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En chiffres

627 795 m2

de bureaux, parcs d’affaires, 
entrepôts et messageries, 

locaux d’activités
et résidences médicaliséES

1 013 Me

de portefeuille 
d’engagements

54,2 Me

Résultat  
opérationnel courant

33,0 Me

Cash-flow courant 

69,4 Me

loyers

29,4 Me

Résultat net  
part du Groupe

4,20 e

Dividende par action

91,1 %
taux d’occupation  

financier
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Profil
Fondée en 1889 par Gustave Eiffel dans le but de construire le célèbre monument parisien,  
la Société de la Tour Eiffel en a eu la gestion jusqu’en 1979 date à partir de laquelle  
la Société est devenue une belle endormie de la cote. 

Reprise en 2003 par Mark Inch et par Robert Waterland, elle est devenue en janvier 2004  
la première nouvelle SIIC (Société d’Investissements Immobiliers Cotée) et se consacre 
depuis à la construction et la gestion d’un patrimoine d’immobilier d’entreprise composé 
principalement de bureaux dans la couronne parisienne et de parcs d’affaires périurbains 
dans les principales zones économiques françaises. 

Valorisé 1 013 millions d’euros pour 627 795 m² et 110 000 m² de réserves foncières,  
ce patrimoine est de qualité, composé aux deux tiers d’immeubles de moins de  
dix ans ou rénovés dont une part significative de bâtiments répondant aux exigences  
du développement durable. Les loyers sont sécurisés avec un portefeuille de près 
de 400 locataires  (dont de nombreuses signatures de qualité de type grands groupes cotés), 
avec près de 54 % des loyers dont l’échéance moyenne se situe à fin novembre 2016. 
Le taux d’occupation financier global dépasse les 91 %.

Depuis son lancement en 2004 sous statut SIIC, la Société de la Tour Eiffel affiche  
une volonté forte d’offrir aux investisseurs l’accès à la sécurité et au rendement  
de la pierre dans une gestion dynamique et une stratégie de distribution active. 

Historique
1889	 Création de la Société de la Tour Eiffel par Gustave Eiffel.

1979	 �La ville de Paris reprend la gestion du monument. La Société de la Tour Eiffel  
devient une société cotée dormante.

2003	 �Renaissance de la Société rachetée par Awon Group, soutenu par le fonds  
Soros Real Estate Investors.

2004	 �Mark Inch et Robert Waterland font de la Société de la Tour Eiffel la première nouvelle SIIC 
cotée à la Bourse de Paris avec 277 millions d’euros d’actifs en fin d’année.

2005	 �Rachat de Locafimo, foncière valorisée 285 millions d’euros pour un total de 300 000 m².

2006	 �La Société passe en cotation continue sur le compartiment Eurolist B d’Euronext Paris  
et intègre l’indice EPRA (European Public Real Estate Association).

2007-	 Acquisition de Parcoval pour 110 millions d’euros qui permet un renforcement dans  
2008	 �les parcs d’affaires portant le portefeuille à 1,2 milliard d’euros d’engagements.  

En parallèle, conception et création d’immeubles de bureaux labellisés malgré le cycle  
de croissance qui s’achève.

2009-	 Phase de stabilisation et de rationalisation du portefeuille face à une conjoncture défavorable.  
2010	 �Livraison des immeubles labellisés : Domino (Porte des Lilas, Paris), Topaz (Vélizy)  

et Massy Ampère (42 000 m² au total). 

2011	 �Poursuite de la rationalisation du patrimoine et acquisition en VEFA d’un immeuble   
à Montrouge. Résultats opérationnels performants dont la commercialisation de Topaz 
auprès de locataires de renommée. Arbitrages sélectifs. Renouvellement du Conseil 
d’administration et annonce de la succession des dirigeants pour septembre 2012.
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Robert Waterland,
Directeur général
Mark Inch,  
Président

notre vision



Quel bilan tirez-vous de l’année 2011 ?

Mark Inch : Une nouvelle fois, l’année 2011 a été très 
difficile sur le plan macroéconomique, avec un contexte 
international très dur, empreint d’incertitudes. Mais encore  
une fois, la crise de la dette a apporté la preuve de tout  
l’intérêt de l’immobilier. D’ailleurs, les grands investisseurs  
ne s’y trompent pas et investissent à tour de bras dans  
cet actif.

Robert Wateland : En effet, rien ne s’est passé comme 
prévu. Durant la première partie de l’année a soufflé un 
vent d’optimisme, presque euphorique. On a même assisté 
au retour de quelques opérations en blanc, comme nous 
l’avons nous-mêmes réalisé à Montrouge, ou encore de 
projets d’augmentation de capital. Mais la crise financière 
du mois d’août suite à la dégradation de la note des 
états-Unis et la résurgence de craintes liées à la dette 
souveraine dans la zone euro ont refermé les vannes 
des nouveaux projets bien plus vite qu’elles ne s’étaient 
ouvertes ! Si d’aucuns pouvaient alors penser que les 
derniers mois de l’année seraient totalement calmes,  
il en est allé tout autrement. Les investissements  
ont bondi, l’année se terminant à plus de 16 milliards 
d’euros de transactions, un niveau plutôt élevé si on fait 
abstraction des années de bulle. Les financements,  
eux, ont en revanche souffert, puisque, outre la raréfaction 
du crédit, les marges ont considérablement augmenté, 
voire doublé. 

C’est aussi une année de consolidation, 	
pourquoi pas la Société de la Tour Eiffel ?

Mark Inch : Ne pas avoir participé à la consolidation du 
marché n’est pas un problème en soi, malgré les difficultés 
de financement et de marché boursier auxquelles sont 
confrontées les foncières cotées. On a d’ailleurs pu 
constater que les opérations peinaient à se réaliser ou 
se négociaient pour de mauvaises raisons. Les conditions 
de marché n’allaient pas dans l’intérêt des actionnaires 
et la Société de la Tour Eiffel, si elle étudie des sujets de 
consolidation, le fait dans le seul but de créer de la valeur.

Robert Waterland : En effet, la consolidation du marché 
que tous les observateurs attendent depuis un certain 
temps s’est réalisée jusque-là sous la houlette des 
actionnaires de référence pour des raisons tenant 
essentiellement à leur solvabilité, avec apparemment  
peu de considération pour les logiques industrielles.  
Cela implique souvent que les détenteurs minoritaires 
ne sont pas assez « respectés », ce qui n’est pas du tout 
notre vision d’un rapprochement ou d’une opération  
de croissance externe. 

Mark Inch : Nous avons une certitude : notre stratégie 
immobilière est la bonne et nous ne sommes pas prêts  
à nous vendre sans raison créatrice de valeur. Il existe de  
la place pour une structure indépendante cotée bien gérée.  
Nous allons poursuivre dans ce sens avec Renaud Haberkorn. 
Notre équipe est d’ores et déjà l’une des plus en vue de la 
Place parisienne. Nous pourrions tout à fait nous attribuer 
la citation de Winston Churchill : « Un pessimiste voit 
la difficulté dans chaque opportunité, un optimiste voit 
l’opportunité dans chaque difficulté ». Bien entendu,  
nous ne nous plaçons pas du point de vue du premier…

Comment se porte votre stratégie face au contexte 
économique ?

Robert Waterland : La crise financière a évidemment 
impacté la demande pour les bureaux, mais on n’a  
pas constaté de détérioration sévère de la situation,  
nous n’avons d’ailleurs pas de problème avec nos 
locataires existants. Plus fondamentalement, comme nous 
l’avions anticipé il y a quelques années, la tendance de 
fond des entreprises en matière d’immobilier est d’aller  
vers la périphérie parisienne, dans des locaux rationnels 
de style campus, abordables et bien desservis en matière 
de transport. Le succès de Topaz à Vélizy, entièrement 
commercialisé en 2011 pour le loyer que nous visions, est 
le symbole du succès de cette stratégie. Cela se vérifiera 
encore dans les prochaines années, puisque l’offre de neuf  
va inévitablement baisser en raison des problèmes  
de financement rencontrés depuis la chute de Lehman 
Brothers en 2008. Des projets comme Montrouge, ... 
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Interview croisée

04-05



... une VEFA que nous avons conclue début 2011, ou les 
réserves foncières de Massy, qui disposent d’un très fort 
potentiel et suscitent l’intérêt, sont de belles sources  
de croissance organique pour l’avenir. 

Mark Inch : J’ajouterais que le comportement de notre 
patrimoine par rapport à notre stratégie immobilière  
est irréprochable. La meilleure preuve d’ailleurs que nos 
actifs sont de qualité : ils sont loués ou vendus à leur 
valeur, sans décote. Voilà qui devrait inciter ceux qui se 
focalisent sur les seuls sujets de la dette et de la valeur à 
revenir un peu plus vers l’aspect essentiel de notre activité :  
les loyers, générateurs de cash-flow et de valeur. 

Robert Waterland : Sur un plan opérationnel, précisons que  
nous avons atteint en 2011 notre meilleur taux d’occupation,  
à plus de 95 % sur le core et 91 % en moyenne. 
Les arbitrages et les locations ont en effet tous été 
réalisés dans des conditions tout à fait satisfaisantes 
compte tenu du contexte économique. Notre plan 
opérationnel est donc très positif, porté par la qualité de 
notre parc d’immeubles, dont les deux tiers sont neufs 
ou ont moins de dix ans (dont près de 1/3 de HQE !). Cette 
bonne performance est également fortement liée au 
travail remarquable de Tour Eiffel Asset Management. 

Votre endettement est-il un problème ?

Mark Inch : C’est un sujet sur lequel nous travaillons bien 
sûr beaucoup, car c’est dans la nature d’une foncière cotée  
que de gérer son équilibre entre fonds propres et dette  
au regard de son portefeuille et des marchés. Nous avons  
d’ailleurs procédé à près de 60 millions d’euros de 
refinancement et 20 millions d'euros de financement 
en 2011 après la renégociation d’une ligne de 100 millions 
d’euros en 2010. Il existe toutefois une grande différence 
entre la dette du secteur des foncières cotées et celle 
des fonds opportunistes qui ont pratiqué des effets de levier 
excessifs dans les années 2007-2008 dont la résolution devrait 
créer de vraies opportunités sur le marché immobilier futur.

Robert Waterland : Nous avons intégré cet aspect  
dans notre stratégie et les performances résistantes  
de ces dernières années, fruit d’une gestion rigoureuse, 
ont malgré tout permis de faire baisser notre LTV  
(loan to value) de 62,3 % en 2009 à 57,6 % en 2011.  

De même, le coût moyen de notre endettement demeure 
à un niveau raisonnable à 3,5 %. Ne nous trompons 
toutefois pas de débat : la dette est un facteur essentiel 
pour bâtir un patrimoine immobilier, le marché a parfois 
tendance à brûler un peu vite ce qu’il a adoré la veille 
sans considération pour les efforts nécessaires à un 
ajustement à un nouveau paradigme. Nos performances 
opérationnelles et la qualité intrinsèque de notre patrimoine  
démontrent bien la pertinence de notre modèle.

Mark Inch : Il y a des tensions sur la dette partout  
dans le monde, mais d’immenses liquidités sont également  
en quête de rendement et peu d’actifs sont capables 
d’apporter sécurité et rentabilité comme l’immobilier. 
Nous devons trouver les moyens d’attirer une partie  
de ces liquidités car nous répondons à leurs besoins.

Quelles sont vos perspectives ?

Mark Inch : L’immobilier a déjà traversé de nombreuses 
crises, et l’actuelle n’est pas si grave pour notre activité, 
comme le montrent toutes les statistiques de marché. 
L’important c’est de pouvoir maintenir le niveau de demande 
de bureaux. D’ailleurs, le marché parisien avec ses 55 millions  
de m² demeure de loin le plus attractif d’Europe.

Robert Waterland : C’est un fait ; d’ailleurs, les études 
montrent que les investisseurs internationaux font de  
la France en général et de l’Ile-de-France en particulier 
un marché clé en Europe. Cela nous promet de nombreux 
développements, même si l’immobilier est très attaqué  
lui aussi par les pouvoirs publics qui ont enlevé une partie de 
leur attrait fiscal aux SIIC, ajouté une taxe professionnelle au 
secteur, fait exploser la redevance sur les bureaux, etc. Pour 
ce qui concerne la Société de la Tour Eiffel, qui dispose de 
110 000 m² de réserves foncières, les projets ne manquent 
pas, qu’il s’agisse de développer les Parcs Eiffel ou de 
valoriser certaines zones comme Massy qui apparaît de plus 
en plus attractive pour les grands groupes.

Mark Inch : Nous allons également nous orienter davantage  
vers des partenariats : Tour Eiffel Asset Management 
est régulièrement sollicitée par des investisseurs qui 
cherchent une plate-forme d’expertise pour orienter  
leurs investissements dans l’immobilier direct. La Société  
de la Tour Eiffel doit garder ses spécificités en bon 
gestionnaire de ses actifs et de ses réserves foncières, 
sans s’interdire de faire évoluer ses relations avec  
les grands investisseurs intéressés par l’immobilier. 
Cela peut déboucher sur des évolutions patrimoniales 
profitables au Groupe, à travers des partenariats structurés.

Robert Waterland : Renaud Haberkorn a d’ailleurs  
une grande expérience pour chapeauter ces types  
de développement. Les fonds opportunistes encore actifs  
sont en effet souvent déstructurés et ont besoin de s’appuyer  
sur des équipes locales aguerries dans l’immobilier....

« Un pessimiste voit la difficulté dans 
chaque opportunité, un optimiste voit 
l’opportunité dans chaque difficulté. »
Winston Churchill

notre vision
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Que va changer votre succession 	
dans le développement 	
de la Société de la Tour Eiffel ?

Mark Inch : C’est une succession qui a été  
décidée dans une philosophie de progressivité  
et de pérennité. Quand Renaud Haberkorn 
deviendra Directeur général en septembre 
prochain, nous serons toujours là pour  
accompagner la Société dans son 
développement pendant au moins deux ans.  
Je serai donc encore le Président du Conseil  
pour cette période et Robert Waterland 
apportera tout son savoir et ses connaissances  
en tant que Conseiller immobilier.

Robert Waterland : Nous avons créé 
cette SIIC en 2004 et accompagné son 
développement toutes ces dernières 
années. Il nous est logiquement apparu 
nécessaire de préparer la Société de la 
Tour Eiffel à affronter le prochain cycle 
immobilier qui s’étalera sur plusieurs 
années dans les meilleures conditions, 
dans un souci de continuité. L’équipe 

actuelle accomplit un travail remarquable 
et Renaud Haberkorn connaît très bien  
la maison puisqu’il nous a accompagnés 
dans le rachat de la Société de la Tour Eiffel  
qui était alors une coquille vide pour en faire 
un acteur de poids dans l’immobilier coté. 
Il est d’ailleurs membre de notre Conseil 
d’administration depuis plusieurs années.

Mark Inch : Nous avons l’intention de rester  
aux côtés de la foncière à travers des 
fonctions non opérationnelles, mais nous 
continuerons également d’avoir des 
intérêts alignés puisque nous en resterons 
actionnaires à hauteur de 10 %. 

Robert Waterland : Finalement, cette 
succession a un seul but : donner à la Société  
les moyens de connaître une nouvelle 
phase de croissance dans un marché  
de plus en plus complexe. L’expertise déjà  
inscrite dans les gènes de ses collaborateurs  
associée à l’expérience de son nouveau 
Directeur général devrait permettre d’écrire  
une nouvelle belle page de son histoire. 

Donner à la Société 	
les moyens de connaître 

une nouvelle phase	
de croissance

... On peut, par exemple, imaginer le rachat de créances 
en partenariat, dont le sous-jacent immobilier serait 
analysé et géré par Tour Eiffel Asset Management.  
Ce type d’initiatives pourrait donner des ouvertures  
sur le marché conduisant entre autres à lever des fonds 
propres pour consolider le développement de la Société.

Quid de votre politique de distribution ?
Mark Inch : Nous avons une vision assez claire de ce que 
doit être le marché immobilier et du produit financier attendu  
par nos actionnaires, assurant pérennité et rentabilité.  

Nous sommes fidèles depuis le début à l’objectif de la 
SIIC : distribuer un dividende le plus proche possible du 
résultat immobilier. La performance opérationnelle étant 
en accord avec nos objectifs, la politique de dividende  
est donc maintenue. Pour un investisseur qui cherche  
de l’immobilier coté offrant du rendement en France,  
le choix s’est encore réduit et la Société de la Tour Eiffel 
représente une des rares opportunités restantes.

Renaud Haberkorn
> �Administrateur  

et futur Directeur général

06-07



Location

Une nouvelle fois, l’année a été active 
en matière de location, puisque le Groupe 
a loué plus de 60 000 m² (dont 18 000 m² 
de renouvellement) pour 7,7 millions 
d’euros de loyers. Au premier rang des 
commercialisations réalisées en 2011 
figure Topaz, immeuble neuf de 14 000 m²  
loué à General Mills et Altran, deux 
locataires de premier ordre. Les Parcs 
Eiffel et les immeubles en région ont  
également connu une activité soutenue.  
Dans le Parc du Moulin à Vent a été 
lancée la construction d’un bâtiment 
de 2 300 m² pour en faire le siège 
régional de SPIE dans le sud-est.

Gouvernement
d’entreprise /
Ressources humaines

L’année 2011 a marqué la volonté de la 
Société de la Tour Eiffel de s’organiser 
pour assurer ses développements 
futurs. Deux nouveaux administrateurs 
hautement qualifiés ont été nommés 
lors de l’Assemblée générale : 
Mercedes Erra qui est Présidente 
exécutive d’Euro RSCG Worldwide, 
d’Euro RSCG France et Fondatrice de 
BETC Euro RSCG, et Richard Nottage, 
le Fondateur et Dirigeant de la société 
de conseil en investissement Genviva.
Le Groupe a également anticipé  
la succession progressive de Mark Inch  
et Robert Waterland en annonçant  
la nomination de Renaud Haberkorn 
(déjà administrateur de la Société) 
comme Directeur général en 
septembre 2012. Enfin, l’équipe de 
gestion renommée Tour Eiffel Asset 
Management en 2010 a été en partie 
renouvelée fin 2011 avec l’arrivée 
de trois professionnels : un chargé 
d’investissements, un asset manager /  
arbitrages et un contrôleur financier.

Investissements

Début 2011, la Société de la Tour Eiffel 
a relancé ses investissements en se  
portant acquéreur d’un projet en VEFA  
de 5 100 m² de bureaux (avec parkings 
en sous-sol) à Montrouge (92) à 
proximité du nouveau siège social 
du Crédit Agricole. Cette opération, 
en droite ligne avec la stratégie 
du Groupe, répond parfaitement 
aux besoins du marché de bureaux 
francilien. Elle représente un 
investissement de 24 millions d’euros 
pour une rentabilité prévue de 7,5 %  
et une livraison programmée pour  
le premier trimestre 2013.

Arbitrages

La Société de la Tour Eiffel a cédé 
pour près de 40 millions d’euros 
d’actifs non stratégiques, en ligne avec 
leur valeur d’expertise.  
Parmi ces cessions, on trouve 
notamment l’immeuble Viseo 
Montbonnot-Grenoble (actif isolé en 
région), vendu pour 19,5 millions 
d’euros à la Caisse d’épargne  
Midi-Pyrénées. Autre cession  
significative, celle d’un bâtiment  
sis rue de Charonne à Paris, vendu 
à Nexity qui va y construire des 
logements. Le Groupe a également 
arbitré quelques surfaces dans son 
Parc des Tanneries à Strasbourg  
et cédé un terrain de 5 500 m² à Massy 
en vue d’un futur équipement public. 

Zapping 2011

notre vision



Financement

Après avoir refinancé la seule ligne corportate en 2010, la Société de la Tour Eiffel  
a de nouveau géré de manière active ce sujet en 2011 en refinançant son portefeuille 
de La Poste (une douzaine d’immeubles, essentiellement des centres de tri loués) évalué  
à près de 90 millions d’euros. Après une renégociation globale des baux avec prolongation 
du terme (6 ans en moyenne) et une mise à niveau des loyers aux valeurs locatives de marché,  
un nouveau crédit amortissable de 45 millions d’euros d’une durée de 7 ans a été mis 
en place auprès de la Société Générale (CIG) et de la BECM (Crédit Mutuel). Il permet  
de refinancer un crédit de 2006, qui avait été titrisé et montre ainsi la volonté du Groupe  
de poursuivre l’étalement et le fractionnement de ses lignes de crédit pour s’adapter  
à l’évolution des marchés financiers tout en améliorant la performance de son portefeuille. 
Au total, les refinancements de l’exercice 2011 se sont élevés à près de 60 millions d’euros.
Le projet de VEFA à Montrouge a, quant à lui, d’ores et déjà été financé en cours d’année.

Mécénat

La Fondation d’Entreprise de la Société  
de la Tour Eiffel a prolongé son action en 2011  
en décernant une bourse à deux étudiantes en 
architecture Caroline Chauvel et Elsa Durand  
(basées à Bordeaux et en échange respectivement  
à Québec et à Santiago du Chili), pour leur projet 
mettant en valeur la présence de Gustave Eiffel  
en Amérique du Sud. Le fruit de leur recherche  
a été présenté à l’occasion du SIMI devant  
un auditoire de quelque 80 professionnels  
de l’immobilier. Tout au long d’un documentaire 
filmé réalisé durant l’été 2011, se succèdent  
les témoignages d’architectes, d’historiens 
et de citoyens au Pérou, en Bolivie et au Chili  
où l’ingénieur français a laissé de nombreuses traces, 
certaines concrètes, d’autres relevant du mythe Eiffel.
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Robert Waterland, Elsa Durand 
et Caroline Chauvel

08-09



Valeur du patrimoine
EN MILLIONS D’EUROS

1 045 9991 022

2009 2010 2011

Dividende par action
eN EUROS

4 4,204,20

2009 2010 2011

loyers
EN MILLIONS D’EUROS

2009 2010 2011

75,7 72,2 69,4

notre vision

Chiffres clés

Frédéric Maman  
> �Directeur général de Tour Eiffel 

Asset Management

« L’amélioration de la performance du patrimoine 
immobilier en 2011 s’explique par la poursuite 
des arbitrages sur des actifs non stratégiques 
(40 millions d’euros pour 20 000 m² construits), 
notre modèle de fidélisation des locataires et la volonté 
affirmée de privilégier l’immobilier de bureaux neufs 
(notamment par l’acquisition en VEFA d’un immeuble 
à Montrouge). Cette trajectoire permet d’afficher 
un cash-flow courant robuste et constant entre 2010 
et 2011 (33 millions d’euros). »



Portefeuille d’engagements

69,2 euros 
ANR epra triple net

par action

taux d’occupation financier

86,0 %

2011

2010

91,1 %
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valeur

1 013 M€

81 % Bureaux  10 % Entrepôts 
4 % Locaux d’activités
5 % Résidences médicalisées

73 M€

LOYERS SÉCURISÉS

78 % Bureaux  13 % Entrepôts 
5 % Locaux d’activités
4 % Résidences médicalisées

627 795 M2

SURFACES

64 % Bureaux  25 % Entrepôts 
9 % Locaux d’activités
2 % Résidences médicalisées

Jérôme Descamps  
> ��Directeur général délégué (Finances) 

et Administrateur de la Société de la Tour Eiffel

« La Société de la Tour Eiffel a de nouveau 
démontré en 2011 la solidité de son business 
model, notamment grâce à des performances 
opérationnelles remarquables, la maîtrise de 
ses coûts de financement et la baisse de sa LTV 
de près de 5 %. Aussi, l’amélioration de ses 
revenus locatifs futurs à périmètre constant 
permettra d’assurer une distribution récurrente 
et pérenne aux actionnaires. »

10-11



Ces deux nouveaux administrateurs élus 
lors de l’Assemblée générale remplacent 
Claude Marin, Michel Gauthier et Marc Allez,  
les administrateurs sortants atteints par 
la limite d’âge, que la Société de la Tour 
Eiffel tient à remercier chaleureusement 
pour leur engagement et leur contribution 
à l’essor de l’entreprise pendant  
de nombreuses années.

La Société a également annoncé  
en septembre 2011 le plan de succession  
de ses dirigeants actuels, Mark Inch  
et Robert Waterland, qui va s’opérer  
dans la continuité et dans une transition  
progressive avec l’arrivée de Renaud 
Haberkorn comme Directeur général  
à partir de septembre 2012, les deux  
dirigeants s’étant engagés à accompagner  
le développement de l’entreprise   
après ce changement de management,  

Mark Inch comme Président du Conseil 
d’administration non exécutif et Robert 
Waterland comme Conseiller immobilier  
du Groupe.

Cette démarche empreinte de la plus grande  
transparence vient conforter une stratégie  
de long terme. Celle-ci est fondée sur le  
respect de certains principes fondamentaux :  
l’intégrité dans le comportement,  
la pérennité des investissements réalisés,  
la transparence de l’information fournie,  
le respect des actionnaires et de l’ensemble  
de l’environnement de l’entreprise ou encore  
la stabilité de ses équipes.

Cette bonne gouvernance s’est également  
développée ces dernières années par  
la mise en place d’organes de contrôles, 
le Comité d’audit et le Comité de 
nomination et des rémunérations, 
pris en charge par les administrateurs 
indépendants.

Composé de huit membres dont 
une femme qui ont tous une expérience  
de l’international, le Conseil d’administration  
s’est réuni six fois en 2011, avec un taux 
moyen de présence de 98 %.

L’année 2011 a marqué une 
étape particulièrement 

importante dans le 
développement et la 

gouvernance de la Société 
de la Tour Eiffel. Le Conseil 
d’administration, objet d’un 
renforcement constant ces 
dernières années, a été en 

partie renouvelé avec l’arrivée 
des personnalités de première 

qualité, Mercedes Erra 	
et Richard Nottage.

Renouvellement 
du Conseil d’administration

a.

c. d.

f. g.

b.

e.

h.

notre vision



a. Mark Inch
> Président

Après avoir commencé sa carrière en 1973  
chez Jean-Claude Aaron, un des principaux 
promoteurs en France, Mark Inch (61 ans, 
Oxford et Sciences Po Paris) rejoint en 
1979 la Banque Arabe et Internationale 
d’Investissement. Devenu Directeur 
de la banque et Président de sa filiale 
immobilière, il multiplie les opérations 
associant ingénierie financière et immobilier  
(Félix Potin, Les Trois Quartiers, etc.).  
Il fonde la société de conseil Franconor  
au début des années 1990, avant de  
créer en 1999 avec Robert Waterland,  
Awon Group, qui s’impose vite comme 
l’un des acteurs majeurs dans l’asset 
management d’immobilier d’entreprise.  
En juillet 2003, ils s’associent à l’un  
des fonds d’investissements immobiliers  
de George Soros pour reprendre  
la Société de la Tour Eiffel.

b. Robert Waterland
> Directeur général

C’est en 1971 que Robert Waterland  
(63 ans, Frics) intègre Jones Lang  
Wootton à Londres. Il participe en 1973  
à l’ouverture du bureau parisien du groupe, 
est nommé associé en 1977, puis prend 
la tête de l’activité française en 1985.  
Il a piloté le conseil vers une position  
de leader sur le marché français tout en 
jouant un rôle global en tant que membre 
de l’ « international board ». En 1995,  
il rejoint Mark Inch à la tête de Franconor, 
avant de cofonder Awon Group en 1999, 
puis de s’associer à un fonds de George 
Soros pour reprendre la Société de la 
Tour Eiffel. Figurant parmi les experts 
les plus reconnus du marché français de 
l’immobilier d’entreprise, il a notamment 
été distingué par les Pierres d’Or (Expertise 
Pierre) en qualité de gestionnaire (asset 
manager) de l’année en 2001 et comme 
investisseur de l’année en 2003.

c. Jérôme Descamps
> �Directeur général délégué (finance)  

et Administrateur

Entré chez Awon Asset Management  
en 2000, Jérôme Descamps (44 ans, ESG)  
a commencé sa carrière au sein du groupe  
ISM avant de rejoindre Bail Investissement. 
Il assure les fonctions liées à la direction  
financière au sens large y compris juridique,  
administratif et de communication. Il opère  
également le lien entre les équipes 
d’investissement, d’asset management  
et de property management du Groupe.

d. Philippe Prouillac
> Administrateur indépendant

Président d’Atisreal Expertise et Atisreal 
Consult jusqu’en février 2008, Philippe 
Prouillac (MRICS) a été précédemment 
Directeur commercial d’Immobail, 
Directeur général de la filiale de la Caisse 
centrale des Banques Populaires en 
charge des financements et participations 
immobilières, Directeur du service  
du développement immobilier de France 
Telecom jusqu’à l’externalisation des 
actifs immobiliers, puis Directeur général 
d’Aareal Bank France.

e. Aimery Langlois-Meurinne
> Administrateur indépendant

Vice-président et administrateur référent de 
la société Imerys, Aimery Langlois-Meurinne 
(ENA) a entamé sa carrière chez Paribas 
(France) puis a été Senior Managing Director 
de Merrill Lynch à New York et de 1990 
à 2010 Administrateur-Directeur général 
de Pargesa Holding S.A. à Genève.

f. Renaud Haberkorn
> Administrateur

Il bénéficie de plus de quinze ans d’expérience  
dans le domaine de l’immobilier et de la  
finance internationale exercée précédemment  
chez Goldman Sachs puis chez Soros 

Real Estate Partners. Il représentait cette 
dernière lors de la prise de contrôle de 
Société de la Tour Eiffel par Awon en 2003,  
à la suite de laquelle il remplissait la fonction  
d’administrateur entre 2004 et 2006. 
De nouveau nommé administrateur en 
2009 alors qu’il était associé-gérant chez 
le gestionnaire de fonds privés Grove 
International Partners, il a été designé 
Directeur général de la Société avec effet 
au 1er septembre 2012.

g. Mercedes Erra
> Administrateur indépendant

Présidente exécutive d’Euro RSCG Worldwide,  
Présidente d’Euro RSCG France, Fondatrice 
de BETC Euro RSCG, première agence 
française de publicité, et Directrice 
générale d’Havas. Elle est par ailleurs 
Présidente du Conseil d’administration 
de la Cité nationale de l’histoire de 
l’Immigration et membre des Conseils 
d’administration de Havas, Accor, Forces 
Femmes et la Fondation Elle. Mercedes 
Erra est également Présidente d’Honneur  
de l’Association HEC, Officier dans l’Ordre 
national du Mérite et a été promue en 2012 
Chevalier de la Légion d’honneur. 

h. Richard Nottage
> Administrateur indépendant

Fondateur (en 2006) et dirigeant de la 
société Genviva, spécialisée dans le conseil, 
la supervision de la réalisation et le suivi 
d’investissements, ainsi que dans la 
coordination de l’exploitation des actifs,  
et ce dans différents domaines d’activité, 
tels que l’hôtellerie haut de gamme, 
l’immobilier ou les compagnies aériennes. 
Il a démarré sa carrière en 1980 dans  
une banque d’affaires à Londres, avant  
de travailler dans une filiale au Koweït 
pendant deux ans. Il a ensuite été nommé 
en 1984 directeur d’IFABANQUE Paris,  
où son activité s’est concentrée sur 
le private banking pour des clients 
majoritairement moyen-orientaux.
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La composition des 
comités consultatifs a 

été modifiée au cours de 
l’exercice 2011 en raison 	

du renouvellement 
d’une partie du Conseil 

d’administration.

Comités consultatifs

Le Comité d’audit est désormais constitué de  
deux membres, administrateurs indépendants :  
Philippe Prouillac (Président) et Richard Nottage.  
Il a pour missions principales de contrôler 
les conditions d’établissement des comptes 
sociaux et consolidés, de vérifier que la Société  
est dotée de moyens (d’audit, comptables et 
juridiques) adaptés à la prévention des risques 
et des anomalies de gestion des affaires de la 
Société, de suivre le processus d’élaboration 
de l’information financière et de suivre 
l’efficacité des systèmes de contrôle interne 
et de gestion des risques. 
Au cours de l’exercice 2011, le Comité d’audit 
s’est réuni cinq fois avec un taux de présence 
des membres de 95 %.

Le Comité de nomination  
et des rémunérations est quant à lui  
constitué de deux membres, également  
administrateurs indépendants :  
Aimery Langlois-Meurinne (Président)  
et Mercedes Erra. Ses missions principales 
sont de s’assurer que les rémunérations 
des mandataires sociaux dirigeants et leur 
évolution sont en cohérence avec les intérêts 
des actionnaires et les performances  
de la Société, de participer activement à  
la sélection des nouveaux administrateurs, 
notamment en organisant une procédure  
de sélection des administrateurs indépendants,  
mais aussi d’établir un plan de succession 
des dirigeants mandataires sociaux pour  
être en situation de proposer au Conseil des 
solutions de succession en cas de vacance  
imprévisible.
Ce comité s’est réuni trois fois en 2011  
avec un taux de présence de 83,1 %.

Succession des dirigeants
Le Conseil d’administration a adopté en 2011 
la mise en place d’un plan de succession de 
ses dirigeants fondateurs actuels, Mark Inch 
(Président et Directeur général) et Robert 
Waterland (Directeur général délégué), 
dans un souci de transmission progressive 
et de pérennité. Ces derniers deviendront 
respectivement Président du Conseil 

d’administration et Conseiller immobilier  
du Groupe, la Direction générale du Groupe 
étant confiée à cette date à Renaud Haberkorn.

Enfin, Frédéric Maman a été nommé Directeur  
général délégué à effet au 1er septembre 2012 ;  
sa nomination en tant qu’administrateur sera 
proposée à la prochaine Assemblée générale. 
Jérôme Descamps, Directeur général délégué 
et administrateur, continuera d’assurer 
la direction financière du Groupe.

Par ailleurs, une première autoévaluation  
a été réalisée par le Conseil d’administration 
en décembre 2010/janvier 2011. La synthèse 
des résultats collectifs a été intégrée dans  
le rapport du Président sur le contrôle interne 
sur l’exercice 2010.

Transparence financière
Depuis 2007, la Société de la Tour Eiffel  
applique la Directive Transparence, qui implique  
une diffusion de l’information immobilière 
et financière la plus complète et claire 
possible. Cette démarche s’inscrit 
parfaitement dans la politique d’information 
et de dialogue mise en place avec les 
actionnaires individuels et institutionnels,  
les analystes financiers, les journalistes  
et autres leaders d’opinion, en France  
comme à l’étranger.

En 2011, la Société a participé à 11 roadshows.

L’ensemble des documents financiers, 
communiqués de presse et autres informations  
utiles concernant l’activité du Groupe sont 
également disponibles sur son site Internet 
www.societetoureiffel.com

Communication
Outre son rapport annuel et son document  
de référence, la Société de la Tour Eiffel 
a publié 11 communiqués de presse en 2011, 
reflets de son activité tout au long de l’année.  
À l’occasion du SIMI, une troisième édition 
de la lettre d’information a été éditée et 
largement diffusée permettant d’apporter  
un éclairage complémentaire sur la stratégie  
et le développement de la Société.

notre vision



Tour Eiffel Asset Management (TEAM)	
est la société opérationnelle du Groupe chargée	
des investissements et de la valorisation	
du patrimoine ainsi que de la gestion financière	
et administrative de la Société de la Tour Eiffel.

Dirigée par Frédéric Maman (44 ans, Institut Supérieur 
du Commerce, Barclays Bank, Consortium de Réalisation) qui 
est entré dans le Groupe en 1999, TEAM s’appuie sur une vingtaine 
de collaborateurs. Cette équipe a été renouvelée fin 2011 avec l’arrivée 
de trois professionnels : un chargé d’investissements, un asset 
manager / arbitrages et un contrôleur financier. 
Tour Eiffel Asset Management s’organise autour de trois pôles 
opérationnels fondamentaux :

• �Les investissements et arbitrages, dirigés par Nicolas Ingueneau,

• �L’asset management, dont Odile Batsère est le directeur,

• �Les développements fonciers et le développement durable 
confiés à Nicolas de Saint-Maurice.

L’administration de la holding cotée incombe à la direction 
financière du Groupe, pilotée par Jérôme Descamps.

QUESTIONS à…
Frédéric Maman

> Directeur général de Tour Eiffel Asset Management

Quelle a été l’action de TEAM en 2011 ?
L’équipe a remarquablement su gérer une année 2011 
pourtant délicate. Notre modèle d’Asset Management, 
externalisant notamment la gestion d’immeubles 
ou les activités comptables à des sociétés spécialisées, 
nous permet d’orienter délibérément notre action vers 
la création de valeur. 2011 est une année record pour 
la société en termes de taux d’occupation, la demande 
locative étant particulièrement orientée vers les immeubles 
économiques et performants tels que ceux détenus 
par la Société. Les opportunités de développements 
n’ont pas été aussi nombreuses que nous l’aurions souhaité, 
mais le marché est très vite redevenu attentiste après 
une ouverture en début d’année.

Quels services entendez-vous proposer ?
Nous sommes en mesure d’assurer l’ensemble 
des métiers de l’asset management immobilier, 
qu’il s’agisse de trouver de nouveaux investissements, 
de piloter les financements, la stratégie d’arbitrage, 
la commercialisation, la relation avec les locataires, 
ou encore le développement du foncier… Depuis la crise, 
peu d’équipes disposent de ce savoir-faire, qui plus est 
avec une sensibilité d’approche internationale. Notre 
volonté est de capitaliser cette expertise en se réservant 
la possibilité de la proposer aux nombreux investisseurs 
attirés par le marché français. Cela peut être la source de 
nouveaux partenariats et de moyens accrus pour la Société 
de la Tour Eiffel, sans pour autant avoir une conséquence 
quelconque sur notre activité propre ou créer un conflit 
d’intérêts.

Ressources humaines
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> De gauche à droite en partant du bas : 
Nicolas Ingueneau, Frédéric Maman, Nicolas de Saint-Maurice,  

Sophie Gay-Perret, Odile Batsère, Thibaud Demant, 
Cindy Drieu et Dominique Gros 

14-15





Notre responsabilité 
	 EMPREINTE ENVIRONNEMENTALE DU PORTEFEUILLE	18
	E MPREINTE éNERGéTIQUE ET SOCIALE DE LA SOCIéTé	22
	 DIMENSION SOCIéTALE	22

16-17



Ce sont à la fois les immeubles neufs 
qui tombent sous le coup de la nouvelle 
RT 2012, depuis le 26 octobre dernier, 
et les immeubles anciens pour lesquels 
les objectifs d’amélioration de leur 
performance énergétique ont été 
précisés par les groupes de travail actifs 
de la commission de Maurice Gauchot 
chargée de présenter au législateur 
plusieurs recommandations en vue  
de la rédaction du décret attendu  
pour le deuxième trimestre 2012.

Enfin, c’est l’édition, en toute fin 
d’année 2011, du décret d’application  
de l’annexe verte des nouveaux baux  
et baux renouvelés qui ouvre la voie  
à une nouvelle forme de dialogue  
avec les locataires.

La Société de la Tour Eiffel, qui entend  
poursuivre la démarche qui a créé 
son renom parmi les foncières cotées 
(à savoir développer et gérer un patrimoine  
d’actifs immobiliers de qualité), s’est 
attachée en 2011 à réaliser son premier 
rapport de Responsabilité Sociale 
et Environnementale.

Ce rapport, initié de manière volontaire 
et par anticipation sur la réglementation 
en vigueur, a permis :

• �en premier lieu d’affiner la connaissance  
des données environnementales 
de son Patrimoine (consommations 
finales, qualités intrinsèques des 
actifs, impact écologique, émissions 
de gaz à effet de serre et productions 
de déchets) ;

• �puis de structurer sur plusieurs 
années une méthode fiable, pérenne 
et interactive de collecte de ces 
données ;

• �enfin, cette « cartographie des 
indicateurs verts » du patrimoine 
permet de mettre en œuvre les 
synergies avec les locataires et ainsi 
d’aligner les intérêts économiques 
de chacun par un échange vertueux 
de données techniques et de bonnes 
pratiques.

C’est dans cette optique que la Société  
a confié à Sinteo la charge de coordonner  
la cartographie et de mettre en œuvre  
le rapport de Responsabilité Sociale  
et Environnementale.

Pour y parvenir, la Société de la Tour 
Eiffel y a impliqué tous les acteurs 
de la gestion de ses actifs ainsi que 
les occupants. Afin de poursuivre 
son engagement social, sociétal et 
environnemental, elle s’est investie 
dans une stratégie d’amélioration 
constante à travers une liste détaillée 
d’indicateurs et d’objectifs de performance.

Une première en 2011 : UN RAPPORT DE RESPONSABILITé 
SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE disponible dans son 
intégralité en fin de rapport ( sur CD ).

2011, année structurante

L’année 2011 a vu 	
se mettre en œuvre 	
de grandes étapes 

de la loi programme 
dite « Grenelle II », 

visant spécifiquement 
l’immobilier tertiaire, 

cœur de notre activité.

Notre responsabilité



Nicolas de Saint-Maurice  
> �Directeur des montages et développements  

Tour Eiffel Asset Management
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Une gestion environnementale innovante 
du patrimoine immobilier

La loi dite « Grenelle II » impacte de manière significative  
la gestion environnementale des actifs immobiliers, en particulier  
les consommations énergétiques des bâtiments neufs et existants. 
Ainsi, le parc tertiaire français existant, qui couvre près de 850 millions  
de m2, devra évoluer d’ici à 2015 pour gagner au moins une à deux 
classes sur l’échelle du diagnostic de performance énergétique (DPE) 
avec une réduction moyenne de 25 % des consommations réelles 
globales (Source : groupe de travail du Plan Bâtiment Grenelle).

À cet égard, la Société de la Tour Eiffel se place dans une logique 
résolument anticipatrice : la cartographie réalisée en 2011 sur  
plus de 300 000 m2 de bâtiments tertiaires vise à appréhender  
les consommations énergétiques et le potentiel de valorisation  
des actifs immobiliers en vue d’une campagne ciblée et progressive 
de réduction des consommations.

Au-delà des seuls enjeux énergétiques, la Société estime que  
la « valeur verte » d’un actif doit être analysée sous un spectre 	
plus large que les seuls enjeux réglementaires. Le reporting  
mené en 2011 a également permis de consolider des indicateurs  
de consommation d’eau, de production de déchets ou encore  
d’impact sur l’écologie et la biodiversité locale.

10 000 données 

consolidées sur 33 immeubles

Cette vaste cartographie s’appuie sur le recueil  
d’environ 300 données pour chaque actif, 
communiquées par les gestionnaires, les occupants,  
ou relevées lors de visites d’audit systématiques. 
Ces informations sont ensuite traitées et consolidées  
via une solution de cartographie énergétique  
et environnementale. Chaque actif fait l’objet  
d’un rapport synthétique analysant sa performance 
énergétique et environnementale et décrivant 
l’éventail des actions d’amélioration les plus 
pertinentes à court, moyen et long terme.  
La démarche répond ainsi à un double besoin  
de connaissance du patrimoine et de définition  
des axes d’amélioration.

300 000 m² 
couverts par la cartographie en 2011

Réaliser une cartographie de cette envergure 
n’aurait jamais été possible sans la pleine 
collaboration de toutes les parties prenantes  
de la Société de la Tour Eiffel. Celles-ci, locataires, 
property managers, promoteurs et autres 
partenaires se sont toutes impliquées sans réserve 
dans la concrétisation du projet, chacune à son 
échelle. Ainsi, la moyenne de données collectées 
s’établit à près de 98 %, ce qui est un résultat très 
au-delà des moyennes constatées pour ce type 
d’étude. Il s’agit aussi bien des caractéristiques 
intrinsèques des bâtiments que des consommations 
d’énergie ou des taux d’enlèvement de déchets.

Plus de 100 
locataires mobilisés

En particulier, l’ensemble des property managers 
concernés par l’étude s’est mobilisé avec succès 
pour le recueil des données. La totalité des 
données nécessaires à la cartographie a été mise à 
disposition de Sinteo, ce qui garantit  
la pertinence des analyses réalisées sur leurs bases.
En outre, 100 % des occupants des immeubles 
monolocataires ont diffusé spontanément  
les informations et documentations demandées 
sur leur bâtiment. Les actifs multilocataires, 
accueillant principalement des PME ou TPE, 
présentent naturellement moins de retour 
sur la collecte des données. Néanmoins, tous 
les occupants se sont engagés dans la démarche  
selon leurs moyens.

« Notre démarche : parfaire la connaissance  
des indicateurs environnementaux de nos 
immeubles pour cibler les actions correctives 
efficaces et créer ainsi une valeur verte durable. »

Empreinte environnementale du portefeuille

18-19



Un parc intrinsequement performant

L’ensemble des actifs cartographiés ont été positionnés sur le Benchmark CarbonScreen® 
(solution de cartographie énergétique et environnementale de portefeuilles immobiliers 
mise en place par Sinteo).

Celui-ci affecte une note allant de 0, peu performant, à 100, très performant. La note moyenne 
globale du patrimoine audité s’établit à 50 sur 100, soit 4 points de plus que la moyenne française  
du Benchmark (portant sur 5,2 millions de m2 tertiaires). 

Les immeubles de bureaux (hors parcs d’affaires) de la Société, qui représentent près de 40 % du 
patrimoine audité en surface, constituent une typologie performante de bâtiments parmi lesquels 
figurent des édifices récents et de qualité.

La nature des actifs détenus par la Société, pour la plupart récents ou rénovés, constitue un atout 
majeur au vu des enjeux d’amélioration de la performance énergétique des bâtiments existants. 
Ainsi, plus de 50 % du parc de bureaux en surface respecte la réglementation thermique RT 2005  
et les immeubles phares atteignent des niveaux d’exigence proches de la RT 2012.

La consommation moyenne globale du patrimoine audité s’établit à 371 kWhEP/m²/an, soit environ 
11 % de moins que la moyenne française de 417 kWhEP/m2/an.

Les performances réelles de 80 % des actifs sont conformes à leurs qualités intrinsèques grâce 
à une utilisation adéquate par les occupants. Sur les 20 % restants, des gisements d’économies 
d’énergie sur l’exploitation ont été identifiés. Afin d’y remédier, une concertation avec les locataires 
dans le cadre des futures annexes environnementales aux baux sera menée.

Les Parcs Eiffel bénéficient quant à eux d’un usage vertueux des locataires, essentiellement  
des entreprises de petite ou très petite taille. Leurs consommations sont donc basses, légèrement 
inférieures à 300 kWhEP/m²/an.

Positionnement du patrimoine de la Société de  
la Tour Eiffel sur le baromètre CarbonScreen®

26 %

0

20

40

60

80

100

42 % 32 %
Messagerie-activités Bureaux Parcs Eiffel

Répartition en surfaces

Très  
performant

Niveau BBC

Niveau RT 2005

Benchmark France

Peu  
performant

Consommations annuelles moyennes  
des actifs audités en kWhEP/m2

Parcs Eiffel Bureaux

Moyenne observée : 
371 kWhEP/m2

0
100

200

300

400

500

600

Notre responsabilité

257 474



L’eau et les déchets

La démarche mise en œuvre inclut l’analyse d’un certain nombre 
d’indicateurs complémentaires, tels que les émissions de polluants 
atmosphériques (R22, Nox) ou encore les consommations d’eau  
et la production de déchets.

En excluant les résidences médicalisées, la consommation 
moyenne d’eau d’un occupant est légèrement inférieure	
à 11 m3 par an, soit 50 litres par jour, un chiffre relativement faible : 
la consommation annuelle moyenne d’un occupant de bureau étant 
proche de 14 m3 (Benchmark IPD/Sinteo).

évaluer la production de déchets est un exercice souvent plus 
complexe en l’absence d’un process de consolidation chez le 
prestataire responsable de la collecte, quand celui-ci n’est tout 
simplement pas la commune. Néanmoins, 80 % des flux de déchets 
ont pu être évalués. Leur moyenne s’établit à 1,3 kg de déchets	
par jour et par occupant, soit légèrement en dessous de la moyenne 
constatée pour une activité de bureau (1,5 kg par jour*). 

Par ailleurs, la plupart des grands bâtiments monolocataires 
pratiquent le tri des déchets, ce qui facilite leur valorisation.
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« La réponse quasi unanime des locataires consultés  
dans le cadre de cette cartographie est un signe très encourageant pour 

la mise en œuvre prochaine du dialogue vertueux indispensable  
à l’optimisation de la performance environnementale du Patrimoine. »

Nicolas de Saint-Maurice  
� Directeur des montages et développements  

Tour Eiffel Asset Management

* Benchmark IPD/Sinteo
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La fondation d’entreprise 	
de la société de la tour eiffel

En 2011, elle a offert une bourse d’études 
ouverte aux lauréats des concours d’architecture  
qu’elle avait organisés en 2008 et en 2010.  
Le thème portait sur les réalisations peu connues,  
voire oubliées, de Gustave Eiffel dans un pays 
ou une région géographique à l’étranger.  
Ce sont deux étudiantes bordelaises, en année 
d’échange, l’une au Canada et l’autre au Chili, 
qui ont été primées par le jury constitué des 
membres du Conseil d’administration présidé 
par Robert Waterland. Elles ont ainsi reçu 
une dotation de 17 000 euros pour un voyage 
d’études en Amérique du Sud qu’elles ont 
entrepris durant l’été.

Dans les pays traversés (Chili, Pérou et Bolivie), 
elles ont conduit des recherches qui les ont 
menées à des résultats inattendus, à savoir 
qu’au-delà des ouvrages effectivement réalisés 
par l’entreprise de l’ingénieur, il y avait des 
œuvres emblématiques indûment attribuées à 

Gustave Eiffel, dont la présence dans 
la mémoire collective est révélée dans 
le nombre important de rues et d’hôtels 
portant son nom. Elles ont rendu compte  
de ces mythes et réalités dans un recueil 
très documenté et illustré qu’elles ont enrichi 
d’interviews d’historiens. Par ailleurs, 
elles ont tourné une vidéo d’une vingtaine 
de minutes sur la perception de la présence de 
Gustave Eiffel par les habitants des pays traversés. 
à l’occasion du SIMI 2011 (salon de l’immobilier 
d’entreprise) au Palais des Congrès à Paris 
en décembre, la fondation a organisé une 
manifestation qui a attiré 80 professionnels de 
l’immobilier au cours de laquelle les lauréates 
ont présenté leur travail à une assistance 
conquise et reçu leur récompense. Leurs 
productions sont disponibles sur le site Internet 
de la fondation : www.fondationsocietetoureiffel.org

C’est avec cette action que s’achève le premier 
plan quinquennal de la fondation. En cours 
d’année, le Conseil d’administration s’est penché  
sur le réengagement de la Société dans cette 

Dimension sociétale

Un bilan carbone® corporate maîtrisé

Ayant décidé de mesurer l’impact environnemental de son patrimoine immobilier pour en améliorer 
la gestion énergétique, la Société a logiquement décidé de s’appliquer à elle-même cette analyse.  
Elle a donc réalisé fin 2011 la première évaluation globale de son empreinte carbone avec  
la méthode Bilan Carbone® de l’Ademe. Cette étude analyse les émissions de gaz à effet de serre 
liées au fonctionnement du groupe Société de la Tour Eiffel : consommations d’énergie, de carburant 
ou encore d’eau et de papier.

Ce choix d’effectuer un bilan environnemental dépassant largement le cadre réglementaire 
témoigne de la volonté de la Société d’agir vertueusement pour préserver le cadre de travail  
de ses collaborateurs et le cadre de vie de ses interlocuteurs.

1er 
Bilan Carbone® corporate  
réalisé par le groupe 

5,9 teq CO2 
par collaborateur 

70 % 
du bilan lié aux déplacements  
professionnels

Créée en 2007, 
la Fondation d’entreprise 	

Société de la Tour Eiffel 
concrétise l’engagement 

sociétal du Groupe.

Empreinte énergétique et sociale de la Société

Notre responsabilité
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« Le mécénat de la Société de la Tour Eiffel 
a permis de concrétiser ce voyage d’études, 
dans le but de comprendre la présence 
de Gustave Eiffel en Amérique du Sud. 
Équipées d’une caméra, nous avons réalisé 
des interviews et filmé les lieux, ce qui nous 
a permis d’approcher l’empreinte et les 
représentations d’Eiffel. Nous restituons 
cette présence par le biais d’un film. Très 
peu d’ouvrages sont finalement en lien 
direct avec l’ingénieur et son entreprise :  
nous n’en recensons que trois encore 
en place. Pourtant, des Andes jusqu’en 
Amazonie, nombreux sont les ponts, gares, 
églises ou marchés qui sont le support 
de mythes portés par de fortes traditions 
orales, répandant partout le nom d’Eiffel. »

Caroline Chauvel & Elsa Durand  
> �Lauréates de la bourse Eiffel 2011

60 % 
de femmes

96 % 
des salariés en CDI (seule la 
remplaçante d’une assistante  
en congé maternité est en CDD)

96 % 
des salariés (c’est-à-dire 
l’ensemble du personnel en CDI)  
ont suivi au moins une formation,  
un facteur clé de performance

mythe :  
Gare centrale 
de Santiago 
au Chili 
dans laquelle 
l’entreprise 
Eiffel n’est pas 
intervenue.

Réalité :  
Maison  
des Douanes 
(Aduana) à Arica  
au Chili bâtie  
sur un plan de 
l’entreprise Eiffel, 
aujourd’hui lieu 
d’expositions.

Nos valeurs sociales

Au 31 décembre 2011, l’effectif salarié du groupe Société 
de la Tour Eiffel était de 25 collaborateurs. L’effectif 
est composé en majorité de cadres seniors (moyenne 
d’âge proche de 42 ans). La répartition hommes/femmes 
s’établit à 40 %/60 %, soit une proportion de femmes 
supérieure à la moyenne des entreprises françaises. 
Enfin, les mouvements de personnel sont restés limités, 
avec un taux de rotation volontaire de 8 %. 

instance en prenant en compte l’expérience acquise,  
le nouveau contexte économique et la succession 
des dirigeants à venir pour préparer la suite…
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Une solidité éprouvée

Avec 16 milliards d’euros 
d’investissement, soit une hausse  
de 50 % sur un an (source Cushman  
& Wakefield), le millésime totalise 
un excellent score par rapport 
à la moyenne des dix dernières 
années. Et, malgré la crise de 
la dette enregistrée à l’automne 
2011, les transactions ont été 
nombreuses sur la fin de l’année 
et d’un montant conséquent.  
Sur les 446 transactions identifiées,  
pas moins de 35 étaient d’un 
montant supérieur à 100 millions 
d’euros représentant une réelle 
évolution par rapport aux deux 
précédentes années de crise. 

Ce regain d’activité est largement 
dû à la conjonction de deux 
phénomènes, l’un structurel  
et l’autre conjoncturel. Du point  
de vue structurel, la disparition 
annoncée de certains avantages 
fiscaux (notamment de l’article 
210 E du Code général des 
impôts qui concerne l’allègement 
temporaire de certaines plus-values  
de cessions immobilières) a 
poussé les vendeurs à accélérer 
leurs processus d’arbitrages  
(le quatrième trimestre a engendré  
à lui seul 6,5 milliards d’euros 
d’opérations). Par ailleurs, le marché  
a assisté à un retour de l’appétit  
des investisseurs pour l’immobilier,  
valeur refuge face à la dépréciation  
des autres actifs. 

Ces acquéreurs sont moins 
consommateurs de dettes dans 
leurs investissements, à l’instar 
des compagnies d’assurance 
qui ont animé le marché sur la 
fin 2011 en direct ou à travers 
des OCPI. Les SCPI ont aussi 
réalisé d’importantes collectes. 
De fait, les institutionnels, 
essentiellement français ont 
représenté les trois quarts des 
transactions. Les principaux 
acquéreurs ont ainsi été sur 
l’année :
• les assureurs (18,5 %),
• �les fonds d’investissements 

(15,5 %),
• les SCPI (13,5 %),
• �les « autres institutionnels » 

(13,5 %),
• les SIIC (10 %).

Ce marché actif est essentiellement  
francilien et accapare plus de 80 %  
des investissements de l’année, 
soit un peu plus de 12 milliards 
d’euros. De même, les bureaux 
ont regagné la première place 
dans les investissements, avec 
près de 12 milliards, un bond de 
près de 50 % sur un an. Les VEFA 
ont également connu un timide 
redémarrage en début d’année 
pour trébucher au deuxième 
semestre face à la crise de la 
dette, mais elles ont quand même 
représenté plus d’un milliard 
d’euros d’opérations, dont 80 % 
en blanc. 

Marché et stratégie

notre expertise

Une nouvelle fois, le marché 
français de l’immobilier 

d’entreprise a déjoué les 
pronostics en 2011 et confirmé 

son statut de valeur sûre 	
du secteur en Europe.



« Contre toute attente, le marché de l’investissement  
a rebondi en 2011, notamment avec le retour  

de transactions de grande taille. Le marché a été  
tiré pour des raisons fiscales avec l’effet « 210 E »,  

mais aussi plus structurellement parce que  
les investisseurs, qui disposent toujours d’importantes 

liquidités, ont pris conscience de l’intérêt et de la 
pérennité des actifs immobiliers. La Société de la Tour 

Eiffel a parfaitement su manœuvrer sur ce marché en 
cédant à la valeur de l’ANR ses actifs non stratégiques  

et en investissant dans des projets qui répondent  
aux nouvelles tendances des utilisateurs. »

Nicolas Ingueneau   
> �Directeur des investissements  

de Tour Eiffel Asset Management

s
o

c
ié

t
é

 d
e

 l
a

 t
o

u
r

 e
if

f
e

l
 R

a
p

p
o

r
t

 a
n

n
u

e
l

 2
0

11

L’immobilier d’entreprise 2011 en quelques chiffres :
• 16 milliards d’euros investis ;
• 446 opérations,
• �81 % des montants d’investissements en Île-de-France,
• �81 % des montants d’investissements dans des bureaux,
• �75 % des volumes investis par des institutionnels.

L’évolution du marché d’immobilier d’entreprise en 2011  
a une nouvelle fois conforté la stratégie mise en place 
par la Société de la Tour Eiffel. En proposant des 
immeubles fonctionnels et de qualité pour des loyers 
modérés en périphérie parisienne, la Société est donc 
bien placée pour répondre à la tendance de plus en plus 
marquée des entreprises de chercher des solutions dans 
des projets style campus situés en première et deuxième 
couronnes. Opportuniste, la Société a su saisir les occasions 
d’arbitrages de ses actifs non stratégiques, mener  
des développements créateurs de valeur et négocier 
son financement à des conditions favorables compte tenu  
de la conjoncture.

Arbitrages : près de 40 millions d’euros 	
d’actifs cédés

La Société de la Tour Eiffel a mis à profit l’appétit  
du marché pour céder certains actifs de son 
portefeuille n’entrant pas dans sa stratégie, 
dans tous les cas dans de très bonnes conditions 
financières, les arbitrages ayant été réalisés au 
moins pour leur valeur d’expertise. Occupé à près 
de 100 % par des locataires prestigieux (Cegelec, 
Eaton Power, Thales et Mentor Graphics), Viseo,  
un immeuble de 11 500 m² à proximité de Grenoble,  
livré fin 2007, a été vendu plus de 19 millions d’euros  
à la Caisse d’épargne Midi-Pyrénées. Cette décision  
a été prise en raison de l’isolement géographique 
de Viseo dans le portefeuille du Groupe. La Société 
a par ailleurs vendu pour 14,4 millions d’euros 
un bâtiment situé rue de Charonne à Paris au groupe 
Nexity qui va y construire un complexe d’habitations. 
Cette transaction illustre bien la capacité à coller 
au marché et accompagner les évolutions. En effet 
dans ce cas, la Société a su tirer profit des fortes 
hausses dans le résidentiel pour céder dans 
de bonnes conditions un actif de bureaux obsolète  
et en dehors des zones tertiaires. 

Investissement / Développement : 	
plus de 25 millions d’euros investis

Profitant de l’accalmie des marchés et du timide 
retour des VEFA, la Société de la Tour Eiffel  
a réalisé début 2011 sa première opération en blanc 
depuis la crise en se portant acquéreur d’un projet 
de 5 100 m² de bureaux (avec parkings en sous-sol) 
situé à Montrouge (92) en face du vaste campus 
Evergreen qui abrite le nouveau siège social  
du Crédit Agricole. Montée par une filiale de Vinci, 
cette opération représente un investissement 	
de 24 millions d’euros pour une rentabilité attendue 
à 7,5 % et une livraison au printemps 2013.  
Par son emplacement et la nature de son  
projet (certifié BBC et démarche « OXYGEN »),  
cet investissement est en droite ligne de la stratégie 
mise en place par la Société de la Tour Eiffel.  
Autre développement entrant lui aussi parfaitement 
dans la stratégie du Groupe : le développement  
du siège régional de SPIE à Lyon, dans le Parc  
du Moulin à Vent. La Société de la Tour Eiffel 
y construit pour son locataire un bâtiment de 2 300 m² 
pour un investissement de 3,3 millions d’euros. 
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Analyse de marché : 
la commercialisation

QUESTIONS à…

Hervé de Lafforest
> �Directeur – Senior Advisor chez CBRE, 

Conseil et Stratégie immobilière

Senior Advisor, chez CBRE - 
Stratégie immobilière, Hervé 	
de Lafforest a accompagné Altran 
dans sa réflexion et sa recherche 
de nouveaux locaux, qui ont 
conduit le groupe d’ingénierie 
coté à opter pour le Topaz. 	
Cet immeuble neuf de 13 000 m² 
de bureaux conçu par l’architecte 
Jean-Marie Charpentier pour 
la Société de la Tour Eiffel, 
désormais entièrement loué, 
est situé à Vélizy dans une zone 
tertiaire de l’Ouest parisien	
où sont implantés de nombreux 
grands groupes prestigieux.

notre expertise
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Comment Altran a-t-il choisi le Topaz ?
Le choix de Topaz par Altran s’est fait à la suite d’un 
minutieux travail d’analyse de leurs principaux clients suivis  
via les milliers de missions du groupe. Vélizy s’est avéré 
être proche de l’épicentre des clients franciliens d’Altran, 
tels que Alcatel, Bouygues Telecom, PSA, Safran… Le pari 
a donc été pris de rapprocher les collaborateurs des grands 
clients, tout en conservant concomitamment un siège pour  
la holding à Neuilly-sur-Seine. Pour Altran, ce transfert de 
Levallois et de la Porte Maillot à Vélizy représente, outre 
le rapprochement de ses grands comptes, une économie 
substantielle de plus de 40 % sur ses loyers. Par ailleurs, 
Altran a apprécié le professionnalisme de l’équipe de la 
Société de la Tour Eiffel lors des négociations. 

Quelles sont les qualités de cet immeuble ?
C’est un immeuble rationnel, efficace, de belle facture 
sans être « tape-à-l’œil », exactement ce que recherchent 
nombre de grands groupes aujourd’hui. La flexibilité  
et la fonctionnalité sont devenues des critères importants 
dans leur choix. Topaz est à mon sens une bonne illustration  
de la stratégie de la Société de la Tour Eiffel : proposer 
des immeubles de qualité à proximité de Paris à des 
loyers raisonnables. Elle s’appuie sur une tendance 
de fond que nous constatons tous les jours auprès des 
sociétés de services, comme des entreprises d’envergure 
nationale ou internationale.

Qu’est-ce qui motive les entreprises dans leurs décisions 
de bouger ?
Leur première motivation est sans conteste la recherche 
d’économies par une baisse des coûts d’exploitation,  
y compris une optimisation des surfaces utilisées,  
sans oublier pour autant le confort des salariés,  
ou encore le respect des normes environnementales.  
Les réorganisations ou les opérations de fusions-acquisitions  
sont également des vecteurs importants de mouvement.

Vers quels types de biens ?
Les recherches d’économies et de rationalité poussent 
en général les utilisateurs prioritairement vers des 
immeubles de bureaux neufs ou lourdement restructurés,  
et surtout efficients. Dans tous les cas, la recherche  
porte sur des biens qui permettent d’améliorer la gestion  
de l’espace et une optimisation du coût par poste de travail.  
Une simple étude d’implantation des postes de travail  
peut permettre un gain de place de 10 à 30 % selon  
la configuration des plateaux. Si un immeuble « vert »  
ne se loue pas plus cher, les démarches respectueuses  
de l’environnement, engagées par les propriétaires  
ou les promoteurs, sont de plus en plus appréciées et 
tendent à devenir un critère discriminant pour les grands 
locataires. Enfin pour des recherches de très grands gabarits,  
une logique de campus se fait de plus en plus jour sur  
des sites bien desservis par les transports en commun. 

Quel est le secret d’une commercialisation réussie ?
La phase de commercialisation est déterminante à plus 
d’un titre. Elle va contribuer bien entendu à la valorisation  
de l’actif à court, moyen et long terme. Une stratégie 
de commercialisation doit être anticipée et révisée 
régulièrement jusqu’à la livraison en fonction des 
évolutions du marché et des besoins des utilisateurs. 
Au-delà d’une analyse de l’actif au plan technique comme 
de son utilisation ou des services proposés, le pricing   
doit être également calculé au plus juste.
Le choix d’une division éventuelle est aussi une étape 
importante. Elle doit être étudiée techniquement en amont 
et l’on sait qu’elle peut conditionner la vie de l’immeuble 
sur le long terme. Le choix du conseil en immobilier  
et du partenariat établi avec lui peut encore contribuer  
au succès de cette commercialisation. Mais avant tout,  
une commercialisation réussie se mesure au degré  
de satisfaction des locataires et de ses collaborateurs,  
et à leur envie de se maintenir dans l’immeuble. 
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Répartition géographique

notre expertise

Pérennité moyenne des baux

54 % Immeubles monolocataires (15 locataires)  
46 % Immeubles multilocataires (374 locataires)

3/6/9

28/11/2016

Patrimoine moderne

38 % Immeubles + 10 ans  22 % Immeubles - 10 ans
18 % Immeubles HQE  22 % Neufs  

Implantations en régions

loyers  36,5 Me soit 50 % 

valeur  469 Me soit 46 % 

île-de-france

loyers  36,5 Me soit 50 % 
valeur  544 M e soit 54 % 

Le patrimoine en chiffres



Principaux locataires

Locataires Loyer/total (%)

La Poste 12,7 %

Alstom 7,3 %

C&S 5,3 %

NXP 4,8 %

Medica 4,3 %

Air Liquide 4,0 %

Ministère de l'Intérieur 4,0 %

Solétanche 3,7 %

Altran 3,3 %

Atos 2,7 %

Gefco 2,0 %

ARS Languedoc-Roussillon 2,0 %

Conseil Général de Seine St Denis 1,9 %

Centre des Monuments Nationaux 1,9 %

Pôle emploi 1,7 %

Euro Media France 1,6 %

Antalis 1,4 %

Multilocataires 35,4 %

Total 100,0 %
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168 413 m2 
de SURFACE TOTALE

Nombre actifs : 20

Bureaux

Bureaux Situation Surface totale m²

Le Plessis Paris/IDF 16 597

Massy/Ampère Paris/IDF 16 339

Champigny Carnot Paris/IDF 14 153

Vélizy/Topaz Paris/IDF 14 106

Paris Porte des Lilas Paris/IDF 12 341

Asnières Quai Dervaux Paris/IDF 10 391

Montigny le Bretonneux Paris/IDF 7 641

Rueil Paris/IDF 6 829

Bobigny Paris/IDF 6 405

Vélizy Energy II Paris/IDF 5 444

Herblay Langevin Paris/IDF 4 778

Châtenay Central Parc* Paris/IDF 4 758

Saint-Cloud Paris/IDF 4 104

Roissy Fret* Paris/IDF 454

Caen Colombelles Régions 17 525

Nantes Einstein Régions 7 658

Orléans Université Régions 6 470

Grenoble Polytec Régions 5 133

Nancy Lobau Régions 2 187

163 313

En construction

Montrouge / Eiffel O2 Paris/IDF 5 100

Sous-total 168 413

* Quote-part détenue en indivision

Les actifs sont détenus à 100 %.

notre expertise
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234 659 m2 
de SURFACE TOTALE

Nombre actifs : 11

Parcs d’affaires

Parcs Eiffel Situation Surface totale m²

Orsay - Université Paris/IDF 17 211

Le Bourget - Espace Paris/IDF 9 692

Strasbourg - Tanneries Régions 36 726

Vénissieux / Lyon - Moulin à Vent Régions 33 884

Lille - Les prés Régions 24 740

Montpellier - Millénaire Régions 23 597

Aix-en-Provence - Golf Régions 23 089

Marseille - Aygalades Régions 20 049

Mérignac / Bordeaux - Cadera Régions 17 443

Nantes - Perray Régions 14 541

Chartres - Business Park Regions 11 530

232 502

En construction

Vénissieux / Lyon - Moulin à Vent 
Bâtiment Air 2 157

Sous-total 234 659

Les actifs sont détenus à 100 %.
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157 742 m2 
de SURFACE TOTALE

Nombre actifs : 12

Entrepôts / Messageries

Entrepôts / Messageries Situation Surface totale m²

Gennevilliers Paris/IDF 20 569

Mitry-Mory Paris/IDF 9 756

Sochaux Régions 27 571

Amiens Régions 18 244

Toulouse Capitols Régions 13 814

Marseille Provence Vitrolles Régions 15 084

Saint-Gibrien Régions 11 350

Les Souhesmes 1 & 2 Verdun Régions 9 958

Caen Mondeville Régions 13 230

Vannes Régions 7 750

La Roche-sur-Yon Régions 5 980

Orléans/Ingré Régions 4 436

 

Sous-total 157 742

Les actifs sont détenus à 100 %.

notre expertise



54 092 m2 
de SURFACE TOTALE

Nombre actifs : 5

Activités
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12 889 m2 
de SURFACE TOTALE

Nombre actifs : 4

Résidences médicalisées

Résidences médicalisées Situation

La Crau Régions

Bourg-en-Bresse Régions

Lyon Régions

Cogolin Régions

Total 

Les actifs sont détenus à 100 %.

Activités Situation

Aubervilliers Paris/IDF

Bezons Paris/IDF

Herblay Paris/IDF

Montpellier Régions

Nancy Ludres Régions

Total

Les actifs sont détenus à 100 %.
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Parcs Eiffel  
et développements

Ils sont depuis 2008 une composante de la Société de la Tour Eiffel, implantés dans les principales métropoles économiques 
régionales françaises. Conçus suivant le principe des « business parks » de type campus, 1/3 constructions, 1/3 espaces verts, 
1/3 parkings, les Parcs Eiffel sont des lieux de travail aménagés de sorte à améliorer la qualité de vie des collaborateurs. 
Facilité d’accès, parkings, bâtiments de deux niveaux au maximum, mais aussi de plus en plus de services complémentaires, 
caractérisent également les 11 Parcs Eiffel répartis dans l’Hexagone qui représentent près de 248 000 m² de surfaces  
(dont 13 000 m² en développement) et 30 000 m² de réserves foncières. 

Autre caractéristique liée à la nature même de ces parcs : la diversité de ses locataires qui sont près de 320, dont certains  
de filiales de grands groupes et d’administration, mais aussi pour la majeure partie d’entre eux, des PME, ce qui implique pour 
l’équipe de la Société de la Tour Eiffel une attention accrue et un asset management fait de proximité et d’accompagnement, 
par les renégociations de loyers moyennant un allongement de la duré de location ou encore par l’amélioration de la gestion 
technique des immeubles.
Conséquence de ce travail de fond, le taux d’occupation est maintenu à 81 %. Certains parcs, comme Aix-en-Provence,  
Lille ou Orsay, frôlent même en permanence les 100 %.

POURSUIVRE LE TRAVAIL DE FOND

Si peu de départs et aucun contentieux n’ont été à déplorer  
en 2011, la commercialisation a marqué le pas sur la fin  
de l’année, après un premier semestre toujours actif.  
Quelque 23 000 m² ont été loués ou reloués, nombre 
d’entreprises demeurant en position d’attentisme.
Cela n’a pas empêché de beaux succès comme l’occupation  
croissante du tout nouveau parc de Chartres, implanté 
dans la « Cosmetic Valley » : les sociétés NNE Pharmaplan  
et Emerson Francel ont ainsi « inauguré » l’occupation  
de cette réalisation de 11 600 m², en signant des baux  
de 6-9 ans pour plus de 2 000 m² tandis qu’un nouvel 
occupant, dont le projet d’implantation pourrait porter 
l’occupation du site à 60 %, s’y intéressait fin 2011. 
Idem dans le Parc Eiffel du Moulin à Vent de Lyon, 
où le spécialiste de composants électroniques Avnet a, 
quant à lui, signé une extension, faisant ainsi progresser 
sa surface louée de 400 m² à 1 000 m².

Le rajeunissement des Parcs Eiffel par la réalisation  
de nouveaux bâtiments pour les utilisateurs est au cœur 
de la stratégie de développement de ces actifs : toujours 
sur le Parc du Moulin à Vent, le nouveau siège régional  
de SPIE est en construction pour une livraison programmée  
en avril 2012. Un projet « clés en main » répondant aux 
normes BBC (bâtiment basse consommation) de 2 300 m² 
réalisé avec un bail de 9 ans ferme.

Les équipes travaillent également sur des projets  
de rénovation dans le but d’offrir un meilleur niveau  
de performance énergétique, ce qui peut impliquer  
la création de surfaces supplémentaires pour amortir  
le coût des travaux réalisés.

Autre volet de l’asset management qui nécessite un  
travail de fond : la maîtrise des charges tant communes 
que privatives, qui doit également amener les locataires  
à prendre conscience de leur responsabilité en matière  
de consommation énergétique.

En plus de ces restructurations systématiques, la Société  
de la Tour Eiffel œuvre constamment à l’amélioration des 
services fournis dans ces parcs. Cela s’est déjà concrétisé 
par l’implantation d’une signalétique commune ou la mise 
en service de sites intranet. Au cœur de la vie commune 
aux entreprises, les restaurants interentreprises font 
aussi l’objet d’une attention particulière. Le changement 
de restaurateur et de formule du parc lyonnais a ainsi 
été un franc succès grâce à un modèle économique plus 
adapté. Un projet d’implantation de points de restauration 
collective au sein des Parcs est d’ailleurs à l’étude. 

Ces développements et prestations sont d’autant plus 
importants que plusieurs parcs sont promis à une 
croissance accrue dans les prochaines années au regard 
de leur situation géographique et de l’arrivée de nouveaux 
transports en commun. C’est le cas des Parcs Eiffel d’Orsay  
et du Bourget, très concernés par le projet du Grand Paris, 
qui vont certainement bénéficier de l’arrivée de nouvelles 
gares intermodales à proximité immédiate. De son côté, 
le Parc des Aygalades à Marseille verra bientôt arriver 
jusqu’à lui le tram qui le reliera au centre-ville de la cité 
phocéenne en quelques minutes.

notre expertise
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�Les Parcs Eiffel	
en chiffres

11 parcs

235 000 m2 existants 
dont 2 000 m2 en construction

13 000 m2 en développement

30 000 m2 de réserves foncières

21,9 M€ de loyers

Près de 320 locataires

171 bâtiments

Bordeaux

Chartres

Nantes

Le Bourget
Orsay

Lille

Strasbourg

Marseille Aix-en-Provence

Montpellier

Lyon

Localisation des Parcs Eiffel

« Malgré les craintes apparues sur le marché et la clientèle plutôt PME-PMI implantée dans  
les Parcs Eiffel, nous avons réussi à maintenir le taux d’occupation de nos Parcs, en partie grâce  
à un travail d’asset management de tous les instants. Le package “service-proximité-prix” proposé 
demeure également particulièrement intéressant pour les entreprises, ce qui explique d’ailleurs  
que les projets de rénovation et de construction sont finalement relativement nombreux malgré  
le contexte économique difficile. »

Odile Batsère   
> �Directeur de l’asset management de Tour Eiffel Asset Management

Sophie Gay-Perret  
> �Asset manager de Tour Eiffel Asset Management
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De solides fondamentaux operationnels 

Le niveau d’activité sur le plan opérationnel a été exceptionnel en 2011, malgré une mauvaise 
conjoncture. Les succès rencontrés par la Société de la Tour Eiffel en matière de commercialisation 
ont permis de porter le taux d’occupation à 91,1 %, contre 86 % en 2010. Les immeubles du patrimoine 
sont bien loués, avec des baux sécurisés, dont les deux tiers à horizon fin 2016. Par ailleurs, 
les arbitrages ont permis d’optimiser la valeur du portefeuille, en cédant des immeubles matures 
en termes de valeur ou non stratégiques. Ces arbitrages ont une incidence immédiate à la baisse 
sur les revenus et les résultats, mais ont aussi permis de réduire l’endettement du Groupe. 

Une gestion active de la structure financière 

Le financement du patrimoine et des développements du Groupe est au cœur des préoccupations 
des équipes de la Société de la Tour Eiffel. Au cours de l’exercice 2011, deux échéances importantes 
ont été renégociées pour un total de 60 millions d’euros. Elles ont notamment permis de nouer des relations 
avec de nouveaux partenaires bancaires comme le groupe Crédit Mutuel. Les arbitrages de l’année 
ont permis de réduire l’endettement du Groupe de 33 millions d’euros, dont une ligne de court terme 
auprès de Natixis ramenée de 35 millions d’euros à 13 millions d’euros. La Société poursuit bien 
entendu la négociation de ses deux principales lignes à horizon 2013, de 352 millions d’euros 
et 124 millions d’euros. Le plan d’arbitrages programmé pour 2012 permettra d’ailleurs de continuer 
à réduire l’endettement total du Groupe.

Fin 2011, les lignes de financement disponibles s’élevaient à 18,8 millions d’euros pour le projet de VEFA 
à Montrouge et 7,6 millions d’euros sur Deutsche Pfandbrief Bank pour le projet SPIE à Lyon (et autres 
développements) ; la trésorerie du Groupe ressortait à 16,4 millions d’euros au 31 décembre 2011.

La réduction de l’encours de crédit a un impact sur la LTV (loan-to-value), passée de près de 62,3 % en 2009, 
à 57,6 % en 2011 avec une valeur du patrimoine constante. Au final, le coût du financement, géré de manière 
pro-active par la Société de la Tour Eiffel, est demeuré à un niveau bas, malgré la volatilité enregistrée sur 
les taux de marché. Anticipant des taux stables et une renégociation de ses principales échéances de crédit, 
la Société a souscrit en 2011 des produits de couverture de taux à des conditions favorables. 

La Société travaille activement à la diversification de ses sources de financement, notamment via de 
nouveaux outils de financement auprès d’institutionnels désireux d’investir dans l’immobilier à travers 
la dette plutôt que par des participations directes.

Informations financières

Notre performance

2011 2010 2009

Coût moyen de financement 3,5 % 3,5 % 3,9 %

Taux de couverture 93 % 99 % 98 %

Dont Taux fixe & SWAP 51 % 61 % 54 %

Dont CAP 49 % 39 % 46 %
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Un anr et des résultats solides 

Les résultats de l’année 2011 continuent  
à montrer la solidité du modèle de la Société  
de la Tour Eiffel. Le recul des revenus enregistré 
provient essentiellement des arbitrages réalisés,  
qui ont un effet immédiat là où les nouvelles 
commercialisations ont souvent un effet  
repoussé dans le temps. Les loyers s’établissent 
ainsi à 69,4 millions d’euros sur 2011, contre  
72,2 millions d’euros un an plus tôt, sachant  
que les nouvelles commercialisations impliquent 
une projection locative à périmètre constant  
de 73 millions d’euros pour 2012. 

Conséquences mécaniques, les résultats sont  
en léger retrait, le résultat opérationnel courant 
s’établissant à 54,2 millions d’euros 
(contre 56,5 millions d’euros en 2010), le résultat 
net à 29,4 millions d’euros (contre 42,5 millions 
d’euros) et le cash-flow à 33 millions d’euros 
(contre 33,4 millions d’euros).

L’ANR (actif net réévalué) de liquidation 
(hors droits) à périmètre constant progresse 
sur un an de 73 à 73,7 euros, ce qui illustre 
la très bonne performance opérationnelle 
de la Société. Ainsi, la Société de la Tour Eiffel 
a décidé d’appliquer la nouvelle recommandation 
de l’EPRA (Association des foncières européennes), 
déjà prise en compte par les analystes, 
ce qui a pour incidence de faire ressortir son ANR 
« triple net » à 69,2 euros. Par ailleurs, avec 
un cash-flow de 5,80 euros par action, la Société 
est en mesure de maintenir son dividende 
au même niveau qu’en 2010, à 4,20 euros par titre. 

« Notre cash-flow est resté élevé en 2011,  
ce qui souligne l’excellente tenue de notre activité 
opérationnelle avec un taux d’occupation passant 
de 86 à 91 % ! La Société a enregistré des résultats  
de commercialisation plus que satisfaisants en dépit  
de la mauvaise conjoncture, prouvant la pertinence  
de notre modèle. Les arbitrages bien menés ont 
permis de continuer à réduire l’endettement.  
Au final, notre ANR reflète bien la robustesse 
de notre modèle et assure notre capacité à maintenir 
un niveau de distribution élevé, dans l’esprit SIIC  
qui est le nôtre. »

Jérôme Descamps  
> �Directeur général délégué (Finances)  

et Administrateur de la Société de la Tour Eiffel

2010

68,6

2011

69,2

Dividende (e/action)   
Cash-flow courant (e/action)

ANR EPRA  
triple net (e/action)

2009

4

6,1

2011

4,2

5,8

2010

4,2

6
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Notre performance

Bilan consolidé

Au 31 décembre (en K€) 2011 2010 2009

ACTIFS NON COURANTS 991 513    1 009 357    1 044 068   
Actifs corporels 410    369    427   
Immeubles de placement 990 296    1 004 809    1 036 567   
écarts d'acquisition  -      -      -     
Immobilisations incorporelles 19    764    1 510   
Prêts et créances 422    1 547    4 412   
Dérivés à la juste valeur 44    1 546    830   

Impôt différé actif 322    322    322   

ACTIFS COURANTS 51 764    55 899    73 562   
Immeubles destinés à être cédés 8 916    17 320    8 098   
Clients et comptes rattachés 18 686    22 327    25 941   
Créances fiscales 4 689    4 058    11 481   
Autres créances 3 110    3 002    7 150   
Valeurs mobilières de placement 8 900    119    10 750   
Disponibilités 7 463    9 073    10 142   

TOTAL ACTIF 1 043 277    1 065 256    1 117 630   

Capitaux propres (Part du Groupe) 387 211    373 430    345 593   
Capital 28 681    27 961    27 165   
Primes d'émission 41 947    34 478    35 898   
Réserve légale 2 796    2 717    5 551   
Réserves consolidées 284 437    265 787    337 095   
Résultat consolidé 29 350    42 487    - 60 116   
Intérêts minoritaires -      -       -     

PASSIFS NON COURANTS 594 309    584 131    620 101   
Emprunts à long terme 571 268    558 739    588 903   
Dérivés à la juste valeur 12 290    15 098    20 002   
Dépôts et cautionnements reçus 10 167    9 734    10 738   
Provisions à long terme 294    233    158   
Impôt différé -      -      -     
Autres passifs long terme 290    327    300   

PASSIFS COURANTS 61 757    107 695    151 936   
Emprunts et dettes financières (à moins d'un an) 22 018    69 710    87 332   
Dettes fournisseurs et autres dettes 31 494    29 537    52 267   
Dettes fiscales et sociales 8 245    8 448    12 337   
Provisions à court terme -      -      -     

TOTAL PASSIF 1 043 277    1 065 256    1 117 630   
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Compte de résultat global

(en K€) 2011 2010 2009

Revenus locatifs 82 314    85 752    95 466   

Charges foncières - 9 327    - 8 983    - 9 299   

Autres charges sur immeubles - 8 143    - 8 671    - 14 518   

Loyers nets 64 844    68 098    71 649   

Frais de structure - 10 630    - 11 566    - 12 371   

RéSULTAT OPéRATIONNEL COURANT 54 214    56 532    59 278   

Amortissement et provision d'exploitation - 445    - 1 219    1 916   

Solde des autres produits et charges - 374    759    - 1 062   

Revenus des cessions d'immeubles  
de placement 38 895    50 878    44 985   

Valeur comptable des actifs cédés - 37 420    - 52 563    - 45 414   

Résultat des cessions d'actifs 1 475    - 1 685    - 429   

Ajustement des valeurs des immeubles  
de placement - 3 109    8 052    - 88 059   

RéSULTAT OPéRATIONNEL 51 761    62 439    - 28 356   

Produits financiers 152    61    1 100   

Charges financières - 22 790    - 24 818    - 26 464   

Coût de l'endettement financier net - 22 638    - 24 757    - 25 364   

Ajustement de valeurs des instruments 
dérivés et autres produits 
et charges financiers

323    5 071    - 6 586   

RéSULTAT AVANT IMPÔT 29 446    42 753    - 60 306   

Impôt sur les sociétés - 96    - 266    - 338   

RéSULTAT NET 29 350    42 487    - 60 644   

Résultat net, part des minoritaires -      -      - 528   

RéSULTAT NET PART DU GROUPE 29 350    42 487    - 60 116   
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Comme l’ensemble des valeurs du marché, le cours de l’action de la Société de la Tour Eiffel  
a enregistré un recul à partir de l’été 2011 amplifié par le fait que le profil de dette de la Société 
est perçu négativement par le marché dans le contexte de la crise de la dette souveraine  
qui frappe l’Europe. Avec un cours de 38,4 euros au 31 décembre 2011, le titre affiche 
une baisse de 33 %, une décote de 45 % sur l’ANR EPRA triple net et un rendement de près de 11 %.

Cours de Bourse

* �Distribution par prélèvement sur la prime d’émission
** 2,10 € distribués en septembre 2011 et 2,10 € proposés à l’Assemblée Générale du 24 mai 2012

Unité 2009 2010 2011

Résultat net consolidé part du Groupe M€ - 60,1 42,5 29,4
ANR hors droits (Actif Net Réévalué)/action € 70,0 73 73,7
Cash-flow courant par action € 6,1 6 5,8
Cours de l'action au 31/12 € 52,7 58 38,4
Dividende/action € 4,0* 4,2 4,2**
Capitalisation boursière au 31/12 M€ 286,3 324,4 220,5

Synthèse des données financières

* Dividende/cours de Bourse au 31 décembre
** Distribution par prélèvement sur la prime d’émission
*** 2,10 € distribués en septembre 2011 et 2,10 € proposés  
à l’Assemblée Générale du 24 mai 2012

Dividende
(€/action)

Multiple de dividendes 	
sur cours de Bourse*

2007 6 6,4 %
2008 5 15 %
2009 4** 7,6 %
2010 4,2 7,2 %
2011 4,2*** 10,9 %

Rendement boursier

Notre performance

évolution du titre 
et des indices sectoriels 
depuis 2010 
(base 100 au 01/01/2010)
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Marché de cotation

Les actions de la Société de la Tour Eiffel sont cotées 
sur NYSE Euronext Paris (Compartiment B) :
Code ISIN : FR 0000036816
Indices : IEIF Immobilier France, IEIF Foncières
Reuters : TEIF.PA
Bloomberg : EIFF.FP

Informations financières

Jérôme Descamps : Directeur financier
Tél. : + 33 (0)1 53 43 07 06
Fax : + 33 (0)1 44 51 49 26
jerome.descamps@societetoureiffel.com

Communication financière

Les communiqués de presse ainsi que les informations financières et réglementées  
sont disponibles sur le site Internet de la Société :
www.societetoureiffel.com

Conception, création et réalisation :  
Crédits photos : Christophe Boulze (portraits), Paul Maurer, Tristan Deschamps
Rédaction : Capmot
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