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le mot DU PRESIDENT

— o

D’hier a aujourd’hui,
construisons demain

’ année 2021 marque pour la Société de la Tour Eiffel
le terme d’un cycle de trois ans, entamé avec
I'absorption d’Affine fin 2018. La Fonciére a

finalisé son recentrage et son plan de cessions et
ramené son endettement a un niveau conforme aux standards.
Elle est aujourd’hui préte a entamer de nouvelles étapes dans son

développement.

Pour la diriger dans ces nouveaux horizons, le Conseil
d’Administration a choisi Christel Zordan au poste de Directrice
Générale, pour un mandat qui s’étendra jusqu’en 2024. Au
nom du Conseil d’Administration, je souhaite exprimer notre
satisfaction de confier la Direction Générale de notre Fonciére
a une femme dynamique, professionnelle de 'immobilier qui,
au long de son parcours, a occupé plusieurs postes stratégiques.
Nous sommes confiants et convaincus que son expérience et ses
compétences nous permettront d’atteindre les objectifs ambitieux

que nous nous fixons pour avenir de la Société de la Tour Eiffel.

Nous savons également que Christel Zordan pourra compter
sur I'expertise des équipes de I’entreprise et sur le soutien de
Bruno Meyer, dont le mandat de Directeur Général Délégué a été

renouvelé jusqu’en 2024,

Nous avons toute confiance en Christel Zordan, en Bruno Meyer
et en 'ensemble des collaborateurs de la Societe de la Tour Eiffel
pour inscrire la Fonciére dans la dynamique souhaitée par son

Conseil d’Administration et ses actionnaires.

DIDIER RIDORET
Président du Conseil d’Administration
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Lédito dela
DIRECTRICE GENERALE

CHRISTEL ZORDAN

Directrice Genérale

La capacite a tenir

nos promesses

Directrice Générale de la Société de la Tour Eiffel depuis novembre 2021,
Christel Zordan revient sur ses premiers mois a la téte de la Fonciere
et dévoile ses ambitions pour poursuivre et renforcer

le développement de I’entreprise.

u moment d’entamer une nouvelle phase de son
développement, la Société de la Tour Eiffel peut

s’appuyer sur de solides atouts.

Je veux, en premier lieu, citer la qualité de nos équi-
pes. Depuis mon arrivée a la direction de la Fonciére
en novembre 2021, j’ai pu constater a quel point tous
nos collaborateurs étaient attachés a leur entreprise
et avaient envie de contribuer collectivement a sa crois-
sance. La connaissance qu'ils ont de leur portefeuille et
les relations de grande qualité qu’ils ont su batir avec
’ensemble des acteurs du marché et les collectivites
locales donnent une force supplémentaire a notre modéle

intégré et a notre ancrage territorial.

Notre Fonciére est aussi trés agile. Notre taille humaine
nous confére une réelle capacité a nous adapter rapide-
ment aux enjeux societaux qui vont remettre en cause
les modéles existants. Le développement de nouveaux
modes de travail, de mobilité, de consommation,
de loisirs, et les exigences croissantes en matiére envi-
ronnementale transforment notre marché. Face a ces
nouveaux défis, nous devrons a la fois adapter nos actifs
et construire de nouveaux immeubles qui répondront
aux besoins du marché. D’ores et déja, sur la base d’une
cartographie compléte de notre portefeuille, nous avons
identifié 17 grands projets potentiels de développement

et de redéveloppement pour les années a venir.

Ces premiéres opérations s’inscrivent dans une orien-
tation stratégique globale de diversification de notre
portefeuille. Notre patrimoine est aujourd’hui constitué
380 % d'immeubles de bureaux et situé 3 75 % en Ile-de-
France. A un horizon de trois a cinq ans, nous avons le
double objectif de porter le pourcentage de nos actifs

en Régions a 33 %, principalement dans les métropoles

ou nous sommes déja implantés @, et de disposer d’un
portefeuille composé pour un tiers de classes d’actifs plus

mixtes, c’est-a-dire autres que le bureau.

Nous ferons aussi de la qualité énergétique un levier
majeur de notre développement. Au-dela de la certi-
fication environnementale, nous visons 'excellence
énergétique. Nous affichons, dans ce domaine, des
performances déja trés prometteuses, en particulier dans
notre conformité aux exigences du décret tertiaire, mais

nous vou|ons encore PI’OgI"ESSGF.

Pour mener a bien notre stratégie, et redresser notre taux
d’occupation et nos marges, nous pouvons compter sur
le soutien et la confiance de notre Conseil d’Adminis-
tration?, qui a validé notre feuille de route et nous a donné

le feu vert pour engager ce nouveau cycle de croissance.

Nous ne sous-estimons pas les contraintes auxquelles
nous aurons a faire face. Le contexte sous-offreur
dans lequel nous opérons, les obstacles liés a un envi-
ronnement de taux historiquement bas et les lourdes
incertitudes nées de la situation géopolitique font peser
des risques que nous devons prendre en compte. lls nous
obligent a étre trés sélectifs dans nos opérations d’ac-
quisitions et a faire preuve d’une grande rigueur dans
le chiffrage de nos projets, en termes de colts travaux

notamment.

Mais nous avons confiance en notre capacité a tenir nos
promesses. Nous avons les moyens financiers, techniques
et humains de nos ambitions. Avec le soutien de nos
administrateurs, nous pourrons donner a la Société de la
Tour Eiffel un nouvel élan et créer la valeur qu’attendent

nos parties prenantes, a court, moyen et long terme.

(1) Aix-en-Provence, Marseille, Bordeaux, Lille, Lyon, Nantes, Toulouse.

(2) Préside, depuis le 17 février 2022, par Patrick Bernasconi.
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Lentretien avec
LE DIRECTEUR GENERAL DELEGUE

— Entretien —
BRUNO MEYER

Directeur Geénéral Délégué

Préts a reprendre le chemin

de la croissance

Apres deux années d’une crise sanitaire qui a profondément transformé
le marché immobilier, 1a Société de la Tour Eiffel peut continuer a s’appuyer
sur ses fondamentaux et sur la confiance de ses actionnaires pour afficher

de nouvelles ambitions de croissance.

Apres un exercice précédent marqué

par un arrét brutal, comment le marché

de I'immobilier a-t-il évolué en 2021 ?

2021 a été une année de convalescence, au cours
de laquelle les principaux indicateurs sont repassés
doucement au vert. Pour autant, on ne peut pas envisager
objectivement un retour a la situation pré-Covid. Les
modéles préexistants ont été profondément transformés.
Les études récentes montrent que le bureau a encore un
avenir, mais les réflexions engagées par les entreprises, et
notamment les plus importantes, aménent a penser que

nous devrons avoir une approche plus fine du marché.

Dans ce contexte, comment qualifier

la performance de la Société de la Tour Eiffel ?
2021 marque la fin d’un cycle, entamé tout début 2019.
Comme nous I’avions annoncé, nous avons finalisé
I'exécution de notre plan de cessions, pour une valeur
de 200 millions d’euros, sécurisé notre portefeuille et

restructuré notre dette financiere.

Dans ce cadre, nos résultats 2021 sont sans surprise.
) P
Nous avions informeé le marché que nous subirions
q
plusieurs départs importants, que nous devrions faire
ace a des enjeux locatifs conséquents et que notre
f; d locatif: ts et t
écision de « sortir » certains immeubles du circuit locati
d d t t bles d t locatif
pour les redévelopper aurait un impact sur notre cash-
flow. Le plan de cessions n'a, de plus, pas été compensé
par des acquisitions sécurisées, ce qui a accentueé la
aisse des recettes locatives.
b d ttes locat

Lexercice 2021 a également confirmé la robustesse de
nos fondamentaux et la pertinence de notre modéle
intégré et internalisé. Grace a une émission de TSDI,
mi-2020, nous avons réussi a maintenir notre taux
d’endettement sous le seuil des 40 %. Nous avons
conservé un taux d’encaissement de nos loyers de plus
de 98 %. Par ailleurs, la valeur de notre patrimoine est

restée stable dans sa globalite.

Vous pouvez donc vous appuyer

sur ces fondamentaux pour entamer

un nouveau cycle de développement...

Tout a fait. Notre solidité financiére et notre modéle
intégré constituent des atouts forts, auxquels s’ajoute

notre engagement environnemental.

De plus, les circonstances nous ont aidés a réinterroger
notre stratégie. D’une part parce que la crise sanitaire
a révélé certaines inadéquations entre notre offre et les
besoins du marché, et d’autre part parce que l'arrivée
de Christel Zordan, comme Directrice Générale, nous
a amenés a realiser une revue stratégique de notre
patrimoine et a établir, sur cette base, une nouvelle feuille
de route. Nous avons identifié nos forces et nos axes
de progres, et mis en place un plan de développement
qui repose sur une plus grande diversification de nos
actifs, avec I'objectif de reconstituer nos cash-flows
et nos marges.

Considérez-vous aujourd’hui avoir

les moyens de vos ambitions ?

Uorientation que nous avons présentée a notre Conseil
d’Administration a regu un soutien unanime. Notre
trésorerie disponible fin 2021 nous dote de capacités
d’investissements significatives, qui nous donnent sur
deux a trois ans les moyens de démontrer la pertinence
de notre nouvelle orientation de développement sans

besoin de nouveaux capitaux.

Nous pouvons aussi compter sur la qualité de certains
fonciers disponibles, sur 'expertise et 'engagement
de nos équipes, sur notre agilité et sur I'excellente
connaissance que nous avons de nos marchés, en
Tle-de-France comme en Régions. Nous avons donc les
atouts en main : il est grand temps de nous relancer dans

la programmation de nouveaux projets !
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Lentretien avec
LE DIRECTEUR GENERAL DELEGUE
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Lexercice 2021
a confirmé la robustesse
de nos fondamentaux

et la pertinence de
notre modele intégre
et internalise.
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2021 3
EN CHIFFRES CLES

2021 €n
chiffres cles

Dans le contexte du rebond connu par les marchés immobiliers au second semestre 2021,
I'activité de la Société de la Tour Eiffel est restée soutenue avee des succes locatifs, 'achévement
des phases préparatoires a de nouveaux développements ainsi que la finalisation du plan

de cessions entamé en 2019. Malgré les incertitudes de la période, la Fonciere poursuit
résolument sa trajectoire de consolidation, tout en se préparant pour le redéploiement

qui accompagnera les orientations de la nouvelle feuille de route stratégique proposée

par la Direction Générale et adoptée par le Conseil d’Administration.
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Nos
IMPLANTATIONS

Nos implantations

Malgré la persistance de la pandémie, la Société de la Tour Eiffel
a finalisé son plan de cessions, entamé mi-2019, et réaffirmeé
son ambition de développement sur les métropoles a fort potentiel.
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Notre année
EN FAITS MARQUANTS

Nolre année
en faits marquants

Dans un contexte marqué par un niveau élevé d’incertitude, la Société
de la Tour Eiffel a poursuivi en 2021 son développement dans le Grand Paris
et en Régions, et a été récompensée pour ses performances environnementales.

I/ FEVRIER

/1 AVRIL

#ESG
La Sociéete de la Tour Eiffel

intégre le classement

Gaia Rating

La Société de la Tour Eiffel
confirme I'excellence de sa
performance ESG en intégrant

le classement ESG Gaia Rating.

Apreés avoir obtenu la 3¢ place
(sur 78 societés) au sein

de la catégorie « PME-ETI
cotées » en 2020, elle se classe

2¢en 2021

#Cession
Un actif de 2 956 m?

a Nantes.

Gaia

/1 MARS

#Résultats
Une anneée de résilience

La Sociéeté de la Tour Eiffel
présente des résultats

2020 positifs, marqués par
une activité opérationnelle
soutenue en deépit des périodes
de confinement. La Fonciére
confirme sa trajectoire de
consolidation et sa capacite

a saisir les opportunités

de développement.

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL - RAPPORT INTEGRE 2021

#GrandParis

Nouveaux locataires
a Nanterre

La Société de la Tour Eiffel
annonce la signature de plus

de 4 600 m” sur le Parc Eiffel
Nanterre-Seine, portant ainsi
le taux d’occupation de ce

parc a plus de 90 %. Parmi les
nouveaux locataires : Mitsubishi

Electric Europe et TAFPA.

11 MAI

#Construction
Régions
Partenaire de Vinci Immobilier

La Fonciere signe un contrat
de partenariat avec Vinci
Immobilier Rhéne-Alpes-
Auvergne pour la rénovation
de son site Lyon Dauphiné.
L’accord prévoit la démolition
du batiment existant

et la construction de deux
immeubles de 5000 m?

et 5500 m?, qui accueilleront
respectivement des bureaux
et une résidence de coliving
prélouée.

1] Lyon Dauphiné, Lyon.

¥ Jade, Aix-en-Provence.

11 JUIN

#Construction
Régions

Nouveaux immeubles

a Aix-en-Provence

La société obtient la purge
du permis de construire pour
le projet Jade, sur le Parc

du Golf, a Aix-en-Provence.
L'ensemble comprend deux
immeubles d’environ 1950 m?
chacun — pour lesquels la
Fonciére vise la certification
BREEAM niveau Good et
I'obtention du label E+/C- —
et 136 places de parking.

#Cession
Un actif de 10 227 m? a Chaville.

/1 JUILLET

#Direction

Christel Zordan, nouvelle
Directrice Générale

Le Conseil d’Administration
de la Societé de la Tour Eiffel
annonce la nomination de
Christel Zordan au poste

de Directrice Générale, pour
un mandat d’environ trois ans.
Le mandat de Bruno Meyer,
Directeur Général Délegue,
est également renouvelé

pour trois années.



/1 JUILLET

#GrandParis

Un nouvel immeuble
de bureaux a Puteaux

La Fonciére dépose un
permis de construire pour

le redéveloppement du projet
SOL'R, a Puteaux, sur les
quais de Seine : il s’agira de
detruire le batiment existant
pour reconstruire un immeuble
de bureaux de 9 700 m?.

Ce nouvel équipement
béneficiera d’une structure
mixte bois-béton.

9 SOLR, Puteaux.

/1 JUILLET

#Construction
Régions

Un nouvel actif

écoresponsable a Lyon

La Sociéeté de la Tour Eiffel
signe une promesse de vente
en I'etat futur d’achévement
avec Vinci Immobilier pour
Pacquisition d’un immeuble
de bureaux a Lyon. Certifié
BREEAM niveau Very Good
et HQE, ce batiment de prés
de 4 475 m? est également
labellisé Biodivercity ®.

Notre année
EN FAITS MARQUANTS

En 2021, la Société de la Tour Eiffel
a finalisé son plan de cessions et posé les bases
de ses developpements futurs.

9 KBis, Lyon.

/1 SEPTEMBRE

#Acquisition
Régions
Acquisition a Nantes

Lentreprise confirme

sa volonté de renforcer sa
présence dans les métropoles
a haut potentiel en acquérant
un immeuble de 1754 m?
dans la banlieue de Nantes.
Lintégralité des locaux est
louée a la société Sécuritas,
pour un bail de dix ans.

11 OCTOBRE

#ESG
Des engagements RSE

récompensés

La Société de la Tour Eiffel
voit sa démarche RSE a
nouveau récompenseée, avec
I'obtention de cinq étoiles

au GRESB, de deux EPRA
Awards et d’un trophée au Gaia
Rating. Ces reconnaissances
démontrent 'engagement de
la Fonciére de s’inscrire dans
une trajectoire de croissance

durable.

#Cession
Un actif de 19 474 m?

a Bourg-les-Valence.

+ AJ

ES

»
o

* 2021

9 Bord’eau Village, Bordeaux.

/I NOVEMBRE

#Régions
Prises a bail a Bord’eau Village

Propriétaire de Bord’eau
Village depuis 2018, la Société
de la Tour Eiffel accueille
quatre nouveaux locataires

sur ce site d’exception,

classé au Patrimoine Mondial
de TUNESCO, qui mixe
commerces, loisirs, sport, bars,
restaurants, ecole et activités
tertiaires.

#Cession
Un actif de 3490 m?
a Saint-Germain-en-Laye
et un actif de 6 952 m?

a Corbeil-Essonnes.

// DECEMBRE

#Cession
Un actif de 2 070 m?

a Courbevoie.

(1) Label international pour la prise
en compte de la biodiversité dans
les projets immobiliers de construction
et de rénovation.
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Un
et stable sur trois ans

Depuis trois ans, la Société de la Tour Eiffel

a su consolider son portefeuille. La Fonciere o

est aujourd’hui implantée dans le Grand Paris AR

et dans les grandes métropoles régionales. YA

La diversité de ses actifs lui permet d’accueillir ey
des entreprises de toutes tailles, gy GRS
des PME aux grands groupes. : T R

@ Terrasse du Copernic, Massy.
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DANS LE
GRAND PARIS
ET EN REGIONS

»14

AU SERVICE

DES PME COMME
DES GRANDS
GROUPES

16

NOTRE
PATRIMOINE
EN IMAGES
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Reperes

Majoritairement implantés
en region parisienne, les actifs
de la Fonciére répondent aux
exigences environnementales

les plus strictes.

i
38

DU PATRIMOINE
(EN VALEUR)
CERTIFIE OU EN COURS
DE CERTIFICATION DANS
LE GRAND PARIS

30

DU PATRIMOINE TOTAL
(EN VALEUR)
CERTIFIE OU EN COURS
DE CERTIFICATION

=
76

DES ACTIFS DE LA
SOCIETE DE LATOUR EIFFEL
DANS LE GRAND PARIS

y
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Un patrimoine diversifié
ET STABLE SUR TROIS ANS

—— o

Dans le Grand Paris
et en Régions

Dans le Grand Paris et en Régions, la Société de la Tour Eiffel

est implantée sur des territoires a fort potentiel de développement.
Elle dispose ainsi d’un patrimoine riche et diversifié,
qu’elle s’attache a entretenir et a mettre en valeur.

CARTE DES IMPLANTATIONS

La Défense, Guyancourt ou Orsay, la Société

de la Tour Eiffel est présente sur les péles d’activité

les plus dynamiques du Grand Paris.

ELANGOURT

« Nous sommes présents sur des
péles d’affaires a fort potentiel, que
nous maitrisons et travaillons depuis
plusieurs années et qui correspondent
a des marchés identifiés », expliquent
Cindy Assencio-Drieu et Sophie
Gay-Perret, Directrices de 'Asset

Management et de la Commercialisation.

Ce portefeuille d’actifs, aujourd’hui
composé a plus de 80 % d’immeubles

de bureaux et réparti a 75/25 % entre
Ile-de-France et de grandes métropoles
régionales, pourra étre amené a évoluer
et a se rééquilibrer géographiquement.
Plusieurs actifs isolés ont été cedés,

sur des territoires ou la Sociéte de

la Tour Eiffel navait plus vocation a étre
implantée. Grace a cela, elle est préte

a investir plus fortement sur des sites

1

MONTIGNY LE BRETONNEUX

é Topaz, Veélizy.

porteurs de promesses de croissance.
Des modeles mixtes pourront également
étre développés, qui associeront

bureaux, commerces et espaces de vie.
Une évolution d’autant plus pertinente
que les marchés régionaux ont montré
une forte résilience et que de plus en plus
d’entreprises, jusque-la implantées dans
le Grand Paris, recherchent aujourd’hui

des locaux en Régions.




Un patrimoine diversifié
ET STABLE SUR TROIS ANS
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LEGENDE
1 Futur réseau du
Grand Paris Express
Réseau routier
/1'Un patrimoine de qualite,
entretenu, certifie et valorise
Chaque année, la Fonciére définit un plan espace de convivialité et work café ont
annuel de travaux préventifs et curatifs été mis en place dans la Tour Lilleurope
et procéde le cas échéant a la rénovation et a Suresnes, ou encore a Paris avec
de ses locaux vacants. Cela permet I'implantation d’un concept de bureaux
une meilleure valorisation des actifs, flexibles sur certains des immeubles en
majoritairement certifiés. « Nous partenariat avec un de
échangeons régulierement avec nos nos locataires. D’autre part, pour
locataires pour leur proposer de nouveaux ~ répondre aux exigences de la situation
services adaptés a leurs besoins », sanitaire, un espace de vaccination a été
indique Odile Batsere, Directrice de implanté temporairement sur le site de
la Gestion Immobiliere et RSE. Ainsi, Bord’eau Village, en partenariat avec
un espace de coworking et hall avec un la mairie de Bordeaux et 'ARS.
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Un patrimoine diversifié
ET STABLE SUR TROIS ANS

Au service des PME comme
des grands groupes

La diversité de son patrimoine est I'une des forces de la Société de

la Tour Eiffel. Elle lui permet de proposer des conditions de travail

adaptées et des services de haute qualité a des équipes de tailles
variées, dans divers secteurs d’activité.

Sila Fonciére sélectionne soigneusement
ses locataires, afin de garantir le bon
réglement des loyers, elle s’attache
également a preéserver leur diversite.

Son panel de locataires inclut donc a la
fois de grands groupes - tels que SNCF,

France Télecom, Capgemini, Cegid,

Air Liquide ou EY —, des administrations,
et un tissu de PME locales.

La satisfaction des clients est

la premiére priorité de la Fonciere.
Loffre de services a forte valeur
ajoutée sur les sites en constitue
'un des fondements.

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL - RAPPORT INTEGRE 2021
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/1 Latout de la proximite

Cette volonte de servir des acteurs trés
différents requiert un travail régulier,
mais la Fonciére s’appuie sur son modéle
de gestion internalisée pour satisfaire
toutes ces typologies de locataires

et s’adapter a leurs exigences.

« Notre capacité a accompagner

chacun de nos locataires, a établir

avec eux des relations de proximité

et a anticiper leurs besoins est un

atout essentiel », poursuivent Cindy
Assencio-Drieu et Sophie Gay-Perret.
En effet, dans le contexte de mutation
déja évoque, les entreprises ont peine

a se projeter. La mise en place du
télétravail les amene a envisager de
réduire ou réorganiser leurs surfaces

et a devenir plus exigeantes sur la qualité

des services. Il est indispensable pour

@ Des solutions sur mesure

pour chaque locataire.

Reperes

— o

Q
70%

TAUX DE SATISFACTION
CLIENTS (EN NOMBRE)

la Fonciére d’accompagner ses locataires
dans I’évolution de ces nouveaux modes

de travail.

/! Sur un marche difficile,

une année positive

Ajoutée a la qualité et a la diversité

de ses actifs, cette capacité a étre proche
de ses locataires a permis a la Société

de la Tour Eiffel d’assurer un excellent
taux de recouvrement et de renouveler
plusieurs implantations majeures,

a Bordeaux pour 'INSEEC, a Lille

pour le Conseil Régional des Hauts-
de-France, a Suresnes pour SOGITEC
ou a Rueil pour NXO. « Malgré

la difficulté du marcheé, nous avons,

en 2021, loué plus de surfaces que les
libérations observées », concluent Cindy

Assencio-Drieu et Sophie Gay-Perret.

***
79

DES ACTIFS (EN VALEUR)
BENEFICIENT
D’'UNE OFFRE DE SERVICES



& Bureaux du Topaz, Vélizy.

DENIS GRANGER
Fondateur et Président-Directeur
Général de M2DG

Avec une centaine de sites,
25 000 m? de bureaux et plus de
80 clients, M2DG est I'un des leaders

francais du bureau opére.

Un patrimoine diversifié
ET STABLE SUR TROIS ANS

Nous avons été séduits par 'originalité
et la qualité des actifs proposés par

la Sociéte de la Tour Eiffel. Nous avons
développé avec eux un dialogue toujours
constructif, pour faire évoluer nos sites
en fonction des demandes de nos
clients, particulierement en matiére
d’environnement et de qualité de vie
au travail. Nous partageons les valeurs
et la vision de la Sociéete de la Tour
Eiffel, fondées sur la primauté de
humain. En plus de 'immeuble que
nous louons rue d’Enghien, a Paris,
nous venons de signer pour un

second groupe de locaux, rue Auber.
Et nous sommes préts a étendre

notre partenariat avec la Société

de la Tour Eiffel sur les territoires
parisien et lyonnais.

1 Enghien, Paris.
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Un patrimoine diversifié
ET STABLE SUR TROIS ANS

Notre patrimoine
en images

Depuis plusieurs années, dans le Grand Paris et en Régions, la Société
de la Tour Eiffel livre des réalisations innovantes qui témoignent

de son savoir-faire technique et environnemental,
tant en nouveaux projets qu’en rénovations.

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL - RAPPORT INTEGRE 2021
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PUTEAUX

LA DEFENSE - 2 530 M?

Afin d’optimiser le bien-étre de ses
locataires, Linéa a bénéficié en 2019
d’une rénovation de sa fagade, d’un
réaménagement de son hall et de
linstallation d’un patio intérieur.
Certific BREEAM et pensé pour

le confort de ses occupants, Linéa
offre une large gamme de services :

« un espace forme ;

o un restaurant de 250 places ;

« un espace détente ;

« une conciergerie digitale ;

o un help desk ;

o un accompagnement a
la mise en application des
exigences du décret tertiaire,
en matiere de gestion de
I’énergie, d’analyse des
données et de démarches
Iégislatives ;

« une borne de
téléconsultation médicale
avenir.




VELIZY - 14101 M2

Topaz se modernise pour répondre
encore mieux aux demandes des
entreprises. Le site proposera ainsi
des espaces repensés, avec un hall
chaleureux et une offre de services :

Un patrimoine diversifié
ET STABLE SUR TROIS ANS

« deux espaces de restauration ;

« un creative center, composé de salles de réunion
acoustiques, d’une agora et d’une tisanerie ;

« un centre de fitness, équipé d’'un mur d’escalade ;
« des extérieurs aménagés et des terrasses.

Lensemble est réfléchi dans une dynamique
écoresponsable, de la conception a la réalisation.

4
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Un patrimoine diversifié
ET STABLE SUR TROIS ANS

Ay

AIX-EN-PROVENCE -

3930 M’ DE BUREAUX NEUFS A VENIR

SURFACE DU PARC DU GOLF - 37700 M?

Signe du dynamisme de ce parc arboré, la construction d’un nouvel immeuble

est en perspective : Jade, qui sera labellise BREEAM et certifié E+/C-. Le Parc fait

Pobjet d’un travail sur la mobilité. Ainsi, dans le cadre d’un Plan de Déplacement
Inter-Entreprises, des voies de circulation douce (piétons, cyclistes) sont en cours
d’aménagement, appuyées par l'installation future de locaux a vélos sécurisés. Cette
démarche pourra étre renforcée par I'adhésion a Iinitiative « By Cycle », qui souhaite favoriser
la place du cycliste dans 'immobilier. Une solution de covoiturage avec Klaxit est d’ores et déja
en cours de déploiement pour les locataires du site.

Ill}
2 4 'E:‘f a

A VW Y

B
|
e
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Un patrimoine diversifié
ET STABLE SUR TROIS ANS

K-Bis et Koto sont deux des fleurons environnementaux du patrimoine
de la Société de la Tour Eiffel, labellisés Effienergie + et certifiés HQE.

METROPOLE DE LYON
-7596 M?

Livré fin 2020 et certifié
HQE exceptionnel,

K-Bis comprend :

« des panneaux photovoltaiques pour 'autoconsommation ;

« un systeme de récupération d’eau de pluie pour I'alimentation
des sanitaires ;

« des jardins végétalisés de 600 m? dans le respect de la biodiversité ;
« une présence de terrasses accessibles aux collaborateurs
des locataires ;

« un accompagnement a la mise en application des exigences
du décret tertiaire, en matiere de gestion de I'énergie,
dranalyse des données et de démarches législatives.

MEUDON -5 467 M?
Certifié HQE exceptionnel,

Koto propose :

« 650 m* de panneaux photovoltaiques pour l'autoconsommation ;
o du tri sélectif ;

« un accompagnement a la mise en application des exigences
du décret tertiaire, en matiere de gestion de I'énergie,
d’analyse des données et de démarches législatives.
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Dans un environnement en rapide mutation,
le modele integre de la Sociéte de la Tour |
_ Elffel constltue un atout de premier or dre

-fdes relatlons de forte proximit¢ avec !
ses locataires et de compter, n son sein,:
“les expertlsesq;l cessaires ala maltrlse

VAL=ME
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Reperes

Flexibilité, digitalisation,
urbanisation : les grandes
tendances qui transforment
notre environnement de travail
et de vie ont été amplifiées
par la crise sanitaire.

A
710%

DES SALARIES
FRANGAIS SOUHAITENT
POUVOIR TELETRAVAILLER
1A 2JOURS PAR
SEMAINE

=~
’, iy

’ AY
(@)
\Y U
~ 4

93

DE LA POPULATION
FRANCAISE VIT DANS
L'AIRE D’ATTRACTION

D’'UNE VILLE

n
55%

DES RELATIONS
CLIENTS SONT
DIGITALES

Laforce
D’UN MODELE INTEGRE

Un environnement
qui se transforme

Si les phases de confinement successives ont modifié de
maniere durable I'organisation du travail, la révolution digitale,
les défis de I'urbanisation et les impératifs environnementaux
sont aujourd’hui au ceeur des priorités auxquelles doivent
répondre les acteurs de I'immobilier d’entreprise.

/] Nouveaux modes
de travail : du temporaire
au pérenne

Depuis pres de deux ans maintenant,

le télétravail s’est, par la force des choses,
imposé comme une norme dans de
nombreux secteurs d’activite. Pour
autant, seuls 10 % des salaries souhaitent
adopter ce mode de travail a temps
complet, alors que 70 % de celles et ceux
que la crise a amenés a travailler depuis
leur domicile privilegient des solutions
plus mixtes (1a 2 jours de télétravail par
semaine) . Si le télétravail se pérennise,
comme en témoigne la multiplication
des accords de travail a distance

signés dans les entreprises francaises

au cours des derniers mois, cette
transformation majeure n’annonce pas
pour autant la disparition des bureaux,
encore considérés comme des lieux
privilégiés de socialisation, de partage

et d’apprentissage. Elle aménera
néanmoins les acteurs de 'immobilier
d’entreprise a repenser leur stratégie

de mise en valeur et d’aménagement

de leurs actifs.

(1) Selon I'enquéte publiée par la Dares
en février 2022, « Télétravail durant
la crise sanitaire — Quelles pratiques

& Work café du Seine Etoile, Suresnes.

/1] Environnement :
la qualite avant tout

Au-dela des exigences législatives

et réglementaires, le respect de
I'environnement est étroitement lie

a la demande croissante d’une meilleure
qualité de vie au travail. Dans un
contexte marqué par une augmentation
du niveau de stress général des salariés
(le barométre CEGOS 2020 indique
que 48 % des collaborateurs ont un
niveau de stress plus élevé depuis le
premier confinement), il est devenu
prioritaire de proposer a ces derniers

en janvier 2021 ? Quels impacts sur
le travail et la santé ?».

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL - RAPPORT INTEGRE 2021
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des espaces de travail plus accessibles,
plus agréables et plus conviviaux. Cela
passe par exemple par 'aménagement
d’espaces verts et de lieux propices

a la détente et par une capacité

a favoriser les mobilités douces.

/1 Digitalisation : la crise
sanitaire, un accélerateur
Si la digitalisation de activité
économique est a I'évidence une
tendance lourde, il apparait trés
clairement que la crise sanitaire en

a été un facteur majeur d’accélération.
D’une part, car elle a transformé

les relations entre les entreprises et
leurs clients (55 % de ces relations
sont aujourd’hui digitales), puis par la
généralisation du télétravail. En effet,

® Prairies d’Orsay.

La force
D’UN MODELE INTEGRE

elle a obligé les entreprises a investir dans
I'equipement numérique de leurs salariés.
Les sociétés qui ont su, dés mars 2020,
tirer le meilleur des ressources digitales
sont créditées par leurs collaborateurs
d’une bonne gestion de la crise de

la Covid.

Dans ce contexte, tout I'enjeu pour
les acteurs de 'immobilier tertiaire est
de parvenir a concilier transformation
technologique, proximité et respect
des impératifs environnementaux.

/1 Urbanisation : lattrait
croissant des cceurs de ville
Selon INSEE, 93 % de la population
francaise vit aujourd’hui dans l'aire
d’attraction d’une ville, et plus de

la moitié réside dans les pdles situés

au centre de ces aires d’attraction.

Ce double mouvement de forte
urbanisation — avec la création

de métropoles régionales - et de
diminution du poids des « couronnes »
porte I'impératif de création de « villes
durables ». Cela exige la contribution
de tous les acteurs publics et privés.
Pour les foncieres, il s’agit dés lors
d’étre capables de proposer des actifs
plus faciles d’accés, mieux intégrés
dans leur environnement et plus
économes en énergies.

1%
du patrimoine

(en valeur) dispose
d’espaces verts
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La force
D’UN MODELE INTEGRE

Notre modele
de creéation de valeur

Nos ressources et nos expertises nous permettent d’optimiser
les opportunités offertes par notre environnement afin
de créer de la valeur a court, moyen et long terme

pour nos parties prenantes.

notre

CAPITAL

HUMAIN

« 54 collaborateurs

+ 66 7% de femmes cadres
- 45 ans, age moyen

INTELLECTUEL
« « Pure player » de I'immobilier
institutionnel
. Conseil d’Administration
agile et efficace grace ala
complémentarite des expertises
« Vision claire de I'immobilier
de demain

FINANCIER

+ 1,8 Md€ de patrimoine

. 679 M€ de dette nette

+ 37,8 % ratio de Loan To Value (LTV)
« Nombre d'actions : 16 581 216

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL - RAPPORT INTEGRE 2021
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notre )
STRATEGIE 1 - Avoir pour objectif

permanent la satisfaction
e nos locataires
d locat

2— Générer durablement
des cash-flows sécurisés
et en croissance

3 - S’inscrire dans le territoire
en lien avec les élus,

les parties prenantes,

le développement économique
et comprendre les marchés
et leurs évolutions

ENVIRONNEMENTAL
« 88 % du patrimoine
(en valeur) bureaux
Grand Paris certifié
. Actions de biodiversité

. Comite RSE

IMMOBILIER
. Patrimoine de 598 450 m?

en France, dont 24 % en Régions
+ 560 baux

SOCIETAL

+ 720 fournisseurs

« Liens forts avec les collectivités
et les organismes publics

« Charte éthique

« Charte achats responsables
et relations fournisseurs

- Fondation d’entreprise

nos
METIERS

En déployant I'expertise
de nos équipes :

NOUS investissons a long
terme, et nous arbitrons
en vue d’'un recentrage
stratégique.

10uUSs construisons et
entretenons nos actifs
durablement.

TRANSFORMATION TRANSITION ECOLQGIQUE
TERRITORIALE ET MIXITE ET MOBILITE



La force
D’UN MODELE INTEGRE

. 80 % des actifs France entiere sont certifies
+ 70 % de satisfaction clients
+ 79 % des actifs disposent d’au moins

une offre de services pour les collaborateurs
- Digitalisation des outils

4-Réduire significativement
notre empreinte sur
I’environnement

5 - Attirer et fidéliser
les talents dans un esprit
de confiance et
de solidarite
+ 720 heures de formation pour nos équipes
(2 % de la masse salariale)
« 100 % des collaborateurs actionnaires, intéeressement
et participation dés six mois d’ancienneté
« Autonomie favorisée : Charte télétravail
- Fidélisation des employés (faible turnover)

« Dilution du risque locatif
. Taux de recouvrement de 98 %

nos IMPACTS INVESTISSEURS . lﬁ 250‘3352? signés
ET « Cash-flow courant 27,5 M€
CONTRIBUTIONS

Assurer la transparence des informations -50,9 € ANR EPRA NTA

par action

et la résili 3
résilience du modéle - Dividende proposé a1,5 €

« Acteur de long terme de 'aménagement du territoire
« 16,2 M€ de taxes foncieres et taxes bureaux cumulées
« Pipeline en cours de reconstitution
- Délais de paiement usuels
« Emplois soutenus sur les sites et les territoires
- Fondation d’entreprise et partenariats

(247 K€ montants des suEventions - mécénat)

nous creons
les conditions d’un
partenariat mutuellement
bénéfique avec chacun
de nos clients.

nous creons de la valeur
sur nos actifs en les pensant
sur le long terme et en

les rendant attractifs

pour les clients et leurs
collaborateurs tout en

« Amélioration constante de la performance énergétique
maitrisant les codts.

<100 % des immeubles livrés sont certifiés
- Cartographie des risques climatiques pour 100 %
du patrimoine
@ @ - Economie circulaire : adhésion au « Booster du réemploi »
EVOLUT—IO—N SOCIETALE REVOLUTION DIGITALE -f;sor;azenr:ui);s renouvelables (contrat-cadre EDF)
ET TELETRAVAIL ET LOGISTIQUE : 8
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Laforce
D’UN MODELE INTEGRE

Proximité avec nos
localaires, dialogue
avec notre ecosysieme

Pour assurer un développement fidele a ses valeurs, la Société de la Tour Eiffel mise
sur sa capacité a établir avec chaque locataire des relations de forte proximité et a devenir un acteur
des territoires sur lesquels elle s’implante. Elle contribue également au progres de son écosysteme.

« Proximité » et « accompagnement »
sont la réalité quotidienne des équipes
de la Fonciere au service des locataires.
« Méme pendant la crise sanitaire,
nous avons maintenu un dialogue
permanent avec nos locataires,

pour répondre a leurs demandes et
trouver les solutions les mieux adaptées
a leurs besoins », indiquent Cindy
Assencio-Drieu et Sophie Gay-Perret.

Cette attention constante et la force
du modeéle de gestion intégrée de

la Fonciére constituent des atouts
indéniables. |ls permettent aux équipes
d’étre souples et réactives, et de devenir de
véritables partenaires de leurs locataires.
Ainsi, la Fonciére les met en contact
entre eux dés que possible et encourage
Ientraide et le partage d’expertises.
Clest, pour la Société de la Tour Eiffel,
une maniere de soutenir ses clients.

/1 Dialoguer avec les acteurs
économigques locaux

Cindy Assencio-Drieu et Sophie
Gay-Perret expliquent aussi

qu’elles rencontrent régulierement les
services économiques des collectivités
afin de recueillir toutes les informations
dont la Société a besoin. Elles sont ainsi
au contact des élus pour s'informer

et s’adapter aux projets d’urbanisme

en réflexion pouvant impacter

les actifs de la Société de la Tour Eiffel

en trouvant des synergies.

/] Contribuer au progres
de notre écosysteme

Enfin, Odile Batsére indique que la
Fonciére est trés active au sein de son
écosysteme. Elle contribue ainsi aux

travaux de la Fédération des Societes

Immobilieres Foncieres (FSIF)

- dont Bruno Meyer, Directeur Général
Délégué de la Société de la Tour Eiffel,
est trésorier —, devenue « Fédération
des Entreprises Immobiliéres »

debut 2022. Elle est aussi membre

du Conseil d’Administration de
I’Observatoire de I'lmmobilier Durable —
Qdile Batsere en est la trésoriere.

« Nous participons a des commissions,
des MOOQOC, des tables rondes.

Nous voulons contribuer au progres

de notre secteur d’activité et avons une
ambition de visibilité sur 'ensemble

des sujets qui ont un impact sur notre
métier afin de témoigner de nos retours
d’expérience et de nous informer

des pratiques de nos consceurs »,
conclut Odile Batsere.

m

JEAN-MAURICE FRITSCH
President du Directoire de NXO

NXO, societe francaise située a Rueil-Malmaison, compte 1250 salariés
¢ P

pour 270 millions d’euros de chiffre d’affaires. Elle est 'un des leaders

de l'intégration et de la gestion des flux digitaux des entreprises.

Notre collaboration avec la Société

de la Tour Eiffel remonte a 2016, lorsque
nous cherchions de nouveaux locaux
dans 'ouest parisien. Sa proposition
correspondait a notre cahier des
charges, et la qualité du dialogue

a fait la difference.

Notre partenariat repose sur une écoute
mutuelle, sur la volonté de trouver des
solutions ensemble et sur une attention
partagée aux enjeux de développement

durable.

A titre d’exemple, la Fonciere a accepte
d’installer des bornes de recharge

dans nos locaux pour répondre

a l'augmentation du nombre de véhicules
hybrides et électriques dans

notre parc automobile.

Nous nous sommes aussi accordes

sur l'installation de leds dans nos locaux.
Cette bonne volonté et ce professionnalisme
se retrouvent également dans

les discussions que nous avons autour

des clauses contractuelles de nos baux.
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nos parties
prenantes

LES INSTITUTIONS
o

+ Respect des regles
+ Transparence

Associations

et ONG

Futurs

collaborateurs

Organismes
de E:rmation
professionnelle

LES COLLABORATEURS

+ Compréhension du projet d’entreprise
+ Respect des valeurs de 'entreprise

+ Partage de la valeur

« Formation professionnelle

« Protection sociale

+ Mobilisation autour de la responsabilité
sociétale des entreprises

CINDY ASSENCIO-DRIEU
& SOPHIE GAY-PERRET

Directrices de ’Asset Management

et universites
Meécénat

La force
D’UN MODELE INTEGRE

LECONOMIE ET LA FINANCE
» Transparence et éthique
« Performance financiere et extra-financiére
« Pérennite et croissance

|
P

« Interét genéral
Organisations = 2

> o « Economie circulaire
professionnelles . Meédias, P A
réseaux sociaux « Sécurité et sante
ences des personnes

de notation financiéres
et extra-financiéres

« Conformite
Banques,

organismes de credit

Investisseurs /

Organismes e
de certification
Territoires Associations
professionnelles
Actionnaires
. Organismes Elus locaux
Législateur de controle
L]
TEAM Conseil
° ° Locataires
Famille Collaborateurs ®
et entourage
des collaborateurs
Prospects
Fondation
d’entreprise
Prestataires
Fournisseurs °
derang1 \
Fournisseurs
de rang 2 LA CLIENTELE

« Qualité et securite
des batiments
» Service clients opérationnel
+ Implication dans la
responsabilité sociétale
des entreprises

IMPACT MAJEUR _
POUR LA SOCIETE
DE LATOUR EIFFEL

LES PARTENARIATS

+ Relations commerciales équitables

- - N
+ Implication dans 'écosystéme Qe

) POURLASOCIETE
DE LATOUR EIFFEL

IMPACT INDIRECT
POUR LA SOCIETE
DE LATOUREIFFEL

14

Nous avons maintenu un dialogue constant avec nos locataires
pendant toute la crise sanitaire, pour répondre a leurs demandes
et trouwver les meilleures solutions a leurs besoins.

Nous voulons contribuer au partage d'expériences et au développement
des meilleures pratiques dans notre secteur d'activite.

bl
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Le capilal humain
au service du progres

La qualité de ses équipes et I'accent mis sur la formation

sont de grandes forces pour la Société de la Tour Eiffel. Elles
permettent a la Fonciere de fournir a ses clients des prestations
de haute qualité et d’innover, pour assurer son développement
durable, au bénéfice de toutes ses parties prenantes.

« Nous opérons aujourd’hui sur un
marché de I'emploi trés tendu. Cela

nous amene a amplifier encore nos
efforts pour donner a nos collaborateurs
les meilleures raisons de nous rester
fidéles », indique Eric Berlizon, Directeur
Administratif et Financier, en charge des
Ressources Humaines. Dans ce contexte,
la formation et acquisition de nouvelles
compétences prennent une importance
accrue. En effet, elles sont le socle du
développement professionnel des salariés
et de la qualité des services fournis aux
locataires. Avec cet objectif de qualité,

la Fonciére veut également faciliter
Iintégration des nouveaux arrivants et
renforcer la parité et la diversité de ses
équipes a tous les niveaux d’expérience.

« Nous accordons a nos salaries le méme
niveau de proximité que celui que nous

67/ 33

DE FEMMES D’HOMMES
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portons a nos locataires. C'est 'un

des points auxquels nous nous sommes
attachés pendant cette période de crise
sanitaire : nous adapter aux besoins

de nos collaborateurs et trouver des
solutions pour chacun d’entre eux,

au cas par cas », précise Eric Berlizon.

/1 Une forte capaciteé
a innover

Pour la Société de la Tour Eiffel,
I’innovation est un facteur essentiel

de fluidification des activités et de
satisfaction des locataires. Elle est aussi
bien technologique qu’environnementale.
Au travers de collaborations réguliéres
avec des acteurs de la PropTech,

la Fonciere a mis en ceuvre plusieurs

solutions permettant de faciliter

Reperes
1] I
[20H

DE FORMATION SUIVIES
PAR NOS SALARIES

ERIC BERLIZON
Directeur Administratif
et Financier

14

Nous accordons
a nos salariés le méme
niveau de proximité que
celui porté a nos localaires.
Nous nous adaptons a leurs
besoins et nous attachons
a trouver des solutions
sur mesure.

bb

4%

DE TURNOVER
VOLONTAIRE



les appels d’offres, le référencement
et la notation de ses fournisseurs,
lautomatisation du reporting sur ses
actifs ou encore le suivi des controles
réglementaires.

« En 2021, nous avons finalisé notre
démarche de dématérialisation de toutes
nos factures. Nous sommes aujourd’hui
en phase d’automatisation de tous les
engagements contractuels que nous
avons avec nos fournisseurs. Nous avons
également créé notre base de données,
qui nous permet de regrouper en un lieu
unique toutes les informations relatives
a chacun de nos actifs », indique Odile
Batsere.

La force
D’UN MODELE INTEGRE

Au service de ses locataires, la Fonciére
travaille aujourd’hui sur une gestion
raisonnée des espaces verts, sur

des schémas de mobilités douces

- en développant des dispositifs de
covoiturage ou en facilitant 'acces
des collaborateurs cyclistes par
exemple — et sur le déploiement

de bornes médicalisées sur plusieurs
sites, qui offriront des possibilités
de consultation a distance.

1007%

des salariés
sont formés aux
questions ESG

ODILE BATSERE

Directrice de la Gestion
Immobiliere et RSE

14

Notre dynamique
d’innovation est
a la fois technologique
el environnementale.
Elle vise a fluidifier
nos activités et a accroitre

le confort de travail

de nos locataires.

2

9 Terrasse du Copernic, Massy.
N
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Reperes

L'atténuation du changement
climatique est au cceur
de engagement environnemental
de la Fonciére, qui s’est fixée
des objectifs ambitieux en matiére
d’émissions de CO, et de sobriete
énergétique.

30

DES ACTIFS (EN VALEUR)
CERTIFIES OU EN COURS
DE CERTIFICATION

EMISSIONS DE GES®
BENCHMARKOID®:14

— o

il

123

KkWh,,/m?/an

CONSOMMATION
D’ENERGIE DES ACTIFS
BENCHMARK OID® :160

(1) Gaz d effet de serre.
(2) OID : Observatoire de I'lmmobilier Durable.
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Laforce
D’UN MODELE INTEGRE

La RSE, enjeu phare
de notre modele

Les enjeux sociétaux et environnementaux sont au ceeur du modele
de la Société de la Tour Eiffel. Membre du Global Compact

depuis 2014, la Fonciére s’engage a aller au-dela de la seule
conformité aux exigences réglementaires, pour faire de la RSE

le levier majeur de sa croissance et de sa création de valeur durable.

Depuis plus de dix ans, la Société

de la Tour Eiffel a intégreé la

dimension environnementale au

coeur de son modele de création de
valeur. Des premieres mesures de la
performance énergétique de ses actifs,
en 2011, a son adhésion au Pacte Mondial
en 2014, en passant par son statut de
membre fondateur de 'Observatoire
de I'lmmobilier Durable, la Fonciére
s’est engagée dans une démarche de
lutte contre le déréglement climatique,
de décarbonation, de réemploi et de
préservation de la biodiversité.

Aprés avoir adhéré, en 2020, a l'initiative
« Booster du réemploi », visant a pousser
les acteurs de I'immobilier a massifier

la demande d’équipement de réemploi,

la Société de la Tour Eiffel a poursuivi

ses efforts en 2021, notamment par

la mise en place d’un plan climat.

« Il Sagit d’une feuille de route de court,
moyen et long terme, qui doit nous
amener a notre objectif de neutralité
carbone en 2050. Nous avons
également progresseé sur notre bilan
carbone, en réalisant aujourd’hui des
calculs sur des données et non plus

sur des ratios », indique Odile Batsére.
La Fonciére se prépare aussi a répondre
aux nouvelles exigences réglementaires,
dont la loi AGEC (Anti-Gaspillage
pour une Economie Circulaire) et

la RE2020, qui dépassent les exigences
de performance thermique pour
s'intéresser a I'impact environnemental

des immeubles dans son intégralité.

LENJEU DE LATAXONOMIE VERTE

En matiére extra-financiére, 'enjeu des prochaines années est celui de la
taxonomie européenne. Elle vise une classification des activités économiques afin
d’identifier celles ayant un impact favorable sur 'environnement, dans le but
d’orienter les investissements disponibles vers les activités « vertes ».

C’est un projet structurant, qui permet a la fois d’assurer un reporting plus
objectif, plus transparent et comparable, et, par la méme, de se prémunir
contre le greenwashing, selon Odile Batsére, Directrice
de la Gestion Immobiliere et RSE.




1/ Une demarche

reconnue et recompensée

2021 a vu la démarche et les
performances environnementales de la
Société de la Tour Eiffel récompenseées,
notamment par une deuxiéme place dans
la catégorie « PME-ETI cotées », dans le
cadre du Gaia Rating, et par I'obtention
de cinq étoiles au GRESB et de deux
EPRA Awards. « Cette reconnaissance
de nos pairs et de notre écosystéme

est trés importante. Elle valide notre
engagement et nous conforte dans
notre volonté d’aller encore plus loin »,
conclut Odile Batsere.

ODILE BATSERE
Directrice de la Gestion Immobiliére

et de la RSE
(44

Notre plan climat,
mis en place en 2021,
doit nous permettre

de participer a l'objectif
de la neutralité carbone
en 2050 selon la Stratégie
Nationale Bas Carbone.

bb

La force
D’UN MODELE INTEGRE

NOTRE CONTRIBUTION AUX ODD

L]
Nos engagements a réduire notre empreinte environnementale
nous permettent de contribuer directement a l'atteinte
de 7 des 17 Objectifs de Développement Durable
définis par I'Organisation des Nations Unies.
Nous les avons classés par ordre de priorité, dans le cadre
de notre stratégie de responsabilité sociale :

1 MESURES RELATIVES
ALALUTTE GONTRE
LES CHANGEMENTS
CLIMATIQUES

TRAVAIL DECENT
ET CROISSANCE
ECONOMIQUE

5.

5 EGALITE ENTRE

1 PAIX, JUSTICE
ET INSTITUTIONS
EFFICACES

LES SEXES

17 PARTENARIATS
POUR
LA REALISATION
DES OBJECTIFS

&
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dynamique
collective

ivre son développeme

iffel peut compter sur la fidelites

riat et sur la solidité de sa structure de™
e. Elle privilégie egalement I'intelligence

/ec un __organlsatlon qui favorise ol




34 ¢

UN ACTIONNARIAT
STABLE ET UNE
GOUVERNANCE
FORTE

>36

UNE ORGANISATION
TRANSVERSALE
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Un actionnariat stable

et une gouvernance forte

La stabilité et la fidélité de ses grands actionnaires

- qui 'accompagnent depuis 2014 - et ’engagement de ses
administrateurs sont une force sur laquelle la Fonciere peut
appuyer son développement et ses ambitions de croissance

durable.

Son actionnariat est un atout majeur
de la Société de la Tour Eiffel. Depuis
2014, le capital de I'entreprise est
détenu a 85 % par des investisseurs
institutionnels, partenaires de long
terme. Cette pérennité est aujourd’hui
la meilleure garantie de la capacité des
actionnaires a assurer une croissance

durable.

Actionnaire de référence, le groupe
SMA est le premier assureur francais

du secteur du BTP et détient plus

de 52 % du capital de la Fonciere.
Heritier de 160 ans d’histoire, ce groupe
mutualiste est leader de son secteur

en France et en Europe.

Avec 11,1 % du capital, Malakoff Humanis
est le second actionnaire institutionnel
de la Société de la Tour Eiffel. Groupe
paritaire et mutualiste, leader de

la protection sociale en France,
Malakoff Humanis a été choisi par

plus de 10 millions de particuliers

et 426 000 entreprises en France.

57% | 43%

D’HOMMES DE FEMMES
ADMINISTRATEURS

SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL - RAPPORT INTEGRE 2021
P34

Plusieurs autres acteurs institutionnels
se partagent environ 18 % du capital.
Parmi eux, Suravenir - filiale du groupe
Crédit Mutuel ARKEA et acteur majeur
de 'assurance-vie, de la prévoyance

et de I'épargne retraite en France -,

Répartition des actionnaires

52.1%

Groupe SMA

29.1%

La Mutuelle Générale - groupe
mutualiste spécialisé dans les métiers
de I'assurance santé - et le groupe
AG Real Estate - filiale immobiliére
d’AG Insurance.

18.8 %

Flottant

Malakoff Humanis 11,1%

Suravenir 6,9 %
La Mutuelle Generale 5,7 %
AG Real Estate 5,4 %

Reperes
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REUNIONS DU CONSEIL D’ADMINISTRATEURS
D’ADMINISTRATION EN 2021 INDEPENDANTS
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LE CONSEIL D’ADMINISTRATION

La Société de la Tour Eiffel est administrée par un Conseil d’Administration de 16 membres, dont le Président
est Didier Ridoret. Il s’est doté de trois comités spécialisés : le Comité des investissements, présidé
par Marie Wiedmer-Brouder, le Comité d’audit, sous la responsabilité de Bibiane de Cazenove,
et le Comité de nomination et des rémunérations, dont Patrick Bernasconi est le Président.

|\

DIDIER RIDORET JACQUES CHANUT PATRICK SMABTP
Président Administrateur BERNASCONI représentée par
Administrateur PIERRE ESPARBES

Président du Comite
de nomination et des
rémunérations

Administrateur

I '
y

SMAvie BTP SMA SA IMPERIO MM PUCCINI
représentée par représentée par ASSURANCES ET représentée par
AGNES AUBERTY CLAIRE CAPITALISATION JEAN-YVES MARY
Administrateur MARCILHACY representee par Administrateur
Administrateur MARIE-GEORGES indépendant
DUBOST

Administrateur

o =

%

i\‘%

N =D

SURAVENIR LA MUTUELLE AG REAL ESTATE MARIE WIEDMER-

représentée par GENERALE représentée par BROUDER
THOMAS GUYOT représentée par SERGE FAUTRE Administrateur
Administrateur PATRICK SAGON Administrateur |nd‘e|.::endant .
indépendant Administrateur indépendant Presidente du Comité

indépendant des investissements

BIBIANE DE CHRISTINE PHILIPPE MAXENCE
CAZENOVE SONNIER DESURMONT HECQUARD
Administrateur Administrateur Censeur Censeur

indépendant indépendant ‘
Présidente du

Comité d’audit
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Une organisation
transversale

Construite autour de trois poles complémentaires, 'organisation
de la Société de la Tour Eiffel reflete son modele intégré et

met 'accent sur la transversalité et I'intelligence collective au
service d’objectifs partagés. Ces poles permettent a la Fonciere
d’intervenir sur I’ensemble de la chaine de valeur immobiliere

et sont soutenus par des Directions supports.

ODILE BATSERE

Directrice de la Gestion
Immobiliere et RSE

/1 Nos poles

Le péle Investissements et i oo
« Notre modele intégré

repose sur lalignement
de six collaborateurs. Il pilote des intérels et le partage

les acquisitions d’actifs, d'immeubles des informations
CINDY ASSENCIO-DRIEV el des données. »
& SOPHIE GAY-PERRET

Directrices de 'Asset Management

Développement, dirigé par
Nicolas Ingueneau, est composé

ou de terrains et gere les arbitrages.
Il est aussi en charge du développement
des projets sur lesquels la Société de

la Tour Eiffel a obtenu ou cherche a Le péle Gestion Locative, Immobiliére
obtenir des droits a construire. « Nous « Les projels dacquisitions et Environnementale réunit une vingtaine
pilotons les phases de montage, de et de dével()ppement]‘bnt de collaborateurs, sous la direction
programmation et d’exécution, qu'il l'objet d'une réflexion d’Odile Batsere. Il a pour mission
s'agisse d'immeubles récemment acquis communmne entre nos C/(]lli[?C.?. » premiére d’assurer la satisfaction client
ou dont nous étions déja propriétaires », par une présence réguliere aux cotés
indique Nicolas Ingueneau, soutenu des locataires, mais aussi par le dialogue,
par Dominique Gros, Directeur I'information et la formation. Odile
Juridique Immobilier, pour la finalisation Le péle Asset Management et Batsére développe : « Nous avons formé
des arbitrages et les opérations Commercialisation est dirigé nos 30 principaux locataires aux exigences
de développement. par Cindy Assencio-Drieu, en charge du décret tertiaire, dont la premiére

du Grand Paris, et Sophie Gay-Perret, échéance est au 30 septembre 2022.

en charge des Parcs et Régions. Cette proximité et notre capacité a établir

« Nos missions principales sont des relations privilégiées avec nos clients

de générer des cash-flows pérennes, tiennent a la fois a notre expertise et

de valoriser les actifs, de développer a notre modele de gestion intégrée. »

et mettre en place des services et - . .
S , ) Ce pole a également pour mission
d’améliorer le taux d’occupation, . . L
de pérenniser et d’améliorer la valeur

grace a un suivi commercial et a la . N
: o . des actifs de la Fonciére, notamment
mise en ceuvre d’actions marketing. .
k . en garantlssant un taux de recouvrement

— Nous accompagnons aussi le pole .o , ..
, ! élevé et en assurant 'optimisation

Développement dans sa politique .
des charges pour les locataires tout

NICOLAS INGUENEAU d’acquisitions, par notre connaissance B NP .
. . B’ . en préservant la qualité de I'entretien
Directeur des Investissements des marchés. » Le pole rassemble . . .
. o des immeubles par une gestion technique
et du Développement une dizaine de personnes.

internalisée également. Enfin, il a la
charge de la prévention des risques, dont
la plupart sont directement liés a la
gestion immobiliére et locative, et est
dong, a ce titre, réguliérement audité.
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LES DIRECTIONS OPERATIONNELLES

INVESTISSEMENTS ASSET MANAGEMENT ET GESTION
ET DEVELOPPEMENT COMMERCIALISATION IMMOBILIERE ET RSE

/1 Nos Directions support

La Direction Financiere

et Administrative, en charge
: 2 afa fa
des Ressources Humaines, composée

d’une éqU|Pe de SePt PerSOhneS . Qualité Environnement
Conseil

Q
[
Q

(dont quatre dédiées aux finances

et trois aux ressources humaines

et aux services généraux) sous la
responsabilité d’Eric Berlizon, assure
les missions « régaliennes » d’une
Direction Financiére (comptabilité

générale, consolidation et trésorerie), de FINANCES,
Pexpression de la stratégie financiére de SECRETARIAT ADMINISTRATION COMMUNICATION
GENERAL ET RESSOURCES ET MARKETING

4 N ; L.
I'entreprise a sa traduction budgétaire, T

et a la communication sur les résultats.
Elle a également la charge de la politique
de gestion des ressources humaines dans

toutes ses dimensions (recrutement,
évolutions de carriere, formation,

etc.), de I'informatique et des services LESF
genéraux.

ERIC BERLIZON
Directeur Administratif
et Financier, en charge

des Ressources Humaines

« Dans toutes nos
activites, nous sommes
d’abord au service des
autres composantes

de lentreprise. »

& Hall du Domino, Paris.
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Le Secrétariat Général a la charge,

d’une part, de la réglementation
boursiere et du droit des sociétés et,
d’autre part, de tous les aspects juridiques
de notre entite (baux, contentieux,

droit de la construction, assurances).

Il assure la mise en conformite de

la Société aux exigences de la cotation

et gere les relations avec le régulateur.

Le Secrétariat Général a également

la charge de l'organisation des instances
- Conseil d’Administration et Assemblée
Générale - et de la rédaction du
Document d’Enregistrement Universel,
publié chaque année.

La Direction Marketing et
Communication, sous la responsabilite
de Mireille Rivier, doit avant tout fournir
aux asset managers tous les supports
nécessaires a la promotion des locaux
vacants. Elle a également la charge de

la communication interne et corporate,
ainsi que de 'événementiel et des
relations presse. « Nous sommes ravies

1] Copernic, Massy.
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d’accompagner les projets de la Fonciére
au travers des differents services et leurs
équipes, d’étre a leurs cotés pour répondre
a leurs attentes. Nous avons également

a coeur de fedérer les collaborateurs

par I'organisation d’événements

a théme tout au long de 'année »,
explique Mireille Rivier.

/1 Une coopération

au quotidien

Le modéle internalisé de la Sociéte

de la Tour Eiffel se traduit par une
coopération permanente entre les
Directions de la Fonciére, au service
de la performance collective.

« Les frontiéres entre nos périmétres
d’intervention sont assez perméables.
Nous analysons ensemble la pertinence
de nos projets d’acquisitions et menons
en commun nos réflexions stratégiques
sur les actifs et leur destination »,
s'accordent Nicolas Ingueneau, Sophie

Gay-Perret et Cindy Assencio-Drieu.

Dans l'exercice de ses missions, le pdle
Investissements et Développement
s’appuie également sur les gestionnaires
des sites, qui seront appelés a assurer
leur bon fonctionnement et

les relations avec les futurs locataires.

« Nous travaillons avec le Développement
pour assurer la bonne prise en main
d’un immeuble par nos équipes et

la gestion des garanties. Nous avons
des échanges quotidiens avec

les équipes Commerecialisation et

avec les collaborateurs de la Direction
Financiere », précise Odile Batsere.

/1 Le soutien des fonctions
transversales

« Dans tout ce que nous faisons, nous
sommes d’abord au service des autres
composantes de I'entreprise », précise
Eric Berlizon. Ainsi, la Direction Finances
Administration et Ressources Humaines
travaille avec le péle Investissements

et Développement pour s’assurer que




Cafétéria du Delta, ®
Nanterre.

MIREILLE RIVIER

Directrice de la Communication

et du Marketing

« En matiere de
communication, nos
objectifs sont de porter

les valeurs de lentreprises
et de mettre a Uhonneur nos
lalents et nos expertises. »

les projets d'investissement s’inscrivent
dans la stratégie et le budget prévisionnel.
Ils collaborent également sur des enjeux
de fiscalité ou de cessions d’actifs.

Le dialogue est aussi constant avec 'Asset
Management sur les prévisions de cash-
flows, et avec la Gestion Immobiliere pour
assurer le bon réglement des factures aux
prestataires. Enfin, sur le droit immobilier
et des sociétes, la Direction Financiere

et le service juridique coopérent de fagon
réguliere.

Mireille Rivier, Directrice Marketing

et Communication, indique solliciter
régulierement les ressources de
lentreprise. « Nous participons ainsi

aux réunions organisées avec nos assets
managers et nos brokers pour bien
connaitre les actifs dont nous devons
faire la promotion. De méme, je fais
appel a nos dirigeants et a nos experts
pour produire nos documents corporate
et répondre aux demandes des médias. »
Mireille Rivier s’appuie sur toutes les
composantes de la Fonciére, qui lui
remontent leurs informations, pour

la communication interne et externe.

Une dynamique collective
AU SERVICE DE LA PERFORMANCE

Cote Secrétariat Géneral,

la transversalité est quotidienne
également. Il est amené a travailler

avec la Direction Financiere pour la
préparation des Conseils d’Administration
et Assemblées Générales d’arréte

des comptes, tant pour la société cotée
que pour ses filiales. |l est en relation
constante avec 'Asset Management,
pour la rédaction des baux, et avec

la Gestion Locative et Environnementale,
concernant la réglementation,

le bon encaissement des loyers

et les procédures contentieuses.

/1 Au service
de la performance

Ce travail commun entre les poles et

les Directions de la Fonciére a permis

de belles réussites en 2021. Nicolas
Ingueneau précise ainsi : « Nous avons
finalisé notre plan de cessions et travaillé
sur quelques trés belles opérations,

a Lyon en particulier, dans le cadre d’un
partenariat avec Vinci Immobilier. »

« Cote commercialisation, nous avons
notamment obtenu de bons résultats

sur les Parcs et Régions. Cela s’explique
en partie par une forte résilience des
marchés régionaux et par la performance
de sites hybrides, tel que Bord’eau Village
a Bordeaux, qui constituent un véritable
axe de développement pour notre
Fonciére », conclut Sophie Gay-Perret.

Odile Batsére indique que le travail mené
avec la Direction Financiere - sur les
problématiques de quittancement —

et avec le Secretariat Géneral - sur

la pédagogie et la formation des locataires

aux exigences du décret tertiaire —

a largement contribué aux excellents
taux de recouvrement des loyers (98 %)
et de satisfaction clients.

« Nous pouvons aussi nous féliciter
collectivement des récompenses ESG
regues par la Société de la Tour Eiffel.
Elles constituent une réelle source de
fierté pour une fonciére de notre taille »,
conclut Odile Batsere.

<2V

DOMINIQUE GROS
Directeur Juridique
Investissements

« La Direction Turidique
intervient en soutien

des eéquipes opérationnelles
sur l'ensemble des
opérations d'acquisition,
de developpement

et de cession. »

RAPPORT INTEGRE 2021 - SOCIETE DE LA TOUR EIFFEL
394



Résultats
ct

Si les indicateurs financiers de la Fonciere refletent
sans surprise la fin d’un cycle de cessions d’actifs,

les performances ESG montrent une progression
conlinue - en matiere environnementale notamment -
et doivent permettre a la Société de la Tour Eiffel

de répondre aux grands enjeux de I'urbanisme

et de I'immobilier de demain.

CEEVEEG
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NOS INDICATEURS
DE PERFORMANCE
3 46
PAROLES

D’EXPERTS
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PAROLES D’EXPERTS

Nos indicateurs
de performance

En 2021, dans un contexte général d’attentisme des marchés

immobiliers, 1a Société de la Tour Eiffel a maintenu une forte
dynamique opérationnelle et entamé I’adaptation de son modéele,

avec un objectif de redéploiement.

Indicateurs financiers
et extra-financiers

AlA

VALEUR DU PATRIMOINE

Evolution de la valeur du patrimoine
En millions d’euros

1860,1 1866,0 1797,0

2019 2020 2021

En 2021, la Societé de la Tour Eiffel a préserve
la valeur de son patrimoine, composé a 81 % de
bureaux, auxquels s’ajoutent des locaux d’activité/
logistique, des actifs a usage mixte, des commerces
et quelques immeubles en résidentiel gere.
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NIVEAU D’ENDETTEMENT
(LTV)

I

Evolution de la dette
En millions d’euros

912,0
I 727,6 679 ° 3
I I LTV
37,8
2019 2020 2(;21

Dans un environnement complexe, le taux
d’endettement de la Fonciere, abaissé de 10 points
en 2020 grace a 'emission des 180 M€ de TSD,

a éte maintenu sous la barre des 40 %.



3797 bk

RESULTAT
EPRA

Apreés prise en compte des produits et charges,
impGts et resultats des sociétés mises en équivalence,
le resultat EPRA (résultat net courant)
ressort a 37,7 M€.

*
L5,

DIVIDENDE 2021
PAR ACTION
PROPOSE

~

ALAG

Le dividende proposeé par le Conseil d’Administration
a ’Assemblee Géneérale des actionnaires s’etablit
a 1,5 € par action. ll refléte a la fois |a situation
locative, 'exécution de la fin du plan de cessions
et la mise en redéveloppement de plusieurs sites.

Résultats et
PAROLES D’EXPERTS

20,9

ANR EPRA NTA
PAR ACTION

L’Actif Net Réévalue EPRA de continuation (NTA)
s'établit a 50,9 € par action. |l refléte la légere baisse
de valeur du patrimoine, principalement liée
a la diminution du taux d’occupation.

v

84 ,7 M€

MONTANT
DES LOYERS
ANNUELS

La base locative de la Fonciere reste stable :

prés de 85 ME, avec un trés bon taux

d’encaissement de 98 %.
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PAROLES D’EXPERTS

)
D

TAUX D’OCCUPATION EPRA

75,0
|

TAUX D’OCCUPATION
HORS VACANCE PROVOQUEE

31,5

Le taux d’occupation financier (EPRA) s’établit
a 75,6 % (vs 81,4 % a fin 2020), et la duree
moyenne des baux et leur période ferme ressortent
respectivement a 5,5 ans et 3,0 ans (a comparer
a 5,0 et 2,6 ans a fin 2020). Hors vacance

provoquée, ce taux d’occupation atteint 81,5 %.

***
79 %

DES ACTIFS (EN VALEUR)
POSSEDENT UN SERVICE
COMPLEMENTAIRE

Pres de 8 actifs sur 10 proposent une offre de services
a valeur ajoutée. Ces services incluent notamment
des mini-boutiques ainsi que des conciergeries
et restaurations digitales.
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TAUX DE SATISFACTION
DES LOCATAIRES
(EN NOMBRE)

|
70 %

Le taux de satisfaction des locataires est de 70 %,
dans le Grand Paris comme en Régions.
L'objectif annoncé est de 80 % de locataires

satisfaits en 2023.

o

30

DES ACTIFS (EN VALEUR)

SONT CERTIFIES
OU EN COURS DE
CERTIFICATION

80 % des actifs de la Fonciére ont requ
une certification environnementale.
Ce pourcentage atteint 88 % pour les
immeubles situés dans le Grand Paris.




100 %

D’ACTIFS SOUS
CARTOGRAPHIE
DES RISQUES
CLIMATIQUES

La totalité des actifs de la Fonciére a fait I'objet d’une
mesure de leur exposition a six grands phénomenes :
orientation des températures, fortes chaleurs,
vagues de sécheresse, pluies abondantes,
tempétes, feux de forét.

4
247 «

D’ADHESIONS
ET MECENAT

A travers sa participation aux réflexions d’organismes
professionnels et ses opérations de mécénat,
la Fonciére confirme sa volonté de renforcer
son engagement societal et de contribuer
au développement de son écosysteme.

Résultats et
PAROLES D’EXPERTS

54

COLLABORATEURS

67 % des 54 collaborateurs de la Fonciere
sont des femmes. Elles représentent
notamment 66 % des cadres de I'entreprise
et 60 % des membres de son
Comite Executif.

) )
720

DE FORMATION

AUX SALARIES

Les 720 heures de formation dispensées
aux salariés de la Fonciere représentent
2 % de la masse salariale de I'entreprise.
Il est a noter que 100 % des collaborateurs
ont été formés aux enjeux ESG.
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Paroles d’experts

Les modeles urbains issus du XX sieécle connaissent depuis plus de dix ans une transformation
profonde, imposée par une nouvelle donne économique, sociétale et environnementale.

Marco Cremaschi, qui dirige le Cycle d’urbanisme de I'Ecole urbaine de Sciences Po,

et Lois Moulas, Directeur Général de ’Observatoire de I'immobilier durable, reviennent

sur les facteurs et les conséquences de cette mutation, et sur les nouvelles orientations

que doivent adopter les acteurs de 'immobilier pour répondre aux grands défis

d’aujourd’hui et de demain et assurer une création de valeur durable.

19

Le fondement de la mixité urbaine
est la transformation des modeles
de production

2

la reconstruction des villes (le Barbican de Londres
en est un exemple), avec des pouvoirs publics

qui demandent progressivement aux opérateurs
immobiliers de réfléchir en termes d’opérations -
par nature multiusages — plutot que de batiments.

Le second vient de Los Angeles, ol s’est développée

dans les années 1980 une école de géographie qui a
théorisé la ville polycentrique, un nouveau paradigme
urbain qui réduit 'écart entre centre et

ENTRETIEN AVEC périphérie en préconisant le développement

de plusieurs zones centrales différentes.

MARCO CREMASCHI La conjonction de ces deux histoires a permis I'essor
Spécialiste du développement urbain, de la mixité urbaine, c’est-a-dire la possibilité
Professeur des universités, de penser, sur une méme opération, la diversité

T ; .
Responsable scientifique du Cycle d'urbanisme des usages, sur des temporalités différentes

de 'Ecole urbaine de Sciences Po e peppe
et avec des rentabilités différentes.

Comment ce modele multiusage

a-t-il évolu¢ ?

Au cours du XX¢ siecle, I'organisation du travail
aimposé la distinction entre lieux de vie et lieux

de production. Aujourd’hui, avec la crise sanitaire en

o, , ..
R particulier, s'ouvre I'opportunité de penser autrement.
Quelle est votre définition

de 1a mixité urbaine ? Cela correspond-il pour autant a une exigence sociétale

forte ? Je crois qu’il faut rester mesuré. |l me semble,

< . .. .
Au-dela d’'une réponse évidente — la présence de par exemple, que « la ville du quart d’heure », qui

. L o .
plusieurs activités au sein d’'un méme immeuble -, repose sur la possibilité de travailler chez soi ou de

. . .
la question a beaucoup changé d’un point de vue faire travailler les livreurs a domicile, est un modéle par

historique. Depuis plus de cent ans, en effet, nature élitiste, qui contribue a créer une société a deux

, . . . .
’urbanisme moderne a favorisé la monofonctionnalite. vitesses. De maniére générale, je ne suis pas certain
Un premier virage a lieu dans I'aprés-guerre : qu'il faille ériger une philosophie de la mixité urbaine

I'idée de mixité urbaine fait son apparition lors de comme désir des populations du monde entier.
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PAROLES D’EXPERTS

Existe-t-il pour autant des villes

qui ont réussi leur mixité ?

L'une des questions fondamentales en matiére de
mixité est celle de la mobilité. A cette aune, on
pourrait considérer qu’une ville dense, qui offre plus

de proximité, permet aussi plus de mixité. Pour autant,
dans le cas de Paris par exemple, la densité est également
facteur de désagréments, liés notamment a la circulation
ou a la pollution. Il est donc difficile d’apporter une
réponse rapide, mais on peut estimer que le modéle le
plus pertinent serait celui d’une ville raisonnablement
dense, avec un excellent réseau de transports en

commun, a l'image d’Amsterdam ou de Stockholm.

Par ailleurs, il faut garder a I'esprit que le fondement
de la mixité urbaine est la transformation de notre
modeéle économique, avec de nouvelles maniéres de
travailler et un nouveau partage des taches a I'échelle
d’un territoire. Cela explique, par exemple, la réussite
de certaines métropoles régionales. Finalement, les
évolutions urbaines répondent d’abord a la volonté
de donner des espaces cohérents a un nouveau
systéme de production, qui repose sur le partage de
la connaissance. Mais, bien sir, cela a aussi crée de
nouvelles opportunités de réflexion sur la maniére
d’habiter la ville.

19

Le modele le plus pertinent serait
celui d’une ville raisonnablement dense,
avec un excellent réseau de transports
en commun.

2

Quelles sont les lecons a tirer

pour les acteurs de 'immobilier ?

La premiére observation est que, si la mixité des usages
demande des investissements initiaux plus conséquents,
avec une projection sur des temporalités différentes,
elle assure aussi une plus grande solidité face aux
fluctuations du marché. Les incertitudes actuelles
rendent difficile la construction de nouveaux modeles,
mais il semble que les stratégies mixtes soient les plus
pertinentes, méme si elles supposent un engagement
de long terme, qui requiert de la patience. Jai aussi

le sentiment que les acteurs de I'immobilier ont pris
conscience des changements en cours et qu'ils sont
aujourd’hui préts a apprendre, a acquérir des nouvelles

expertises et a changer.

ENTRETIEN

LOIS MOULAS
Directeur Général de 'Observatoire
de 'immobilier durable

Quelle est votre définition
de la mixité urbaine ?

A mes yeux, c’est 'état de partage de 'espace urbain
entre les différents usages que la ville se promet de
fournir. Il se définit notamment par I'équilibre entre

les bureaux et les logements, mais aussi les commerces,
les etablissements culturels, etc. L'idée est a la fois
d’éviter les villes-dortoirs, de limiter les déplacements
et de faciliter 'acces des habitants aux différents
services, tout en s’assurant de la mixité sociale.

Il Sagit de trouver le bon équilibre entre les divers
usages des immeubles et des aménagements urbains,

pour assurer une qualité de vie optimale.
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Quels sont les grandes tendances

qui ont contribué a construire

ce modele de mixité urbaine ?

On peut mentionner la politique de la ville et
Iensemble de ses acteurs, du citoyen aux acteurs
économiques tels que les urbanistes ou les promoteurs
immobiliers. J'ai le sentiment que se dégagent

deux grandes tendances.

La premiére est la volonté de transformer la ville
en favorisant les mobilités douces. C'est ce que
I’on voit avec les autoroutes a vélos dans certaines
agglomeérations ou avec la piétonnisation

des quais de Seine a Paris, par exemple.

La seconde est une ambition de revitalisation
des centres-villes, que la prolifération des centres

commerciaux en périphéries avait « asséchés ».

1

Les acteurs de Uimmobilier
ont les moyens de répondre aux défis
de la ville durable.

2

On peut également s'interroger sur I'impact de la
Covid. Il me semble que les départs « impulsifs »

liés a la crise sanitaire ne sont pas des phénomeénes
durables. Je pense, en revanche, que nous assisterons
dans les années a venir a une vague de départs plus
réfléchis, qui correspondent a la recherche

d’une meilleure qualité de vie et a un véritable

besoin de reconnexion avec la nature.

Dans ce contexte de construction de villes
plus durables, quel peut étre le role

des acteurs de I'immobilier ?

La mise a disposition d’espaces communs est un
premier pas significatif. On peut par exemple penser
aux espaces de coworking ou a la transformation

des cours d’écoles en ilots de fraicheur dont

tous les citoyens peuvent profiter en dehors

des plages scolaires.

Plus largement, I'intégration de la nature dans les
projets de développement immobilier est aujourd’hui
essentielle. De multiples études ont démontré I'impact

positif du contact avec la nature sur le bien-étre
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PAROLES D’EXPERTS

19

La construction de villes plus durables
répond a des exigences économiques
autant quenvironnementales.

2

et la santé. Le verdissement des immeubles,
avec la construction de terrasses ou des murs
végétalisés, devient une forme d'impératif,
cest 'une des raisons pour laquelle nous avons

imaginé le projet « BIG » avec nos partenaires !

Par ailleurs, la construction de villes plus durables
répond a des exigences économiques autant
qu’environnementales. La transformation d'immeubles
a usage tertiaire en résidentiel constitue une réponse
a un besoin de logements autant qu’elle permet

de limiter les effets du changement climatique,

de préserver la biodiversité, ou de favoriser

P'utilisation d’énergies renouvelables.

Considérez-vous aujourd’hui que

les acteurs de 'immobilier sont préts

pour répondre a ces nouveaux défis ?

Depuis un peu plus de dix ans, les acteurs de
Iimmobilier ont amplifié et accéléré leurs engagements
ESG. Sous la pression de la société civile et parce

que les contraintes réglementaires ne leur laissent plus
le choix. La montée en puissance a été trés rapide,

et I'entrée prochaine en vigueur de la CSRD

et de la taxonomie verte va encore la renforcer.

La construction de villes durables ne dépend certes pas
que de l'implication des acteurs de Iimmobilier, mais
sur leur périmetre d’intervention, je crois qu’ils ont

. . . . R
aujourd’hui les moyens de jouer pleinement leur rdle.

Je souhaiterais ajouter deux points qui doivent
constituer des priorités pour les opérateurs immobiliers.
Le premier est celui de la fiabilité des données,

sur 'ensemble de leur chaine de création de valeur,
avec I'objectif d’étre capables de justifier de tout ce
qu’ils font pour limiter leurs impacts sur le changement
climatique. Le second tient a la formation :

il est indispensable que tous leurs collaborateurs,

a hauteur de leur responsabilité, soient formés

aux enjeux environnementaux. Chacun doit savoir,
dans son métier et dans ses activités quotidiennes,
comment il peut avoir un impact positif

pour la préservation de notre qualité de vie,

chérement acquise au cours des siécles.
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