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EN QUELQUES CHIFFRES

1,9 Mde 715 000 M

MONTANT \ SURFACE
DU PATRIMOINE DU PATRIMOINE

RATIO
D’IMPLANTATION
FONCIERE ]2,0’;;5
FRANGCAISE 73 <, ‘
COTEE DE BUREAUX GRAND PARIS
v 9.

ACTIFS DU PLAN
DE CESSION

@ 9 ,3 M€ BAUX EN GESTION
MONTANT DES LOYERS ﬂ
ANNUALISES

ANR EPRA N
54,2€

PAR ACTION

100 %

DES ACTIFS DEVELOPPES
SONT CERTIFIES

S

La Société de la Tour Eiffel, avec un patrimoine de 1,9 Md€, est une fonciére tertiaire intégrée a forte culture de services.
Opérant sur l'ensemble du cycle immobilier, elle accompagne ses clients, des entreprises de toutes tailles et de tous
secteurs, par une pratique exigeante de gestion directe de ses actifs situés dans des territoires & fort potentiel de
croissance. La fonciére inscrit la gestion de son patrimoine immobilier, aujourd’hui en forte expansion, dans la durée, avec
un plan de recentrage stratégique du portefeuille 100 % bureaux.
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ENTRETIEN AVEC THOMAS GEORGEON, DIRECTEUR GENERAL

Au-dela de la fusion,

une transformation

foncierement réussie

ondée en 1889 par Gustave Eiffel

pour la construction et la gestion

de la Tour, la Société de
la Tour Eiffel a fété ses 130 ans en 2019.
Dans quel état d’esprit avez-vous
abordé cet anniversaire ?
Celafitloccasion de souligner notre ancrage
ason histoire et & son patrimoine, davantage
que nous ne l'avions fait par le passé. Dans
les années a venir, nous tisserons plus
fortement encore ces fils qui nous relient

a I'héritage de Gustave Eiffel.

La Fondation de la Société de la Tour
Eiffel, qui compte parmiles membres de
son Conseil d'administration Myriam
Larnaudie-Eiffel, arriere-arriere-petite-fille

de Gustave Eiffel, a par exemple contribué

cette année a la parution de son livre sur
la Passerelle Eiffel 4 Bordeaux". Elle honore
ainsi un patrimoine qui porte en lui une
forme d’innovation essentielle pour

construire la ville de demain.

Quelles sont les spécificités

de la Société de la Tour Eiffel ?

En tant que fonciére dont le modéle est
pleinement intégré, nous accompagnons
nos clients et établissons avec eux une
relation directe de qualité, & larecherche
permanente de leur satisfaction. La vision
a longterme que nous portons & nos actifs
et & nos choix de territoires se double de
liens étroits avec les collectivités et les

partenaires locaux pour saisir les enjeux

(1) A lire, linterview de Myriam Larnaudie-Eiffel en page 35.

Thomas Georgeon,
Directeur Général

4

d'urbanisme et de marketing territorial.
La Société de la Tour Eiffel est identifiée
comme un acteur & part entiére de la ville
et de son développement économique.
Je dis souvent qu'elle est implantée sur
des territoires « en lesquels elle croit et

dans lesquels elle croit ».

Par ailleurs, elle choisit de concentrer son
patrimoine avec une stratégie multilocataire
qui dilue les risques d'exposition a une
perte soudaine de revenus locatifs. Enfin,
elle est pionniére car elle explore de
nouveaux territoires, par exemple sur le
plateau de Saclay ou elle est historiquement

le seul investisseur en blanc.

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL



ENTRETIEN AVEC THOMAS GEORGEON, DIRECTEUR GENERAL

Vos engagements sur les enjeux
environnementaux rendent la Société
aussi fonciérement durable...

La pérennisation de nos actions a notam-
ment pour conséquence une réflexion et
un travail pour réduire notre empreinte
environnementale et décarboner notre
patrimoine. Nous construisons ce dernier,
le rénovons de maniére durable ety sommes
profondément attachés. Constitué 3
20% de parcs d'affaires, notre patrimoine
s'insére dans le tissu urbain, en lien avec
les schémas directeurs et les réflexions

territoriales a court, moyen et long terme.

Atitre d'exemple, le plan de développement
adix ans de notre Parc Eiffel Nanterre-Seine
permettra progressivement de l'ouvrir
davantage sur la Seine. En étroite relation
avec les collectivités locales et I'Etablis-
sement public d'aménagement du Plateau
de Saclay, nous réfléchissons également
4 la conception d'un parc ouvert et
perméable 4 la ville sur le Parc Eiffel Paris-
Saclay situé sur un péle scientifique et

technologique d'envergure internationale.

Quelles ont été vos priorités depuis
votre nomination, fin septembre 2018,
comme Directeur Général

de la Société de la Tour Eiffel ?

Nous avons avancé sur tous les fronts et
sommes méme en avance sur certains.
La priorité était d'exécuter et de réussir
la fusion-absorption d’Affine lancée & mon
arrivée et effective fin 2018. Elle nous
a fait croitre trés rapidement de 50 %,
41,8 Mde de patrimoine, soit au-dela
de l'objectif que sétait fixé la fonciére

en 2014 de 1,5 Md€ de patrimoine.
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Une Société foncierement durable,

a la recherche permanente de

la satisfaction client.

Cette fusion est un succeés: elle a obtenu
en novembre le satisfecit du Conseil
d’administration sur tous ses aspects.
Finalement, nous pouvons dire que le
patrimoine de cette fonciére était compa-

tible avec le nétre.

Parallelement, nous avons mené un travail
de restructuration financiére rendu néces-
saire par l'existence d'une importante
dette hypothécaire chez Affine. En octobre,
nous avons signé un contrat de refinan-
cement de 330 Mg, équivalent & un tiers
de notre dette, a d'excellentes conditions
en tirant profit de la qualité de notre

actionnariat.

L'absorption de la fonciére a également
représenté un défi pour I'intégration des
collaborateurs d'ex-Affine et pour nos
équipes opérationnelles. Elles ont d{
reprendre plus de 40 actifs en gestion
directe et les repositionner dans notre
stratégie a long terme. Fin 2019, cette
mission était remplie et nous étions

en avance sur nos objectifs.

Nous avons également poursuivi un plan
de développement de 170 M€, soit environ
10 % de la valeur de notre patrimoine.
Enfin, nous avons lancé en 2019 les
réflexions nécessaires & de nouveaux

redéveloppements.



ENTRETIEN AVEC THOMAS GEORGEON, DIRECTEUR GENERAL

Yous avez également mené un plan de

cessions-acquisitions. Quelle stratégie

a prévalu et comment s’est-il déroulé ?

En prenant les commandes de la Société
de la Tour Eiffel, j'ai constaté que son
patrimoine était assez disparate tant en
termes de produits que de géographie.
Notre génotype évident de «pure playerde
bureaux », et les enjeux de désendettement
posés début 2019, ont contribué naturel-
lement & affiner la stratégie: aprés cession,
nous aspirons a détenir un patrimoine
100 % tertiaire, réparti & 80 % dans le
Grand Paris et & 20 % dans les métropoles
régionales a fort potentiel comme Lyon,
Lille, Nantes, Bordeaux et Aix-Marseille.
Nous avons baptisé notre stratégie

«100/80/20 ».

Les critéres qui ont prévalu dans nos

arbitrages ont été la capacité a s'implanter

(14

durablement sur un territoire avec un
réseau de qualité, un dialogue constructif
avec les élus, et un marché locatif compre-
nant un large éventail du panel d'activités.
Forcémentily a en plus une petite touche

d'intuition et de « french flair » !

En 2019, le marché de I'investissement en
France a atteint de nouveaux records et
nous en avons profité pour vendre certains
actifs non stratégiques. Fin 2019, nous
étions en avance sur notre feuille de route
puisque nous avions déja exécuté 58 %

de notre plan de cession de 190 M€.

Parallélement, nous avons acquis 40 M€
d’actifs & de trés bonnes conditions dans
un marché pourtant trés concurrentiel.
Nous avons ciblé des actifs stratégiques,
notamment sur nos parcs, comme le porte-
feuille du groupe Tessi en «sale and lease-

back » qui nous a renforcé sur le Parc

La Société de la Tour Eiffel

est implantée sur des territoires

en lesquels elle croit et dans

lesquels elle croit.

’

Eiffel Nanterre-Seine, ou encore unimmeuble
disposant d'une trés belle réserve fonciére

dans le Parc du Golf 4 Aix-en-Provence.

Quels ont été les temps forts de I'année
en matiére de transactions locatives ?

Sur un marché qui s'est un peu moins bien
porté qu'en 2018, mais qui est resté tout
de méme trés dynamique, nous avons
réalisé de trés belles transactions et le
revenu locatif annualisé atteint 97 M€, en
hausse de 44 % par rapport a 2018.
A Paris, la tour Traversiére , en mitoyenneté
de la Gare de Lyon, est relouée 4 100 %
ala SNCF. Notre campus Eiffel de Massy
affiche un taux d’'occupation de 70 %
a la livraison pour une opération lancée

en blanc.

Sur la phase 1de développement de notre
Parc Eiffel Paris-Saclay la commercialisa-
tion est de 100 % a la premiére pierre !
Enfin, depuis I'été dernier, les équipes ont
réussi a relouer 30 % de nos actifs stra-
tégiques entiérement rénovés a Massy et
Suresnes aprés les départs de locataires
importants que la fonciére avait annoncés

début 2018.

Quel bilan global tirez-vous

de I'année 2019 ?

Dans une année de transformation, je
mettrais d'abord en avant les femmes et
les hommes de la Société de la Tour Eiffel
auxquels nous avons demandé de s'investir
énormément pour opérer et mener avec
succés la fusion. Nous sommes parvenus

dintégrer les équipes d’Affine pour ne (...)

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL



(...) plus faire qu’un, en conservant le
meilleur des compétences de chacun.
Par ailleurs, le patrimoine a été repris a
100 % en gestion directe et le plan de
développement se déroule sans accroc
avec des pré-commercialisations record
de notre patrimoine lancé en blanc. Enfin,
le taux trés élevé de satisfaction de nos
clients démontre aussi que nous avons

atteint nos objectifs.

Des clients auxquels vous offrez
également un large éventail de services.
S'agit-il selon vous d'un des enjeux forts
de I'immobilier de bureau de demain ?
La flexibilité sous toutes ses formes est
devenue un enjeu important; c'est pour-
quoi nous mettons a disposition de nos
locataires des espaces de travail répartis
différemment, avec des espaces communs
et de détente, des terrasses végétalisées,
des rooftops, des jardins éco-labellisés,
et des services de qualité comme par
exemple de la restauration nouvelle
génération, des créches ou des salles

de fitness.

Quelles seront les grandes priorités

pour la fonciére dans les années a venir ?
La Société de la Tour Eiffel dispose
désormais d’un terreau pour prendre un
nouvel élan. Les clients demeurent au
coeur de notre stratégie, mais nous portons
également notre attention sur leurs
collaborateurs dans une démarche
volontariste de BtoBtoC. En 2020, nous
lancons un nouveau plan de développement
ambitieux et nous continuons a travailler
sur ce sujet du patrimoine légué par
Gustave Eiffel en lien avec notre marque

et la Fondation.

RAPPORT ANNUEL 2019

RENCONTRE AVEC BRUNO MEYER

Une structure
optimisée

financiere

Bruno Meyer,
Directeur Général
Délégué

La maitrise de I’endettement suite d la fusion a constitué l'un des enjeux

majeurs de l‘année 2019. Bruno Meyer, Directeur Général Délégué,

revient sur son processus et analyse la capacité du Groupe a retrouver

et conserver de la flexibilité financiére.

Une gestion maitrisée de I'endettement
La fusion a eu pour conséquence
d’augmenter I'endettement financier
du Groupe de maniére significative,
portant son ratio LTV (Loan-To-Value)
a 49 % au 31 décembre 2019. Pour
mémoire, le ratio LTV d’Affine était de
58 % avant fusion. La Société de la
Tour Eiffel a mis a profit la qualité de
sa signature et celle de ses actionnaires
pour mettre en place, dés octobre
2019, une ligne de crédit corporate,
sans garantie, de 330 M€ & un taux
inférieur 31,1 % a I'émission. Ce finan-
cement d'une maturité de 7 ans répond
a deux objectifs. D'une part, il s'agit
de rationaliser la structure financiére
du Groupe en refinancant l'intégralité
de la dette hypothécaire de 230 M
adossée aux actifs d’Affine conservés
durablement en patrimoine, soit deux
tiers de la dette d'’Affine & la date de
la fusion. D'autre part, cette ligne de
crédit permet le financement des projets

de développement pour 100 M€.

La maitrise du ratio LTV est également
favorisée par le désendettement
résultant du plan de cessions d'actifs
non stratégiques.

Une valeur de portefeuille peu
exposée a la volatilité des taux

Les taux durablement bas annoncés
par tous les économistes et la négocia-
tion & des conditions de financement
long, sécurisé, avec un excellent taux,
nous placent dans une situation moins
tendue concernant I'enjeu d'un passage
aune LTV aux environs des 40 %. Notre
valeur de portefeuille, dénominateur
de cette LTV, est relativement peu
exposée puisque nos actifs se posi-
tionnent sur des niveaux de loyers
moyens de premiére et deuxiéme
couronnes franciliennes, zones a
volatilité de taux plutét modeste. Sila
tendance se retourne, la fonciére ne
serait donc pas impactée significati-
vement a court terme, offrant ainsi de

la résistance a notre taux d'endettement.



COMITE EXECUTIF

L’année 2019,
vue par les membres
du Comité exécutif

« En 2019, de nouveaux outils de travail et de
nouveaux modéles de contrats ont été élaborés
avec les équipes regroupées. Des trios juriste/
gestionnaire/asset ont été créés afin d’'améliorer
la rationalisation des téaches et la sécurisation
des échanges clients. »

Catherine WALLERAND,

Secrétaire Générale

« La Société de la Tour Eiffel a poursuivi son
programme de constructions, de rénovations et de
restructurations sur ses principales implantations en
Ile-de-France et en Région : Massy, Nanterre, Orsay,
le Kremlin-Bicétre, Lille, Nantes, Lyon, Bordeaux,
Aix-en-Provence et Marseille. »

Dominique GROS,

Directeur Juridique

« 2019 a été une grande année de rencontres
au cours de laquelle les collaborateurs des
groupesfusionnés, et ceux qui nous ont rejoints
par voie de recrutements, ont lié leurs histoires
et partagé leurs savoir-faire au service

de la création d’une solide équipe immobiliére
a taille humaine. »

Eric BERLIZON,
Directeur Administratif et Financier,
en charge des Ressources Humaines

« Notre séminaire “ Biodiversité ”, qui

a fait la joie de tous, aura indéniablement marqué
cette année 2019. La fusion de nos systemes

de management RSE et ISO en une seule

et méme dynamique est également a retenir,
comme, d’un point de vue plus général, la certitude
de léveil d’une conscience environnementale,

dont la publication du Décret Tertiaire et de la loi
Pacte peuvent étre les premiéres marques. »

Odile BATSERE,
Directrice de la Gestion
immobiliére et RSE

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL



COMITE EXECUTIF

« La Société de la Tour Eiffel s’est enrichie suite

a la fusion de nouveaux actifs et de nouveaux secteurs
géographiques couvrant tout le territoire francais

et apportant leur lot de projets ambitieux.

Ainsi, nous augmentons notre exposition

au marché. Notre dialogue avec les parties

prenantes reste au ceeur de nos préoccupations

pour un travail collaboratif efficace de long terme. »

Mireille RIVIER,
Directrice de la Communication
et du Marketing

« L'année 2019 a largement été consacrée
a la détermination du plan de cession, sa mise en
place et son exécution. Ce plan est réalisé a ce jour

a plus de 50 % et se poursuivra en 2020 pour le solde.

La Société de la Tour Eiffel a maintenu

sa politique d’investissement par Uacquisition,
dans ses secteurs géographiques de prédilection,
d’actifs stratégiques pour un volume

de Uordre de 40 millions d’euros. »

Nicolas INGUENEAU,
Directeur des Investissements
et Développements

« L'année a été marquée par l'intégration de nouveaux actifs

et des équipes avec la création de deux péles : un pole « Grand Paris »

et un pole « Parcs et Régions », ainsi que le recentrage de I’Asset Management au cceur

du dispositif de valorisation des actifs avec le développement d’outils de pilotage adaptés. »

Cindy ASSENCIO-DRIEU et Sophie GAY-PERRET,

Directrices de I’Asset Management et de la Commercialisation

RAPPORT ANNUEL 2019



Des fondamentaux
renforcés

Message

d’Hubert Rodarie
Président du Conseil
d’administration de

la Société de la Tour Eiffel

Le Conseil d'administration a eu la
satisfaction d'approuver un exercice
2019 qui permet de constater l'atteinte
en cing ans des objectifs du plan &
moyen terme que s'était donné la
Société de la Tour Eiffel en décembre
2014, a la suite de sa prise de contrdle

par le groupe SMA.

Apreés deux augmentations de capital
en 2015 et 2016 et une fusion en
2018/2019, la Société a pu rassembler
un actionnariat solide qui lui

a donné les moyens de faire croitre
le patrimoine 419 Md€,

et de le financer dans de bonnes
conditions, malgré un environnement
économique régulieérement chahuté.

Fin 2019, 4 I'issue d'une l'opération

de fusion réussie et ce, dans des délais
trés contraints, le Conseil a pu
constater le renforcement des équipes
et des moyens techniques de la
Société, ainsi que I'amélioration

du fonctionnement général.

Cette transformation réussie donne

4 la Société de la Tour Eiffel non
seulement les moyens de gérer

et de développer le patrimoine

ainsi acquis mais aussi et surtout de
poursuivre une croissance dynamique
au service des locataires et des
territoires dans lesquels sont
implantés les parcs et les immeubles.

Ce dynamisme permettra de
construire ainsi cette fonciére
durable adaptée a la fois

aux caractéristiques structurelles
de I'immobilier et aux besoins

des épargnants et des investisseurs

qui ont porté le projet.

CONSEIL D'ADMINISTRATION

52/48

PARITE HOMMES /FEMMES

De haut en bas
et de gauche a droite

Hubert Rodarie

Président

Didier Ridoret
Administrateur

Patrick Bernasconi
Administrateur

SMABTP
représentée par
Pierre Esparbes

SMAvie BTP
représentée par
Agnés Auberty

SMA SA
représentée par
Claire Marcilhacy

MM PUCCINI

représentée par
Jean-Yves Mary
Administrateur indépendant

SURAVENIR

représentée par

Thomas Guyot
Administrateur indépendant

MUTUELLE GENERALE
représentée par

Patrick Sagon
Administrateur indépendant

AG REAL ESTATE
représentée par

Brigitte Gouder

de Beauregard
Administrateur indépendant

Marie Wiedmer-Brouder
Administrateur indépendant
Présidente du Comité

des nominations

et des rémunérations

Bibiane de Cazenove
Administrateur indépendant
Présidente du Comité d’audit

Maxence Hecquard
Censeur

Alain Chaussard
Censeur

REUNI 7 'FOiS

AVEC UN TAUX
D’ASSIDUITE DE

87 %

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
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I Enbitions

VOIR PLUS LOIN

pérateur global intégré sur la chaine des métiers
de I'immobilier, en capacité d’accompagner
 Tévolltion des usages, le groupe Société de la To
ambitionne de devenir une référe
du bureau de demain dans le G ndrF

“"'"T..'il miﬁ l"

et} L
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NOS AMBITIONS

ANNIVERSAIRE

La Société de la Tour Eiffel

féte ses 130 ans !

Au fil de treize décennies, la Société de la Tour Eiffel,

fondée en 1889 par Gustave Eiffel pour —Janvier
. . ;. 31 JANVIER Location de
la construction et la gestion de la Tour, a écrit 3500 m? de bureaux dans
. . , 'immeuble Linéa, situé
une histoire marquée de nombreux temps forts. A Btk (B2 ek o gl

grand quartier d'affaires
européen. Ce batiment
attractif désormais
rempli & 95 % est
certifié BREEAM in Use.

—Avril

24 AVRIL Acquisition dans une
opération de sale and lease
back auprés du groupe Tessi

d'un portefeuille de quatre
IZA | TS immeubles, soit 10 000 m?
de bureaux et d'activités situés
I\/] A |:2 U A N TS a Nanterre, Bordeaux, Lyon
et Coulommiers. Le groupe
Tessi reste locataire avec
201 9 des baux d'une durée ferme
de six ans sur 'ensemble du
patrimoine concerné et génére
un cash-flow annuel sécurisé

de 1,4 Me.
TOUR EIFFEL

1889

Gustave Eiffel fonde ©® 2003

|a.Socie'té d_e la Tour Aprés son rachat en 2003,

Eiffel pour ﬁnancer, la Société de la Tour Eiffel

construire et exp!olter devient I'année suivante

la Tour. La Tour Eiffel 1979 la premiére fonciére de statut
mm  devient alors La Ville de Paris SIIC (Société d'Investissements

le monument phare reprend la gestion de Immobiliers Cotée) & Paris

cle.l Exposition ' la tour au terme normal spécialisée dans I'immobilier

Universelle de Paris. de la concession. d'entreprise.

10 SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL



30 AVRIL La Société de la
Tour Eiffel et IBM signent un
BEFA (Bail en I'Etat Futur
d’Achévement) pour 5 400 m?
de bureaux dans le cadre

de la premiére phase de
développement du Parc Eiffel
Paris-Saclay. Le batiment

de 11000 m?, certifié HQE
Excellent, intégralement

loué avant la pose de

la premiére pierre, sera

livré en 2021.

—Mai

23 MAI La fonciére loue au
groupe international Daikin
I'immeuble Indigo de plus
de 1000 m? de bureaux,
certifié BREEAM niveau
Good, remis clé en main
sur son Parc du Golf &
Aix-en-Provence. Dans

ce parc, idéalement situé,
la Société de la Tour Eiffel
détient prés de 30 000 m?
de bureaux sur un total

de plus de 47 000 m?

et poursuit activement

le développement de

son patrimoine et de son
offre de services

aux locataires.

FONDATION
SOCIETE

DE LA

TOUR EIFFEL

NOS AMBITIONS

—Juillet

23 JUILLET Dés le départ du
précédent locataire, la Société
de la Tour Eiffel signe un bail
de six ans fermes avec une
entreprise internationale

de premier plan sur plus

d'un tiers de son immeuble
Seine Etoile a Suresnes
(batiment certifié HQE Very
Good) représentant une
surface de 5 500 m? En
paralléle, le Groupe lance les
travaux d'une importante
rénovation des parties
communes avec la création
d'un « work café », d’'une
conciergerie, d'un VIP lounge
et d’'un espace forme.

—Octobre

8 OCTOBRE La Société de

la Tour Eiffel renforce son
patrimoine immobilier sur le
Parc du Golf & Aix-en-Provence
par 'acquisition d'un immeuble
totalement loué de 4 861 m?

et d'un terrain exceptionnel de
7 hectares, disposant de
réserves fonciéres, avec vue

sur la Sainte-Victoire.

Cette acquisition représente

® 2007

La Société de la Tour Eiffel

crée la Fondation de la Société
de la Tour Eiffel qui se fixe
pour objectif d'encourager

|| lacréativité et I'innovation

dans le domaine du béti
et de son environnement
et de favoriser l'insertion
professionnelle

dans ces métiers.

RAPPORT ANNUEL 2019

un potentiel de prés

de 9 000 m*de
redéveloppement, portant
ainsi a 14 500 m? le total des
réserves fonciéres disponibles
au sein du parc.

23 OCTOBRE La Société de
la Tour Eiffel signe avec un
syndicat de grandes banques
francaises une ligne

de crédit de 330 M€ 4 7 ans.
Le Groupe rationalise

sa structure financiére

en refinangant une part
significative de sa dette
hypothécaire et en finangant
la réalisation de ses
développements.

—Novembre

14 NOVEMBRE Le Groupe
céde son portefeuille logistique
espagnol & un fonds
d'investissement international.
Cette opération, qui
représentait l'unique exposition
a |'étranger, permet au Groupe
de poursuivre son recentrage
géographique sur le Grand
Paris et les régions

a fort potentiel, ainsi que

son focus sur I'immobilier

de bureaux.

[ 1

2018-2019

2014-2018

Le groupe d'assurances SMA
devient actionnaire de référence.
La Société de la Tour Eiffel
passe d’un portefeuille
immobilier de 680 M€ 21,1 Mde
avec l'acquisition d'actifs

loués en lle-de-France et

le développement

de réserves fonciéres.

La Société de la Tour Eiffel
absorbe la fonciére Affine
RE portant son patrimoine
31,8 Mde d'actifs.

Elle élargit sa couverture
territoriale a Paris, en
lle-de-France et & des
métropoles régionales
dynamiques.

’ AFFINE

2019
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NOS AMBITIONS

Stratégie et perspectives

g

Un gisement de croissance
solide

® TROIS LEVIERS AU SERVICE

du recentrage stratégique

4 4 \4

Plan de cession Pérennité Maitrise
de 190 M€ des revenus du ratio LTV
locatifs (Loan-To-Value)

e UNE STRATEGIE DE CROISSANCE

100 % 80 %
BUREAUX PARIS ET
GRAND PARIS

20,4 Me

DE LOCATIONS

OU RELOCATIONS

signés en 2019

>>> pour assurer le cash-flow

146000 €

INVESTIS

dans les associations
professionnelles et la fondation

>>> pour s’inscrire dans le territoire

100 %

DES ACTIFS DEVELOPPES

SONT CERTIFIES

>>> pour réduire I'empreinte
environnementale

3%
DE TURNOVER VOLONTAIRE
>2%

de la masse salariale
consacrée & la formation

2 0 %

METROPOLES

‘ REGIONALES DYNAMIQUES

>1 LaSociété de la Tour Eiffel est organisée sur un modeéle de « pure player » immobilier
avec une détention longue des actifs, adossée & un actionnaire de référence institutionnel

rea gestion immobiliére et développement.

(groupe SMA) et dotée d’une équipe expérimentée en Asset Management,

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
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En tant
quopérateur
intégre, avoir
pour objectif
permanent

la satisfaction
des locataires.

3

S’inscrire dans

le territoire, en lien

LES PILIERS

NOS AMBITIONS

2

Ny ¢ ¥

g P

strategiques

\

avec les élus en charge

du développement

économique.
Comprendre
les marcheés et
leur évolution.

RAPPORT ANNUEL 2019

pour mettre en ccuvre
durablement le modéle de
création de valeur

0’\!
4

Réduire
significativement
'empreinte

de 'Entreprise

sur I'environnement.

Générer
durablement
des cash-flows
sécurisés et en
croissance.

5

Attirer et
fidéliser

les talents, dans
un état d'esprit de
confiance et

de solidarité.



NOS AMBITIONS

Ecosysteme d’affaires

Basé sur le long terme et sur la spécialisation qui impacte fortement
et positivement les relations avec I'ensemble de nos parties prenantes.

NOTRE CREATION DE VALEUR PARTAGEE

HUMAIN FINANCIER ENVIRONNEMENT SOCIETAL IMMOBILIER
> Amélioration constante > Acteur économique > Taux d’irgpayé
trés bas

/ Locataires

> Fidélisation et montage
de nouveaux projets
en commun

Y 69 % de satisfaction
(enquéte menée
au 4° trimestre 2019)
> Actionnaires aussi
clients, proximité
> Transparence avec
une meilleure remontée
des informations
> Terme moyen pondéré
des baux : 5,3 ans
> 56 % des actifs disposent
d’au moins un service

r

/ Collaborateurs
> Autonomie favorisée
> Anticipation des besoins
> Cohésion de Groupe

> Fidélisation
des employés
(faible turnover)

Construire
des relations
de confiance avec
les territoires,
les collectivités

/
/
! Commercialiser
A ! et dt'avelo.pper o
I desrelations incarnées |
\ et durables avec ]
\  nosclientsetleurs /
A \,  collaborateurs
\, 4
\\ ,’
N e
o)
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HUMAIN

> 53 collaborateurs

> 650 heures
de formation

pour nos équipes

INTELLECTUEL

> «Pure player » de

lalocation de bureaux
> Conseil d’administration

agile et efficace grace

> Loyer en croissance
+90% en 5 ans
> Résultat net récurrent
EPRA 50,0 M€
> 54,2€ ANR EPRA
par action
> Cash-flow courant
471 M€
> Dividende proposé
aze
> Relation privilégiée
avec les investisseurs

r~

Gérer les services
et accompagner

les locataires sur
le long terme

de confiance

> Acteur de 'aménage-
ment du territoire

de la performance
énergétique
) -13,4% de consommation
dénergie depuis 2013
>-16,4% de GES
depuis 2013
>100% des immeubles
livrés sont certifiés

> Emplois soutenus sur les
sites et les territoires

> Fondation d’Entreprise
et partenariats

"

iy,
o iy,
S “
S
§  Analyser
= les territoires,
= leur potentiel
Z  durable ets'y
Z  renforcer

2,

2
K

=z

Valoriser
nos immeubles,
pour une
détention
longue

Y NOTRE CAPITAL g

FINANCIER
1,9 Md€ de patrimoine
> 912 M€ de dette

> 49 % ratio de
Loan-To-Value (LTV)

ala complémentarité

des expertises

> Vision claire

des bureaux de demain

SOCIETAL

> 535 fournisseurs
) Liens forts avecles

ENVIRONNEMENT

> 73% du patrimoine
Bureaux Grand Paris

certifié collectivités et les
> Actions de biodiversité organismes publics
> Comité RSE > Charte éthique

> Fondation d’Entreprise

) 20,4 M€ de baux signés

ou renouvelés

> Dilution du
risque locatif pour
une meilleure résilience

2, N
/// \\\
gy

UNE
GESTION
en modéle
intégré

via
TEAM Conseil
filiale détenue a 100 %
par la Société de
la Tour Eiffel

150 14001

r

IMMOBILIER

> Patrimoine de
715 000 m? en France
dont 22% en régions

> 626 baux

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL



NOS AMBITIONS

Leviers

de croissance

NOS PRINCIPAUX

AXES DE CROISSANCE

1. MENER DES ACQUISITIONS CIBLEES

Investir sur des actifs toujours situés

sur des sites porteurs de création de valeur,
principalement les péles du Grand Paris bien
connectés en termes de transport.

Acquérir des immeubles sécurisés, cest-a-dire avec

des locataires diversifiés et de qualité, sur de baux longs

et dégageant du rendement court et long terme.

2. DEVELOPPER DES IMMEUBLES DE BUREAUX

Valoriser nos réserves fonciéres, construire,
remettre a niveau les batiments les plus anciens

en menant des rénovations lourdes. La construction
d'immeubles sera également réalisée sur du foncier
. - A .

a acquérir dans les péles de développement

du Grand Paris.

3. SAISIR LES OPPORTUNITES
DE CROISSANCE EXTERNE

Acquérir un portefeuille d’actifs ou de sociétés,
dés lors que ceux-ci sont compatibles

et cohérents avec notre ADN, notre stratégie

de croissance et notre patrimoine existant.

RAPPORT ANNUEL 2019

., PIPELINE DE
DEVELOPPEMENT

170 Me

39 Me

D’ACQUISITIONS
essentiellement sur les parcs
pour renforcer notre présence
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NOS AMBITIONS

Le client au centre
de nos préoccupations @

Placer le client au centre de nos préoccupations,

c’est 'accompagner depuis le premier contact, a tous les niveaux

et dans tous les métiers de 'entreprise, dans un triple objectif :
emporter sa satisfaction a toutes les étapes de notre vie commune,

le rendre ambassadeur et promoteur de la fonciére, et lui donner envie
de recommencer l'aventure sur d’autres sites et d’autres périodes.

Demande client de « clé en main »
ou d'agrandissement

IDENTIFIER
LES BESOINS

©)

SELECTION
DU SITE

@

NEGOCIATION

ACCOMPA-

SIGNATURE
GNEMENT

DU BAIL

© ©

INSTALLATION
ACCUEILET
TRAVAUX

BtoBTOC

© ©

VIE COMMUNE

. SERVICES
’ AL’OCCUPANT @ ET DIGITALE

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL



TEAM Conseil ___

TEAM Conseil, filiale de

gestion du patrimoine 4 100 %
de Société de la Tour Eiffel.

100 %

Elle est certifiée :

™M ISO 14001
(Environnement)

M I1SO 9001
(Management)

afag

LES o=

Le modéle intégré via
TEAM Conseil permet
une relation directe
entre le client

et les locataires.

La construction d'une
relation de confiance
est facilitée grace a

cette grande proximité.

Prochaine mise en
place d'une évaluation
permanente

de satisfaction client
tout au long de

son parcours.

RAPPORT ANNUEL 2019

NOS AMBITIONS

Une intégration
réussie

g

En 2019, la Société de la Tour Eiffel a achevé de déployer
Uinternalisation de la gestion immobiliére au service

de ses locataires gréce a un formidable travail accompli

par les équipes.

UNE GESTION INTEGREE
AU SERVICE DES LOCATAIRES

Dés février 2019, le regroupement sur
un seul site parisien des équipes de

la Société de la Tour Eiffel et de celles
d’Affine a permis la mise en place
rapide d'une organisation efficace.
Cette organisation, fondée sur la
proximité avec |'utilisateur au travers
d'un modéle de gestion immobiliere
totalement internalisée, permet de
résoudre sans délai les éventuels
dysfonctionnements et de tisser des
liens de confiance avec nos locataires.
Au cours de l'exercice 2019, ce modéle
a été appliqué a l'intégralité du
patrimoine réuni, en avance sur les

prévisions annoncées lors de la fusion.

N AGILITE
ET EXIGENCE

Avec l'arrivée des collaborateurs
d'Affine et les recrutements
effectués en 2019, la Société

de la Tour Eiffel est en ordre

de marche pour poursuivre

son développement.

Elle a confirmé son devoir
d'exigence de fonciére cotée
tout en renforgant son génotype
de fonciére agile que lui conférent

sa taille et son organisation.
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PropTech

NOS AMBITIONS

Facilitateur de 'immobilier de bureaux

PROPTECH : n.f. Abréviation de « Property Technology », décrit I'ensemble des services

technologiques qui concernent I'immobilier, de la promotion a la transaction,

des matériaux de construction aux objets connectés.

La PropTech améliore la digitalisation

de I'immobilier pour gagner en efficacité,
en productivité et améliorer la relation
client. La Société de la Tour Eiffel
imagine ainsi sa transformation 2.0.
Longtemps fermé aux nouvelles
technologies, I'immobilier, et notamment
I'immobilier de bureau, méne sa révolution
numérique grace a la PropTech. Le terme
a fait son apparition il y a quelques
années en méme temps que des start-up
offrant produits et services immobiliers
innovants. Leur ambition est de simplifier,
sécuriser, accompagner un projet ou

une transaction avec des outils
numériques et de gérer de la donnée.
Objectif ? Prendre de meilleures
décisions, plus vite et a meilleur colt.

La Société de la Tour Eiffel, en veille

permanente sur la PropTech, travaille

avec certaines de ces start-up

(voir ci-dessous) pour utiliser

voire fagonner des produits et services
sur mesure adaptés a ses besoins.
L'enjeu est d'aboutir & des solutions
digitales fluidifiant l'interaction avec

les parties prenantes. Cest par exemple
le cas de la solution Sextant, un outil

de pilotage développé par Emovision,
une start-up créée en 2018. Agile et
dynamique, elle développe des solutions
numériques d'accompagnement
d'exploitation des immeubles tertiaires
a l'aide de technologies de derniére

génération comme les maquettes BIM.

500 Ke

INVESTIS EN 2019
dans la PropTech
par la Société

de la Tour Eiffel

Favoriser la relation client avec...

|
energ?sme

La Société de la Tour Eiffel
déploie sur lensemble de son
patrimoine la plateforme
logicielle Energisme dédiée a la
performance énergétique et
environnementale. Cette
derniére a développé a la
demande de Société de la Tour
Eiffel un espace privé
permettant aux locataires de
suivre leurs propres consom-
mations.

Visisbat

La Société de la Tour Eiffel
utilise également la plateforme
collaborative Visiobat, adaptée
4 la gestion de projets de
construction du batiment.

Elle facilite plusieurs types

de gestion : documentaire,
financiére et information

dans le cadre des chantiers

de développement ou

de rénovation lourde.

.. Vestalnk
@ Kolimmo

En 2020, la Société de la Tour
Eiffel fera évoluer Kolimmo,
plateforme collaborative de
gestion des demandes
d'intervention, avec son éditeur
Egide, en outil de mesure
permanente de satisfaction
locataire grace notamment a
I'identification du parcours
client détaillé étape par étape.

Yves Sanchez

Directeur Général d’Egide,
éditeur informatique de solutions
de gestion équipant des clients
présents sur le marché

de I'immobilier.

«Depuis 2015, nous apportons
notre expertise métier a

la Société de la Tour Eiffel
avec laquelle nous partageons
la perception des enjeux

de limmobilier tertiaire de
demain comme la digitalisation.
Nous co-construisons une
plateforme qui permettra,
dés 2020, a la Société

de la Tour Eiffel de devenir

la premiére fonciére a
bénéficier d'une vision
globale de ses actifs pour
mieux les maftriser et mieux
les gérer. Cette solution
innovante inclura des
éléments juridiques,
d'urbanisme, d'usages,

de services associés,

des indicateurs techniques,
ainsi que des données
environnementales et de
performance énergétique.»

»

Sm—
egide,
N—

Even, développée et personnalisée
par Egide, est une solution
intégrée qui permet de répondre
aux différents besoins de I'activité
de la gestion immobiliere : locative
(facturation, gestion des charges)
technique (inventaire technique,
capex, suivi réglementaire)

et gestion de patrimoine,

en regroupant lensemble

des informations disponibles

sur les immeubles et en créant
une véritable base de données.

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
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—— SE TRANSFORMER
POUR GRANDIR

Acteur de I'évolution du manché, le groupe
Société de la Tour Eiffel s'inscrit de maniére pérenne
en gérant dans la durée s’gﬁ"patrimoine

immobilier en forte 'gF'oi_slé nce.

RAPPORT ANNUEL 2019



NOTRE PATRIMOINE

Se recentrer

sur le Grand Paris

La Société de la Tour Eiffel renforce sa présence sur le Grand Paris

tout en élargissant son patrimoine a des régions a fort potentiel.

La stratégie d'implantation vise désormais un patrimoine 100 % bureaux,
situé & 80 % dans le Grand Paris et & 20 % dans des métropoles régionales.
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NOTRE PATRIMOINE

9 DEFINITION
Grand Paris et Grand Paris Express

Le Grand Paris est un projet visant a transformer I'agglomération parisienne

en une grande métropole mondiale du XXI¢ siécle, afin d'améliorer le cadre de vie
des habitants, de corriger certaines inégalités territoriales et de construire une ville
durable. Parallélement, Le Grand Paris Express (GPE) est un projet de réseau

de transport public composé de quatre lignes de métro automatique autour de Paris,
et de I'extension de deux lignes existantes.
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NOTRE PATRIMOINE

Les belles réalisations de 2019

En 2019, la Société de la Tour Eiffel a achevé

une série de rénovations et inauguré des immeubles
de bureaux a haute valeur ajoutée en lle-de-France
et dans des régions a fort potentiel.

Campus Eiffel

— Le projet : le Campus Eiffel Massy
propose des surfaces a forte modularité
(de 100 & 8 000 m?) adaptées a toutes
les tailles d'entreprises.

— Mise en ceuvre : débutée en octobre
2017, la premiére tranche de 12 600 m?
(batiments Lavoisier, Celsius, Pascal,
Edison, certifiés HQE Excellent) a été
inaugurée le 10 octobre 2019.

— Taux d’'occupation : 70 %

Massy @ A

— Localisation et desserte: — Le projet : rénovation de I'immeuble Copernic d'une surface totale de
grace 4 sa facilité d'accés 16 300 m? certifié BREEAM In Use et HQE. Le batiment a été repensé

(TGV, RER B, RER C, Tram-train pour le rendre plus divisible et pour renforcer ses qualités: volumes larges,

12 Express a I'horizon 2022) et & sa luminosité, vues impressionnantes, terrasses, espaces de restauration...
dynamique, Massy se positionne Sa rénovation a été achevée en novembre 2019.
comme le carrefour économique — Taux d'occupation : en novembre 2019, prise a bail en I'état par la société
et stratégique du Sud AVNET EMG France portant sur 20 % de I'immeuble soit 3 300 m?.

du Grand Paris.

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
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— Le projet : rénovation du hall et de

la fagade de ce batiment BREEAM In Use
de 15 765 m? qui bénéficie de services

de qualité, notamment une salle de sport
et un restaurant interentreprises.

— Localisation et desserte : le batiment est implanté
prés du premier quartier d'affaires européen

La Défense. Il est desservi par le boulevard circulaire
et se situe a proximité des transports en commun.

— Taux d'occupation : 95 %

2]

RAPPORT ANNUEL 2019
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Patio aménagé
dans I'immeuble

—

Nymphéa
a Nanterre
en 2019.

@ NANTERRE

—Le projet : restructuration d’'un
batiment de 6 370 m? réaménagé

en bureaux et activités avec
aménagements de terrasses, patios

et parkings. Le Navarque est certifié
BREEAM RFO niveau Good et bénéficie
d’un environnement arboré et

d’une architecture moderne.

— Localisation et desserte : au sein

du Parc Eiffel Nanterre-Seine situé en
périphérie de La Défense et en bordure
de Seine, il bénéficie d'une grande
facilité d'acceés par I'A86 et

4 proximité des transports en commun.

— Taux d'occupation: 96 %

—> 23
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NOTRE PATRIMOINE

-/-- Les belles réalisations

—Le projet: 5300 m? de bureaux certifiés
BREAAM In Use dont 2 250 m? déja construits et
3050 m?en cours livrés fin 2019.

— Localisation et desserte : au sein
d’EuraTechnologies, péle d'excellence et
d'innovation dédié au numérique de la
métropole lilloise, ce projet bénéficie d'une trés
bonne desserte & proximité du réseau
autoroutier, d'une ligne de métro et de

la gare Lille-Flandres, Lille-Europe.

@ NANTES

— Le projet : livré en décembre 2018

et loué en janvier 2019, le batiment R+8,
composé d'une structure en bois bénéficie
de la certification BREEAM.

— Localisation et desserte : 'immeuble
est situé au cceur du quartier d'affaires
d’Euronantes dans une métropole
régionale dynamique.

— Taux d'occupation : 100 % avec
un bail d’'une durée de 9 ans
dont 5 ans assurés.

Implantation en mars 2019,

& Aix-en-Provence, d'un prestataire
de restauration de qualité,

le Comptoir du Parc, déja présent
sur les Docks de Marseille, qui
participe au confort des locataires.

—>
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@ AIX-EN-PROVENCE

—Le projet : aprés une rénovation
lourde, ce batiment de 1037 m?,

acquis en 2017 et livré en avril 2019,
bénéficie désormais d’une certification
BREEAM RFO niveau Good.

— Localisation et desserte : idéalement
situé dans le pdle économique

de la région aixoise, le Parc du Golf

est particuliérement bien desservi

par les accés routiers et autoroutiers,

il se situe a quelques minutes

A

@ SURESNES

Seine Etoile

— Le projet : rénovation des parties communes

avec la création d'un «work café », d'une conciergerie,

d'un VIP lounge, complétés par un espace forme
derniére génération. Le batiment Seine Etoile

est certifié¢ HQE exploitation Very Good et dispose
d’une vue imprenable sur Paris, la Tour Eiffel

et les frondaisons du bois de Boulogne.

— Localisation et desserte : I'immeuble
Seine Etoile est idéalement situé face
ala Seine et & proximité des transports
en commun. En voiture, accés facile
depuis le pont de Suresnes.

— Taux d’occupation : 33 % au 23 juillet 2019 suite
au départ de Cap Gemini début juillet 2019.

RAPPORT ANNUEL 2019

de la gare TGV d'Aix-en-Provence
et de I'aéroport international
ﬂ Marseille-Provence.

— Taux d’occupation : 100 % loué a Daikin.

TEMOIGNAGE LOCATAIRE

_ T — Christophe Mutz
‘ - \:1 | Pr. t de Daikin France
‘ \{ Daikin, experts en solutions de climatisation,
(13

chauffage et de conditionnement d’air

Locataire depuis plus de dix ans auprés de la Société de la Tour Eiffel,
Daikin a noué des relations privilégiées avec les équipes qui se montrent
toujours disponibles pour répondre & nos besoins en matiére de bureaux.
Déja implantés a Aix-en-Provence, nous les avons sollicitées pour changer
de locaux car nous devions nous agrandir. Limmeuble Indigo convenait
parfaitement & notre projet d'agrandissement d'une plateforme

technique de formation & nos métiers de la climatisation, du chauffage

et de la réfrigération. Nous y avons également installé
une agence commerciale. b3

—> 25
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-/-- Les belles réalisations

@ MARSEILLE

Parc Eiffel des Aygalades

— Localisation et desserte :

ce parc est situé aux portes d’Euromed 2
dans un quartier en pleine mutation.
Fort de 23 000 m? de bureaux

dont 17 000 sont détenus par la Société
de la Tour Eiffel, au pied du péle
multimodal Capitaine Géze, il bénéficie
d'un accés direct & la ligne 2 du métro
marseillais. || est aussi desservi

par les autoroutes A7 et A55,

la gare TGV de Marseille Saint-Charles
et est situé a proximité de 'aéroport
international de Marseille-Provence.

2]

<K

— Le projet : le lancement de I'immeuble
L'Olivier en 2018 souligne la vitalité

du Parc Eiffel des Aygalades, soutenue
par le dynamisme d’Euroméditerranée,
la plus grande opération de rénovation
urbaine d’Europe du Sud.

Le batiment certifié¢ BREEAM niveau
Good a été livré en janvier 2020,

avec 250 m? de commerces et 3 390 m?
de bureaux et parkings attenants.

— Taux d'occupation : en cours
de commercialisation.

b e |

— Le projet : livraison
du Cédre, un immeuble
de bureaux et activités
de 2 600 m?,

en décembre 2019
aprés sa restructuration
totale a partir

de novembre 2018.

— Taux d'occupation :
100 % loué au SERAMM.

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
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Livraisons futures

¢

PARC EIFFEL PARIS-SACLAY
aOrsay

— Projet : premiére phase du
redéveloppement du Parc Eiffel
Paris-Saclay & Orsay sur 13 800 m2.

— Mise en ceuvre : travaux lancés
en octobre 2018 pour une livraison
prévue au second semestre 2020.

— Localisation et desserte :

au cceur du péle d'innovation
scientifique et technologique

de Paris-Saclay, il sera desservi par
la ligne 18 du Grand Paris Express
a I'horizon 2027.

— Taux d'occupation :
100 % pré-loué.

9 LES RESERVES FONCIERES

LE KREMLIN-BICETRE

L4

K-BIS

dans la métropole de Lyon

— Projet : 7 240 m? de bureaux
en R+6 certifiés HQE Excellent

et Effinergie+ et places de parking
en sous-sol.

— Mise en ceuvre : travaux démarrés
en octobre 2018 pour une livraison
prévue au second semestre 2020.
-1 lisation et d te:

dans un ensemble mixte au sein

du Carré de Soie, sur un marché

a fort développement, ce projet
bénéficie d'une desserte
remarquable au carrefour

de tous les axes de transport (routier,
transports en commun, aéroport).

KB2

au Kremlin-Bicétre

— Projet : 1617 m2d’'un nouveau
concept d'auberge de jeunesse,
nouvelle marque de Louvre
Hotels Group.

— Mise en ceuvre : travaux démarrés
en mars 2019 pour une livraison
prévue en juin 2020.

— Localisation et desserte :
localisé dans un environnement de
qualité avec une excellente visibilité
(entrée de ville du Kremlin-Bicétre)
et dispose d'un tissu urbain adéquat
a dominante résidentiel et &
proximité immédiate des transports
en communs (métro, bus, axes
routiers, stations Vélib').

Aix Parc du Golf: surface de la parcelle de 14 300m? / surface de la parcelle de 10 500 m? /

surface de la parcelle de 2 300 m?, soit 27100 m? de réserves fonciéres sur ce parc.

Massy : ilot 5L de 10236 m*/ ilot 5P de 4843 m? pour lequel un agrément a été accordé
pour la tranche 2 du Campus Eiffel de 12000 m2.

Nanterre : 5840 m? de réserves fonciéres sur le Parc Eiffel Nanterre-Seine.

RAPPORT ANNUEL 2019
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Des services innovants

et sur mesure

A l'écoute de ses clients, la Société de la Tour Eiffel développe de nouveaux
services pour répondre a leurs attentes dans un monde ou
les modes de vie sont en constante évolution.

La Société de la Tour Eiffel place la satisfaction de ses
locataires au coeur de sa mission. Avec eux, nous élaborons
des services sur mesure toujours plus innovants,

connectés et adaptés a leurs besoins, pour que nos bureaux
deviennent de véritables lieux de vie et de convivialité.

Nous mettons & leur disposition des créches, des espaces
lounge, des restaurants ou cafétérias, des food-trucks, mais
également des salles de sports. Nous portons par exemple
notre attention sur les « petits gestes » qui améliorent

le bien-étre des locataires : création de potagers, a l'instar

<

CRECHE

de celui sur notre site & Nanterre, installation de parcours
sportifs ou de boulodromes comme & Aix-en-Provence
et Marseille.

Des mini-boutiques et des consignes digitales Groombox,
des armoires réfrigérées connectées de la start-up Foodles
viennent simplifier la vie des occupants.

Nous adhérons aussi & la démarche de Cy-Clope,
une entreprise qui déploie des cendriers pour la collecte
et la valorisation des mégots.

Enfin, nous plantons des arbres et des arbustes fruitiers, ainsi
que des herbes aromatiques prés des points de restauration,
créant ainsi différentes atmosphéres particuliéres pour

le bien-étre des occupants de nos batiments. Sur certains sites,
nos locataires bénéficient de terrasses végétalisées

et de rooftops offrant des panoramas d'exception

pour leurs événements ou leurs pauses conviviales.

— Odile BATSERE
Directrice de la Gestion
immobiliére et RSE

X

CONCIERGERIE

comeengey CORDOWNERM 18
mirecst wTcH
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CO-CONSTRUIRE AVEC L'ENSEMBLE —
DE NOS PARTIES PRENANTES T e
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Avec un ADN axé sur le service et les partenariats
collaboratifs avec les collectivités locales

RAPPORT ANNUEL 2019
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NOS ENGAGEMENTS

La Société de la Tour Eiffel

s’engage. ..

... avec |'ambition d'incarner I'exemplarité en matiére de
responsabilité sociétale et environnementale, grice a un dialogue
permanent avec I'ensemble de ses parties prenantes.

POUR SES CLIENTS, ANTICIPER
LES GRANDS ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX

En 2019, la Société de la Tour Eiffel a
fusionné ses deux démarches ISO et RSE.
Elle affirme ainsi, dans une initiative
originale, son ambition de marier
satisfaction client et respect de
I'environnement. C'est tout naturellement
que la fonciére organise avec ses locataires
des « comités environnementaux » annuels
dans un contexte de prise de conscience
collective des enjeux du développement
durable. Parallélement, elle met en place
sur ses actifs des recueils de mesures

et de données de plus en plus complets
grace a des outils innovants.

Par ailleurs, la fonciére méne des audits
énergétiques de ses actifs sur lesquels

elle réalise également une cartographie
des enjeux climatiques pour examiner la
probabilité des risques encourus

a I'horizon 2050.

Olivier Jolland
Directeur Général de Tessi

Tessi est une entreprise
qui aide les sociétés a opérer
leur transformation digitale.

113

En 2019, nous avons choisi
la Société de la Tour Eiffel
pour mener une opération de
Sale and Lease back sur
quatre de nos actifs car elle
nous offrait surtout le
meilleur accompagnement.
Ils’est opéré une vraie
rencontre et la collaboration
sest trés bien déroulée a
toutes les étapes du projet.

””

PLANS D’ACTIONS SUR MESURE
L'ensemble des données recueillies sont
enregistrées dans un module de gestion
patrimoniale déployé fin 2019, permettant
la mise en place de plans d'actions actif
par actif sur des sujets allant de I'énergie
a la mobilité en passant par le bien-étre
et le pilotage des actifs. La Société

de la Tour Eiffel se prépare ainsi aux
échéances et aux obligations du Décret
Tertiaire de la Loi sur la transition
énergétique avec |'obligation d'améliorer
la performance énergétique des parcs
tertiaires. Objectif ? Atteindre une
réduction de 60 % des consommations
énergétiques d'ici 2050, en comparaison
avec 2010. Enfin, la fonciére accompagne
ses locataires dans leur obligation de
définir un Plan de mobilité, notamment sur
ses Parcs en déployant des PDI (Plans

de Déplacement Interentreprises).

2]

BON A SAVOIR'!

- La Société de la Tour Eiffel a figuré parmi
les premiers signataires de la Charte pour
I'efficacité énergétique et environnementale
des batiments tertiaires publics et privés
dite « charte tertiaire » en octobre 2013.

- La Société de la Tour Eiffel est membre
fondateur de I'OID (Observatoire
de I'immobilier durable) depuis 2012.

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
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-/« POUR SES COLLABORATEURS,
TROIS PILIERS SOLIDES

— En 2019, rénovation de la cafétéria au siege.

SEMINAIRE RSE

A MARSEILLE, POUR PRENDRE
CONSCIENCE DES ENJEUX DE LA RSE

Réunis autour de la thématique de la RSE lors d'un séminaire organisé
les 19 et 20 septembre 2019 & Marseille et Aix-en-Provence,

nos collaborateurs ont participé & des animations de découverte et de
sensibilisation sur la biodiversité, le cycle de I'eau, la pollution des mers.
Une collecte de déchets avec 'association « Océan de vie »

a également été menée sur une plage des fles du Frioul,

au large de Marseille.

RAPPORT ANNUEL 2019

Gérer les talents, en recruter de nouveaux
selon les besoins de notre Société et
préserver la culture d'entreprise sont les
trois piliers du développement de notre
capital humain. Avec notamment un plan de
formation efficace, la Société de la Tour Eiffel
valorise les connaissances et les
compétences de ses collaborateurs et
favorise la promotion interne. En 2019, 100 %
des salariés ont été formés pour un total de
650 heures, en constante augmentation.
Depuis 2019, des cours de yoga et des cours
d’anglais sont également proposés aux

salariés dans des espaces communs rénovés.

100 % 2%

DES SALARIES DE LA MASSE
ENGAGES SALARIALE

par la Charte consacrée chaque
éthique interne année 4 la formation

PAUSE CAFE SOLIDAIRE
AVEC CAFE JOYEUX

SERVI AVEC LE CEUR

La Société de la Tour Eiffel a signé 'été
dernier un contrat avec Café Joyeux,

la premiére famille de cafés-restaurants
qui forme et emploie des personnes
porteuses d'un handicap mental ou
cognitif. En invitant ses collaborateurs
a déguster un Café Joyeux a I'heure

de leur pause, la fonciére contribue
ainsi a un cercle vertueux puisque 100 %
des bénéfices sont réinvestis dans des
projets d'ouvertures de futurs Cafés
Joyeux avec & la clé I'embauche

de nouveaux équipiers « joyeux ».
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-/-= POUR SES TERRITOIRES,
GRANDIR ENSEMBLE

Implantée durablement sur ses territoires,
la Société de la Tour Eiffel est un partenaire
indispensable des aménageurs et

des collectivités locales avec lesquels elle
co-construit dans les villes de véritables quartiers.
Elle favorise dialogue et concertation

pour parvenir a aligner les intéréts de
chacune des parties prenantes

et répondre in fine & ses enjeux : s'intégrer
au mieux au territoire, batir un produit
tertiaire efficient et moderne en optimisant
son empreinte environnementale et

en valorisant ses réserves fonciéres.

DOUBLE ENJEU A COURT TERME

A l'avenir, la Société de la Tour Eiffel devra L,
3 BENEFICES POUR LES TERRITOIRES

continuer & optimiser ses performances
energetiques et notamment sa gestion

des déchets. L'enjeu est de maitriser

le niveau des émissions de gaz & effet de serre
et confirmer son engagement dans la démarche

N, b

= I IR

du Décret Tertiaire que la fonciére

a largement anticipée. Il lui faut aussi adhérer

pleinement & I'évolution de I'Entreprise Développement Réduction Instauration
au sein de la société dans le cadre de la loi del’attractivité de’empreinte d’une confiance
économique carbone réciproque

Pacte du 22 mai 2019 relative a la croissance

et 4 la transformation des entreprises.

DES ACTIONS D’ECONOMIE CIRCULAIRE

En 2019, la Société de la Tour Eiffel a mis en place des actions d'économie
circulaire avec l'utilisation de Backacia, plateforme de réemploi des
matériaux et équipements du BTP, sur trois projets de rénovation de hall
ou de plateaux de bureaux. Elle a aussi adhéré & la démarche Armstrong
qui consiste & recycler d’anciens faux-plafonds pour la fabrication de nouveaux.

Enfin, elle a cédé des équipements et du mobilier & renouveler

a des associations ou des établissements scolaires. C'est par exemple le cas
des appareils d'éclairage de I'immeuble Copernic & Massy (remplacés

par des LED) donnés au lycée technique Jean Jaurés a Argenteuil pour

les travaux pratiques des éléves de bac pro et de BTS électrotechnique.

En outre, du mobilier, laissé par I'un des locataires dans I'immeuble

de Sévres, a été repris par trois associations dont Enactus .

(1) ONG créée en 1975 aux états»Unis, Enactus WorldWide est le plus vaste réseau international qui rassemble l'expertise du monde de l'entreprise,
le savoir-faire du corps enseignant ainsi que [énergie et l'enthousiasme des jeunes générations qui sengagent au service de la société.

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL



TROIS QUESTIONS A...

— Philippe Van de Maele
Directeur Général de lEPAPS
(Etablissement Public
dAménagement

du Plateau de Saclay)

Quelle est la fonction

de 'EPAPS ?

Nous créons de 'aménagement
urbain durable sur un territoire
d'exception accueillant I'un des
premiers poles mondiaux
scientifique et technologique

de l'innovation, et ce en
concertation avec les partenaires
présents sur le territoire.

De quelle maniére
collaborez-vous avec

la Société de la Tour Eiffel,
implantée au coeur

de ce territoire ?

Clest naturellement un
partenaire majeur avec lequel
nous partageons des convictions
communes. Seule fonciére
tertiaire présente sur le plateau,
elle posséde une appréciation
fine de la réalité et des besoins
tout en étant trés réactive.

Par exemple lorsque IBM

nous a récemment consultés,
nous les avons mis en relation
avec les équipes de la Société
de la Tour Eiffel qui ont pu
répondre rapidement a leurs
besoins en matiére de bureaux.

Quels sont les projets

que vous menez avec

la Société de la Tour Eiffel ?
Nous travaillons ensemble &
faire évoluer leur parc en termes
d'urbanisme, en lien avec un
schéma directeur. Lobjectif

est de permettre au projet
urbain de se déployer et

a la Société de la Tour Eiffel
d'investir dans la construction
et de se développer.

RAPPORT ANNUEL 2019

NOS ENGAGEMENTS

-/-= POUR SES ACTIONNAIRES,
AGIR EN CONFIANCE

hd|

Dividende 2019

proposé au vote de
I’Assemblée Générale 2020,
ajusté suite a la crise sanitaire

7)€

™
Répartition
de I'actionnariat

52,6 %

Autres
dont: GROUPE SMA
* Malakoff Médéric Humanis 11,1 %
* Suravenir 6,9%
* La Mutuelle Générale 5,7%
AG Finance 5,4%
La Tricogne 2,5%
Holdaffine 1,9%

13,8 %

Flottant .......................... P

Année boursiére
a fin décembre 2019
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Une Fondation pour -

valoriser un patrimoine
et imaginer la ville de demain

Engagée dans une démarche sociétale, en lien avec’
son activité et son héritage, la Fondation d'Entreprise
de la Société de la Tour Eiffel porte des projets -
qui honorent I'ceuvre de Gustave Eiffel

et rejoignent son appétence pour l'innovation
et les technologies nouvelles.

POUR UNE ARCHITECTURE INNOVANTE...

Créée en 2007 a l'initiative de la Société de la Tour Eiffel,
sa Fondation d’Entreprise souhaite établir un lien entre
son célébre héritage et son activité de fonciére tertiaire.
Elle a pour objectif d'encourager la créativité et
I'innovation dans le secteur du béti et de son
environnement, d'inciter les entreprises et les
établissements d'enseignement & échanger, de favoriser
I'insertion professionnelle de jeunes diplémés, de
stimuler l'esprit d'équipe et de contribuer 4 la valorisation
de I'image de Gustave Eiffel et de son ceuvre.

Pour cela, elle initie des concours et attribue

des bourses d'étude et de recherche.

Vers une

ARCHITECTURE
AEVEAC2IBLE

La soirée de remise des prix du Concours Eiffel 2019 a
donné lieu & une restitution de la recherche de Bruno
Cornen, lauréat de la bourse 2018 sur la réversibilité/
mutabilité des batiments, suivie d'une table ronde sur la
mutabilité. Bruno Cornen s'est particuliéerement intéressé
aux difficultés liées au changement d'usage d'un batiment
qu'il soit neuf ou existant.

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
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CONCOURS EIFFEL 2019
DES PROJETS BIO INSPIRES

L'ambiance était particulierement chaleureuse lors de la soirée de cléture

du 4° Concours Eiffel le 3 décembre dernier. La Fondation et ses partenaires,
la Fondation Excellence SMA et le groupe Abvent, ont remis leurs prix

aux lauréats qui avaient travaillé sur le theme Architecture & Biomimétisme
en s'inspirant des modéles biologiques naturels pour créer des batiments
plus respectueux de I'environnement.

er ‘
&z Prix Prix

SUN FOLLOWER KAKTOS

Sun Follower est un projet de batiment Sinspirant de la forme des cactus et de la
passif singulier aux Grands Voisins fonction de leurs épines, Joél Bonnot et
(site de I'ancien hépital Marius Roumieu ont imaginé Kaktos, une
Saint-Vincent-de-Paul a Paris) congu tour de 21 étages a Saint-Denis de la

par Jérome Pitance, Aurore Coiffeteau Réunion, qui permet a la fois de récupérer
et Guillaume Beauchesne. I'eau de pluie et de produire de I'ombre.

L) TR

R %‘

| -

De gauche & droite :

Gérard Laurent (Président de
la Fondation), les lauréats

et Xavier Soule (PDG d’Abvent)

De gauche & droite :
Les lauréats, Xavier Soule
et Myriam Larnaudie-Eiffel

COUP DE CCEUR DU JURY Ne1 (%5 COUP DE CEUR DU JURY N-2

Habiter le désert, les legons
du cactus baril

Au rythme des moussons, la tour Sapha

Marion Valée, Lou Valide et Olivier Truffinet
se sont associés pour concevoir un projet
architectural pour la ville de Chennai

Ce projet de maison individuelle créé
par Noémie Gratien tire son inspiration
du cactus baril et de I'architecture
désertique de forme ronde

et compacte.

d'eau et dair.

o
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(anciennement Madras) en Inde en utilisant les
caractéristiques du palétuvier et reposant sur
les échanges thermiques entre les circulations

TROIS QUESTIONS A...

Arriére-arriére-petite-fille
de Gustave Eiffel?

En 2010, tout d'abord, lorsque
la Passerelle a été classée

au titre des monuments
historiques, la Fondation a
lancé un concours d'idées afin
d'envisager sa reconversion.
Elle a ensuite contribué

a la publication du livre qui
retrace les étapes de I'histoire
de la Passerelle et constitue
un aboutissement

de notre démarche de
sauvegarde et de valorisation
de cet ouvrage d'art.

Tout 4 fait, d’autant plus que
je prends un grand plaisir

a travailler avec Thomas
Georgeon pour continuer

a valoriser le patrimoine Eiffel,
I'image de Gustave Eiffel

et son génie visionnaire.

«’Association des descendants
de Gustave Eiffel » vient

de créer un comité scienti-
fique qui réunit notamment
les principaux spécialistes des
ouvrages d'Eiffel.

Jai invité Thomas Georgeon
areprésenter la Fondation
pour continuer de soutenir,
mais aussi de reconvertir

le patrimoine de mon aieul.

(1) Vice-présidente de l‘association
descendants de Gustave Eiffel,
Présidente de [‘association
«Sauvons la Passerelle Eiffel » et
membre du Conseil d'admi
de la Fondation de la Société
de la Tour Eiffel.




36

NOS ENGAGEMENTS

Une Société foncierement durable,
a la recherche permanente
de ’excellence

[

Deux récompenses
aux EPRA Awards 2019

EFRA EPRA
BPR sBPR
ILVER
\

— La Société de la Tour Eiffel

a une nouvelle fois été récompensée aux EPRA Awards
2019 ¥ pour la performance de son reporting financier

et extra-financier. La fonciére s'est vu décerner, et ce
pour la deuxiéme année consécutive, un Trophée EPRA Or
pour sa transparence en matiére d'information financiére.
Elle s'est vu attribuer un Trophée EPRA Argent pour la
qualité de ses informations en matiére de RSE

(en 2018, elle avait obtenu le Trophée de Bronze).

(1) Le palmarés des EPRA Awards résulte d'une étude portant sur les documents annuels
publiés par les fonciéres européennes, en fonction de leur niveau de prise en compte
des Best Practices Recommandations de 'EPRA (European Public Real Estate).

™
En chiffres

73 % 100 %

DES ACTIFS DES ACTIFS,
GRAND PARIS DEVELOPPES
certifiés certifiés

@

Trois étoiles vertes

G RES B

ok 2019

— La Société de la Tour Eiffel

conserve ses trois étoiles vertes (Green Star) sur cing
possibles dans le cadre de I'édition 2019 du questionnaire
du Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB)
pour ses actions en faveur de I'environnement,

de la société et en termes de gouvernance. Elle connait
une évolution significative de son score sur les volets
environnemental et social avec un gain de sept points
par rapport a 2018 pour un total de 76/100. Cette nette
progression souligne I'amélioration des performances

de son patrimoine sur les critéres relatifs & la production
des déchets, aux consommations d'eau et d'énergie

et aux émissions de CO .

pe|

Deux objectifs environnementaux
majeurs a horizon 2030

Réduction de la consommation
énergétique de notre
portefeuille francilien

= 40 %

par rapport & 2013

Réduction des gaz
a effet de serre sur notre
portefeuille francilien

- 40 %

par rapport & 2013

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
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Pour en
savoir plus

SUIVEZ-NOUS SUR LINKEDIN

LE SITE

21 societetoureiffel.com

. 1
3 !
LA DECLARATION f s o : .
DE PERFORMANCE -
EXTRA-FINANCIERE : Jass LE DOCUMENT
¢ 8 D’ENREGISTREMENT
: UNIVERSEL
A
4
LA FONDATION

2] fondationsocietetoureiffel.org
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75008 Paris

4
11-13 avenue de Friedland
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SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL

www.societetoureiffel.com


http://www.societetoureiffel.com

