, en M€) (en MdE€)
37 37 34 3,3
28 -
15 2.1 2,5 m Création de valeur
1 1 .
1 |
16% . : :
2019 2020 2021 2022 2023 P
1 |
B % précommercialisation
% p lisat 0'4 : :
1 |
Prime de risque de développement - - - : : S
Valeur pré Investissement  Investissement  Valeur estimée
opération additionnel total post-livraison
YoC basé sur Juste Valeur au e 74 M€ DE LOYERS ANNUAL[SES C,OMPLEMENTAIRES
fancement EN 2019-20, DONT 61% PRELOUES
e PRIME DE RISQUE DE DEVELOPPEMENT : 180 bps
* CREATION DE VALEUR ESTIMEE A 0,7 Md€
DONT 0,4 Md€ RESTANT A CAPTER DANS I'/ANR

Note : données a 100% ,
(1) YoC sur JV = Loyers faciaux / Prix de revient du projet tel qu'approuvé par les instances de gouvernance d'lcade. Ce prix comprend la juste valeur de Iactif, le budget de travaux, le codt de portage financier et les éventuelles mesures d'accompagnement RESULTATS ANNUELS 2018 | 15




POLE SANTE ATLANTIQUE - ELSAN
(St-Herblain, 44)
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2.2. ACTIVITE FONCIERE SANTE

SANTE:
DES CONDITIONS DE MARCHE FAVORABLES

...............................................................................................................................

France : un marché immobilier

) actif et dynamisé par les EHPAD
Des fondamentaux attractifs

en France et en Europe 730 ME en France en 2018
Marché porteur (=400 M€ en 2017 - 60% sur 2 portefeuilles EHPAD)
et moins volatil =600 M€ attendus pour 2019

* Changements démographiques

* Secteur réglementé . T .
. Marché médico-social prometteur en Europe

Solidité des exploitants

consolidation
des opérateurs-exploitants
en France et a venir en Europe

Profondeur du marché allemand
2 portefeuilles >500 M€ en 2018 — compression des taux prime

Développement de structures en Europe du Sud
(Italie, Espagne)
Taux d’équipement inférieur a la moyenne européenne

LES DIVERSIFICATIONS GEOGRAPHIQUE ET SECTORIELLE,
RELAIS DE CROISSANCE SUR DES MARCHES PORTEURS

, RESULTATS ANNUELS 2018 1 17




2.2. ACTIVITE FONCIERE SANTE

FONCIERE SANTE : DES LIVRAISONS 2018 SIGNIFICATIVES ET
DIVERSIFICATION (EHPAD ET INTERNATIONAL)

Poursuite de la diversification en France, renforcement de la place de leader

e Acquisition de 14 EHPAD pour 189 M€

 Acquisition d’une clinique SSR & Montévrain pour 18 M€

» Signature de deux BEFA avec Korian
Renouvellements (V) de 11 baux contribuant au maintien de la WALB a 7,4 ans

Des relais de croissance avec 3 livraisons de cliniques neuves certifiées HQE pour 232 V€
représentant un loyer additionnel de 13 M€

* Polyclinigue Reims-Bezannes a Courlancy

* 1" tranche du pble Santé Atlantique (Bromélia) de Saint-Herblain a Elsan
* Clinique Croix du Sud de Quint-Fonsegrives (Toulouse) a Capio

International : accord pour I'acquisition de 7 maisons de retraite (1 020 lits)
en Italie pour 112 M€ avec des baux fermes de 18 ans

RSA Gruppo Gheron — Vénétie (Italie)

Note : (1) Renouvellement ou prorogation de bail existant RESULTATSANNUELS 2018 | 18



2.2. ACTIVITE FONCIERE SANTE

FONCIERE SANTE : CHIFFRES CLES

31/12/2017 31/12/2018
VALEUR DU PATRIMOINE 100% (hors droits) 4,0 mde 4,5 md€
VALEUR DU PATRIMOINE (PdG hors droits) 2,3 Md€ 2,5 Md€
TAUX DE RENDEMENT (hors droits) 6,0% 5,8%
LOYERS NETS (100%) 211 M€ 236 M€
TAUX D’OCCUPATION FINANCIER 100% 100%
MATURITE DES BAUX /.6 ans 7.4 ans
NOMBRE D’ETABLISSEMENTS 100 115
dont EHPAD - 14

CROISSANCE DYNAMIQUE DES LOYERS A 236 M€, TOF A 100%,
ET POURSUITE DE LA HAUSSE DES VALEURS

Polyclique de Courlancy (Reims, 51)

RESULTATS ANNUELS 2018 1 19



2.2. ACTIVITE FONCIERE SANTE : PERSPECTIVES & CREATION DE VALEUR

PERSPECTIVES : PLAN DE DEVELOPPEMENT AMBITIEUX SUR 2019-2022

France : consolidation du leadership avec un plan de plus d’1 Mde d’investissements
etdiversification vers les EHPAD

Une ambition d’investissement de | ,5 Md€ a l'international :
25% a 30% du portefeuille en Allemagne, Italie, Espagne a horizon du plan

RESULTATS ANNUELS 2018 | 20
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2.3. ACTIVITE ICADE PROMOTION

Des soutiens a court et moyen terme

La cgns_tructlon de If)gen?ent e Conditions de financement favorables pour 2019
fléchit en cours d’année . * PINEL prolongé (recentrage sans impact pour Icade)
-7% d’autorisations en 2018 . * En-cours maitrisé (10,5 mois d’activité au T3 2018)
Baisse des perspectives de mises en chantier e Vote de la loi ELAN (foncier, normes, recours)
. o Renforcement a terme de la demande des bailleurs sociaux
Des prix encore Des opérations tertiaires en baisse
a la hausse en 2019 4 Md€ de VEFA en France - 35% en blanc
mais un tassement aprés un record a 4,6 Md€ en 2017

a venir des volumes
de logements

Les grands utilisateurs se positionnent en amont
59% des mouvements >5 000 m? en IDF portent sur des bureaux a livrer

Source : JLL / CBRE

RESILIENCE A TERME DE LA DEMANDE EN LOGEMENT COLLECTIF
DANS LES CENTRES-VILLES

, RESULTATS ANNUELS 2018 1 22



2.3. ACTIVITE ICADE PROMOTION

ICADE PROMOTION
FAITS MARQUANTS 2018

Chiffre d’affaires 2018 : dynamique positive, record de la production

B T e
©* Ventesactées:6346lots(+152%)
* Réservations: 4 938 lots, 1 041 M€ (-3,8%)

* Lancement de travaux (OS) : 6 086 lots (+29,7% ; +38,5% en valeur)

* Taux de marge économique courant : +90 bpsa 7,0%

Un rythme soutenu de livraisons tertiaires en 2018
* 9 livraisons majeures

Des opérations d’envergure remportées avec un potentiel de CA de 385 M€

* Bercy-Charenton * Centre Parisien Université de Chicago
* Archipel Wacken * Terres de Versailles
Centre porsten Unerste Chco (Pars 1 | FORTE HAUSSE DE L’ACTIVITE REFLETEE DANS LES RESULTATS

RESULTATS ANNUELS 2018 1 23



2.3. ACTIVITE ICADE PROMOTION

PERSPECTIVES : RALENTISSEMENT EN 2019,
TENDANCES POSITIVES A MOYEN TERME

i- --------------- E Variation :
i i 31/12/2018
31/12/2017 I 31/12/2018 I vs 31/12/2017

CHIFFRE D’AFFAIRES : !
- 1 1 + [0)
ECONOMIQUE 1160Me {1251 Me | +7,8%
BACKLOG (¥ 1,5Mde | 1,2MdE | -22,7%
RESERVATIONS 1 083 M€ 1041 M€ -3,8%
VALORISATION DU i i

1 1 +
PORTEFEUILLE FONCIER®? 1.8 Md¢ ; 2,0 Md¢ ; I17%

Quartier d’affaires international Archipel Wacken
(Strasbourg, 67)

INFLEXION SUR LE BACKLOG ET LES RESERVATIONS : FLECHISSEMENT ATTENDU EN 2019...

... MAIS POTENTIEL DE CHIFFRE D’AFFAIRES GLOBAL ) DE 5,7 Md€ A MOYEN TERME
(>18 000 LOTS POUR LE LOGEMENT ET >300 000 m? POUR LE TERTIAIRE)

es : (1) CA Economique et backlog retraités de la norme IFRS 15 applicable dés le 1¢ janvier 2018
(2) CA Résidentiel en Quote-part hors taxes / Le CA TTC a 100% s’éléve a 2,5 Md€ (+3,2%) .
(3) CA hors taxes et en Quote-part intégrant le backlog, les opérations gagnées, le stock de lots en cours de commercialisation ainsi que le portefeuille foncier RESULTATS ANNUELS 2018 | 24
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2.4. RSE & INNOVATION

ENGAGEMENTS RSE ET INNOVATION

Des résultats bien orientés Un focus sur le déploiement business

I NOVATION de nouvelles offres

,,,,

RSE

- y \_.‘.'.
@ 5 enjeux 3 priorités -
L , * Data in’hom
emissions de CO, 0 * Changement climatique * Services clients WA e
de la Fonciere Tertiaire 100% o el * Développement local
entre 2011 et 2018

. * Réemploi
des nouveaux projets * Cohésion des territoires et inclusion
significatifs

de la Fonciere Santé * Engagement, agilité et collaboration des salariés

1 00% certifiés HQE
de cIauses_d'ins_ertjqn _
pour les chantiers significatifs 82/1 00

* BEST IN CLASS INNOVATION ET RSE
* ENJEUX FUTURS : LE BAS CARBONE

RESULTATS ANNUELS 2018 | 26
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3.1. COMPTE DE RESULTAT

CROISSANCE DU RNR EPRA DES FONCIERES DE +5,7%

1
1

~31/12/2018 (V) -,

TOTAL Evolution
FONCIERES surlan 00 000 0000OCOEOOEOGOOGOONOEONOEONONONOEOEEONONO

LOVERS NETS 51481 +10,1% « POURSUITE DE LA CROISSANCE DU RNR EPRA

- FORTE PROGRESSION DES LOYERS NETS +10,1%
TAUX DE MARGE (LOYERS NETS/REVENUS LOCATIFS) 735,67 +100 pbs - EFFET BOOSTER DES ACQUISITIONS

ET LIVRAISONS

RNR — FONCIERE (EPRA) PdG 338,91 +57% )

« AMELIORATION DU TAUX DE MARGE
RNR — FONCIERE (EPRA) / ACTION PdG 4,57 +55%

Note : (1) A partir de I'exercice 2018, la cotisation sur la valeur ajoutée est comptabilisée en charge d’impét et la charge relative & IFRS 2 est constatée en élément non courant, les chiffres 2017 sont retraités en conséquence RESULTATS ANNUELS 2018 | 28



3.1. COMPTE DE RESULTAT

CROISSANCE DU RNR EPRA: )
CONTRIBUTION POSITIVE DES DEUX FONCIERES

FONCIERE TERTIAIRE (y compris logements, en quote-part) FONCIERE SANTE (en quote-part)
(en M€) (en M€)
~31/12/2018 ) - /~31/12/2018 ) -
FONCIERE | ;10 FONCIERE | £,o/ution
TERTIAIRE | sur1an SANIEY  surian
o o
LOYERS NETS 378,9 @ LOYERS NETS 2359 é '@
RNR - FONCIERE (EPRA) A 100% 191,0! +12,5%
RNR — FONCIERE (EPRA) 230,7 +2,6% .
RNR — FONCIERE (EPRA) PdG 108,2{ +12,8%
RNR — FONCIERE (EPRA) / ACTION PdG 311§ +2,4% RNR — FONCIERE (EPRA) / ACTION PdG 1,46 +12,6%
HAUSSE SENSIBLE DES LOYERS
e HAUSSE DES REVENUS LOCATIFS A PERIMETRE CONSTANT : +1,7% e CROISSANCE DES REVENUS LOCATIFS A PERIMETRE CONSTANT : +1,8%

e EFFET RELUTIF DES ACQUISITIONS, ANF FINALISEE EN JUIN : +28 M€ e EFFET RELUTIF SIGNIFICATIF DES ACQUISITIONS ET DES LIVRAISONS :
+23,1 M€ DE LOYERS ADDITIONNELS

Note : (1) A partir de I'exercice 2018, la cotisation sur la valeur ajoutée est comptabilisée en charge d’impét et la charge relative & IFRS 2 est constatée en élément non courant, les chiffres 2017 sont retraités en conséquence RESULTATS ANNUELS 2018 1 29



3.1. COMPTE DE RESULTAT

ICADE PROMOTION :
CFNC EN HAUSSE DE +74,7% SUR UN AN

/ 31/12/2018 ; Evolution sur 1 an -------—-
(en ME€) Logement Tertiaire TOTAL Total Var. Logement Tertiaire
CHIFFRE D’AFFAIRES ECONOMIQUE (CA)™Y 919.,6 331,3 1 250,9 +7,8% +11,4% -0,8%
RESULTAT OPERATIONNEL ECONOMIQUE COURANT (ROEC)? 66,3 21,7 88,0 +24,7% +28,5% +14,4%
TAUX DE MARGE ECONOMIQUE COURANT (ROEC/CA) 7,2% 6,6% 7.0% +90 pbs  +100 pbs +90 pbs
CASH-FLOW NET COURANT - (PdG) 27,4 17,0 44,4 +74,7%
ROE 17,4% : +690 pbs

* Croissance du CA économique : +7,8% portée par le logement
 Résultat opérationnel 2): +24,7%, bonne maitrise des codts
* Taux de marge économique : +7,0% (+90 pbs)

Notes : (1) CA économique retraité de la norme IFRS 15 applicable dés janvier 2018
(2) Résultat économique incluant les entités mises en équivalence, retraité des charges de redevance de marque et codts de holding

AMELIORATION DE LA PERFORMANCE FINANCIERE :
ROE A 17,4% (+690 pbs)

RESULTATS ANNUELS 2018 1 30



3.1. COMPTE DE RESULTAT

CROISSANCE DU CFNC — GROUPE @ PORTEE PAR LES 3 METIERS

(en ME€)

3
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
i
+
~
0
\O
o
~
Q
@)
=
(@]
=)
<
wn
N
o
=
~
—
D
~+
.
Q
—
D~
G
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
i
'
v

(5,15 €/action)

(4,73 €/action ©)
350 (©

+51,3% 382

0 +33,1%
+15,6% I

]
27% Contribution ®)
Il Promotion
M Fonciere Santé
M Fonciéere Tertiaire
CROISSANCE DU CFNC — GROUPE @
31/12/2017 Fonciére Tertiaire Fonciére Santé Promotion 31/12/2018

PORTEE PAR LES 3 METIERS

Notes : (a) Le cash-flow net courant — Groupe est défini comme la somme des agrégats suivants :

(1) Excédent Brut Opérationnel (EBO)
(2) EBO et résultat financier net d’impét sur les sociétés inclus dans le résultat des sociétés mises en équivalence
(3) Résultat financier retraité des variations de juste valeur des instruments de couverture et ORNANEs, également retraité des impacts des restructurations de dettes et du recyclage en résultat lié a la cession des titres non consolidés
(4) Impét sur les sociétés sur (1) et (3)
(5) Retraitement des intéréts minoritaires inclus dans (1) (3) (4)
Total (1) a (5) : Cash-flow net courant — Groupe

(b) Pourcentages du CFNC 2018 sur une base 100

(c) Retraité des nouvelles normes comptables applicables au ler janvier 2018, principalement IFRS 15
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3.2. VALORISATION DU PATRIMOINE ET ANR

CROISSANCE CONTINUE DES VALEURS A PERIMETRE CONSTANT

SUR LES DEUX FONCIERES

Fonciere Tertiaire (y compris logements, en quote-part)

Fonciére Santé (en quote-part)

(en M¥€) (en ME€)
- +11,6% -ﬁ
o ‘t' % t = . a périmetre courant --------ccccccccmcmeoo- » ( 2 544
i __________________________ a périmétre courant -----e-eeemmmmeeeeeo »>7/'8 745 i 81
181 !
8 530 569 i 185 ]
N ' ~
o N o 2281 B .
————— é(,\mei(\‘ e——— 'e('\ﬂ\e‘%\‘
(535) *Fons® . (1) 2
N & &y =& D N & S & D
'L\'LQ 5‘3\0(\6 5‘9?’<(§ A 6\((:1"" * ,L\"LQ ,L\‘LQ (;;\0‘\6 e zeﬁ@ '0{\((:1@& .'L\’l9
'5\\\ e \(\Qe &\e‘%\) »Q 0 'b\\\ ’b\\\ e \0\\6 &\e&,bo »Q O '5\\\

VARIATION A PERIMETRE CONSTANT : +2,3%

VALEUR DU PATRIMOINE FONCIERE TERTIAIRE A 100% :
8,9 Md€ ) AU 31/12/2018 (vs. 8,8 Md€ AU 31/12/2017)

Notes : (1) Juste valeur au 31/12/2017 des actifs cédés sur la période

et -2,9 M€ pour la Fonciére Santé
(3) Dont actifs mis en équivalence maintenus en QP : Tour Bellini (33%) et Bassin Nord — Centre Commercial Le Millénaire (50%)

VARIATION A PERIMETRE CONSTANT : +3,6%

VALEUR DU PATRIMOINE FONCIERE SANTE A 100% :
4,5 Md€ 3 AU 31/12/2018 (vs. 4,0 Md€ AU 31/12/2017)

(2) Comprend les CAPEX, les parts décaissées en 2018 des acquisitions en VEFA ainsi que la variation de QP de détention d’Icade dans ANF Immobilier ou dans Icade Santé.
Comprend également le retraitement des droits et frais d'acquisitions, de la variation de valeur des actifs acquis sur l'exercice, des travaux sur actifs cédés et des variations de valeurs des actifs assimilés a des créances financiéres (PPP) pour -11,3 M€ pour la Fonciére Tertiaire
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3.2. VALORISATION DU PATRIMOINE ET ANR

ANR NNN EPRA EN HAUSSE : 89,8 €/ACTION (+5,9% VS 31/12/2017)

(en €/action) = —
......................... ANR EPRA TRIPLE NET +5,9% - ¢/ 89 8 (2) TSR ANR 2018 : (+11,0%

| +127%  +12,8%
: S
+4.9 L] P +11,0%
| P
i 1
i +2,] Lo (43
84,8 (1) ' i +2,0% +2,2%
- . .
1
i i 2014 2015 2016 2017 2018
o
P
: : e00000000000
] P
[ CREATION DE VALEUR :

& o o s 2 & o5 TSR ANR TRIPLE NET >10,0%
NS '\ o 5 e M [ - -
<S° & TN R A N (e O e &0 POUR LA TROISIEME ANNEE CONSECUTIVE
N NG NS RGP S PRI N P>
Q,Q%%\' e‘ﬂ \e\’b((\doQo béee"\\' $ 3 0\ Q’Q%%\' 00000000000
o PR RS @Q&@ W
o ’b& 0("\@ (7\(\ 69’\’6 ’\ ‘.{0\)
& ° $Q?t8\$‘
» o@‘\

Notes : (1) ANR EPRA TRIPLE NET au 31/12/2017 : 6 274 M€ }
(2) ANR EPRA TRIPLE NET au 31/12/2018 : 6 656 M€ RESULTATS ANNUELS 2018 | 34
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3.3. PASSIF

PASSIF 2018 :
POURSUITE DE LOPTIMISATION

Emission obligataire

» 600 M€, 1,625%, 10 ans en février 2018 |

Rachat de souches obligataires Structure du passif

» 200 M€ sur des souches courtes (2019, 2021 et 2022) e Dette financiére nette :
5,6 mde (+122 me)

~ Gestion dynamique et conservatrice ¢ Structure de la dette diversifice :
. du risque de taux 72% de dette désintermédiée

e Taux de couverture de la dette : 98%
e Part de la dette a taux fixe : 77%

RESULTATS ANNUELS 2018 1 36




3.3. PASSIF

MAINTIEN D’UNE STRUCTURE DE DETTE SOLIDE

Une maturité moyenne de la dette supérieure a 6 ans

6,6

‘_‘_‘
47 / 6.5 6.4

4,5

31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2018

ICR largement supérieur au covenant

6,5x

4,0x o
0—0/

2014 2015 2016 2017 2018

Un colit moyen de la dette en baisse de 4 pbs
3,07%

[
\
2,7‘1%.
2,1 SN, .

1,59% 1,55%

2014 2015 2016 2017 2018

Un ratio LTV a 40%
41,0%

0\‘
38,0% 40,0%
36,9% °

0/ .

37,9%

31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016 31/12/2017 31/12/2018

00006060600 OCOOGS

RATIO LTV A 40% DES FIN 2018

000000000000 RESULTATS ANNUELS 2018 1 37
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f (Rennes, 35)

FINANCIERS 2018

3.4.
ividende L
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3.4. DIVIDENDE

PROPOSITION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION
A UASSEMBLEE GENERALE

Evolution du dividende 2012 — 2018
(en €/action)

*7.0% 4,60

2018

e CROISSANCE DU DIVIDENDE : +7%

e DIVIDENDE VERSE EN DEUX FOIS :
ACOMPTE DE 50% EN MARS ET SOLDE EN JUILLET 2019

Yield / cours du 31/12/2018

5,1%

Yield / ANR triple net
au31/12/2018

89,3%

vs 90,1% en 2017

Payout Div / CFNC 2018

RESULTATS ANNUELS 2018
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4. PERSPECTIVES

PRIORITES 2019

Pipeline de développement Bureaux
1 et Cessions « opportunistes » de bureaux Core

2 Croissance d’Icade Santé a l'international

3 Icade Promotion : lancement des grandes opérations gagnées en 2018

4 Priorité RSE 2019 : le bas carbone

5 Poursuite de l'optimisation du passif (LTV, maturité)

RESULTATS ANNUELS 2018
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4. PERSPECTIVES

GUIDANCE 2019

..............................................................................................................................

CFNC Groupe Stable hors cessions a réaliser en 2019
par a ction 2019 Pour information : +6% hors effet des cessions 2018

Perspective dividende 2019 () ; ct+4,5%

..............................................................................................................................

Po“tiq ue En ligne avec le TCAM du CFNC sur la durée du plan
de dividende - 90% du CFNC et distribution d’une partie des plus-values de cessions
. le cas échéant

. Pour mémoire : obligation de distribution de 70% des plus-values de cession sur 2 ans

el L] | {_%__I‘LI

i W Ny

H!ﬂlllll . - fl Tow b}
Eﬂmﬂuﬁ!:.:!;} el T 1

[
I IIIIIIIII fi II|IIII !Ii I III I[

Quai 8.2 (Bordeaux, 33)

Note : (1) A compter de I'exercice 2019, le dividende sera versé en 2 fois : acompte de 50% avant I'AG et le solde ultérieurement RESU LTATS ANNUELS 2018 | 42




ORIGINE
(Nanterre, 92)
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ANNEXES

UN/OPE'RATEUR IMMOBILIER INTEGRE SAPPUYANT SUR UN BUSINESS MODEL
CREATEUR DE VALEUR 1

ACTIVITE FONCIERE = ACTIVITE PROMOTION

SYNERGIES

-------

- - -
..........
ta7} - -

.;/-wQ SANTE

ag|o ye-. -
Olmglo| 4,5 Md€ @ L

1" fonciere en France — ‘:-- p——

28% du cFne ® / 23% du portefeuille ._._...-.-{.:-:-:-:-:{_.__-."_‘_‘.','.-‘:._":‘."';_::::-:-.::-:;:'

=
...............

-
--------

UN PROFIL DE RISQUE ET DE RENDEMENT DIVERSIFIE,
DES ACTIVITES COMPLEMENTAIRES

RESULTATS ANNUELS 2018 1 45

Notes : (1) Au 31/12/2018 - (2) 100%, hors droits - (3) 100%, 2,5 Md€ en part Icade (56,77%) hors droits
(4) Capitaux propres Promotion part du Groupe (avant élimination des titres) / Capitaux propres consolidés totaux part du Groupe - (5) % du CFNC 2018 sur base 100 - (6) Au 31/12/2018



ANNEXES

UN NOUVEAU PLAN 2019-2022...

... UN PLAN AMBITIEUX DANS LE PROLONGEMENT DU PLAN 2015 - 2018...

0000000 OCGOOOS

...........
.....
....
. .

4

Pl Best-in-class RSE et 5
H innovation et nouveaux §
B\ services immobiliers A

Leader des bureaux M Leader européen coté HE  Acteur de référence

du Grand Paris & des B de I'immobilier de santé Hi de la promotion

grandes métropoles /A a2/3ans immobiliére
régionales

.....
.....
. .
. .
............

... REAFFIRMANT NOTRE BUSINESS MODEL CREATEUR DE VALEUR

0000000 OCGOOOS
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ANNEXES

INDICATEURS FINANCIERS CLES : 2019-2022

LTV autour de 40%, >90% de politique de couverture

TCAM du CFNC : ~ +4,5%

ROE Promotion : >1 5%

RESULTATS ANNUELS 2018
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ANNEXES - RSE & INNOVATION

RSE : OBJECTIFS AMBITIEUX ET RESULTATS BIEN ORIENTES

Objectifs annoncés Bilan au 31/12/2018
TRANSITION ENERGETIQUE -40% d’intensité CO, pour la Fonciére Tertiaire L
ET PRESERVATION DES RESSOURCES entre 2011 et 2020 } -34% réalisé entre 2011 et 2018

100% des nouveaux projets significatifs

e s
|||||\ II g ﬁ]}ﬁeﬁ de la Fonciére Santé certifiés HQE

100% des projets significatifs visent la certification

75% des opérations de la Promotion a moins

. .. 9 Sration
de 5 minutes a pied des transports en commun 80% des opérations

....................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

NOUVEAUX USAGES
: ET INTEGRATION

| TERRITORIALE o i o 100% des chantiers significatifs
el )= i des chantiers significatifs
g e
DEVELOPPEMENT DES COMPETENCES, 25% de postes pourvus en interne en moyenne 34% en moyenne entre 2016 et 2018
BIEN-ETRE AU TRAVAIL ET DIVERSITE entre 2016 et 2018

80% de salariés formés en moyenne
entre 2016 et 2018

92% en moyenne entre 2016 et 2018

Intégrer des clauses d’insertion pour 100% }

D\
L} SUSTAINALYTICS q}‘ u
7y Note de 82/100 \'JI 8% o ) WCDWP | U place du palmarés 2018
Zu®  Statut « Green Star » Parmi les 6% d'entreprises “G0ARR  de la féminisation des instances
GRESHB les mieux notées des sociétés Notée A dirigeantes du SBF 120

d’investissement immobilier
au niveau mondial.
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ANNEXES - RSE & INNOVATION

LINNOVATION AU SERVICE DES CLIENTS

Déploiement des nouvelles offres : point d’étape

Juillet 2018 :
2 nouvelles offres lancées

31 décembre 2018

. imagin’home

Révez, concevez, habitez.

Outil de co-conception de logement
avec les clients

Lancement sur 3 programmes
* Lyon8
» Six-Fours Les Plages
¢ Antony

Point sur le dispositif d’innovation

Solution de suivi du patient
en médecine ambulatoire

1¢' client aprées une expérimentation
concluante

* Polycliniqgue de Courlancy

Démarche en cours pour une
commercialisation aupres de
nouvelles cliniques

Fonds innovation 2018
* 15 nouveaux projets lancés et financés en 2018

Open innovation avec des start-up
* 19 start-up mises en relation avec les métiers

» 5 expérimentations en cours et/ou
contractualisation, a l'instar de Pricehubble
(plateforme big data de valorisation prédictive
d’actifs immobiliers, testée par le Portfolio
Management)

Innovation Graduate Program
* Lancement en septembre 2018

* 4 jeunes diplébmés nous ont rejoints pour
participer au déploiement d’innovations
pendant 18 mois, avant de rejoindre les métiers

RESULTATS ANNUELS 2018 1 49



ANNEXES — FONCIERE TERTIAIRE

BUREAUX : DES CONDITIONS DE MARCHE QUI RESTENT FAVORABLES

Une demande locative soutenue en ile-de-France ()

e 2,5 millions de m? placés en 2018, -5% par rapport a 2017 mais +10% vs moyenne 10 ans Z

dont 687 000 m? d’absorption nette, signe d’un marché tiré par la création d’emploi MARCHE PORTEUR
e Offre immédiate 2,9 millions de m?, -10% sur un an et -25% en 3 ans POUB NOS PROJETS
e Déficit de bureaux neufs : seuls 15% de l'offre actuelle de 1 main et 44% des chantiers sont déja loués EN DEVELOPPEMENT

e Marché parisien sous tension : 2% de vacance et des disponibilités futures au plus bas depuis 5 ans

Attractivité des métropoles régionales de 1¢" plan (2
e Meétropolisation du territoire et tertiarisation des principaux centres-villes RENFORCEMENT

e 1,2 millions de m? placés en 2018, +9% vs 2017 et +25% vs moyenne 5 ans, sous I'impulsion de Lyon et Lille DES METROPOLES REGlONALES
¢ Taux de vacance compris entre 4% et 6% selon les métropoles (forte baisse a Lyon avec 4,8% fin sept. 2018)
e Compression des taux de rendement prime de =100 bps en 2 ans (de 3,9% a Lyon a 5% a Toulouse)

Un volume d’investissement record en 2018 porté par les bureaux )
32,8 Md€ investis en 2018, +20% par rapport a 2017 (+2% par rapport a 2015 et 2016) ATTRACTlVlTE' ET |.|QU|D|TE'
Les bureaux pésent 70% du volume au détriment des commerces et services DES BUREAUX EN FRANCE
37% des acquisitions réalisées par des étrangers (vs 26% en 2017, année de forte activité des SCPI)

e Taux prime stable sur Paris QCA avec 3,0% depuis deux ans, compression en 1 couronne et en régions

000000 OC0GOGCOOOSODS

MARCHES RESILIENTS POUR 2019
DEMANDE LOCATIVE ET APPETIT DES INVESTISSEURS TOUJOURS SOUTENUS

000000 OC0GOGCOOOSODS

Sources : (1) IMMOSTAT, JLL, IEIF RESULTATS ANNUELS 2018 | 50
(2) Données BNPP RE au troisiéme trimestre 2018 sur les 6 principales métropoles régionales : Lyon, Lille, Aix/Marseille, Bordeaux, Toulouse et Nantes
(3) BNPP RE




ANNEXES — FONCIERE TERTIAIRE UNE OFFRE EN RECUL DE 25% I\ENTR(’)IS’ANS )
- , AVEC DES BUREAUX DE DERNIERE GENERATION QUI S’ETOFFENT MAIS RESTENT RARES
UN MARCHE LOCATIF DYNAMIQUE
EN [LE-DE-FRANCE "
§ 4,0
UNE ACTIVITE EN LEGER RECUL SUR L’ANNEE DU FAIT DE TRANSACTIONS >5 000 M? é 35
MOINS VOLUMINEUSES (81 EN 2018 VS 87 EN 2017) = 07
3,0 ’
Demande placée ile-de-France (12 mois glissants) 3
3,0 2.8 28 ” g
E ' 2.5 2,0 "g’
g 2,5 2,5 s §
s 2,0 ’ 1,0 - -- -- - - - - §
’ 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018T4
1,5
0 mm Offre immédiate e 9, Neuf / Restructuré
1,0
05 § VACANCE HISTORIQUEMENT BASSE DANS PARIS
£ ET EN NETTE DECRUE SUR LES MARCHES LES PLUS RECONNUS COMME LA DEFENSE
o § Taux de vacance a fin de période 201574 w2016 T4 m2017T4 m2018T4
2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 8
“ 18%
-de- — 2 %
 |le-de-France >5000m 12; 13.3 1 o
. 1,8
REPORT DES GRANDES ENTREPRISES VERS L'OFFRE PLUS PROFONDE 12%
10,
DU CROISSANT OUEST ET DE LA 1 COURONNE o Ny ~ 0.0 Ny N
Répartition de la demande placée des 3 derniéres années (2016-2018) :; ,5 \ 7 1 \ 6
Paris Reste de La Croissant 1re 2¢ 4% 5 2,7 5
QCA Paris Défense Ouest Couronne Couronne 2% ‘ .
0% ---to e - e e R
Demande e > > > X > >
\e{b Q ef}'z NS K & ° §\{ %00 \\}0 00« S \\}0 S 0@ =
o ) : ¥ & & B
dont locaux ~ > v §
19% . DEMANDE LOCATIVE IMPORTANTE
dont - 97% 3 OFFRE LIMITEE DANS PARIS (Y COMPRIS FUTURE)
>5000 m © © <} () © © £ - .
REPORT ACCENTUE SUR NOS MARCHES EN 2019
51% § 00000000000

RESULTATS ANNUELS 2018 1 51



ANNEXES — FONCIERE TERTIAIRE

UN MARCHE REGIONAL EN PLEINE EXPANSION

UNE ACTIVITE EN REGIONS EN PROGRESSION CONTINUE DEPUIS 2013 EVOLUTION DE L'OFFRE ET DE LA DEMANDE PAR METROPOLE
Demande placée des 6 principales villes en régions

BTl ®mT2 =T3 T4 Offre de 2nd maina 1 an mm Offre neuve a 1an
14 =P Dmd placée (année glissante) ® Taux de rendement prime
k: ’
g 12 10 | 1@ ,, 700
Su 08 09 08 08 o8 09 7 : @ e
s , ’ ’ 3
08 0.7 . = 600 @ @
06 . E: 500 e @
04 ] & @ @
0,2 g 400
I
0,0 %
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 « 300 .
e > ¢ ]|
En moyenne 40% de I'activité locative francilienne 3 200 . --
Nﬂ'
> < 178 /‘ h
UNE OFFRE EN BAISSE OU LES PRODUITS NEUFS RESTENT LIMITES 100 124
107

Offre a un an des 6 principales villes en régions (selon I'état)

0 g
. 1,7 1.6 16 17 18 16 17 18 16 17 18 16 17 18 16 17 18 16 17 18 &
. 49% ’ £
g 16 Lyon Lille Bordeaux Toulouse Aix/Marseille Nantes E
g 14 :
s 37%
s 1.2 o
10 32% 3
0,80,6 36% 26% = e00000000000

0,6

LES METROPOLES REGIONALES RECOLTENT LES FRUITS
DE LEURS DEVELOPPEMENTS
DEMANDE PLACEE EN NETTE HAUSSE SUR 5 ANS
COMPRESSION DES TAUX DE RENDEMENT

0,4
0,2

0,0
S1 S2|S1 S2|S1 S2|S1 S2|S1 S2|S1 S2|S1 S2|S1 T3 T4|T1 T2 T3 T4|T1 T2 T3 T4|T1 T2 T3 T4|T1 T2 T3 T4

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

 Neuf Seconde main ====9% Neuf dans |'offre a un an

Source : BNP Paribas Real Estate
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2018 : RECORD ABSOLU EN INVESTISSEMENT

UN NOUVEAU RECORD POUR L'INVESTISSEMENT

Montants investis en France (immobilier non résidentiel), en Md€ 32 8
3 31,0 31,9 ’
“ 28,1 27.4

. ]
m .............. 18,9
20

15

8.5

10
5

0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

71 I T2 T3 T4 e Volume moy. 2007-2017

Source : BNP Paribas Real Estate

UNE DYNAMIQUE SUR TOUS LES MARCHES PORTEE PAR LES BUREAUX

Montants investis en France en 2018 par classes d’actif (évolution par rapport a I'an passé)

Bureaux IDF 19,6 Md€ @
Bureaux Régions 3,4 Md€ @
Commerces 4,4 Md€ @
Logistique 2,4 Md€
Locaux d’activités 0,7 Md€
Services 2,3 Md€ @

Source : BNP Paribas Real Estate

UN RETOUR EN FORCE DES ACTEURS ETRANGERS EN 2018

Poids et nationalité des acquéreurs étrangers (pour l'investissement en immobilier d'entreprise en France)

45%

45% 40% 39%
40% 8% 37%

35%

37% 37%
Autres

29%

30% Royaume-Uni
25% Moyen-Orient

~ Allemagne
20%

10% Amérique du Nord

5%

0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Source : BNP Paribas Real Estate

UN TAUX PRIME STABILISE DANS PARIS QCA DEPUIS FIN 2016

Comparaison (a fin de période) des taux de rendement prime et de I'OAT 10 ans

7,0

6,0

5,0

4,0

3,0

2,0

1,0

0
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Prime de risque immobiliére négative
Explosion des colits de financement P

Paris QCA

OAT 10 ans

] 1recouronne Nord Taux de

rendement
prime

3.9%
3.8%

3,0%

0.7%

Source : CBRE / Banque de France

STABILITE DES TAUX PRIME ET ATTRACTIVITE CONFIRMEE

QUI DYNAMISENT LE VOLUME

DES GRANDES OPERATIONS DE BUREAUX
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DES OPPORTUNITES DE MARCHE EN DEHORS DE PARIS QCA

Croissant Patrimoine d’lcade Fonciere Tertiaire
Paris QCA La Défense  Ouest 1re couronne 2¢couronne en lle-de-France a fin 2018
Taux de vacance physique 14% ¥ 4,9% V 10,5% V¥ 7,6% ¥ 5,4% V
(fin 2018 et évol. sur 1 an) ! ! ! ! !
Demande placée 458 000 m? 135 000 m? 607 000 m? 377 000 m? 346 000 m? 6 5’*;“;35:;‘1'2 EE
(2018 et vs 2017) (-5%) (-28%) (-7%) (-10%) (+26%)

: ) LA DEFENSENANGE PARC PORTES DE PARIS E PARC DU 'V'AUZV'N
Transactions >5 000 m 22% 38% 44% 51% 42% 250 636 m? 300 205 m? EE 21 981 m
(2018 et évol. sur 1 an) MILLENAIRE EE PONT DE FLANDRE
Loyer le plus élevé 147 749 m* &) 90 690 m*

oyer le plus élevé 2 2 2 2 2
(€/m?/an HT HC fin 2018 et évol. sur 1 an) 880 €/m* A PoO im 660 €/m* A 430 €/m* A 260 ¢/m" ¥ a s
PARIS VIIIE
NEUILLY-SUR-SEINE E 9 884 m2
RUEIL-MALMAISON E
Loyer moyen neuf 722€/m* A 486€/m*A  368€/m*A  305€/mV  212€/m> A 21729 mz 43506 m* ””“5""
(€/m?/an HT HC fin 2018 et évol. sur 1 an)
. E PARIS XVE )
Prix , 14952 €/m> A 7616€/m> A 5391€/mV 4304€m>= 2207 €/m ¥ ) 33202m
(€ DI/ m?fin 2018 et évol. sur 1 an) SR O a
Disponibilités & 3 hanti 18 271 m? . g
Isponibilités a 3 ans en chantler 97 159 m2y 243219 m> A 266665 m* A 295342 m2 A 93921 m® A GENTILLY
(en m?afin 2018 et évol. sur 1 an) 13713 m2
Taux de rendement prime 0/ ~ 0/ ~ o ~ o o/ ~
(fin 2018 et évol. sur 1 an) 3.0% = 4.0% = 3,25% = 3,80% ¥ 2,207 ZIL9LH7L;F3 m?
Investissements Bureaux 5422 V€ 2 376 M€ 3661 M€ 2 531 M€ 613 M€
(2018 et vs 2017) (+100%) (-30%) (-19%) (+14%) (-29%)

PARC D’ORLY-RUNGIS

388 079 m?

HAUSSE DES LOYERS DANS PARIS PORTEE PAR LES FAIBLES DISPONIBILITES IMMEDIATE ET FUTURE
& REPORT ACCENTUE DE LA DEMANDE VERS LES AUTRES MARCHES TERTIAIRES
& NOUVELLES REFERENCES DE LOYER PRIME DANS CES MARCHES POUR LES GRANDS GABARITS NEUFS OU RESTRUCTURES

Sources : ImmoStat, JLL
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LA FONCIERE TERTIAIRE AU CCEUR DU GRAND PARIS

Patrimoine en lle-de-France

1520 921 m? @
8 075 M€

PORTES DE PARIS

300 205 m?
SAINT-DENIS
62 332 m?

LA DEFENSE-NANTERRE

PARC DU MAUVIN
21 981 m?

Origine - Nanterre
RUEIL-MALMAISON
21729 m?

NEUIESI-SUR-SEINE
43 506 m?

BOULDGNE-BILLANCOURT
S 4982 m? )
ISSY-LES-MOULINEAUX
18 271 m?

GENTILLY
13713 m?

VILLEJUIF
29773 m

Monaco — Parc de Rungis

PARC D’ORLY-RUNGIS

388 079 m?

QUARTIER CENTRAL

ACTIFS

DES AFFAIRES
Notes : (1) Valeur du patrimoine hors droits en part du Groupe mmms  LIGNES DU GRAND GARE TGV
A P P P : PARIS EXPRESS

(2) Surfaces totales hors logements, hétels et PPP

Patrimoine en région

179 647 m2@)
670 me® |

LYON
95 148 m?

BORDEAUX
= 38819 m?

TOULOUSE
17119 m?

Quai 8.2 — Bordeaux

E MARSEILLE
Y 28 561 m?

UN POSITIONNEMENT SELECTIF
DANS LES PRINCIPALES VILLES FRANCAISES
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PIPELINE DE DEVELOPPEMENT AU 31/12/2018

Nature Date de livraison Loyers Yield On Investissement Reste Pré-commer-

Nom du Projet Territoire des travaux Typologie prévisionnelle Surface attendus Cost ? total ' 3réaliser >2018 cialisation
PARIS - Avenue Gambetta PARIS Construction Bureaux 712019 20 000 154 17 97% "3
PULSE PORTES DE PARIS Construction Bureaux T1 2019 28 695 128 18 0%
GO SPRING - BATIMENT A NANTERRE Construction Bureaux T2 2019 18 507 123 14 74%
BORDEAUX - Factor E BORDEAUX Construction Bureaux 722019 10922 33 2 53% “
MARSEILLE - Le Castel - Bd des dames MARSEILLE Construction Bureaux 722019 5960 20 6 0% o
MARSEILLE - EKO ACTIVE MARSEILLE Construction Bureaux 732019 8 300 31 12 0% 51%
LAFAYETTE B-C LYON Restructuration Bureaux 732019 7115 30 9 0%
MONACO RUNGIS Restructuration Bureaux 732019 4 628 18 8 100%
19 Quai Rive Neuve MARSEILLE Rédeveloppement Bureaux T3 2019 3112 14 7 100%
B0OO07 (Urssaf) PONT DE FLANDRE Construction Bureaux T4 2019 8 443 44 19 100% .-~
PARK VIEW LYON Construction Bureaux T2 2020 22800 82 44 0%
TOULOUSE - LATECOERE TOULOUSE Construction Bureaux T2 2020 12717 39 25 100% E
ORIGINE NANTERRE Redéveloppement Bureaux T4 2020 65000 500 234 79%  70%
FONTANOT NANTERRE Redéveloppement Bureaux T4 2020 15756 117 4] 100% i
B034 PONT DE FLANDRE Restructuration Hétel T4 2020 4850 27 20 100% _.+
iLOT B32 MILLENAIRE Construction Bureaux T2 2021 27 695 148 116 0%
POLE NUMERIQUE PORTES DE PARIS Construction Bureaux / Hotel d'entreprises T2 2021 9 444 40 32 0%

1LOT B2 MILLENAIRE Construction Bureaux T3 2022 40 582 233 194 0%
TOTAL PIPELINE LANCE 314 526 107 6,0% 1780 819 47%
TOTAL PIPELINE 5 5
COMPLEMENTAIRE MAITRISE T i - vk — L

T T T T T T T T T T T 1

i TOTAL PIPELINE " 424 575 152 6,0% 2514 1301 nal

e o e o S S S S S S S S S S S S S R S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S R S S S R S R S R S R S S S S S S R S S S - o

e UN PIPELINE DE DEVELOPPEMENT AVEC UN YoC ATTRACTIF DE 6,0%

* YoC DES PROJETS DE DEVELOPPEMENT SUR NOS RESERVES FONCIERES >6,5%
 LIVRAISON EN 2019 DE 10 PROJETS (>110 000 m?) AVEC UN TAUX DE PRE-COMMERCIALISATION DE 51%

Notes : données a 100%

(4) Signature d’un BEFA post cléture du 31/12/2018

(1) Correspond aux opérations identifiées sur terrains sécurisés, lancées ou a lancer avec un horizon de temps de 24 mois
(2) YOC = Loyers faciaux / Prix de revient du projet tel qu'approuvé par les instances de gouvernance d'lcade. Ce prix comprend la juste valeur du foncier, le budget de travaux,

le codit de portage financier et les éventuelles mesures d'accompagnement.
(3) L'investissement total inclut la juste valeur du terrain, le montant des travaux, les travaux d'accompagnements, les frais financiers.
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FONCIERE TERTIAIRE

PIPELINE DE DEVELOPPEMENT ORIENTE VERS LA CREATION DE VALEUR

PIPELINE FONCIERE TERTIAIRE : 2,5 Md€

Complémentaire
0,7 Md€

Lancé (incl VEFA) :
1,8 Md€

Exemples d’actifs au pipeline :

ORIGINE (NANTERRE)
500 m€ 79%
65 000 m? loué
Livraison T4 2020

GAMBETTA (PARIS 20¢)

154 M€

20 000 m? 97%

Livraison T1 2019 loué

FONTANOT (NANTERRE)

117 M€ 100%
15 800 m? loué

Livraison T4 2020

i _.;:_Hﬂflll_l__tl;itffilr%w ﬁ%‘ {idl

Origine, Nanterre

________________

- PARC DES PORTES DE PARIS
NANTERRE _} MILLENAIRE

NANTERRE| (@ mies & PONT DE FLANDRE
ISSY-LES-MLX' @ PARIS 20°

BORDEAUX

. TOULOUSE MARSEILLE
MARSEILLE '
o

@ DEVELOPPEMENT

@ Vera

Loyers complémentaires anticipés,
par zone (en %) (horizon 2023)

Métropoles Régionales 6%  Paris 6%
Rungis 1% ’- Issy-les-Mlx 7%
Pont de Flandre 3% ¢ \

Portes de Paris 21%

Nanterre 36%

Millénaire 17%
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RESERVES FONCIERES

000000 OC0GOGCOOOSODS

e RESERVES FONCIERES : 900 000 m2 ()

® VALORISATION CONSERVATRICE DANS
LUANR AU 31/12/2018 : 125,3 M€

e SIGNATURE D’UN PUP (2 AVEC PLAINE
COMMUNE, SECURISANT 200 000 m?
DE CONSTRUCTIONS NOUVELLES ®
DANS LES ANNEES A VENIR
SUR LE PARC DES PORTES DE PARIS

000000 OC0GOGCOOOSODS

Notes : (1) Solde net des démolitions et constructions
(2) Projet Urbain Partenarial
(3) Représentant 140 000 m? de solde net de démolitions et constructions

PARC DES PORTES DE PARIS
277 000 m?

Q Clichy-Montfermeil

() Noisy-Champs

<. PORTE DE GENTIL
O 6 000 m?

.
Champigny Centre

LIGNES DU GRAND PARIS EXPRESS

18 Au-dela de 2030

()" Gare TGV existante

Gare TGV en projet

PARC D’ORLY-RUNGIS -
610 000 Mm? = 16,17
— 18 wmas
0 GARES TGV
o CEA Saint-Aubin O 98|14 @ X
Orly .
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FONCIERE TERTIAIRE (U: UNE CREATION DE VALEUR PORTEE
PRINCIPALEMENT PAR LE PIPELINE DE DEVELOPPEMENT

Bureaux (en quote-part) Parcs d’affaires (en quote-part)
(en M€) (en M€)
(0)
+8,4% - - -12,6%

—— a périmétre courant .----e-e-eeeeeees > 6 608 1994 oo a perimetre courant --------------oooooooooo- '

; 180

e o

i ~

_xdY!
6 095 T épé<'\<<}‘§g$ 26

~ con® % ~ 87 [
(=]
] (141) 8 3 N Bl ]
P N N 345 JOe Npgts ~
- ‘= Sl ( ) BRI AN o
S~ - (2 %(b i
- i - 29 o ~
o (90 (99 C L

------------ (40]
CESSIONS @ INVESTISSEMENTS A A PERIMETRE CESSIONS @ INVESTISSEMENTS A A PERIMETRE
ET AUTRES ) CONSTANT ET AUTRES @) CONSTANT

* Croissance des deux portefeuilles a périmetre constant :
- Bureaux: +180 M€ (+3,0%)
- Parcs d’affaires : +26 V€ (+1,6%)
* Accélération des cessions des Parcs d’Affaires au profit d’'un mix renforcé en Bureaux
* Création de valeur portée essentiellement par le pipeline de développement et les livraisons 2018
» Relais de croissance sur le patrimoine en région (14% de la création de valeur de la Fonciére Tertiaire)

Notes : (1) Hors autres actifs
(2) Juste valeur au 31/12/2017 des actifs cédés sur la période
(3) Comprend les investissements, les travaux de maintenance et les travaux preneurs, les frais financier et les travaux de relocation, les parts décaissées en 2018 (droits et frais inclus) des acquisitions en VEFA ainsi que I'augmentation de QP de détention d’Icade
dans ANF Immobilier. Comprend également le retraitement des droits et frais d'acquisitions, de la variation de valeur des actifs acquis sur l'exercice, des travaux sur actifs cédés et des variations de valeurs des actifs assimilés a des créances financiéres (PPP)

pour -11,3 M€ sur la Fonciére Tertiaire RESULTATS ANNUELS 2018 1 59
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UNE ACTIVITE DE FONCIERE TERTIAIRE DYNAMIQUE

Prises a bail portant sur 144 300 m?:

Entrées 2018

® 156 baux pour un loyer facial annualisé de 33,6 M€

® Activité transactionnelle soutenue, avec la signature ou le renouvellement de 265 000 m? ‘I 44 300 2
dont 59 baux de + de 1 000 m? m

Des baux a effet postérieur au 31/12/2018 :

® 17 baux en attente de prise d’effet (156 000 m?* pour un loyer facial de 47 M€
- dont 110 000 m? signés en 2018) :

® Origine (Nanterre, 92) : 51 000 m? a TechnipFMC
® Gambetta (Paris 20°) : 16 000 m? a Publicis
® Fontanot (Nanterre, 92) : 15 700 m? a Groupama

Sorties 2018
® Go Spring (Nanterre, 92) : 14 000 m? a Franfinance

e Crystal Park (Neuilly, 92) : 4 650 m? a Estée Lauder

Des sorties sur 100 000 m? () dont : 1 OO OOO m2

e 47 900 m? de surfaces destinées a étre restructurées ou cédées

e 51 700 m? a périmétre constant

otes :
(1) hors cessions RESULTATS ANNUELS 2018 | 60
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IMMOBILIER DE SANTE :
DES CONDITIONS DE MARCHE FAVORABLES

Des fondamentaux attractifs en France comme en Europe

* Domaine porteur et moins cyclique porté par des changements démographiques et techniques de fond
* Concentration des opérateurs-exploitants privés de la santé en France (cf. OPA de RGDS sur Capio)
* Consolidation sectorielle similaire attendue dans le reste de I'Europe

UNE CLASSE D’ACTIFS
RESILIENTE
ET DE LONG TERME

Un investissement dynamisé par les EHPAD en France

* Pipeline de constructions neuves dans le médico-social, illustré par les partenariats de développement de Korian
* Portefeuilles GDP Venddme au T2 (Axa IM) et Résidalya au T3 (Icade Santé) = 60% des 730 M€ investis en santé
* Compression limitée des taux de rendement : MCO prime 5,0% et EHPAD prime 4,25%

* Un marché investisseurs qui reste actif avec plus de 520 M€ attendus pour 2019

Un marché européen animé par des opérations de grande envergure

* Forte présence des exploitants francais : Korian, Orpea et DomusVi sont leaders en France et en Europe

e Maturité de secteur en Allemagne avec 2 transactions >500 M€ (Portefeuille MPT et 30 EHPAD acquis par
Deutsche Wohnen)

* Importantes perspectives de développement en ltalie du fait d’un taux d’équipement limité

LA DIVERSIFICATION
GEOGRAPHIQUE
ET SECTORIELLE
RENFORCE NOS RELAIS
DE CROISSANCE

NOMBREUSES OPPORTUNITES EN FRANCE ET EN EUROPE EN 2019

QUI CONFIRMENT LA MATURITE D’UNE CLASSE D’ACTIFS ACTIVEMENT RECHERCHEE

RESULTATS ANNUELS 2018
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ICADE SANTE, LEADER DE UIMMOBILIER DE SANTE EN FRANCE

Part EHPAD
Investisseurs Patrimoine estimé Secteur Pays en France
4,5 Md€ Sanitaire et France 4,1%
au31/12/2018  médico-social fin 2018
SANTE
2,2 Md€ France,
':l (= 5,2 md o e Sanitaire et Allemagne,
- PRIMONIAL = 9,2 Md€ annonces en o . Italie, 50%
sept. 2018 dont 50% en ~ Médico-social irlande ’
Allemagne suite aux ’
acquisitions) Espagne
SC] BNP PARIBAS = 0,5 Md€ Sanitaire et ,
REAL ESTATE en France  médico-social France >50%
0,4 Md€ France,
e - . Belgique
Cofinimmo . enFrance  \Médico-social ’ 9
(= 1,9 Md€ avec Pays-Bas, 68%
I'international fin 2018) Allemagne
4(’ = 0,2 Md€ Sanitaire et - B
SwissLife en France meédico-social France 7SA

Asset Managers

Une prime toujours attractive

sur ’OAT 10 ans et les autres classes d’actifs

Au 31/12/2018
8%
7%
6%
5%
4%
3%
2%

1%

0%

Loc. d’activité IDF
5,4%

MCO Prime
5%

Retail Park FR 4,5%

EHPAD Prime
4,25%

Paris QCA
3.0%

OAT 10 ans
0,7%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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UNE FILIALE DEDIEE ENGAGEE DANS UN DOUBLE PROCESSUS

DE DIVERSIFICATION

.............
----------------
-
------
s .
- .
.....
.....
.....
. D
s ¥
-
.
.
="
-

Domont Stains
Drancy Paris
Dunkercﬁe Ermonti=—_'g ’> Le Bourget
%" Villeneuve-d'Ascq Poissy a ,/ _~ Bry-sur-Marne
Saint-Omer ) LeChesnay @ ‘s... @ Montévrain
(YY) @82 Charenton
Arras © 080 Trappes — @
Le Havre Douai Valenciennes \;
Nogent-sur-Marne
©  Rouen @ Saint-Quentin .
®  Soissons ® Vitry-
Caen @ Reims sur-Seine .
() Champigny-
sur-Marne
@0 Brest paris
Chartres
. Laval s og e .
Lorient o Répartition par exploitant
Vannes o e @ Chaumont
(@ Orléans A
Nantes [BRERS (3 ® Gien o au 31 dec. 2018
(1) Tours @ Vendéme Dijon ®) .
ee® (] en % de la valeur du portefeuille
 LaRoche-sur-Yon Nev.ers ARl ( P f )
Les Sables ®) Ppoitiers ° 1 0 60
d’Olonne @ Niort Chalon-sur-Sadne ’ A)

@ La Rochelle i
@Rochefort Limoges
Saintes @
Royan @
Saint-Bonnet

V'Chy. @ Arnas
0 ¢ O Lon
Clermont-Ferrand

% QoECUiEmE @ Saint-Etienne

4,1% Groupes régionaux

Residalya
10,4% “

gt Clerd @ Brive
N3N ¢ ® Bergerac Au:llac Capio
Bordeaux Agen
() Montauban
Saint-Germé Beaupuy® @@ Albi Av.ig’non 29,1 %
@ A q
Auch @O, Montpellier Di
Tarbes @ .I. @®  Marignane raguignan 5 6,] %
(L) 7:;"“?,:? Castres ° .M.arseille Ra msay Elsan
Pau Toul e
O Narbonne o ® Lelavandou Générale
@ Le Barcares A
s' Cabestany de Santé
Perpignan

Court séjour :
I'essentiel du portefeuille

Notes : (1) MCO : Médecine, Chirurgie, Obstétrique
(2) SSR : Soins de Suite et Réadaptation
(3) ESM : Etablissement de Santé Mentale
(4) EHPAD : Etablissement d’Hébergement
pour Personnes Agées Dépendantes

Valeur du patrimoine : 4,5 Md€
® 81 cliniques MCO ()

. dont 1 en construction

® 13 cliniques SSR 2
® 7 cliniques ESM @)
® 14 EHPAD 4

Actifs visés par la diversification en cours

1) LONG SEJOUR Répartition par typologie d’actif
au 31 déc. 2018
(en % de la valeur du portefeuille)
4,1% '
6,1% Long Séjour
Moyen Séjour‘-

® Premiere acquisition
d’EHPAD en juillet 2018

* 14 EHPAD ¥

* 4,1% du portefeuille
afin 2018

89,8%
Court Séjour

2) DIVERSIFICATION
INTERNATIONALE

Avec un premier investissement
en Italiede 112 M€

en octobre 2018
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PIPELINE DE DEVELOPPEMENT
DE LA FONCIERE SANTE

Nombre de Investissement Investissements Taux de
Exploitant Ville lits et places total® restant a réaliser rendement (2 Pré-
! P (M€) (M€) (vield on cost) Livraison commercialisation
iPIPELINE LANCE 2 288 254,8 222,2 57% 100%!
7 maisons de retraite  gheron o i) 1020 113,0 113,0 2020-2021 100%
H6p|ta|pr|ve|\/| ...... t ..... d d ..... L
du Grand Narbonne  Elsan Corbicres 283 47,8 33,4 2020 100%
SSR Joncs Marins Korian kﬁ:rigeux'sur' 136 21,9 21,9 2021 100%
o VAt e ramsay 8DS pujiboreau 100 20,0 4,6 2019 100%
Polyclinique du Parc Elsan Caen 288 19,6 19,6 2021 100%
Clinique Saint-Charles  Sisio La Roche-sur-Yon 210 14,1 14,1 2022 100%
SSR Mornay Korian Saintes 82 10,2 10,2 2021 100%

Polyclinique

de Saint-Herblain Elsan Saint-Herblain 169 8,2 5.4 2019 100%

(Bromélia)

Notes : (1) Prix de revient du projet tel qu'approuvé par les instances de gouvernance d'Icade. Ce prix comprend la juste valeur du foncier, le budget de travaux, le coit de portage financier et les éventuelles mesures d'accompagnement

(2) YoC = Loyers faciaux / Prix de revient du projet (tel que défini au point 1) RESU LTATSANNUELS 2018 | 64
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LOYERS FUTURS

Loyer additionnels (faciaux annualisés)

(en M¢) e .
En 2019 Post 2019 i Total i

Opérations 2018 Acquisitons 98 YR

Livraisons 13,2 E 13,2 E

Autres travaux 3,3 i 3,3 E

Pipeline au 31/12/2018 1,6 12,5 14,1

dont Italie 6,7 i 6.7 E

TOTAL 12,5

00006060600 OCOOGS

UN PIPELINE RENOUVELE,
DES LOYERS ADDITIONNELS DE PLUS DE 40 M€

00006060600 OCOOGS
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FONCIERE SANTE : CONFIANCE D’EXPLOITANTS
ET D’INVESTISSEURS RECONNUS

Livraison de la clinique
Croix du Sud a Quint-
Fonsegrives (31)
regroupant

2 établissements et une
maison médicale

Exploitant CAPIO

Investissement 81 M€ HT

Livraison du Pole Santé
Atlantique, a Saint
Herblain (44)

Investissement 75 M€ HT
Exploitant ELSAN

Livraison de la
Polyclinique Reims
Bezannes (51)

Investissement 76 M€ HT
Exploitant COURLANCY

Acquisition en 07/2018,
de 14 EHPAD, localisées
dans la France entiére

Investisseme’nt 189 M€ DI
Exploitant RESIDALYA

Protocole d’accord pour
la construction de 7
maisons de retraite
médicalisées dans le nord
de I'ltalie

Investissement 112 M€ DI
Exploitant GHERON

- [ ni

Note : (1) Travaux inclus

. e
=0 RN
a m N R Ii
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PATRIMOINE DES FONCIERES TERTIAIRE ET SANTE :
CROISSANCE ET CREATION DE VALEUR (EN QUOTE PART)

(en ME€) +4,4% —
[mTTmmTmmmSmsssssssssssssesssossooossooosooooooooo a périmetre courant r=----======mmmmmmsemmemo oo > 11 291
262

10811
N m
"4

0/0 -
mas A a8k,

. é(\ﬁ\ X
( 535 ) 2 Qcoﬂsxar\
31/12/2017 Cessions (1) Acquisitions @) Travaux® Variation 31/12/2018
et autres 4 a périmétre
constant

e A PERIMETRE CONSTANT, HAUSSE DE LA VALEUR DU PATRIMOINE : + 2,5%
e A 100%, LA VALEUR DU PATRIMOINE S’ELEVE A 13 397 M€ (9 AU 31/12/2018 (VS 12 787 M€ AU 31/12/2017)

Notes : (1) Juste valeur au 31/12/17 d f édés I la péri d
(2) Co mp dI p ts décais: 2018 {d f I )d q s en VEFA
(3) Comprend notamme n I ux de m n tI ux urs, Ies frais financiers et les travaux de relocation

enance e e prel
(4) Retra teme d d frais d ’acq n, de I d valeu d ctifs s acquis sur / ’exercice des travaux sur actifs cédés et des variations de valeurs des actifs assimilés a des créances financiéres (PPP) .
(5) D ctifs mis q I // {339/) d Cen c mmercial Le Millénaire (50%) RESULTATS ANNUELS 2018 | 67



ANNEXES — FONCIERES

TAUX DE RENDEMENT IMPLICITES () DES ACTIFS EN EXPLOITATION

Bureaux Parcs d'affaires Santé

m31/12/2016 m31/12/2017 m31/12/2018

Note : (1) Loyers annualisés nets des surfaces louées additionnés aux loyers nets potentiels des surfaces vacantes a la valeur locative de marché rapportés a la valeur d'expertise hors droits des surfaces louables. .
Les données historiques tiennent compte du transfert opéré en 2018 des Parcs du Millénaire et Pont de Flandre en actifs de Bureaux RESULTATS ANNUELS 2018 | 68




ANNEXES - FONCIERES

ECHEANCIER ¢

(TERTIAIRE ET SANTE)

70% des loyers sont a échéance post 31/12/2021
105 M€

65 M€

W Bureaux m Parcs d'affaires m Autres m Santé

Notes : (1) Echéancier qui pdllddrtp sible des locataires
(2) An: Iy /éesur/epatrlmom conse u 31 décembre 2018p ur les baux a échéance 2018 identifiés au 31 décembre 2017

1) DES BAUX DES FONCIERES (LOYERS IFRS)

Activité locative soutenue en 2018 :

® Renouveler: 156 000 m?de baux renouvelés
au 31 décembre 2018 soit 33,4 V€ de loyers
prolongés sur 5,4 ans

® Retenir nos locataires : 82% des locataires ayant
eu une faculté de sortie en 2018 (2) sont restés
dans le patrimoine Icade (renouvellement ou
transfert sur un autre immeuble)
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ANNEXES - ICADE PROMOTION

PROMOTION : RALENTISSEMENT ANTICIPE DANS LE LOGEMENT

Résidentiel

* Une activité élevée qui fléchit Iégerement depuis le second semestre :
- Perspectives sur la demande de logement et sur les mises en chantiers en baisse en fin d'année (%) DES PERSPECTIVES PLUS
- Autorisations en logement collectif en recul a 243 200, soit -7% par rapport a 2017 2 MODESTES POUR 2019

- Réservations (©) nombreuses avec 153 380 unités a rythme annuel (T3 2018) mais en recul de 5% sur un an
notamment sur le segment « investisseurs » (recul annuel des réservations de 13%) 3

* Des tendances favorables a court et moyen termes P|I:85G E'%’ISEIH-Erl\fTOkL.IE_EEII&E

- Marché du crédit bancaire aux particuliers encore favorable début 2019

- Durée d’écoulement de I'en-cours toujours faible (10,5 mois au T3 2018 et <12 mois depuis 2016) )

- Vote de la loi ELAN : prolongement du dispositif Pinel jusqu’en 2021, mesures en faveur de l'offre (foncier,

normes, recours) et objectifs de consolidation des bailleurs sociaux en favorisant la rotation de leur patrimoine
Tertiaire
* Marché dynamique des VEFA avec 4 Md€ en 2018 (35% en blanc) aprés un record de 4,6 Md€ en 2017 4 <
ynamique v (35% en blanc) apres un DES OPERATIONS TERTIAIRES

* Les grandes entreprises se positionnent en amont des livraisons : 59% des signatures > 5 000 m? EN BAISSE

en lle-de-France sont des pré-commercialisations )
 Chantiers de bureaux en lle-de-France au plus haut depuis 2013 avec 1,9 million de m? dont 44% pré-loué )

RESIDENTIEL : DES PRIX ENCORE A LA HAUSSE MAIS UN TASSEMENT A VENIR DES VOLUMES
TERTIAIRE : UN DEFICIT DE BUREAUX NEUFS QUI PERDURE

Sources : (1) INSEE janvier 2019 - Enquéte trimestrielle dans la promotion immobiliére
(2) CGDD/SOeS
(3) FPI au T3 2018
(4) CBRE, France entiére |
(5)JLL RESULTATS ANNUELS 2018 | 70

Note :  (6) Réservations nettes des désistements constatés au cours de la période




ANNEXES - ICADE PROMOTION

PROMOTION : RALENTISSEMENT ANTICIPE DANS LE LOGEMENT

Mises en chantier et permis de construire Offre commerciale, mises en vente et réservations
en France entiére (1 de logements neufs en France
(en milliers de logements a rythme annuel) (en milliers de logements)
Source : CGDD/SOeS Source : FP/
175
600
150
500 7
@
400 N
ED 0
300 -7%
° 75
— B3
N
200 - Ed 50
Encours de logements
100 25 Proposé a la vente, diffus
0 0 t- -
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 AR & SRR SRR\ A& RV Ny & A
g N4 N ¢ e
v Vv Vv Vv Vv
~==Logements autorisés (total) =——Logements collectifs autorisés =, Réservations nettes (diffus + en bloc + résidences avec service, 12 mois glissants)
= | ogements mis en chantier (total) = | 0gements collectifs mis en chantier i ) . o
e Réservations nettes, diffus (12 mois glissants)
Mises en vente, diffus (12 mois glissants)
Délai théorique d'écoulement de I'encours (en mois)
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Note : (1) Les résultats du SoeS couvrent la France Entiére et recensent toutes les autorisations (dont PC pour travaux sur des logements existants)



ANNEXES - ICADE PROMOTION

UN PROMOTEUR GENERALISTE
FIGURANT PARMI LES LEADERS EN FRANCE

Un promoteur généraliste .
intervenant sur un large spectre d’activités -

® Logement : leadership sur les localisations .

Rouen Metz @

de premier plan paris =
® Tertiaire et Santé : synergies avec les deux Fonciéres Regnes

Strasbourg @

. : : NORD
® Un maillage national important o Tours

@ Nantes ® Dijon

Une allocation spécifique de fonds propres

eofe Y ’ ’ .
et une rentabilité élevée Lyone  Annecy

® Exposition plafonnée a 10% des fonds propres Icade S

® ROE:a17,4% afin 2018

® Bordeaux

Nice
Montpellier
] Marseille

® Toulouse [ ]

Perpignan
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ANNEXES — ICADE PROMOTION

UN POTENTIEL DE CHIFFRE D’AFFAIRES DE 5,7 Md€ A MOYEN TERME

4,5 Md€ POUR LE RESIDENTIEL :
18 200 LOGEMENTS (HORS BACKLOG)

Opérations gagnées
ou autres options

0.9 Mde
>3 500 lots \ \ ga;k,{jl’j€

Résidentiel
4'5 Md€ L Stock de lots
en cours de
commercialisation
0,7 Md€

Portefeuille foncier
2,0 Md€
>11 400 lots

>3 300 lots

Note : données HT et en quote part

1,2 Md€ POUR LE TERTIAIRE ET 324 000 m?
(HORS BACKLOG)

Opérations gagnées
ou autres options
0,7 Md€

193 000 m?

Backlog
0,2 Md€

Promotion
Publique Tertiaire
et Santé

1,2 Md€

Portefeuille foncier
0,3 Md€
131 000 m2en QP

RESULTATS ANNUELS 2018
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ANNEXES — ICADE PROMOTION

PROMOTION TERTIAIRE : BACKLOG (Y

---------------- T12019 F—---------mmmmmemeeeee
Lylon Parils 17¢
KARRE TWIST 10
9 800 m?

10 400 m?

Lille

EKLA BUSINESS
EURALILLE LOT 10.7
14 800 m?

Note : (1) Opérations actées ou actuellement sous promesse

Le Mans Sud
EHPAD
4 604 m?

Toulbuse
SKY LINE RSI

10 000 m?

Toulouse
DAURAT
7 034 m?

Toulbuse
CLINIQUE SSR

5 600 m?

Villejuif
LEBON LAMARTINE
18 000 m?

Vitrblles
BEEHIVE

4 980 m?

T T
-

Toulouse
LATECOERE
12 505 m?

n

Miramont de Guyenne
EHPAD

5900 m?

Lyon
7 440 m?

Tl
;:IIFH!

Livry Gargan
CLINIQUE SSR
8 582 m?

Saiﬁtes
CLINIQUE SSR
4 702 m?

) * ._l L l '-_. * o RESULTATS ANNUELS 2018 | 74



ANNEXES

COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE SIMPLIFIE

____________________

_____________________________

.................

Y
1

(en ME€) Courant Non Courant TOTAL A 2017 Cour_a_r_l_t ______ I_\Io_n(_:oyra_nt_ ) TOTAL
CHIFFRE D'AFFAIRES 17715 17715 94% 16200 16200
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 594.,8 (4,7) 590,1 10,1% 537.4 (1,6) 535,8
dont charges d'amortissement (380.,4) (380,4) (339,5) (339.5)
dont charges et reprises liées aux pertes de valeur 40,1 40,1 49,4 49,4
dont résultat sur cessions 90,9 90,9 75,4 75,4
RESULTAT OPERATIONNEL 11,4 (270,0) 341,4 5,6% 553,8 (230,6) 323,2
Codt de I'endettement net (98,5) (98,5) (83,6) (83,6)
Autres produits et charges financiers (8.8) (16,2) (25,0) (9.1) (34,0) (43,2)
RESULTAT FINANCIER (107,3) (16,2) (123,5) (2,6%) (92,7) (34,0) (126,7)
Charge d'impét (32,9) 1,8 (31,1) (33.7) 35,1 1,5
Résultat des activités abandonnées (1.4) (1,4) 0.3 0.3
RESULTAT NET 471,2 (285,8) 185.4 427,5 (229,2) 198.,3
RESULTAT NET : PART DU GROUPE 381,7 (226,7) 154,9 (6,4%) 349.9 (184,4) 165,5

Notes : (1) A partir de I'exercice 2018, la cotisation sur la valeur
(2) Retraité de I'application de la nor

ajo
'me IFRS 15 et du reclas:

utée est comptabilisée en charge d’impét et la charge relative a IFRS 2 est constatée en élément non couran

sement de la cotisation sur la valeur ajoutée en charge d’impét, de la charge IFRS 2 en éléments non couran

t
t
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ANNEXES - FONCIERES

TABLEAU FINANCIER DETAILLE FONCIERES

e R A 1 T e 31/12/2017 (retraité ) -, ‘.
Fonciére Fonciére . Fonciére Fonciére .
e o Coden g Goen leeamy G TERR e | (EPRA
LOYERS NETS 378,9 9,2% 235,9 11,7% 614,8 10,1% 3470 211,3 558.,3
RESULTAT OPERATIONNEL 313.,2 6,6% 223.4 11,5% 536,6 8,6% 293,7 200,3 494,0
RESULTAT FINANCIER (72,9) 24,2% (30,2) 50%¢ (103,2) 17,9% (58,7) (28,8) (87,5)
RNR — FONCIERE (EPRA) - (PdG) 230,7 2,6% 108,2 12,8% 338,9 5,7% 224,8 96,0 320,8
RNR — FONCIERE (EPRA) / ACTION - (PdG) 3,11€ 2,4% 1,46 € 12,6% 4,57 € 5,5% 3,04 € 1,30 € 4,34 €

Notes : (1) A partir de I'exercice 2018, la cotisation sur la valeur ajoutée est comptabilisée en charge d’impét et la charge relative & IFRS 2 est constatée en élément non courant
(2) Retraité du reclassement de la cotisation sur la valeur ajoutée en charge d’impét, de la charge IFRS 2 en éléments non courant et des codits sur opérations en développement des loyers nets vers le résultat opérationnel
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ANNEXES — ICADE PROMOTION

ICADE PROMOTION : COMPTE DE RESULTAT

Evolution
(en M€) Logement Tertiaire TOTAL surlan Logement Tertiaire TOTAL

CHIFFRE D’AFFAIRES ECONOMIQUE (CA) @ 919.6 331,31 1250,9 +7,8% 826,1 334,0: 1160,1

RESULTAT OPERATIONNEL ECONOMIQUE COURANT (ROEC) @ 66,3 21,7 88,0 +24,7% 51,6 19,0 70,7

TAUX DE MARGE ECONOMIQUE COURANT (ROEC/CA) 7.2% 6,6% 7,0% 6,3% 5,7% 6,1%

CASH-FLOW NET COURANT - (PdG) 27.4 17,0 44,4 +74,7% 23,0 2,4 25,4

RESULTAT NET RETRAITE — PART DU GROUPE ¥ 42,4 25,8

FONDS PROPRES MOYENS ALLOUES © 243,9 245,3
ROE 17,4% 10,5%

Notes : (1) Le taux de marge économique courant et le cash-flow net courant au 31 décembre 2017 sont retraités des impacts de la norme IFRS 15 pour étre comparables aux données 31 décembre 2018
(2) CA économique : CA incluant les entités mises en équivalence
(3) Résultat économique incluant les entités mises en équivalence, retraité des charges de redevance de marque et codts de holding
(4) Le résultat net part du groupe au titre de 2017 est retraité du produit de 7,7 millions d’euros comptabilisé au titre de la taxe 3% sur les dividendes, intéréts moratoires inclus
(5) Valeur moyenne pondérée sur la période des capitaux propres part du Groupe avant élimination des titres , hors résultat et intégrant les impacts IFRS15 en date du 1¢" janvier 2018 RESULTATS ANNUELS 2018 | 77




ANNEXES

UNE STRUCTURE FINANCIERE OPTIMISEE

Echéancier de la dette tirée
(en M€)

m Dette B NEUCP

866
. H %

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 et +

e DETTE BRUTE AU 31/12/2017 DE 6 288 M€
e TAUX DE COUVERTURE A 98%

Diversification des sources de financements
(en M€)

225 193

562,‘-

695

3750
863

- 72% de dettes désintermédiées
. 28% de dettes intermédiées '

= Emprunt obligataire 59,6%
= Emprunt corporate 13,7%

Financement hypothécaire et CBI 11,0%
m NEU Commercial Papers 8,9%
= Crédit hypothécaire désintermédié 3,6%
m Autre 3,1%
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