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Dans le cadre d'une éventuelle cession, Lab'Oikos interroge CBRE Investissement Régions afin de recueillir son analyse et ses
recommandations sur I'actif situé 32 rue Riquet & Toulouse.

Nous tenons a vous remercier de votre confiance et vous présentons dans le présent document notre analyse et nos
recommandations de cession.

Ce document ne constitue pas une expertise mais une analyse de prix potentiel dans le cas d'une éventuelle cession. CBRE Investissement Régions se
dégage de toute responsabilité vis-a-vis de toute conclusion fondée sur les informations contenues dans cette analyse de prix, ou erreurs ou omissions qui

urrai uver.
ourraient s'y trouver.
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'équipe CBRE UNOFI

Investissement Régions :

YVES MATHIEU
+ de 1 Md € d’investissements bureaux GOURDIN GALY ,
Directeur Associate Director

traités en 2018 en régions

35% des deals >15 M€

6 deals sur 11 > 50 m¢

80% des mandats co-exclusifs transformés

Investissement Régions Toulouse

Toulouse :
+ de 60 M€ d'investissements bureaux traités CHARLES ALEXANDRE
en 2018 sur Toulouse STOLL LACAILLE
Analyste Analyste

100% des deals >10 M€
+ de 40 % de parts de marché (hors directs)
Taux Prime signé en 2018

Investissement Régions Investissement Régions




Une position reconnue

UNOFI

Part de marché
33% (hors portefeuille Gecina)

3 Implication de CBRE dans
7% les deals > 20 M€

Mandats concrétisés
80% par CBRE*

Une couverture nationale de 37 marchés, leader en régions

QLiIIe
Le Havre Rouen
Brest Coeno Q Metz oo Strasbourg
Q ParisQ) Reims Q
Nancy
%Colmor
Q Mulhouse
Nantes() Q Dijono Q Befort
Tours Besancon
Pottiers I_yonBourgcngcﬂI|eu
imoges @ 8 Q Q Annecy
Clermont-Ferrand  Vienne QChombéw
Bordeaux() Volencg Grenoble
Avignon
Toulouse Nimes Q Aix-en-
Q QQ Provence QoNice
Bayonne Q Sophia-Antipolis
Montpellier
Marseille

Toulon




Track Record UNOFI

Euravenir - Lille

Skypark - Toulouse Brickwall- Lyon

47 2018 47 2018 3T 2018 1T 2019

Prix AEM : c. 50 M€ Prix AEM : 72 M€ Prix AEM : > 60 M€ Prix AEM : > 17 M€
Vendeur : 3R Vendeur : 6¢me Sens Vendeur : Lazard Group Vendeur : IRD
Acquéreur : Unofi Acquéreur : LFAM Acquéreur : Amundi Acquéreur : BNP REIM
Taux:c. 480 % Taux:3,85% Taux:475% Taux:c. 420 %
Surface : 15228 m? Surface : 11 304 m? Surface : 15000 m? Surface : 3118 m?

Enedis - Toulouse Take-off — Blagnac Le Colombo - Balma Skyline - Toulouse

3T 2018 3T 2017 2T 2018 27 2018

Prix AEM : > 10 M€ Prix AEM : > 20 M€ Prix AEM : > 20 M€ Prix AEM : > 6 M€
Vendeur : Pitch Promotion Vendeur : lcade Vendeur : Intérial Vendeur : lcade
Acquéreur : Unofi Acquéreur : INEA Acquéreur : LFAM Acquéreur : Keys
Taux : ¢.6,00% Taux : 6,50% Taux : ¢.6,00% Taux : 6,50%
Surface : 4 489 m? Surface : 6 760 m? Surface : 7 237 m? Surface : 2056 m?

VEFA sécurisé 9 ans fermes VEFA en blanc Occupation : 100% loué VEFA en blanc
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Le marché locatif

UNOFI

Offre immédiate Demande placée
2018: 2018:

219 000 m? 178 000 m?

(Dont 20 600 m?
comptes propres

+9% de

demande placée

>5000m2:1/3
des transactions

(Dont 4 méga-deals
> 10 000 m?)

La métropole toulousaine confirme sa 3¢me place avec une hausse
de la demande placée.

EVOLUTION DE LA DEMANDE PLACEE ET OFFRE A TOULOUSE
(En milliers de m?)

300

200

]O ] I I I I
0
09 10 11 12 13

= Demande placée

=

78

14 15 16 17 18

e Offre immédiate

S

Source: CBRE étude et recherche




Centre-ville : secteur privilégié des utilisateurs UNOFI

REPARTITION DE LA DEMANDE PLACEE
PAR TAILLE DE SURFACE

65 800

< 500

500 -1 000

1000 - 5000
= > 5000

REPARTITION DE LA DEMANDE PLACEE

PAR SECTEUR
Grand Noble
Labege
Enova Zone
8% Aéroportuaire
Montaudran
Palays
La Plaine St Martin
Sud-Est @ Ramassiers
Centre-ville/
Compans
Z Basso Cambo

Balma
Gramont Borderouge

Roseraie

Le secteur centre-ville/compans concentre 12% de la demande placée en 2018

10



Les 6 grandes transactions locatives UNOFI

: e
i i _T_l?ﬁlll =1
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Principale transaction 2018 sur le centre ville : clé en main de 12 700 m? réalisé par Icade pour Latécoére
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Les références de transactions centre ville UNOFI

-> MINIMES

naire privée
ainte-Familie

4 L4

J&d‘ 2 Ecolcv m:l;ggl gﬁ\siue i
RIVERSIDE Conaido i e A ALLEE JEAN-JAURES
Preneur : SMAT

Surface : 2 069 m?
Bail : 9 ans fermes

Preneur : BAYA
Surface : 531 m?
Bail : 6 ans fermes

*
Jardin de Compans-

Loyer: 195 €/m? Caffarell Q MATABIA g Loyer: 175 €/m?
pans Marengo SNCF
Ciffarelli §
¢ el

Preneur : EASYMILE g dOccitania % i

o—9 < '
Surface : 1 947 m? 5 % SAINT-SERNIN 2 _Lxicn
Bail : 6 ans fermes > SN e . % i
Loyer : 195 €/m? it N ] e e et %

Ivés Rousse Iniversité Toulouse privé Sainte-
Voltaire 1 Capitole Marie de Nevers , E
an Jaurés
] 2
Capitole rc'?
3 pr | fornelprvé B z z
COMPANS CAFFARELLI 5 ™ S 7 11 ALLEES DU PRESIDENT
DAURADE gs FRANKLIN ROOSEVELT
Preneur : Région + . - S Preneur : MIDI 21
Occitanie Hepial de Fals A?mﬂoi Esquirol ancols Verdier 13 "‘. Surface : 1 041m?
SUI:fCICG 11 300 m? Ecoleprmaire privée ¢ Bail .
Bail : 3/6/9 ‘PRIEN 4 LES CARMES & Loyer : 166 €/m?
2 L3 pr

Loyer: 173 €/m Excol colereta

L4
Ecole primaire
privée Saint-
Thomas d'Aquin

o5 Filtres

Institut
Cathalinue

Loyers compris entre 166 et 175 € pour les immeubles de seconde main et & 195 € pour le seul immeuble neuf
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Centre-ville : un marché sous-offreur UNOFI

80 000
70 000
60 000
50 000
40 000
30 000
20 000
10 000

Le secteur Centre-ville / Le stock d'offre
Compans comptabilise neuve représente

7% de |'offre immédiate 1/4 de |'offre du
totale centre ville

|
I
|
I
|
I
|
I
|
|
|
I
|
I
|
: Sud-Est

Est

Nord Quest  Sud OuesfI Centre Ville : Nord

B Seconde Main mNeuf

Le centre-ville de Toulouse continue de capter |’attention des utilisateurs mais la pénurie d’offre persiste.
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'investissement bureaux record ! GABRIEL PERI

Volume investissement

4,75% 2018 :

Rendement « prime » 441 M€ Toulouse: cible privilégiée des investisseurs en
Surleueuse Bureaux : 370 M€ I’égio NS

Stabilisation

des valeurs vénales/m? EVOLUTION DES VOLUMES INVESTIS A TOULOUSE
(en million d’€)

84% +44%, o0

des investissements d’'augmentation des 450
réalisés ont porté sur des investissements pour les
actifs de classe bureaux actifs de classe bureaux 300
= - I I I
—
@- ,a _ = 0 0
Pénurie a’offres de
Capitaux qualité a Toulouse 09 10 M 12 13 14 15 16 17 8
disponibles centre-ville W Bureaux m ndustriel Logistique Commerces

Source: CBRE étude et recherche
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Un immeuble dans un secteur recherché

0IKOS

Aucamville

7 L'Union
Aéroport de
Toulouse Blagnac

£
£ 1A saLae
S

&

LA JUNCASSE

omiers tin- Balma
du-Touch )
AL Touldyse

Quint-
¢ Fonsegrives
Tournefeuille HRGATELLE SAUZELONG =

Les Oustalous RANGUEIL

*
Base de Loisirs
de la Ramée

SAINT-SIMON
Saint-Or

Ramonville- de-Gar

Saint-Agne

¥ Auzeville-
Portet-sur- Vieille- Tolosarie
Gaphng Toulouse

Q)

A5 mndel'arrét
Marengo SNCF

TGV

Gare TGV Matabiau : 5
minutes a pieds

Jean-Jaures

et

O ‘4 :
&
‘ Bl
0 =i |

5
%

Aéroport de Toulouse 20
minutes en voiture

¥

Ramonville

)

Rocade : 10 minutes
A60 et A68 : 12 minutes
A62 : 17 minutes
A64 et N124: 17 minutes
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Un environnement tertiaire établi

0IKOS

@ Alianz () gy

Re‘é'us

CIATS-Uy,
& 5o

° %
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e i
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@ nh=wrest

=
e =
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Descriptif de I'actif 0IKOS

- L'objet de la vente est un lot de copropriété a

usage de bureaux.

 L'actif développe 1 230 m? de bureaux et est

composé d'un RDC, et 1 étage.

* Les locaux disposent d'un systéme de chauffage/
climatisation réversible, d'un dispositif d’alarme et
d'un contréle d'accés (interphone, digicode et

visiophone).




Situation locative

0IKOS

LAB'OIKOS occupe actuellement 1 230 m2
Sale & Lease back avec un engagement ferme maximum de 11 ans et 11 mois

Loyer projeté de 200 €/m?2/an HT HC

Loyer global :

246 000 €

WALB &
WALT:

11 ans et
11 mois

19



Situation locative

UNOFI

Faiblesses

Taux d’occupation de100 %
Localisation hyper-centre
Desserte transport optimale

* Proximité nombreux services

Opportunités

* Marché locatif important

» Pénurie d’offres en centre-
ville

» Reconversion locaux
commerciaux

20
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nsemble de biens e d‘hunm:

rattachés i un méme lien d'habitation
et de production. une « maisonnée ».
11 s'agit & la fois dune unité familiale
élargic ¢t d'une unité de production

agricole ou artisanale-




Plans rdc

0IKOS

ZAlnim




Plans 1¢r étage 0IKOS

Rue de la Colombetie
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Approches de valorisation 0IKOS

Les taux de rendement, les estimations de loyer ainsi que les hypothéses
retenues dans le cadre de nos calculs sont strictement indicatifs. Les avis de
valeur contenus dans ce document ont uniquement pour objectif de refléter
I'analyse qui pourrait étre conduite par un acquéreur potentiel.

AR

Ensemble de biens et dhommes
rattacheés i un méme lien dhabitasion
et de production, une « maisonnée ».

* Les valeurs locatives de marché (VLM) proviennent de CBRE
« |l est considéré que les batiments sont :
v'en pleine propriété, indépendants, hors servitudes et non gagés,

a fois d'une unité familiale

1l sagital .
ne unité de production

u

v‘avec un niveau de prestatfions standard (les éventuels aménagements
ou équipements spécifiques ne sont pas pris en compte),

élargic ¢t d'
agricolc ou artisanate-
v'en conformité au regard de I'utilisation des immeubles par les locataires

en place (pas de gros travaux nécessaires)

vnon grevé de passifs environnementaux susceptibles d'impacter sa
valeur vénale (pollution des sols et/ou amiante).

Il est supposé que la documentation juridique est compléte et en particulier les
documents suivants : permis de construire, certificats de conformité, audits
environnementaux




Préambule 0IKOS

Pour valoriser

les actifs, nous
avons utilisé :
2 méthodes

O o

ANALYSE PAR COMPARAISON ANALYSE PAR CAPITALISATION
(ou TAUX DE RENDEMENT)

« Approche de valorisation par comparables a
I'investissement présentant des similarités en termes de
localisation, de taux de rendement net initial, valeurs
vénales, de prix ou m?, etc... »

« Approche par taux de rendement sur le loyer de
marché »

26



La comparaison

0IKOS

25, Boulevard Carnot

Transaction au 1T 2019

466 m? de bureaux

Etat d’usage

Taux d’occupation : 0 % - vendu vide

Volume d’acquisition : 1 275 000 € HD soit 2 740 €/m?,
Taux de rendement : 6,90 %

Loué ala VLM : 200 €/m?/an HT HC pkgs inclus
Vendeur : Banque Palatine

Acquéreur : Investisseur Privé

25 BOULEVARD CARNOT vs OIKOS

- -

Situation
géographique
plus centrale

Etat de
I'immeuble

Opportunité
centre ville

Vitrine offrant
meilleur
commercialité

1, Rue des Pénitents Blancs

Transaction au 3T 2018

3 000 m? de bureaux

Rénové en 2016

Taux d’occupation : 100 % (multilocatires)

Volume d’acquisition : 17 000 000 € HD soit 3 400 €/m?
Taux de rendement : 5,20 %

Loué ala VLM : 170 €/m?/an HT HC pkgs inclus
Vendeur : Fonciére Bagan

Acquéreur : Mairie de Toulouse

1, RUE DES PENITENTS BLANCS vs OIKOS

- -

Situation
géographique
plus centrale

Multilocataires

Opportunité
centre ville

Durée résiduelle

Loyer inférieur
ferme

VLM
(upside possible)

Considérant un taux d’occupation de 100 % en monolocataire avec un durée d’engagement de 9 ans minimum,
La valeur retenue par comparaison pour votre actif sera de 3 800 € AEM, soit 4 674 000 € AEM

27



La capitalisation

0IKOS

TAUX
D'OCCUPATION

100 %

RENDEMENT
IMMEDIAT:

5,00 %

PRIX DE
CESSION HD:

» 4 600K €

PRIX DE
CESSION HD
PAR MZ2;

3 740€/m?

PRIX DE
CESSION AEM:

4 920K €

PRIX DE
CESSION AEM
PAR M2:

4 000 €/m?

* Compte tenu des qualités de I'actif, son emplacement et les précédentes transactions locatives nous
retenons une valeur locative de 246 000 €/an HT HC soit 200 €/m?/an HT HC

28



Valorisation 0IKOS

Notre analyse en considérant les 2 méthodes :

Prix HD/m? (pkg

Méthode Prix AEM Prix HD

inclus)
Comparaison 4674000 € 4370000 € 3554 €/m?
Rendement 4 920 000 € 4 600 000 € 3740 €/m?

Compte tenu des qualités intrinséques de Iimmeuble, de son positionnement, de ses caractéristiques et de sa

localisation rare, nous valorisons I'actif a :

) Notre prix: 4 920 000 € AEM ou 5,00 % de rendement immédiat

29
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Processus de vente — Appel d’offre

0IKOS

»  Nous vous recommandons la mise en place d’un appel d’offres :

C'est le processus qui maximisera la compétition entre investisseurs...
...permettant ainsi d’obtenir la meilleure valeur...

...dans un délai court et encadré.

Mise en place :

v Un marketing compétitif avec une date de remise des offres indicatives pour favoriser la concurrence,

v’ 4 semaines de marketing avec des supports de vente appropriés a la mise sur le marché d’un actif de cette
taille (brochure de vente, étude de marché détaillée...),

v’ sélection du candidat offrant le meilleur rapport « sécurité/prix »

Appel d'offres

Offres
indicatives

Entrée en due
diligence
exclusive

Offre ferme

Closing/Signature
de l'acte

31
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Proposition d’accompagnement

0IKOS

MANDAT NON-EXCLUSIF

HONORAIRE FIXE / CHARGE ACQUEREUR

3,00 7%

Calculé sur la valeur effective de cession
HD et HT

INCENTIVES
10 %

Calculé sur la quote-part au dessus du
prix cible

33



Contact

0IKOS

CBRE

Mathieu GALY

Responsable
Investissement Toulouse

+33685122420
+33 56272 44 66
mathieu.galy@cbre.fr
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