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ÉVOLUTION DU PARC DE BUREAUX PAR DÉPARTEMENT EN ILE-DE-FRANCE

Département 1975 1989 2014 TMCA* 1975-2014

75 13 530 987   14 642 309  16 480 083 0,5%

77 893 020  1 415 657  3 153 358 3,4%

78 1 301 317  2 399 206  4 527 325 3,3%

91 1 233 244  1 958 684  3 475 456 2,8%

92 3 941 431  7 103 184  13 490 193 3,3%

93 1 261 203  2 168 770  5 290 455 3,8%

94 769 599  1 711 688  3 887 774 4,4%

95 596 118  1 137 092  2 548 824 3,9%

Total Ile-de-France 23 526 919  32 536 590  52 853 466 2,2%

Source ORIE
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En 2014
52,8 M m²

* Taux Moyen de Croissance Annuelle
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MARCHÉ DE L’INVESTISSEMENT 2015

Avec 29 milliards d’euros engagés au cours de l’année 2015, le marché de l’investissement se place à 
son deuxième plus haut historique depuis 2007

L’Île -de-France reste de loin le marché privilégié des investisseurs avec 76 % des volumes investis.
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14 531
16 147

2 914 2 290

503 771 278 205
1 871 2 532
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-21%

-26%

2014

2015

moyenne 5 ans

Bureaux Commerces Entrepôts Activités Services*

+53% +35%

+11%

LA PART DES BUREAUX

Les bureaux restent l’actif privilégié par les investisseurs en France avec un volume investi de l’ordre
de 18 milliards d’euros, ils représentent 61 % des acquisitions et concentrent 91% des investissements
en Ile-de-France.

L’investissement immobilier en Ile-de-France

Source BNP PARIBAS

*Hotels / Résidences étudiantes
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TAUX DE RENDEMENT 2015

Avec des taux de financement particulièrement bas et un afflux de liquidité, l’ensemble des taux de
rendement ont fortement diminué en 2015.

L’écart entre les rendements bureaux "prime" de Paris QCA et l’OAT 10 ans reste encore important à
près de 210 points de base, entretenant ainsi une situation assez concurrentielle entre les
investisseurs désireux de trouver des placements rémunérateurs alternatifs et sécurisés.

Le phénomène de compression des taux semble se stabiliser et s’inscrire dans la durée après avoir
atteint quasiment dans chaque secteur un point bas (hors Défense).

Source BNP PARIBAS

Taux de rendement bureaux « prime » - Bureaux IDF
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MARCHE LOCATIF 2015

Volume des transactions à 2,2 millions de m², plutôt satisfaisant au regard du contexte économique :
Bonne performance du segment < 5 000 m² : + 9 % pour les transactions < 1 000 m² et + 16 %
sur le 1 000 - 5 000 m² grâce au marché de Paris intra-muros (+ 37 %)
Déception sur le créneau > 5 000 m² : - 16 % sur un an et - 23 % par rapport à la moyenne
décennale

Très légère hausse des volumes placés par rapport à 2014 (+1%), même si cela reste en-deçà de la
moyenne décennale annuelle qui s’élève à 2,32 millions de m².

Offre disponible quasi sans changement sauf pour le « neuf / restructuré » orienté à la baisse

Attentisme et prudence chez la majorité des utilisateurs entrainant les propriétaires à maintenir des
avantages commerciaux très incitatifs.

Source CBRE

Demande placée par tranche de surface
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DEMANDE PLACÉE PAR SECTEUR GÉOGRAPHIQUE EN ILE-DE-FRANCE

Le recentrage des utilisateurs vers les quartiers d’affaires traditionnels a profité à Paris intramuros qui
concentre 43 % des volumes placés en Ile-de-France.

Alors que la Péri-Défense a enregistré une augmentation de volumes (grandes transactions) par
rapport à 2014 (27 % en volume), les autres secteurs géographiques ont davantage été en difficulté.
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LE PLAN STRATÉGIQUE

Trois axes de croissance :

Acquisition directe d’actifs sécurisés

Développement de nouveaux immeubles sur les fonciers existants ou à acquérir

Croissance externe

Un développement ciblé sur les pôles établis (transports, bassins économiques) notamment du Grand 
Paris :

Constitution de parcs tertiaires offrant
des services adaptés à la demande

Investissements obéissant à une logique
de pôles tertiaires

Une gestion de proximité avec les clients utilisateurs accrue :

Internalisation de la gestion immobilière (locative, commerciale, technique et administrative)

Double certification ISO 9001 et 14001 (version 2015)

Engagement environnemental fort

Objectif : porter la taille du patrimoine à 1,5 Md € d’ici 2 à 3 ans

Taille critique

Dynamique locative forte

Accompagnement des besoins des 
locataires
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AUGMENTATION DE CAPITAL ET REFINANCEMENT

RÉALISATIONS OPÉRATIONNELLES

RÉSULTATS FINANCIERS

PERSPECTIVES 2016

1

2

3

4



13RÉSULTATS ANNUELS 2015

UNE AUGMENTATION DE CAPITAL ANNONCÉE… ET RÉUSSIE
UNE STRUCTURE DE DETTE ADAPTÉE

OPA
SMA 88,9%
Modification 
gouvernance

Cession blocs 
SMA aux 

investisseurs
38,05% Statut SIIC 

maintenu
SMA 51%

30/04/2015

05/05/2015

AG Annuelle
Modification 
gouvernance

Visa AMF
Communiqué de 

presse
AK

15/04/2015

Octobre 2014

Malakoff Médéric 16%
Suravenir 14%
Mutuelle Générale 4%
Humanis 4%

Cession puis 
exercice des BSA

Augmentation de 
capital 180 M€

Des fonds propres renforcés à hauteur de 180 m€
Le régime SIIC maintenu pour la foncière

Une dette totalement refinancée

AG Insurance : 7,32%
SMA : 59,78%

Dérogation
AMF à OPA

28/05/2015

30/06/2015

• Emission Obligataire 
Euro PP 200 M€

• Remboursements de la 
totalité des crédits 
hypothécaires

• Crédit corporate 210 M€

Juillet 2015 à 
Décembre 2015

Versement 
du dividende
3€/action

<     …. 12 mois ....                                                                  >
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STRUCTURE ACTIONNARIALE

Avant augmentation de capital 

SMABTP
53,95%SMAVie

34,01%

Autres SMA
0,96%

Autres
11,07%

Après augmentation de capital
mi 2015

Groupe SMA : 88,90% Groupe SMA : 59,78%

SMABTP
36,76%

SMAVie
22,01%

Autres SMA
1,01%

Malakoff Mederic
Suravenir

AG Insurance
Humanis

Mutuelle Générale
Autres

10,94%
9,11%

7,32%
2,75%
2,75%
7,35%

40,22%
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100%

TEAM CONSEIL – UNE SOCIETE DE GESTION DÉDIÉE

Une équipe de professionnels compétente et 
réactive

Des cartes professionnelles : Gestion et Transaction

Une internalisation des compétences
Commercialisation
Acquisitions et arbitrages
MOD
Gestion locative et administrative
Gestion technique
Gestion financière 

Une double certification (version 2015)
ISO 9001 Qualité
ISO 14001 Environnement

Une gestion pour compte de tiers

Un site internet dédié : www.team-conseil.fr

Team Conseil 
SAS

SCI…..

SCI…..

SCI…..

DES EXPERTISES COMPLÉMENTAIRES AU SERVICE DU PATRIMOINE IMMOBILIER

Société de la 
Tour Eiffel

Cotée à NYSE 
Euronext 

(compartiment B)

http://www.team-conseil.fr/
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PRÉSENTATION DU PORTEFEUILLE AU 31 DECEMBRE 2015

53%

22%

25%

En surface
400 364 m²

Bureaux Paris/IdF Bureaux Régions Autres actifs (Entrepôts/Centres de messagerie et Activités)

77%

13%

10%

En loyer annualisé
59 M€

82%

12%
6%

En valeur
915 M€

Nombre d'actifs : 30
Nombre de bâtiments : 104

Loyer moyen : 169 €/m² Part bureaux : 94%

71 
€/m²

117 €/m²

230 €/m²
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POURSUITE DU RECENTRAGE SUR L’ILE-DE-FRANCE

71 €/m²

117 €/m²

217 €/m²

Rappel : fin 
2014,  loyers 

IDF sur 
patrimoine 

global : 76%

Département Surface
% surface 

par 
secteur

% surface 
sur France 

entière
Loyer annuel

% loyers 
par 

secteur

% loyers 
sur France 

entière

I L E - D E - F R A N C E

PARIS 12 341 m² 5% 3% 3 895 105 € 8% 7%
SEINE & MARNE 9 756 m² 4% 2% 808 077 € 2% 1%
YVELINES 40 375 m² 17% 10% 8 775 462 € 18% 15%
ESSONNES 33 550 m² 14% 8% 7 000 253 € 14% 12%
HAUTS DE SEINE 100 320 m² 42% 25% 22 004 070 € 45% 37%
SEINE ST DENIS 28 207 m² 12% 7% 3 512 000 € 7% 6%
VAL DE MARNE 14 153 m² 6% 4% 2 650 000 € 5% 4%

TOTAUX ET % IDF 238 702 m² 100% 60% 48 644 967 € 100% 82%

R E G I O N S 

BOUCHES DU RHONE 40 808 m² 25% 10% 3 978 390 € 36% 7%
CALVADOS 14 763 m² 9% 4% 1 680 727 € 15% 3%
BAS RHIN 34 002 m² 21% 8% 1 676 390 € 15% 3%
DOUBS 28 165 m² 17% 7% 1 556 393 € 14% 3%
HAUTE GARONNE 13 814 m² 9% 3% 935 000 € 9% 2%
MARNE 11 350 m² 7% 3% 788 000 € 7% 1%
LOIRET 4 570 m² 3% 1% 270 000 € 2% 0%
MOSELLE 2 187 m² 1% 1% 32 830 € 0% 0%
HERAULT 12 003 m² 7% 3% - € 0% 0%

TOTAUX ET % REGIONS 161 662 m² 100% 40% 10 917 730 € 100% 18%

TOTAUX FRANCE ENTIERE 400 364 m² 59 562 697 €
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UN PATRIMOINE PERFORMANT ET CENTRÉ SUR L’ILE-DE-FRANCE

84%

16%

Répartition géographique
(valeur)

Immeubles en Ile-de-France

Immeubles situés en régions

5,8% 5,9%

7,8%

6,0%

Rendement EPRA 
Topped-up

Bureaux IdF
Bureaux en régions
Autres actifs
Moyenne du portefeuille

61%

39%

Âge moyen du 
portefeuille (valeur)

Immeubles de moins de dix ans,
neufs ou rénovés

Immeubles de plus de dix ans



20RÉSULTATS ANNUELS 2015

DES REVENUS LOCATIFS SOLIDES ET SÉCURISÉS SUR LE LONG TERME

92,8%
76,2%

87,1% 89,7%

Taux d'occupation EPRA

Bureaux IdF
Bureaux en régions
Autres actifs
Moyenne du portefeuille

La Poste
CapGemini

Alstom
Altran

Air Liquide
Ministère de l’intérieur

Atos
Orange

C&S
Yokogawa

Baxter
NXP

Pôle Emploi
Gefco

Conseil Général 93
Centre des 

Monuments Nationaux
SER2S

Automativ Trw

11%
9%
8%
5%
4%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%

2%
2%
2%

75%

Autres 
locataires

25%

Profil des locataires
75% des loyers proviennent d’entreprises de premier rang

Aucun impayé



21RÉSULTATS ANNUELS 2015

SECURISATION DES LOYERS

Principaux renouvellements de baux :
Ministère de l’Intérieur - Asnières : 10 400 m² - bail ferme 9 ans – loyer annuel : 2 040 k€

Pôle  Emploi - Paris Porte des Lilas : 4 500 m² - bail ferme 6 ans – loyer annuel : 1 550 k€

La Poste  - Toulouse : 13 800 m² - loyer annuel : 935 k€

La Poste  - Saint Gibrien : 11 350 m² - loyer annuel : 790 k€

87% des loyers 
sécurisés 

jusqu’à 01/2020 
soit 51,5 M€ / an

13%

Pérennité des loyers

Patrimoine hors parcs : 74 baux
Parcs Eiffel 3/6/9 : 149 baux

3,1   3,1   3,3   3,6   
4,3   4,3   4,1   3,9   

4,4 4,4 4,7
5,4

6,4 6,3 6,2 6,0

 -

 1,0

 2,0

 3,0

 4,0

 5,0

 6,0

 7,0

Historique de la durée ferme des baux 

Terme moyen des baux

Durée moyenne ferme des baux

Durée ferme 
hors Parcs : 4,1
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ACQUISITION DU VAUBAN À VÉLIZY (MARS 2015)

Immeuble de 7 000 m² de bureaux situé 17, rue Paul Dautier à Vélizy et loué en totalité à Yokogawa dont 
c’est le siège social

Prix d’acquisition: 25,6 M€ soit 27,8 M€ droits compris

Loyer annuel facturé : 1,8 M€ soit un rendement immédiat de 6,48%

Durée ferme du bail : 7 ans 
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ACQUISITION DU BERLIOZ À GUYANCOURT (AVRIL 2015)

Immeuble neuf HQE de 6 200 m² de bureaux situé à La Redoute des Bouviers à Guyancourt et loué en 
totalité à Baxter 

Prix d’acquisition: 27,5 M€ (immeuble en TVA)

Loyer annuel facturé : 1,7 M€ soit un rendement immédiat de 6,21%

Durée ferme du bail : 9 ans 
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ACQUISITION DU LINÉA À PUTEAUX (NOVEMBRE 2015)

Immeuble de 16 000 m² de bureaux situé rue du Général Leclerc à Puteaux

Investissement : 100,1 M€

Loyer annuel facturé : 5,9 M€ soit un rendement immédiat de 5,88%

Multilocataires loué à 97%
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ACQUISITIONS DEPUIS MI 2014 À FIN 2015

Bagneux, bureaux loués à Orange 

8 300 m² - loyer annuel 1 900 k€

Suresnes, bureaux loués à Cap Gemini 

14 700 m² - loyer annuel 5 200 k€

Vélizy, bureaux loués à Yokogawa

7 000 m² - loyer annuel 1 800 k€

Guyancourt, bureaux loués à Baxter 

6 200 m² - loyer annuel 1 700 k€

Puteaux, bureaux multilocataires

16 000 m² - loyer annuel 5 900 k€

265 M€ D’INVESTISSEMENT (DROITS INCLUS)
16,5 M€ DE LOYERS
6,22 % RENDEMENT
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DÉVELOPPEMENTS SUR LES RÉSERVES FONCIÈRES DU GROUPE

 A Orsay au sein du Parc Eiffel d’Orsay, 
17.500m² de bureaux sur 16 bâtiments en 
plein cœur d’un des projets phares du 
Grand Paris : le campus scientifique Paris-
Saclay  (Ecole normale Sup, Université Paris 
Sud, Polytechnique…)

 A Massy au sein de la ZAC Ampère Atlantis 
bénéficiant du plus important hub de 
transport de la périphérie du sud parisien :

2 lignes de RER, 1 gare TGV, l’aéroport 
d’Orly, Tram Express Sud
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PLATEAU DE SACLAY – ORSAY

à Orsay, sur le Plateau de Saclay, sur plus de 
deux hectares un parc d’affaires de bureaux-
activités de 17.000 m² avec un PLU potentiel de 
85 000 m² et un foncier immédiatement 
constructible de 15 000 m²

Plateau de Saclay : 15% de la recherche publique 
française (8ème cluster mondial) mais aussi des 
PME et de grandes entreprises comme Thales ou 
Danone

370 000 emplois dont 35 000 en R&D

140 000 m² ont été mis en chantier et près de 
200 000 m² attribués

Grand Paris : future ligne 18 du métro 
automatique du Grand Paris Express, avec trois 
gares. La station se trouvera à 300m du campus 
Eiffel

Un pôle du Grand Paris

2 km Mines-
Telecom

Versailles Chantier
Saint-Quentin 
Université

Massy 
TGV

CEA Saint-Aubin

Orsay Gif

Variantes

PLATEAU 
DE SACLAY

LIGNE 18

Satory

HEC 
Paris

INRA

Agro ParisTech
Polytechnique

Palaiseau

CentraleSupelec

Air Liquide
GE Healthcare

Safran
Technocentre
Renault

Nexter
Védécom

Thales
EDF R&D

Alstom
CGG Veritas

ORSAY PARC 
UNIVERSITÉ

Une capacité à mener des projets créateurs de valeur
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PARC EIFFEL D’ORSAY :  
EN PROJET : 13.000 M² SUR FONCIER DISPONIBLE

POTENTIEL PLU : 85.000 M²

Le Parc Eiffel d’Orsay est situé à 300 m de la future station du Grand Paris (prévue en 2023) au
sein de la ZAC de Moulon, PLU adapté au projet de développement du campus scientifique.

Projet de 
développement 
de 13.000 m²

Entrée 
du parc

Ligne de métro 18
Gare Orsay - GIF FUTUR CAMPUSPARC ACTUEL

96% DE TAUX D’OCCUPATION

Entrée 
du parc
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ORSAY – PERSPECTIVE DÉVELOPPEMENT
POTENTIEL PLU : 85 000 M²

ARCHITECTE PAUL MAYLA
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MASSY PALAISEAU

«Campus Eiffel Massy », un potentiel de bureaux de plus 
de 55.000 m² à construire dans la ZAC Atlantis à Massy à 
400m de la Place du Grand Ouest qui s’ajoutent aux 
17.000 m² déjà réalisés et occupés par Alstom

La zone bénéficie d’une situation géographique privilégiée :
La gare TGV
Les deux lignes de RER B et C
Le Tram-Train Massy-Evry 
Desservi par le Métro Automatique du Grand 
Paris,  Massy-Atlantis sera relié directement à Orly 
et Versailles
La ligne 14 prolongée jusqu’à Orly et la création du 
Tramway T7 de Villejuif Aragon à Athis-Mons 
complèteront l’accessibilité du site

Société de la Tour Eiffel a obtenu un permis modificatif sur 
30.000 m² (Newton et Ampère, ex Power Park)

Un agrément pour un campus de 26.750 m² a été obtenu et 
un PC pour la première phase a été déposé (12.600 m²)

Une parcelle de 13.000 m² vendue à Altarea Cogedim pour 
un programme de logements

Une capacité à mener des projets créateurs de valeur 

Tram-Train Massy-Évry

Villejuif Louis Aragon / Athis-Mons

St-Lazare / Paris-Orly

Transport en Commun en Site Propre (TCSP)

Métro Automatique du Grand Paris Versailles / Massy / Orly et La Défense

7T

14M

MASSY

Athis-Mons

Saclay / St-Quentin

 

Rungis
C

BRER

 

 

Courtaboeuf /
Les Ulis

St-Rémy-lès-
Chevreuse

Saclay / Versailles

Versailles Chantiers

Antony

Orly

  

AÉROPORT
PARIS-ORLY

Un nœud de transports
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MASSY : 70 000 M² EN COURS DE VALORISATION

Immeuble loué 
à ALSTOM
16 700 m²

FONCIER pour 
LOGEMENTS 

13 500 m²
Vente à

ALTAREA COGEDIM
25/09/2015

Projet CAMPUS
MASSY EIFFEL

(agrément obtenu)

Newton et Ampère
PC modificatif obtenu
30 000 m² bureaux

Projet
25 000 m² bureaux

Demande de PC 
déposée

EVRY
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MASSY - PERSPECTIVE

CABINET SIMONETTI, MALASPINA & ASSOCIES
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MASSY – PERSPECTIVE (30 000 M²)

AGENCE LAN
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EMPREINTE ENVIRONNEMENTALE DU PORTEFEUILLE

EN ROUTE POUR ATTEINDRE LES OBJECTIFS A LONG TERME

Certifications
Environnementales***

Consommations 
énergétiques*

-7,8%

-20%

-7,7%

-30%
Emissions de gaz 
à effet de serre**

64%

80%

*en kWhEF/m² à climat constant sur les bureaux IDF
**émissions directes et indirectes en kgCO2e/m² à climat constant sur les bureaux IDF
*** sur le patrimoine de bureaux IDF

20
15

20
20

≤50     A

51 à 110  B

111 à 210      C

211 à 350           D

351 à 540                E

541 à 750  F
> 750 G

Moyenne Société de la Tour 
Eiffel 2015:  410 kWhEP/m².an 

Moyenne France 2015 : 
439 kWhEP/m².an (source OID)

Ensemble du patrimoine
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ISO 9001
Valider la mise en place de la meilleure organisation possible pour répondre à
l’exigence de son activité au bénéfice de ses clients, avec des systèmes de
management de la qualité.

ISO 14001
Assumer pleinement sa responsabilité environnementale en cherchant en
permanence à améliorer ses procédures, dans un cadre définissant des règles
d’intégration des préoccupations environnementales au sein de ses activités.

IMPACT CLIMATIQUE DU FONCTIONNEMENT DE LA SOCIÉTÉ

INTERNALISATION DE L’ACTIVITÉ DE GESTION LOCATIVE ET TECHNIQUE 
DANS LA FILIALE DE GESTION DU PATRIMOINE QUI A OBTENU UNE DOUBLE CERTIFICATION

27 57 
t.CO2e

ISO 9001 
&

ISO 14001

+27%
en 2015

+10%
en 2015



36RÉSULTATS ANNUELS 2015

AU DELA DE L’ENVIRONNEMENTAL

Reporting suivant les recommandations de l’EPRA en matière RSE

Obtention de la meilleure note extra financière (Green Star) au sein du 
Green Real Estate Benchmark 

Signataire du Pacte mondial de l’ONU et de ses dix principes

Membre fondateur, Membre du Conseil d’Administration et trésorier de 
l’Observatoire de l’Immobilier Durable 

Lancement d’un concours Eiffel 2016 par la fondation d’entreprise de 
la Société de la Tour Eiffel et la Fondation Excellence ouvert à des 
équipes composées au minimum d’un binôme constitué d’un élève 
ingénieur et d’un étudiant architecte pour imaginer le bâtiment non 
IGH de 2030 sur le campus Eiffel d’Orsay dans l’esprit de Gustave 
Eiffel. Pour favoriser l’innovation dans le bâti, le travail pluridisciplinaire 
et l’insertion des jeunes dans le monde professionnel de l’immobilier
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ÉVALUATION DES IMMEUBLES DE PLACEMENT 
CHANGEMENT DE MÉTHODE COMPTABLE 

MÉTHODE DU COÛT AMORTI

La méthode de comptabilité en juste valeur

La comptabilité en juste valeur permet de suivre les variations de valeur de marché des actifs. Elle 
est particulièrement adaptée aux investisseurs en immobilier ayant un horizon de temps fixe (5 à 10 
ans) et qui calculent leur rendement en incluant la variation de valeur à l’échéance de cette période.

La méthode en coût amorti

La comptabilité en coût historique est adaptée aux investisseurs qui n’ont pas fixé l’échéance de 
leur investissement et qui mesurent la qualité de celui-ci sur le seul critère des flux dégagés dans le 
long terme.

Compte tenu de sa nouvelle stratégie, la Société de la Tour Eiffel veut être caractérisée par le marché 
comme une valeur de rendement et d’accumulation. 

Objectif : adapter la méthode de valorisation des immeubles de placement au 
modèle économique de la foncière
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CHIFFRES CLÉS

153 M€ d’acquisitions en un an

Aboutissement du programme de cessions

Une augmentation de capital de 180 M€
Une dette financière totalement réadaptée

Une réduction de la LTV de plus de dix points

Travail proactif de renouvellement des baux et de 
sécurisation des loyers

Forte amélioration du résultat net

Progression de 20% des cash-flows

Création de plus de 3.135.000 actions au S1 2015

DES FONDAMENTAUX SOLIDES

31/12/2015 31/12/2014

Valeur du patrimoine en juste valeur (HD) 915,3 M€ 765,1 M€

Valeur du patrimoine en coût amorti 751,6 M€ 616,9 M€

Dette financière nette 343,8 M€ 364,7 M€

Taux moyen de la dette 3,2% 3,8%

LTV nette 37,6% 47,7%

ANR EPRA triple net (en €/action) 58,1 58,2

2015 2014

Loyers 53,0 M€ 51,9 M€

Taux d'occupation financier EPRA 89,7% 89,6%

Résultat net 12,4 M€ 4,2  M€

Résultat net récurrent 10,4 M€ 12,4 M€

EPRA earnings
(Résultat net récurrent EPRA) 26,3 M€ 21,9 M€

Cash-flow courant 32,3 M€ 27,0 M€

en €/action 3,4 4,7
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INDICATEURS EPRA

PERFORMANCE OPÉRATIONNELLE DANS UN MARCHÉ LOCATIF TOUJOURS DIFFICILE

31/12/2015 31/12/2014 Variation

EPRA earnings (Résultat net récurrent EPRA) 26,3 M€ 21,9 M€ 20,1 %

Taux de rendement EPRA 5,84 % 6,14 % -4,9 %

Taux de rendement EPRA topped-up 5,96 % 6,47 % -7,9 %

Taux de vacance EPRA 10,34 % 10,36 % -0,2 %

ANR EPRA par action 59,6 € 60,4 € -1,3 %

ANR EPRA Triple net par action 58,1 € 58,2 € -0,2 %
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RÉSULTATS CONSOLIDÉS IFRS

IMPACT RÉSIDUEL DES VARIATIONS DE JUSTE VALEUR

(*) coûts Team Conseil inclus
(**) nombre d'actions au 31/12/2015: 9 463 747 ; nombre d'actions au 31/12/2014: 6 328 181
(***) proforma selon changement de méthode de valorisation des immeubles de placement 

(passage de la méthode de la Juste Valeur à la méthode du coût amorti)

2015 2014 retraité (***)

Résultat 
récurrent 

Résultat non 
récurrent

Résultat Total  
IFRS

Résultat 
récurrent 

Résultat non 
récurrent

Résultat Total  
IFRS

Var. 
Résultat 

récurrent 
(%)En M€

Loyers bruts 53,0 53,0 51,9 51,9 2,1%

Dotations nettes aux amortissements -17,4 -17,4 -15,6 -15,6
Dotations nettes aux provisions -0,3 -0,3 2,3 2,3
Charges sur immeubles(*) -7,6 -0,4 -8,0 -8,5 -0,9 -9,4

Frais de fonctionnement -3,1 0,4 -2,7 -2,9 -3,0 -5,9

Résultat opérationnel courant 24,5 0,1 24,6 27,1 -3,9 23,2 -9,7%
%loyers 46,2% 46,4% 52,2% 44,8%

Résultats de cessions 1,6 1,6 0,9 0,9

Autres produits et charges d'exploitation -0,1 0,6 0,5 0,1 0,1
Résultat opérationnel 24,4 2,3 26,6 27,2 -3,0 24,2 -10,4%

%loyers 46,0% 50,3% 52,5% 46,7%

Coût de l'endettement  net -14,1 -2,5 -16,6 -14,8 -14,8
Autres produits et charges financiers 0,2 2,2 2,4 -5,2 -5,2
Résultat financier net -13,9 -0,3 -14,2 -14,8 -5,2 -20,0 6,4%

Résultat net avant impôts 10,5 2,0 12,5 12,4 -8,2 4,2 -15,2%

Impôts -0,04 -0,04 0,0 0,0
Résultat net (Part du Groupe) 10,4 2,0 12,4 12,4 -8,2 4,2 -15,6%

%loyers 19,7% 23,5% 23,8% 8,1%

Résultat net (Part du Groupe) par action (**) 1,1 0,2 1,3 2,0 -1,3 0,7 -43,5%



42RÉSULTATS ANNUELS 2015

LOYERS

UNE PROGRESSION DES LOYERS AMORCÉE

51,9
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Indexation Divers 2015
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RESULTAT NET

EN AUGMENTATION SIGNIFICATIVE

4,2

Effet marge
+0,4

-0,04
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financier net
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EPRA EARNINGS (RESULTAT NET RECURRENT EPRA)

UNE CONTRIBUTION FAVORABLE DU RÉSULTAT OPÉRATIONNEL RÉCURRENT

21,9
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+0,6
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-0,04

26,3
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+ 20,3%

Le résultat net récurrent EPRA est défini comme le résultat net provenant des activités courantes
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BILAN CONSOLIDÉ

UNE AUGMENTATION DE CAPITAL ET DE NOUVEAUX INVESTISSEMENTS

31/12/2015 31/12/2014 (*) VAR VAR%en M€

ACTIF

Immeubles de placement 747,3 608,0 139,3 22,9%
Actifs destinés à être cédés 4,3 9,0 -4,6 -51,7%
Immobilisations corporelles 0,2 0,1 0,0 9,2%
Immobilisations incorporelles 0,0 0,0 0,0 20,0%
Créances 23,4 30,3 -7,0 -23,0%
Trésorerie 68,6 14,8 53,8 364,0%

Total ACTIF 843,7 662,2 181,5 27,4%

PASSIF

Capitaux Propres 378,2 214,5 163,8 76,4%
dont Résultat 12,4 4,2 8,3 197,6%

Emprunts bancaires et avances de trésorerie 412,3 384,7 27,6 7,2%
Autres dettes 53,1 63,0 -9,9 -15,7%

Total PASSIF 843,7 662,2 181,5 27,4%

(*) proforma selon changement de méthode de valorisation des immeubles de placement 
(passage de la méthode de la Juste Valeur à la méthode du coût amorti)
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ÉVOLUTION DU PATRIMOINE EVALUÉ A LA JUSTE VALEUR

POURSUITE DE LA POLITIQUE D’INVESTISSEMENT
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DETTE FINANCIÈRE

DES OPÉRATIONS DE REFINANCEMENT MENÉES SUR LA TOTALITÉ DE LA DETTE

Dette
corporate

50,8%
210 M€

Obligation 
Euro PP
49,2%

200 M€

Remboursement anticipé des emprunts 
hypothécaires en 2015 

Euro PP : obligation à taux fixe de 3,30%

Dette corporate à taux variable : Euribor 3 
mois plus mage < 100 pb

2 lignes pour un total de 412,3 M€

Plus aucune sûreté réelle sur les immeubles

Pool 
pbb*

36,0%
138 M€

Saar lb
24,0%
93 M€

Autres 
banques

22,3%
85 M€

Actionnaire 
de référence

17,7%
68 M €

82,3% dette bancaire hypothécaire 

17,7% d’avance de trésorerie de 
l’actionnaire

15 lignes pour un total de 384,1 M€
(IFRS)

* incluant aussi Crédit Foncier,        
CA CIB, Société Générale et SCOR

31.12.2014 31.12.2015

Réussite des opérations dans un délai court et 
un environnement de marché favorable
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DETTE FINANCIÈRE

OPÉRATIONS DE REFINANCEMENT OBLIGATAIRE ET BANCAIRE

Juillet 2015

Emission obligataire Euro PP : 200 M€

Maturité : 10 ans (2025)

Coupon : 3,3 %

Novembre 2015

Crédit bancaire renouvelable (RCF) : 210 M€

Maturité : 3 ans (2018)

Taux d’intérêt : marge < 100 pb + EUR 3M

Remboursement anticipé de la totalité des emprunts hypothécaires historiques (302,6 M€) 
et des avances de trésorerie SMA (127,6 M€)

Emission 
obligataire 

200 M€

Signature Crédit Corporate
210 M€

Remboursement 
anticipé
430 M€
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DETTE FINANCIÈRE

UNE SIGNATURE SOLIDE ET UNE GESTION PRUDENTE

Taux fixe 
+ Cap
58,2%

Taux 
variable 
41,8%

511,5

327,1 364,7
343,8

31/12/2012 31/12/2013 31/12/2014 31/12/2015

Dette financière nette (en M€)

3,2%

3,8% 3,8%

3,2%

31/12/2012 31/12/2013 31/12/2014 31/12/2015

Taux

5,3

4,4

3,1

6,1

31/12/2012 31/12/2013 31/12/2014 31/12/2015

Maturité (années) Ratio de couverture de la dette 

60%                          88%                        89%                        49.2% % Dette à 
taux fixeLTV 55,9%                       46,2%                     47,7%                       37,6%

ICR x 2,7 x 2,3                        x 2,5 x 2,7

82%

0%

31/12/2014 31/12/2015

Sûretés
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VARIATION ANR EPRA TRIPLE NET PAR ACTION (EN €)

UN DIVIDENDE DE 3€ PAR ACTION POUR 2014, PAYÉ EN 2015

* Nombre d’actions dilué : 9 475 122 au 31/12/2015 et  6 330 337 au 31/12/2014 

58,2 +1,5
+0,3

-0,04
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Résultat net
hors plus ou

moins value de
cession et

variations de
JV des dérivés

et
amortissement
des immeubles
de placement

Valorisation
des

instruments
financiers

Revalorisation
de la valeur de
TEAM Conseil

Plus-value de
cession

Distribution Valorisation
des actifs

immobiliers

Augmentation
de capital

Autres

-0,1-3,0

+0,1

ANR EPRA 
triple net au 
31/12/2014*

-0,3

58,1

ANR EPRA 
triple net au 
31/12/2015*

€ +1,5
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DIVIDENDE POUR L’EXERCICE 2015

Dividende 2015 (proposé à l’Assemblée générale annuelle du 25 mai 2016) :         
3,0 € / par action

Versement en numéraire 

4,2

1,2

3,0 3,0

2012 2013 2014 Proposition
2015

Evolution du dividende
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BAIL EN L’ETAT FUTUR D’ACHÈVEMENT (FÉVRIER 2016)

Immeuble de 4.300 m² de bureaux situé sur le Parc du Golf à Aix-en-Provence

Investissement : 11 M€

Locataire entreprise du CAC 40

PC déposé - Livraison prévue 4ème trimestre 2017

Certification BREEAM Very Good
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ACQUISITION À PUTEAUX (MARS 2016)

Immeuble de 4 000 m² de bureaux situé 56, quai de Dion Bouton à Puteaux

Investissement : 28,4 M€

Loyer annuel : 1,55 M€ soit un rendement immédiat de 5,45%

Monolocataire loué à 100%
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ACQUISITION À GUYANCOURT (MARS 2016)

Immeuble de 12.000 m² de bureaux situé avenue du Centre à Guyancourt

Investissement : 24,9 M€

Loyer annuel : 1,63 M€ soit un rendement immédiat de 6,57%

loués à 100% (2 locataires) 
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MASSY - ORSAY

Massy Campus Eiffel:
Agrément obtenu le 23/09/2015 pour ilôts O et P 
soit 26.750m² 
PC déposé le 01/03/2016 sur ilôt O pour 12.664m² 

Massy Ampère et Newton (ex Powerpark) :
PCM obtenu le 10/12/2015 pour 30.109m² 

Orsay : 
Agrément obtenu le 23/02/2016 pour 13.000m²    
(1ère tranche)
PC déposé pour la 1ère tranche
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PERSPECTIVES 2016

Un contexte économique qui incite à une grande prudence

Porter la taille du portefeuille à 1,5 Md € d’ici 2 à 3 ans

Une année 2016 ambitieuse

Amélioration de nos prestations au service de nos locataires

Poursuite des acquisitions d’actifs sécurisés

Développements de nos projets et pré-commercialisation à Massy et Orsay

Attention particulière sur les perspectives de notre patrimoine en régions (Marseille,
Aix-en-Provence, Strasbourg)

Croissance externe sur des portefeuilles existants ou des fonciers à acquérir

La Société de la Tour Eiffel s’inscrit dans une tendance de croissance
significative de ses cash-flows
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CALENDRIER

Vendredi 13 mai 2016
Après bourse Publication du Chiffre d’affaires 1T 2016

Mercredi 25 mai 2016
10 heures

Assemblée générale annuelle sur les 
comptes 2015

Vendredi 22 juillet 2016
Après bourse Publication des Résultats semestriels 2016

Jeudi 28 juillet 2016
8h30 Présentation des Résultats semestriels 2016
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ANNEXES

4
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EVOLUTION DU PATRIMOINE (JV) - BUREAUX / AUTRES ACTIFS

Valorisation IFRS du patrimoine (JV)

Valorisation du patrimoine IFRS du patrimoine à périmètre constant (JV)

Evolution du patrimoine à périmètre constant :0,5% - Montants des acquisitions 2015: 156,9 M€ (coût de revient) - Montant des cessions 2015: 10,5 M€

en millions d'euros 31/12/
2015

31/12/
2014 Var M€ Var %

Bureaux Paris-IdF 750,4 594,5 155,9 26,2%

Bureaux Régions 107,3 110,5 -3,2 -2,9%

Total bureaux 857,6 704,9 152,7 21,7%

Autres actifs 57,7 60,2 -2,5 -4,2%

Total autres actifs 57,7 60,2 -2,5 -4,2%

Total patrimoine 915,3 765,1 150,2 19,6%
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Bureaux Paris-
IdF

Bureaux
Régions

Autres actifs Total patrimoine

31/12/2014 31/12/2015

en millions d'euros 31/12/
2015

31/12/
2014 Var M€ Var %

Bureaux Paris-IdF 593,7 585,6 8,1 1,4%

Bureaux Régions 107,3 109,1 -1,8 -1,6%

Total Bureaux 701,0 694,7 6,3 0,9%

Autres actifs 57,7 60,2 -2,5 -4,2%

Total autres actifs 57,7 60,2 -2,5 -4,2%

Total patrimoine 758,7 754,9 3,8 0,5%
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400

600

800

Bureaux Paris-
IdF

Bureaux
Régions

Autres actifs Total patrimoine

31/12/2014 31/12/2015
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EVOLUTION DU PATRIMOINE (JV)  PAR TYPOLOGIE D’ACTIFS

Valorisation IFRS du patrimoine (JV)

Valorisation du patrimoine IFRS du patrimoine à périmètre constant (JV)

en millions d'euros 31/12/
2015

31/12/
2014 Var M€ Var en 

%

Bureaux 857,6 704,9 152,7 21,7%

Entrepôts/ messagerie 50,9 53,1 -2,2 -4,2%

Locaux d'activités/
Locaux commerciaux 6,8 7,1 -0,3 -4,1%

Total patrimoine 915,3 765,1 150,2 19,6%
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Locaux d'activités
/ Locaux

commerciaux

Total patrimoine

31/12/2014 31/12/2015

en millions d'euros 31/12/
2015

31/12/
2014 Var M€ Var en 

%

Bureaux 701,0 694,7 6,3 0,9%

Entrepôts/ messagerie 50,9 53,1 -2,2 -4,2%

Locaux 
d'activités/Locaux 
commerciaux

6,8 7,1 -0,3 -4,1%

Total patrimoine 758,7 754,9 3,8 0,5%

0
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Evolution du patrimoine à périmètre constant :0,5% - Montants des acquisitions 2015: 156,9 M€ (coût de revient) - Montant des cessions 2015: 10,5 M€
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RENDEMENT EPRA DU PATRIMOINE 
BUREAUX / AUTRES ACTIFS

(**) Taux de rendement EPRA (Net Initial Yield EPRA) : Loyer au 31 décembre annualisé, en appliquant les 
aménagements de loyer en cours, net des charges, divisé par l'évaluation du patrimoine en valeur, droits 
inclus

(*)Taux de rendement EPRA topped-up (Net Initial Yield EPRA topped-up) : Loyer au 31 décembre annualisé, sans 
appliquer les aménagements de loyer, net de charges, divisé par l'évaluation du patrimoine en valeur, droits inclus

Taux de rendement EPRA topped-up*

Taux de rendement EPRA**

31/12/2015 31/12/2014

Rendement moyen du portefeuille 6,0% 6,5%

Bureaux Paris-IdF 5,8% 6,2%

Bureaux Régions 5,9% 6,3%

Total bureaux 5,8% 6,2%

Autres actifs 7,8% 9,4%

Total Autres actifs 7,8% 9,4%

6,5% 6,2% 6,3%

9,4%

6,0% 5,8% 5,9%

7,8%
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31/12/2014 31/12/2015

31/12/2015 31/12/2014

Rendement moyen du portefeuille 5,8% 6,1%

Bureaux Paris-IdF 5,7% 5,8%

Bureaux Régions 5,6% 6,1%

Total bureaux 5,7% 5,8%

Autres actifs 7,8% 9,4%

Total Autres actifs 7,8% 9,4%

6,1% 5,8% 6,1%

9,4%

5,8% 5,7% 5,6%
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RENDEMENT EPRA DU PATRIMOINE 
PAR TYPOLOGIE D’ACTIFS

(**) Taux de rendement EPRA (Net Initial Yield EPRA) : Loyer au 31 décembre annualisé, en appliquant les 
aménagements de loyer en cours, net des charges, divisé par l'évaluation du patrimoine en valeur, droits inclus

(*)Taux de rendement EPRA topped-up (Net Initial Yield EPRA topped-up) : Loyer au 31 décembre annualisé, sans 
appliquer les aménagements de loyer, net de charges, divisé par l'évaluation du patrimoine en valeur, droits inclus

Taux de rendement EPRA topped-up*

Taux de rendement EPRA**

31/12/2015 31/12/2014

Rendement moyen du portefeuille 6,0% 6,5%

Bureaux 5,7% 6,2%

Entrepôts/messageries 9,1% 9,2%

Locaux d'activité -1,6% 10,6%

Parcs Eiffel 6,2% 6,2%

6,5% 6,2%

9,2%
10,6%

6,2%6,0% 5,7%
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-1,6%

6,2%

-2%
0%
2%
4%
6%
8%

10%
12%

Rendement
moyen du

portefeuille

Bureaux Entrepôts /
messageries

Locaux
d'activité

Parcs Eiffel

31/12/2014 31/12/2015

31/12/2015 31/12/2014

Rendement moyen du portefeuille 5,8% 6,1%

Bureaux 5,7% 5,8%

Entrepôts/messageries 9,1% 9,2%

Locaux d'activité -1,6% 10,6%

Parcs Eiffel 5,9% 6,1%

6,1% 5,8%

9,2%
10,6%

6,1%5,8% 5,7%
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EVOLUTION DES LOYERS – BUREAUX / AUTRES ACTIFS

Evolution des loyers à périmètre constant : -11,4%
Impact des acquisitions sur la variation des loyers: +8,1 M€ / Impact des cessions sur la variation des loyers: -1,3 M€

Evolution des loyers IFRS

Evolution des loyers IFRS à périmètre constant

en millions d'euros 31 12 2015 31 12 2014 Variation          en %

Bureaux Paris-IdF 38,6 34,3 4,2 12,4%

Bureaux Régions 7,5 10,0 -2,4 -24,1%

Total bureaux 46,1 44,3 1,8 4,2%

Autres actifs 6,8 7,6 -0,7 -9,8%

Total autres actifs 6,8 7,6 -0,7 -9,8%

Total patrimoine 53,0 51,9 1,1 2,1%
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en millions d'euros 31 12 2015 31 12 2014 Variation          en %

Bureaux Paris-IdF 30,4 34,3 -3,9 -11,4%

Bureaux Régions 7,5 9,0 -1,4 -15,9%

Total bureaux 38,0 43,3 -5,3 -12,3%

Autres actifs 6,8 7,3 -0,5 -6,3%

Total autres actifs 6,8 7,3 -0,5 -6,3%

Total patrimoine 44,8 50,6 -5,8 -11,4%
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