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CHIFFRES CLÉS

• Résultats
■ Résultat EPRA / action : 1,9 € 
■ Cash-Flow Courant / action : 1,8 € 
■ ANR EPRA NTA : 49,1 € 
■ ANR EPRA NDV : 51,9 €
■ Dividende : 0,75 €*

• Implantation géographique diversifiée
■ Grand Paris : 206 €/m² de loyer annualisé moyen
■ Grandes Métropoles Régionales : 168 €/m² de loyer annualisé moyen

• Amorçage de la feuille de route
■ Activité locative soutenue : 14 M€ signés ou renouvelés
■ Acquisitions : 24 M€
■ Développements : 10 M€
■ Cessions : 30 M€

• Patrimoine résilient
■ 1,8 Md€

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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BILAN 2022

** Malakoff Humanis 11,1%,

Suravenir 6,9%,

Mutuelle Générale 5,7%, 

AG Finance 5,4%

GROUPE SMA
52,3%

FLOTTANT
18,7%

AUTRES 
INSTITUTIONNELS**
29,0%

Navarque
Parc Eiffel Nanterre Seine

• Capacité Financière 
Robuste

• Un actionnariat stable

* Proposé à l’Assemblée Générale du 25 mai 2023



• Contexte économique

• 28,1 Mds€ investis en France
■ Ralentissement au S2
■ Renforcement de la tendance à la diversification

POINT MARCHÉ
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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UN MARCHÉ UTILISATEUR ROBUSTE ET DE L’ATTENTISME SUR L’INVESTISSEMENT

13,9 Mds€

Bureau

5,6 Mds€

Commerce

6,4 Mds€

Logistique & 
Activité

2,2 Mds€

Services

Sources : BNP Paribas Real Estate

+2,6 %

PIB en France

+3,10 %

OAT 10 ans

• Attentisme sur l’investissement
■ Resserrement des conditions de financement
■ Augmentation des coûts de construction
■ Décompression des taux

• Marché utilisateur robuste
■ Maintien de la centralité comme

préoccupation majeure des utilisateurs
■ Polarisation renforcée

(un marché à 2 vitesses)
■ Résistance des valeurs locatives
■ Nouvelles attentes des utilisateurs

(services, qualité énergétique, transport…)



FAITS MARQUANTS DE L’ANNÉE

• Gouvernance & Stratégie
• Nouveau Président du Conseil d’administration
• Adoption de la feuille de route à 5 ans
• Création d’un Comité spécialisé ESG

• Activité
• Mise en route des nouvelles orientations :

■ Retour sur le marché de l’investissement
■ Relance des projets de développement
■ Définition d’un nouveau plan de cessions
■ Adaptation de l’organisation pour mieux répondre aux objectifs

• Activité locative soutenue : 14 M€ de loyers annualisés

• Gestion rigoureuse : > 99% loyers encaissés à date

• Renforcement de la stratégie RSE

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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2022

Marie-Louise Paris – Massy
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ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE

ELÉMENTS FINANCIERS

POINT D’ÉTAPE DE LA 
FEUILLE DE ROUTE

1

2

3

Bord’eau village
Bordeaux
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Tour Lilleurope
Lille

ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE
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LA RÉPARTITION DU PATRIMOINE
RÉSULTATS ANNUELS 2022

PATRIMOINE : 1 787 M€

NOMBRE : 154 BÂTIMENTS

SUPERFICIE : 558 440 M²

TAUX OCCUPATION* : 78,1 %

RENDEMENT** : 4,2 %

442 M€
60 bâtiments

157 750 m²
TO EPRA 88,0 %

Rdt Topped up 4,9 %

1 346 M€
94 bâtiments
400 690 m²
TO EPRA 75,1 %
Rdt Topped up 4,0 %

GRAND PARIS

GRANDES 
MÉTROPOLES 
RÉGIONALES

25 %

BUREAUX

80 %

0,5 %RÉSIDENTIEL 

10 %
ACTIVITÉ & 

LOGISTIQUE

8 %MIXTE

COMMERCE 0,2 %

75 %

* EPRA
** EPRA Topped-up

///8TERRAIN 0,8 %



UN PATRIMOINE RÉSILIENT

• Périmètre constant
■ -1,8 %
■ -3,6 % hors développements

• Cessions 
■ Paris Vaugirard
■ Nîmes
■ Coulommiers
■ Mulhouse

• Acquisition / 
Développement
■ Paris – Provence
■ Lyon – EvasYon
■ Nanterre – LILK (Nanturra)
■ Puteaux – Plein’R
■ Lyon – Manufacture

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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EVOLUTION DU PATRIMOINE (M€)

1 797,1 1 787,4

-30,1

+0,6 -34,4
+20,7

+9,8

+23,7

1 500

1 550

1 600

1 650

1 700

1 750

1 800

1 850

31/12/2021 Cessions + / - value Variation de
JV

Capex Dév. Acq. 31/12/2022



Engagé Maîtrisé Identifié

Grand Paris
Grandes Métropoles 

Régionales

Bureaux
Activité & 
Logistique Mixte

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500

Statut

Géographique

Typologie

DÉVELOPPEMENTS EN COURS DE TRAVAUX

• Projets au total
490 M€

• Projets engagés
78,5 M€
■ Lyon – EvasYon
■ Lyon – Manufacture
■ Nanterre – LILK (Nanturra)

• VLM des projets 
engagés 
4,4 M€

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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RECONSTITUTION DU PIPELINE DE DÉVELOPPEMENT



FOCUS LYON, UN MODÈLE URBAIN INNOVANT 
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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UN TERRITOIRE PRIVILÉGIÉ DE LA FEUILLE DE ROUTE

UN MAILLAGE 
TERRITORIAL FORT

DIVERSITÉ ET MIXITÉ

PERFORMANCE
ENVIRONNEMENTALE

2e région française en matière de PIB

Position stratégique de carrefour européen

Pôles de compétitivité

Fort potentiel d’innovation

Population diversifiée, majoritairement jeune, 
active et en croissance

Cadre de vie remarquable : 25e ville la plus 
agréable à vivre au monde selon The Economist

Sélection au programme 
« 100 Villes climatiquement neutres »
de la commission européenne

Management environnemental durable de la ville



• Domination du marché immobilier lyonnais 
■ Plus d’un tiers des volumes investis en bureaux en 

2022, sur l’ensemble des volumes en régions 
■ Lyon signe l’une de ses trois meilleures années

• Un marché attractif
■ Les marchés tertiaires régionaux offrent plus de 

stabilité et bénéficient des stratégies de diversification
■ Forte dynamique avec 1,1 Md€ investis en bureaux sur 

le marché lyonnais en 2022

• Renforcement de la position de la Société

UNE GRANDE MÉTROPOLE STRATÉGIQUE
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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LYON

• Patrimoine de la Société de la Tour Eiffel (1)

Sources : Knight Frank, JLL et BNP Paribas Real Estate

34 500 m²
Superficie

7,5 M€
Loyers potentiels

170 M€ (HD)
Valeur de patrimoine

1 VEFA 1 CPI

(1) Patrimoine en exploitation + EvasYon et Manufacture en valeur à terminaison

Actif en exploitation Actif en développement
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•K-BIS
• Bureaux
• 7 597 m²
• TO : 57%
• Carré de Soie (QCA)

• EVASYON
• Redéveloppement
• 5 500 m² bureaux → 10 500 m² mixte 
• TO : 52% déjà sécurisés
• Livraison T4 2024
• Proximité Part-Dieu (QCA)

• TANGRAM
• Bureaux et 

Enseignement 
• 5 955 m²
• TO : 100%
• Part-Dieu (QCA)

•BOLLIER 
FONTENAY

• Bureaux
• 4 090 m²
• TO : 100%

• SAINT JEAN 
DE DIEU

• Bureaux et Activités
• 2 294 m²
• TO : 100%

UN PATRIMOINE LYONNAIS DIVERSIFIÉ

•MANUFACTURE
• VEFA : Bureaux / 

Logements / Commerces
• 3 900 m²
• Livraison T4 2024
• Part-Dieu (QCA)



UN REDÉVELOPPEMENT MIXTE MAJEUR

• Un projet de revalorisation d’envergure 
■ Démolition de 5 500 m² de bureaux obsolètes
■ Développement mixte de 

• Un ensemble hybride et innovant 
■ Mixité d’usages
■ Qualité et performance environnementales : 

BREEAM et HQE Excellent, BBC Effinergie, Wiredscore Gold
■ Livraison prévue fin 2024

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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EVASYON (EX-LYON DAUPHINÉ)

A B

C

5 000 m²
Bureaux (A)

5 500 m²
Co-living (B)

146 unités - 100% pré loués

2 000 m²
Résidence étudiante sociale (C)

86 unités

1 500 m²
Espace paysager 

A

B

C



MANUFACTURE

• Une VEFA mixte et réversible
■ Située dans le 3e arrondissement à 5min de la Gare de Part-Dieu
■ Quartier prisé avec un dynamisme culturel et économique en plein 

développement

• Une opération aux atouts multiples
■ Réversibilité 2 usages : bureaux et logements
■ Acquisition innovante sur le plan social et environnemental 
■ Accompagnement de la transformation urbaine
■ Livraison prévue début 2025

RÉSULTATS ANNUELS 2022

///15

LA PART-DIEU – LYON

1 300 m²
Logements

2 000 m²
Bureaux

Jardin ouvert
Toitures végétalisées 

600 m²
Commerces



NANTERRE – LILK (NANTURRA)

• Au cœur du parc de Nanterre Seine
■ Certification visée : BREEAM Excellent

• Un produit résilient permettant d’accueillir
■ Stockage
■ Logistique du dernier kilomètre 
■ Activités tertiaires

• Premier actif de la marque propriétaire LILK
■ Nouvelle marque : Light Industrial Last Kilometer
■ Hôtels d’activités à étages à proximité des centres urbains
■ Signature en décembre 2022 d’un CPI
■ Livraison prévue mi 2024

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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LA LOGISTIQUE DU DERNIER KILOMÈTRE

5 400 m²
Logistique & Activité

10 lots entre 200 m² et 1 000 m²

6,3 m /  3 t/m²
Hauteur libre / Charge au sol RDC

Le développement du e-commerce a induit la 
nécessité de disposer de petites plateformes 
permettant une livraison rapide des produits au sein 
même des bassins de consommation 

RDC R+1 R+2

Hauteur libre (m) 6,3 5,0 4,5

Charge au sol (t/m²) 3,0 1,5 0,7



• Immeuble stratégique en plein cœur du QCA parisien

■ Immeuble en pierre de taille
■ Rénovation de qualité
■ Localisation dynamique (Paris 9ème)
■ Mixité des usages
■ Bail long terme (6 ans)

• En phase avec la feuille de route
■ Emplacement de premier choix
■ Rentabilité immédiate et sécurisée
■ Diversification du portefeuille locataire (Tech)

PARIS – RUE DE PROVENCE
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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QUALITÉ DE LA LOCALISATION

990 m²
Bureaux



• Acquisition d’un ensemble entièrement restructuré

• Une situation locative pérenne et sécurisé
■ 100% loué à TeamTo, un des principaux studios d’animation en Europe

• Un quartier dynamique

Auditorium
Patios et 
Terrasses extérieures

PARIS – BOULEVARD DE LA BASTILLE
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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BASTILLE / GARE DE LYON

2 750 m²
Bureaux sur 4 niveaux

9 ans
fermes



LA RSE AU CŒUR DE NOS ENGAGEMENTS

• Comité ESG (création 2022)
■ Maîtrise de l’empreinte environnementale
■ Prise en compte des évolutions sociétales
■ Monitoring de la réalisation des objectifs ESG
■ Pilotage de l’information extra-financière 

• Direction RSE et innovation dédiée 
(création 2022) 
■ Membre du Comex 
■ Volonté d’accroître la transversalité des enjeux 

ESG au sein de l’entreprise

• Comité RSE (depuis 2014)

• Rapport RSE (depuis 2011)

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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LE COMITÉ SPÉCIALISÉ ESG, UNE DÉCISION DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

ESG : Environnemental, social et de gouvernance / RSE : Responsabilité sociétale des entreprises



LA RSE AU CŒUR DE NOS ENGAGEMENTS

• Atténuation du changement climatique 
■ Plan d’atténuation élaboré avec tous les départements 

opérationnels et supports de la foncière : objectif de 
décarbonation de l’activité immobilière

■ Plan de sobriété énergétique gouvernemental déployé 
sur tous les actifs et sensibilisation auprès des locataires 
et prestataires

Adaptation au changement climatique 
■ Cartographie de sensibilité aux risques
■ Plan pluriannuel d’audit de l’intégralité de patrimoine 

et élaboration des plans d’action

Economie circulaire  
■ Réemploi des matériaux de construction 
■ Vélizy-Topaz : 67 tonnes de matériaux réemployés 

(issus du curage et de la rénovation)

Volet social 
■ Budget formation : x 1,5 (2% → 3,4% de la MS)
■ Formation anti-corruption
■ Engagements sociétaux forts

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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LES INITIATIVES MARQUANTES DE 2022

• Accompagnement des 450 locataires 
concernés par le DEET

•100 % IUB* communiqués à fin juin 2022

•100 % quotes-parts de consommation 
transmises au 1er septembre 2022

•4 webinaires assurés en 2022 à
l’attention des locataires

• Dispositif Eco-Energie Tertiaire
• Obligation de réduction réglementaire 

des consommations d’énergie 

-40 %
En 2030

-50 %
En 2040

-60 %
En 2050

* IUB : Identifiants Uniques Bâtimentaires



INDICATEURS RSE
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2021 2022 Objectif

Locataires satisfaits
Actifs en exploitation (1)

70%
(Régions)

74%
(Grand Paris)

80%

Émissions GES totales
liées à l’énergie en KgCO2/m².an 11 11

Benchmark OID

14

Consommation d’énergie
en kWhEF/m².an 123 124

Benchmark OID

160

% d’actifs qui ont fait l’objet 
d’audit 15% 30% 50%

% d’actifs ayant fait l’objet d’un 
calcul de CBS (3) 99% 97% 100%

Index Egapro 97 96 >95

Formation en
développement durable 100% 100% 100%

Satisfaction des locataires

(1) Enquête annuelle réalisée en alternance sur le Grand Paris et en Régions. Résultat 2020 sur le Grand Paris : 70%.
(2) En valeur
(3) Coefficient Biotope de Surface

BIEN POSITIONNÉE POUR ATTEINDRE SES OBJECTIFS

Atténuation du changement 
climatique

Adaptation au changement climatique

Biodiversité

Capital humain  



ÉQUIPES

• Adaptation de l’organisation à la feuille de route
■ Création d’une Direction du Portfolio Management (AM/PM)
■ Création d’une Direction RSE et Innovation dédiée
■ Renforcement des équipes de transaction/développement
■ Création d’une équipe de Data management

• Engagement sociaux et environnementaux
■ 100 % des salariés formés aux enjeux du développement durable 

(Bilan Carbone, Fresque du Climat, Ma Petite Planète)
■ Plateforme Vendredi : 1 journée offerte à chaque collaborateur qui le 

souhaite pour des actions de mécénat de compétences ou de 
bénévolat

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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RENFORCEMENT & ADAPTATION



POUSH (AUBERVILLIERS)
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• Création d’un tiers-lieu innovant 
et artistique du Grand Paris

OCCUPATION TEMPORAIRE

By Noor Brara
Published May 4, 2022 - Updated May 6, 2022

2 ans1 er
• Poush
• incubateur 

d’artistes 
en France

• Artistes
• Mise à disposition 

d’ateliers de travail 
• Programmes 

d’accompagnement 
artistiques et 
administratifs

• Convention 
d’occupation

• Charte pour l’occupation 
temporaire

• Société de la 
Tour Eiffel

• Visibilité accrue auprès des 
promoteurs

• Renforcement de la 
proximité avec les 
collectivités locales



76,2

75,4
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Quittancement 2022 Encaissé Déprécié Résiduel

UNE BASE LOCATIVE DE QUALITÉ

• 99% des loyers 
quittancés encaissés 
sur 510 baux

• 84% des locataires 
classés dans les 2 
meilleures catégories 
de risques (Coface, 
Credit Safe)

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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QUITTANCEMENT (M€)



20 locataires
=

40% des loyers

Aucun > 4%

LE TAUX D’OCCUPATION, UN ENJEU MAJEUR
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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TAUX D’OCCUPATION (EPRA) BASE CLIENTS SOLIDE ET DIVERSIFIÉE

87,5% 87,5% 85,2%
82,1%

79,1%
75,6% 78,1%

2,3%
5,9%

6,0%

12/2016 12/2017 12/2018 12/2019 12/2020 12/2021 12/2022
Patrimoine Vac. provoquée

WALT
5,6
ANS

WALB
3,0 
ANS

81,5%

* dont Aubervilliers, 
Bagneux, Puteaux et Orsay

Hors 
vacance 

provoquée*

81,4%
84,1%

Un modèle multilocataire pour 
une dilution du risque renforcée

510
Baux



LOYERS ET RENDEMENT EPRA
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RÉPARTITION DES LOYERS RENDEMENT EPRA TOPPED-UP

4,0%
4,9%

4,2%

Grand Paris Régions Patrimoine

GRAND PARIS

73 %

RÉGIONS

27 %

85M€
Loyers annualisés



84,7   84,5

-3,3

-4,0

+2,1

+5,2 -0,8
+0,3 +0,3

70

72

74

76

78

80

82

84

86

88

31/12/2021 Cessions Relocations
nettes*

Indexation Indemnité
Bagneux

Vacance
provoquée

Livraisons Acquisitions 31/12/2022

LES REVENUS LOCATIFS

• Périmètre constant
■ +3,1 % à périmètre constant
■ -3,3 % hors Bagneux
■ Indexation : +2,1 M€
■ Relocation nette : +1,2 M€

• Vacance provoquée
■ Plein’R, EvasYon, Aubervilliers

• Périmètre
• Acquisitions

■ Orvault, Paris Provence
• Livraison

■ Bordeaux
• Cessions

■ Caen, Chaville, Courbevoie
■ Bourg-Lès-Valence
■ Paris Vaugirard, Nîmes

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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EVOLUTION DES REVENUS LOCATIFS (M€)

* Hors indemnité de résiliation anticipée perçue sur le site de Bagneux 
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Navarque
Parc Eiffel Nanterre Seine

ÉLÉMENTS 
FINANCIERS
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RÉSULTATS CONSOLIDÉS IFRS
RÉSULTATS ANNUELS 2022

DÉCOMPOSITION DE L’ÉVOLUTION DU RÉSULTAT NET (M€)

37,7   42,0

-5,3 +5,2 +0,7 -1,2 +2,1 +1,6 1,2   

-80

-60

-40

-20

0

20

40

60

31/12/2021
R. EPRA Loyers*

Indemnité
Bagneux Refacturation

Frais de
fonctionnement

Opération
Vaugirard Frais financiers Autres

31/12/2022
R. EPRA

-34,9 -37,9

37,7 42,0

-3,2

-30,1 +30,3
-80

-60

-40

-20

0

20

40

60

31/12/2021
Rn n-c

Dépréciation Résultat de
cession

JV IFT 31/12/2022
Rn n-c

M€ 31/12/2021 31/12/2022
Résultat net consolidé 2,8 4,0
Cash-Flow Courant 27,5 30,3
Cash-Flow Courant par action (€) 1,7 1,8**

Résultat 
net

2,8

Résultat 
net

4,0

///29* Hors Indemnité de résiliation anticipée perçue sur le site de Bagneux 
** dont +0,3€ lié à l’indemnité Bagneux 



STRUCTURE BILANCIELLE
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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EN COÛT HISTORIQUE (M€)

179

105

1 434

106

858

754

Actif Passif

31/12/2021

50
131

1 384

112

730

722

Actif Passif

31/12/2022

1 717 1 565

Immeubles de placement

Autres actifs

Trésorerie

Actif

Capitaux propres

Emprunts

Autres passifs

Passif



FOCUS SUR L’ENDETTEMENT
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912,0
727,6 679,3 680,3

31/12/2019 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022

2,07%
1,84% 1,74% 1,72%

31/12/2019 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022

5,9
5,0

4,1
3,3

31/12/2019 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022

30,2%              31,7%                33,8%               40,0%% Dette à 
taux fixe

LTV 49,0%                 39,0%                37,8%               38,1%
ICR 3,7x                      3,8x                     3,6x            4,0x

5,0%

2,0%
1,4%

31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022

Dette financière nette (M€) Taux moyen

Maturité (années) Sûretés Couverture (M€)

480

160
31

671
Cap @1%

Cap < 1%

Swap @ -0,5%



• Couverture
■ > 100% couvert 
→ 29/12/2023

■ > 90% couvert 
→ 31/12/2024

• Rationalisation 
■ des couvertures fin 2021 
■ et début 2022

• Taux
■ Cap : 0,57%
■ Swap :   -0,50% (dec-24)

• Sensibilité
■ +100bp : +1,0 M€*
■ -100bp : -1,1 M€*

FOCUS SUR LA COUVERTURE DE TAUX
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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COUVERTURE DES FINANCEMENTS DONT TSDI (M€)

* Impact estimé sur les frais financiers de 2023
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• Dividende 2021
• 1,5 € par action

versé en juin 2022

• ANR 
■ EPRA NTA

(ANR de continuation)
■ EPRA NRV

(ANR de reconstitution)
■ EPRA NDV 

(ANR de liquidation) 

ANR EPRA
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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ÉVOLUTION DE L’ANR EPRA NTA (€/ACTION)

50,9

49,1

-1,5
+1,9 -2,1

-0,1

+2,7

EPRA NDV
51,9

≈ EPRA NNNAV 

EPRA NRV
56,1

40

42

44

46

48

50

52

54

56

58

31/12/2021
EPRA NTA

Dividendes Résultat
EPRA

JV
immeubles

Autres 31/12/2022
EPRA NTA

JV TSDI + IFT
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POINT D’ÉTAPE DE LA 
FEUILLE DE ROUTE

RÉSULTATS ANNUELS 2022

3

Seine Étoile
Suresnes



ÉVOLUTION DE LA FONCIÈRE
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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POUR ACCOMPAGNER LES TRANSFORMATIONS URBAINES
ET RÉPONDRE AUX ENJEUX DE SES CLIENTS ET DES TERRITOIRES

AU 31 DECEMBRE 2021 PATRIMOINE CIBLE

GRAND
PARIS

76 %

RÉGIONS

24 %

GRAND
PARIS

67 %

RÉGIONS

33 %

LOCALISATION
Renforcement du maillage territorial

BUREAUX

81 %

DIVERSIFIÉ

19 %

BUREAUX

67 %

DIVERSIFIÉ

33 %

TYPOLOGIE D'ACTIFS
Diversité et Mixité

DES ORIENTATIONS CLAIRES ET AMBITIEUSES

LABELLISATION & CERTIFICATION
La performance environnementale comme pilier de l'activité

• 3 leviers :
■ Arbitrages
■ Acquisitions
■ Développements

Engager une stratégie d’adaptation du patrimoine par :



POINT D’ÉTAPE DE LA FEUILLE DE ROUTE

• Localisation

• Typologie d’Actifs

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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UNE STRATÉGIE D’ADAPTATION DU PATRIMOINE À 5 ANS

76% 75% 67%

24% 25% 33%

31/12/2021 31/12/2022 Cible

Grand Paris Régions

81% 80% 67%

19% 20% 33%

31/12/2021 31/12/2022 Cible

Bureaux Diversifié

• Qualité environnementale*

80% 80% 80%

20% 20% 20%

31/12/2021 31/12/2022 Cible

Certifié Non-certifié

* Maintien malgré une augmentation des critères d’appréciation des labels



RECONSTITUER 
LES CASH FLOWS

AMÉLIORER LES 
TAUX D’OCCUPATION
ET TAUX DE MARGE

ADAPTER 
LE PATRIMOINE

POURSUIVRE ET 
DIVERSIFIER LES 

DEVELOPPEMENTS

MAÎTRISER 
LE TAUX D’ENDETTEMENT

UN ACTEUR AGILE 
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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AU SERVICE DE SES LOCATAIRES ET DES TERRITOIRES

RÉDUIRE L’EMPREINTE 
ENVIRONNEMENTALE



QUESTIONS & 
RÉPONSES



ANNEXES

Linéa
Puteaux



FACE AUX GRANDES ÉVOLUTIONS SOCIÉTALES…

• Nouvelles tendances
■ Aspirations de la population à une meilleure 

qualité de vie
■ Mutation de la consommation avec la digitalisation
■ Nouveau modèle urbain : écosystème local et 

mobilités douces
■ Evolution des modes de travail

• Evolution des investissements en France 
par zone géographique

•

RÉSULTATS ANNUELS 2022

• Evolution des ventes en ligne en France (Md€)
•

•

• Evolution des investissements en France 
par classe d’actifs 

72 28% 62 38%

20212020

Grand Paris
Régions 54

14

14

17

% 50

9

22

19

%
Bureaux
Commerce
Activité / Log.
Résidentiel

20212020

10

20

30

40

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

par an attendu 
sur 2021-25

Sources : CBRE , Global E-commerce Outlook 2021
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… L’ADAPTATION DU MONDE DE L’IMMOBILIER…

• Forte tendance à la mixité d'usage
■ Nouvelle urbanité au service des territoires
■ Développement de nouveaux quartiers

• Diversification de l'investissement
■ Boom du résidentiel sénior
■ Evolution du résidentiel étudiant
■ Forte demande de services et de bâtiments 

logistiques/activités
■ Retour au commerce de proximité et développement

de l’omnicanalité

• Développement des métropoles régionales
■ Nouveaux modèles urbains

• Enjeu de la qualité environnementale
■ Décarbonation de l’activité immobilière

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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• Part des bureaux certifiés* en France

11%
8%

16%
12%

0%
5%

10%
15%

20%

Grand Paris Région

2016 2021

Source : CBRE Research
* Certification : BREEAM, LEED, DGNB, HQE, WELL



RÉSULTATS CONSOLIDÉS IFRS
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(M€) 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022

Revenus locatifs bruts 92,9 84,7 84,5

Revenus locatifs nets 81,2 68,9 69,5

Frais de fonctionnement (14,0) (13,1) (14,4)

Excédent brut d'exploitation courant 67,2 55,7 55,1

Résultat d'exploitation courant 61,2 51,4 53,6

Autres produits et charges d'exploitation 3,8 2,6 2,4

Coût de l’endettement financier net (17,5) (15,5) (13,9)

Divers (courant) (0,4) (0,1) 0,0

Impôts (courant) (0,3) (0,6) (0,2)

Sociétés mises en équivalence (courant) (0,3) (0,2) (0,0)

Résultat net courant 46,4 37,7 42,0

Résultat EPRA (Résultat net courant –  Part du Groupe) 46,4 37,7 42,0

Dépréciation et amortissement sur IP (49,6) (67,1) (72,1)

Résultat de cession 15,2 28,2 (1,9)

Ajustement de valeurs des instruments financiers (1,3) 5,8 36,1

Impôts (non-courant) - - -

Divers (non-courant) - (1,8) -

Résultat net non-courant (35,7) (34,9) (37,9)

Résultat net non-courant (Part du Groupe) (35,7) (34,9) (37,9)

Résultat net (Part du Groupe) 10,7 2,8 4,0

Résultat par action (€) 0,23 (0,47) (0,42)

Résultat dilué par action (€) 0,23 (0,47) (0,42)

Résultat EPRA par action (€) 2,38 1,64 1,87



BILAN CONSOLIDÉ
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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(M€) 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022

ACTIF 1 828,9 1 717,1 1 564,9

Ecart d'acquisition - - -

Immeubles de placement 1 501,6 1 405,2 1 338,4

Actifs destinés à être cédés 14,8 28,4 46,0

Immobilisations corporelles 1,2 0,8 0,6

Immobilisations incorporelles 0,2 0,5 0,5

Droits d'utilisation de l'actif loué 18,5 16,1 15,0

Créances 105,3 87,5 114,4

Trésorerie 187,2 178,5 49,9

PASSIF 1 828,9 1 717,1 1 564,9

Capitaux Propres 794,3 753,6 722,5

 - dont Résultat 10,7 2,8 4,0

Emprunts bancaires et avances de trésorerie 914,9 857,9 730,2

Autres dettes 119,7 105,6 112,3
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(M€) 31/12/2021 31/12/2022 Var (%)

Grand Paris 1 371,4 1 345,8 -1,9%

Région 425,6 441,6 3,7%

Total patrimoine 1 797,1 1 787,4 -0,5%

(M€) 31/12/2021 31/12/2022 Var (%)

Bureaux 1 459,4 1 430,4 -2,0%

Act. / Log. 172,8 182,8 5,7%

Mixte 113,2 147,5 30,3%

Résidentiel 7,3 9,0 23,5%

Commerce 29,9 3,1 -89,7%

Terrain 14,5 14,7 1,6%

Total patrimoine 1 797,1 1 787,4 -0,5%

ÉVOLUTION DU PATRIMOINE

• Valorisation du patrimoine (JV) – répartition par typologie d’actifs

• Valorisation du patrimoine (JV) – répartition géographique

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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(JUSTE VALEUR)



INDICATEUR EPRA
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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(M€) 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022

Résultat EPRA 46,4 37,7 42,0

EPRA NNNAV 911,7 881,4 862,7

EPRA NDV 911,7 881,4 862,7

EPRA NTA 878,6 846,3 817,6

EPRA NAV 878,7 846,8 818,2

EPRA NRV 1 002,3 965,5 933,3

Taux de rendement initial net EPRA 4,1% 3,5% 3,6%

Taux de rendement initial net "Topped-up" EPRA 4,5% 4,0% 4,2%

Taux de Vacance EPRA 18,6% 24,4% 21,9%

Ratio de coûts EPRA (y compris coût de la vacance) 33,9% 39,0% 36,3%

Ratio de coûts EPRA (hors coût de la vacance) 52,6% 52,5% 53,7%

Investissements immobiliers EPRA 61,8 34,3 54,8

(€ /action) 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022
Résultat EPRA * 2,4 1,6 1,9

EPRA NNNAV ** (ancien format) 55,0 53,0 51,9

EPRA NDV ** 55,0 53,0 51,9

EPRA NTA ** 53,0 50,9 49,1

EPRA NAV ** (ancien format) 53,0 50,9 49,2

EPRA NRV ** 60,4 58,1 56,1

Nombre moyen d'actions dilués (hors autocontrôle) * 16 594 263 16 602 564 16 607 922

Nombre d'actions dilué en fin de période ** 16 583 368 16 620 401 16 636 800



ANR EPRA
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CALCUL DES DIFFÉRENTS ANR (EUROS PAR ACTION)



765

915

1 134 1 169

1 717

1 860 1 866
1 797 1 787

365 344
410 436

840
912

728 679 680

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Valeur du Patrimoine Dette nette Augmentation de capital Cessions résiduelles 2019

Ratio LTV

47,7%

37,6%
36,2%

37,3%

48,9% 49,0%

39,0%
37,8% 38,1%

STRUCTURE FINANCIÈRE
RÉSULTATS ANNUELS 2022
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EVOLUTION DE LA STRUCTURE FINANCIÈRE (M€)

Une flexibilité financière 
améliorée

Un actionnariat solide, 
stable et fidèle

* Malakoff Humanis 11,1%,

Suravenir 6,9%,

Mutuelle Générale 5,7%, 

AG Finance 5,4%

GROUPE SMA
52,3%

FLOTTANT
18,7%

AUTRES 
INSTITUTIONNELS*
29,0%

32

1026,3 135140180 165

180

39



CONTACT

• Relation Presse
• Laetitia Baudon – Directrice Conseil
• Agence Shan 
• Tél. + 33 (0)1 44 50 58 79
• laetitia.baudon@shan.fr

• Crédit Photo
■ Société de la Tour Eiffel
■ Gilles Rolle
■ Valérie Archeno
■ Helen Peter
■ Shoootin
■ G. Arroyo

• Perspective
■ Soho Infographie 
■ Mag.archi

RÉSULTATS ANNUELS 2022
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• Relations Investisseurs
• Aliénor Kuentz – Directrice de Clientèle
• Agence Shan
• Tél. +33 (0)1 42 86 82 45
• alienor.kuentz@shan.fr

• Calendrier
■ 25 mai 2023 : Assemblée générale
■ 15 juin 2023 : Versement du dividende
■ 26 juillet 2023 : Résultats semestriels 2023
■ Février‐mars 2024 : Résultats annuels 2023 

• Société de la Tour Eiffel
• 11-13 avenue Friedland – 75008 Paris
• Tél. + 33 (0)1 53 43 07 06 / contact@stoureiffel.com
• https://societetoureiffel.com

■ Arrow
■ Brice Robert 

Arthur Loyd Lyon
■ Manuel Panaget
■ Yann Bouvier

■ Paul Mayla
Architecture et Associés

■ SweetDesign
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