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CHIFFRES CLÉS ET FAITS MARQUANTS

• Résultats
■ Résultat EPRA / action : 0,9 € 
■ Cash-Flow Courant / action : 0,9 € 
■ ANR EPRA NTA : 45,6 € 
■ ANR EPRA NDV : 47,5 €
■ Dividende par action : 0,75 €

• Implantation géographique diversifiée
■ Grand Paris : 221 €/m² de loyer annualisé moyen
■ Grandes Métropoles Régionales : 176 €/m² de loyer annualisé moyen

• Poursuite de la feuille de route
■ Activité locative : 3,4 M€ signés ou renouvelés
■ Acquisitions : 89 M€
■ Développements : 7,5 M€
■ Cessions : 7,9 M€

• Patrimoine résilient
■ 1,8 Md€

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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BILAN S1 2023

(1) Malakoff Humanis 11,1%,
Suravenir 6,9%,
Mutuelle Générale 5,7%, 
AG Finance 5,4%

GROUPE SMA
52,3%

FLOTTANT
18,7%

AUTRES 
INSTITUTIONNELS(1)

29,0%

Navarque
Parc Eiffel Nanterre Seine

• Capacité Financière 
Robuste

• Un actionnariat stable
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ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE
ELÉMENTS FINANCIERS
ANNÉE 1 DE LA FEUILLE 
DE ROUTE

1

2

3

Bord’eau village
Bordeaux
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Tour Lilleurope
Lille
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ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE

1

EVOLUTION DU PATRIMOINE 

FOCUS MÉTROPOLES RÉGIONALES 

DÉMARCHE RSE

ACTIVITÉ LOCATIVE
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ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE
EVOLUTION DU 
PATRIMOINE

1



LA RÉPARTITION DU PATRIMOINE
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023

PATRIMOINE : 1 826 M€

NOMBRE : 153 BÂTIMENTS

SUPERFICIE : 556 360 M²

TAUX OCCUPATION(1) : 78,2 %

RENDEMENT(2) : 4,3 %

437 M€
60 bâtiments

157 710 m²
TO EPRA 86,0 %

Rdt Topped up 5,0 %

1 388 M€
93 bâtiments
398 650 m²
TO EPRA 75,9 %
Rdt Topped up 4,2 %

GRAND PARIS

GRANDES 
MÉTROPOLES 
RÉGIONALES

24 %

BUREAUX

80 %

0,5 %RÉSIDENTIEL 

10 %
ACTIVITÉ & 

LOGISTIQUE

8 %MIXTE

COMMERCE 0,2 %

76 %

(1) EPRA
(2) EPRA Topped-up

///7TERRAIN 0,8 %



UN PATRIMOINE RÉSILIENT

• Périmètre constant
■ -3,2 %

• Cession
■ Elancourt

• Développement
■ Lyon – EvasYon
■ Aix – Carmin 
■ Nanterre – LILK (Nanturra)
■ Puteaux – Plein’R
■ Lyon – Manufacture

• Acquisition
■ Paris – Bastille
■ Paris – Bellefond
■ VEFA Issy – Millésime

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023

///8

EVOLUTION DU PATRIMOINE (M€)

1 787,4
1 825,8

-7,9 +1,4 -56,3

+5,1 +7,5

+88,6

1 500

1 550

1 600

1 650

1 700

1 750

1 800

1 850

1 900

31/12/2022 Cessions + / - value Variation de
JV

Capex Dév. Acq. 30/06/2023



UN PATRIMOINE DIVERSIFIÉ
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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EVOLUTION PAR LOCALISATION(1) (M€)

+0,5%

-4,6%

-1,7%

-3,3%

-1,6%
-5,0%

-1,0%
239,1

788,9

311,3

116,4

118,5

130,4

76,2

1 780,9

1 787,4

236,9

755,3

307,2

113,1

117,9

131,3

75,1

1 736,7

1 825,8

Paris

1ère couronne

2ème couronne

Aix-Marseille

Grand Lyon

Grand Ouest

Lille

Périmètre constant

Total patrimoine

31/12/2022 30/06/2023

GRAND PARIS

GRANDES 
MÉTROPOLES 
RÉGIONALES -1,5%

-3,2 %
sur 6 mois

(1) A périmètre constant

-6,7 % 
  sur 18 mois



• Immeuble stratégique en plein cœur du QCA parisien

■ Immeuble en pierre de taille
■ Rénovation de qualité
■ Localisation dynamique (Paris 9e)
■ Mixité des usages
■ 100 % loué
■ 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 9 – RUE DE PROVENCE
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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QUALITÉ DE LA LOCALISATION

990 m²
Bureaux



• Un ensemble immobilier certifié entièrement transformé
■ Certification : BREEAM Very Good 

• Une situation locative pérenne et une forte mixité 
■ 100% loué à TeamTo, studios d’animation indépendant français

• Un quartier dynamique et hautement stratégique
■ Excellente desserte & accessibilité
■ Environnement mixte (Paris 12e)
■ Convergence entre lieu de vie / activité professionnelle
■ En ligne avec les nouvelles attentes utilisateurs

PARIS 12 – BOULEVARD DE LA BASTILLE
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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DYNAMISME ET MIXITÉ 

2 750 m²
Bureaux sur 4 niveaux

9 ans
fermes

2022 
Rénovation/restructuration

Sièges d’entreprises
Restaurants/ Commerces
Logements
Services/ Tourisme



PARIS 9 – RUE DE BELLEFOND

• Immeuble prime certifié et sécurisé 
■ Certification : BREEAM Very Good 
■ 100% loué à Morning Coworking

• Environnement dynamique & plébiscité

• Localisation centrale
■ QCA (Paris 9e)
■ Proximité des Grands Magasins
■ Centralité touristique

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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ACTIF HISTORIQUE AU CŒUR DE PARIS

Zone urbaine accessible 
et attractive

Nombreux grands 
utilisateurs
Multitudes de 
commerces & services 

Excellente desserte
Proximité des gares / 
métro / bus

1 325 m²
Immeuble indépendant de 

bureaux en R+4 

12 ans
Loué / fermes



ISSY-LES MOULINEAUX – MILLÉSIME VEFA

• Bureaux attractifs et de qualité
■ Futur siège social Les Nouveaux Constructeurs

• Haute accessibilité & livraison en phase avec le GPE 

• Illustration de la nouvelle stratégie de la Société 
■ Quartier à forte mixité d’usages
■ Qualité du futur locataire 
■ Combinaison durabilité & conforts aux derniers standards 
■ Qualité environnementale & intégration 

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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DURABILITÉ, CONFORT & QUALITÉ

Côté rue

Côté vignes

4 500 m²
Bureaux et services sur 7 étages et 

2 niveaux de stationnement 

700 m²
Terrasses & rooftop

Certifications visées : 
■ HQE excellent
■ BREEAM Excellent
■ WIREDSCORE Gold […]

Livraison prévue au T2 
2025 / arrivée de la 
future ligne 15 du 
Grand Paris Express.



LILK

• La logistique du dernier kilomètre «  Light Industrial Last Kilometer »
■ Développement d’actifs multimodaux à toute proximité des centres urbains 
■ Utilisation de la verticalité et lutte contre l’artificialisation des sols 
■ Intégration d’enjeux ESG / RSE : certifications, décarbonation, désartificialisation des sols, innovations, 

convention d’insertion…

• Un concept ayant vocation à être déployé sur plusieurs territoires
■ Nouvelle opération en cours d’obtention des autorisations administratives définitives dans le Grand Paris
■ D’autres projets en cours d’identification en régions 

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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CRÉATION DE LA MARQUE PROPRIÉTAIRE

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 



NANTERRE – LILK (NANTURRA)

• Au cœur du Parc Nanterre Seine
■ Signature en décembre 2022 d’un CPI
■ 1er arbre planté en avril 2023
■ Livraison prévue mi 2024
■ Certification visée : BREEAM Excellent

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

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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PREMIER PROJET DE LA MARQUE LILK

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

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
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ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE

1

FOCUS MÉTROPOLES 
RÉGIONALES



CAPITALE EUROPÉENNE DE L’INNOVATION

• Activité / Attractivité
■ Performance historique en 2022 (158 706 m² placés)
■ Trio de tête des métropoles françaises les plus 

attractives pour les investisseurs

• Aix-en-Provence, ville stratégique
■ Situation géographique exceptionnelle, au cœur de la 

région Provence, bien desservie : aéroport, train et bus
■ Un bassin d’emplois dynamique et une ville attractive 

pour les étudiants

• Renforcement de la position de la Société

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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LA MÉTROPOLE AIX-MARSEILLE-PROVENCE

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

Sources : BNP Paribas Real Estate, baromètre EY 2022, Cushman & Wakefield

71 920 m²
Superficie

11,0 M€
Loyers potentiels

178 M€ (HD)
Valeur de patrimoine

Actif en exploitation

Aix-en-Provence

Marseille

1 PMG 1 Restructuration

(1) Patrimoine en exploitation + développements en valeur à terminaison



AIX-EN-PROVENCE

• Au cœur d’un parc de 53 000 m²
■ 56% d’immeubles certifiées
■ Parc labellisé EcoJardin

• Localisation ultra-connectée
■ Autoroutes, Aéroport International, Gare SNCF 

et transports en commun

• Des prestations de services multiples 
■ Parc arboré & équipé – gardiennage
■ Espaces verts & chemins piétonniers 
■ Espaces détente, parkings, restaurants 
■ Covoiturage

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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LE PARC DU GOLF

37 714 m²
Bureaux

25
Bâtiments

Bâtiments Société de la Tour Eiffel
Autres propriétaires
Chemins piétons

Azur



AIX-EN-PROVENCE EN DÉVELOPPEMENT

• Bureaux lumineux & modulables
■ Livraison mi-2025

• Architecture harmonieuse & privilégiant le confort 
utilisateurs (QVT, terrasses)
■ Vue panoramique
■ Espaces extérieurs, patio et espaces verts
■ Deux immeubles reliés 
■ Plateaux efficients 

• Sobriété environnementale & énergétique 
■ Certification : BREEAM Very Good 
■ Certification : E+/C-
■ Adaptation ERP possible 

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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JADE, IMMEUBLE À CONSTRUIRE ENTRE PRESTIGE & INTÉGRATION

3 830 m²
Bureaux divisibles

380 m²
Terrasses
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ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE

1

DÉMARCHE RSE



SUIVI ÉNERGÉTIQUE MAITRISÉ

• Périmètre de suivi énergétique exhaustif 

• Connaissance fine des modes 
d’alimentation énergétique 
■ Meilleur contrôle de la facturation
■ Actions pour l’amélioration énergétique 
■ Optimisation des consommations
■ Accompagnement des locataires 

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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FRUIT DE L’INTÉGRATION DE CES THÉMATIQUES DEPUIS UNE DÉCENNIE

• Qualité de la synoptique(1) des actifs

■ Accompagné par

TRES BON

91 %
BON

9 %
0 %MOYEN 

MEDIOCRE 0 %

SUIVI

99 %
EN COURS

1 %

(1) Synoptique : schéma permettant d’illustrer l’architecture des alimentations électriques d’un bâtiment



72% DES BUREAUX EFFICIENTS 

• Répartition des bureaux (2)

■ Performance moyenne Bureaux OID 2022 (146 kWhEF/m²)
■ Homogénéité des performances des actifs

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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PERFORMANCE ÉNERGÉTIQUE SELON L’OID (1) 

(1) OID : Observatoire de l’Immobilier Durable (https://o-immobilierdurable.fr/)
(2) En surface. Les exceptions couvrent les Immeubles de Grande Hauteur plus énergivores et 
les immeubles de bureaux accueillant un locataire disposant d’un process spécifique

SUR-PERFORMANCE

72 %

SOUS-PERFORMANCE

28 %
146 kWhEF/m²

Meudon - Koto

https://o-immobilierdurable.fr/


CRREM, POUR UN IMMOBILIER DURABLE

• Outil d’évaluation de trajectoires carbone 
alignées sur l’Accord de Paris

• Réalisé
■ Accord de Paris : définir des objectifs carbones ambitieux (2°C ou 1,5°C)
■ Analyse multi-niveaux : du bâtiment au portefeuille d’actifs sur 2018-2050

• En cours
■ Maîtrise des coûts et calendrier de la transition
■ Surveillance des actifs à risque d’obsolescence environnementale

• Assistance pour le reporting 
■ TCFD (Task Force on Climate-related Financial Disclosures) 
■ Taxonomie

• Soutenu au niveau Européen
■ Financé par l’Union Européenne et la Fondation Laudes
■ En partenariat avec l'EPRA depuis 2022

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023

///23

RÉDUIRE LE RISQUE CARBONE DANS L'IMMOBILIER

CRREM : Carbon Risk Real Estate Monitor - https://www.crrem.eu/

https://www.crrem.eu/


82 % RESPECTENT LA TRAJECTOIRE 2030

• Des bureaux en phase avec la trajectoire CRREM 2°C

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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CRREM ET LE PATRIMOINE BUREAUX DE LA SOCIÉTÉ

2030-2050 (1)

71 %
2030 (1)

11 %
En route vers 2030 (1)

18 %
Vaulx-en-Velin - KBis

(1) En phase avec la trajectoire de l’année mentionnée
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ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE

1

ACTIVITÉ LOCATIVE



41,8 42,4

0,6 40,5

0,9 1,0

0

10

20

30

40

50

60

Revenus locatifs
bruts

Retraitements
IFRS

Quittancements Encaissé Déprécié Résiduel

UNE BASE LOCATIVE DE QUALITÉ

• 96% des loyers 
quittancés encaissés 
sur 520 baux

• 82% des locataires 
classés dans les 2 
meilleures catégories 
de risques (Coface, 
Credit Safe)

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023

///26

QUITTANCEMENT (M€)



20 locataires
=

40% des loyers

Aucun > 4%

LE TAUX D’OCCUPATION, UN ENJEU MAJEUR
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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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% 78,2%

2,3%
5,9%

6,0% 5,7%

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 juin-23
Patrimoine Vac. provoquée

WALT
5,5 
ANS

WALB
2,9 

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

520
Baux

83,9%



LOYERS ET RENDEMENT EPRA
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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RÉPARTITION DES LOYERS RENDEMENT EPRA TOPPED-UP

4,2%
5,0%

4,3%

Grand Paris Régions Patrimoine

GRAND PARIS

74 %

RÉGIONS

26 %

90 M€
Loyers annualisés



39,4   

41,8

-0,2
-0,7

+2,1  

+1,2

36

37

38

39

40

41

42

43

30/06/2022 Cessions Relocations
nettes

Indexation Vacance
provoquée

Livraisons Acquisitions 30/06/2023

LES REVENUS LOCATIFS

• Périmètre constant
■ +3,5 % à périmètre constant
■ Indexation : +2,1 M€ (+5,3 %)
■ Relocation nette : -0,7 M€

• Périmètre
• Acquisitions

■ Paris Provence 
■ Paris Bellefond
■ Paris Bastille

• Cessions
■ Paris Vaugirard
■ Mulhouse

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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EVOLUTION DES REVENUS LOCATIFS (M€)



///30
Navarque
Parc Eiffel Nanterre Seine

ÉLÉMENTS 
FINANCIERS

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023

2



(M€) 30/06/2022 30/06/2023 Variation

Revenus locatifs bruts 39,4 41,8 +2,4
Charges nettes d’exploitation (10,1) (7,9) +2,1

Frais de fonctionnement (7,7) (8,6) -0,8

Frais financiers net (7,3) (5,2) +2,1

Divers (courant) (0,2) 1,3 +1,4
Résultat EPRA 14,1 21,3 +7,2

D&A (36,3) (33,6) +2,7
Résultat de cession (0,8) 1,5 +2,3

Ajustement de valeurs des instruments financiers 21,5 (5,5) -27,0
Résultat net non courant (15,6) (37,6) -22,0

Résultat net IFRS (1,5) (16,3) -14,8

Cash-Flow Courant 10,6 15,4 +4,8

Résultat EPRA / action (€) 0,53 0,90 +0,4
Cash-Flow Courant / action (€) 0,64 0,93 +0,3

RÉSULTATS CONSOLIDÉS IFRS
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023

DÉCOMPOSITION DE L’ÉVOLUTION DU RÉSULTAT NET (M€)
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+7,2

-22,0

-14,8

+4,8

- 20 - 15 - 10 - 5  0  5  10  15  20



STRUCTURE BILANCIELLE
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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EN COÛT HISTORIQUE (M€)

50
131

1 384

112

730

722

Actif Passif

31/12/2022

51
145

1 446

130

829

684

Actif Passif

30/06/2023

1 565 1 642

Immeubles de placement

Autres actifs

Trésorerie

Actif

Capitaux propres

Emprunts

Autres passifs

Passif



FOCUS SUR L’ENDETTEMENT
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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727,6
679,3 680,3

777,6

31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022 30/06/2023

1,84% 1,74% 1,72%
1,35%

31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022 30/06/2023

5,0
4,1

3,3
2,7

31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022 30/06/2023

31,7%              33,8%                40,0%               35,5%% Dette à 
taux fixe

LTV     39,0%                 37,8%                38,1%               42,6%
ICR 3,8x                      3,6x                     4,0x                   4,8x

2,0%

1,4%
1,0%

31/12/2021 31/12/2022 30/06/2023

Dette financière nette (M€) Taux moyen

Maturité (années) Sûretés Couverture (M€)

480

160
9,1

649,1

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)
■ Swap :    +2,35% (dec-26)

• Sensibilité
■ +100bp : +0,3 M€*
■ -100bp : -0,3 M€*

FOCUS SUR LA COUVERTURE DE TAUX
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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COUVERTURE DES FINANCEMENTS DONT TSDI (M€)

* Impact estimé sur les frais financiers de 2023
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Fixe Variable Swap Cap Ici Disponibilité Total



• Dividende 2022
• 0,75 € par action

versé en juin 2023

• ANR 
■ EPRA NTA

(ANR de continuation)
■ EPRA NRV

(ANR de reconstitution)
■ EPRA NDV 

(ANR de liquidation) 

ANR EPRA
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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ÉVOLUTION DE L’ANR EPRA NTA (€/ACTION)

49,1

45,6

-0,75 +0,90 -3,39

-0,27

+1,91

EPRA NDV
47,5

≈ EPRA NNNAV 

EPRA NRV
52,7

40

42

44

46

48

50

52

54

31/12/2022
EPRA NTA

Dividendes Résultat
EPRA

JV
immeubles

Autres 30/06/2023
EPRA NTA

JV TSDI + IFT



///36

ANNÉE 1 DE LA 
FEUILLE DE ROUTE

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023

3

Seine Étoile
Suresnes



FEUILLE DE ROUTE DE LA FONCIÈRE
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023

///37

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

• 3 leviers :
■ Arbitrages
■ Acquisitions
■ Développements

Engager une stratégie d’adaptation du patrimoine par :

CERTIFIÉ

80 %

NON-CERTIFIÉ

20 %

CERTIFIÉ

80 %

NON-CERTIFIÉ

20 %
CERTIFICATION
Performance 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 SEMESTRIELS 2023

• 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

+7,8%

Sources : CBRE , Global E-commerce Outlook 2021
///40



… 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 SEMESTRIELS 2023
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• Part des bureaux certifiés* en France
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RÉSULTATS CONSOLIDÉS IFRS
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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(M€) 30/06/2022 31/12/2022 30/06/2023

Revenus locatifs bruts 39,4 84,5 41,8

Revenus locatifs nets 29,3 69,5 33,8

Frais de fonctionnement (7,7) (14,4) (8,6)
Excédent brut d'exploitation courant 21,6 55,1 25,2
Résultat d'exploitation courant 21,2 53,6 24,6

Autres produits et charges d'exploitation 0,4 2,4 1,4
Coût de l’endettement financier net (7,3) (13,9) (5,2)

Divers (courant) (0,1) 0,0 0,6
Impôts (courant) (0,1) (0,2) (0,1)
Sociétés mises en équivalence (courant) (0,0) (0,0) 0,0
Résultat net courant 14,1 42,0 21,3
Résultat EPRA (Résultat net courant –  Part du Groupe) 14,1 42,0 21,3

Dépréciation et amortissement sur IP (36,3) (72,1) (33,6)
Résultat de cession (0,8) (1,9) 1,5

Ajustement de valeurs des instruments financiers 21,5 36,1 (5,5)
Impôts (non-courant) - - -

Divers (non-courant) - - -
Résultat net non-courant (15,6) (37,9) (37,6)
Résultat net non-courant (Part du Groupe) (15,6) (37,9) (37,6)

Résultat net (Part du Groupe) (1,5) 4,0 (16,3)
Résultat par action (€) (0,41) (0,42) (1,37)
Résultat dilué par action (€) (0,41) (0,42) (1,37)
Résultat EPRA par action (€) 0,53 1,87 0,90



BILAN CONSOLIDÉ
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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(M€) 30/06/2022 31/12/2022 30/06/2023

ACTIF 1 695,2 1 564,9 1 642,3

Ecart d'acquisition - - -

Immeubles de placement 1 382,2 1 338,4 1 367,2
Actifs destinés à être cédés 2,4 46,0 78,7

Immobilisations corporelles 0,7 0,6 0,9

Immobilisations incorporelles 0,6 0,5 0,5
Droits d'utilisation de l'actif loué 15,6 15,0 14,4
Créances 115,4 114,4 129,4
Trésorerie 178,5 49,9 51,2

PASSIF 1 695,2 1 564,9 1 642,3

Capitaux Propres 718,1 722,5 683,5
 - dont Résultat (1,5) 4,0 (16,3)
Emprunts bancaires et avances de trésorerie 855,5 730,2 828,8

Autres dettes 121,6 112,3 129,9



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

• Valorisation du patrimoine (JV) – répartition géographique
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(M€) 31/12/2022 30/06/2023 Var (%)

Grand Paris 1 345,8 1 388,4 3,2%
Région 441,6 437,3 -1,0%

Total patrimoine 1 787,4 1 825,8 2,1%

(M€) 31/12/2022 30/06/2023 Var (%)

Bureaux 1 430,4 1 468,4 2,7%

Act. / Log. 182,8 181,4 -0,7%

Mixte 147,5 148,8 0,9%
Résidentiel 9,0 9,3 3,6%

Commerce 3,1 3,1 1,9%

Terrain 14,7 14,7 -0,2%

Total patrimoine 1 787,4 1 825,8 2,1%

ÉVOLUTION DU PATRIMOINE
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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(JUSTE VALEUR)



INDICATEUR EPRA
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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(M€) 30/06/2022 31/12/2022 30/06/2023
Résultat EPRA 14,1 42,0 21,3

EPRA NNNAV 860,0 862,7 789,5

EPRA NDV 860,0 862,7 789,5

EPRA NTA 827,2 817,6 757,8

EPRA NAV 827,8 818,2 758,2

EPRA NRV 943,9 933,3 874,8

Taux de rendement initial net EPRA 3,7% 3,6% 4,0%

Taux de rendement initial net "Topped-up" EPRA 4,0% 4,2% 4,3%

Taux de Vacance EPRA 22,5% 21,9% 21,8%
Ratio de coûts EPRA (y compris coût de la vacance) 45,9% 36,3% 40,9%
Ratio de coûts EPRA (hors coût de la vacance) 53,2% 53,7% 57,7%

Investissements immobiliers EPRA 13,5 54,8 101,0
(€ /action) 30/06/2022 31/12/2022 30/06/2023

ultat EPRA * 0,5 1,9 0,9
EPRA NNNAV ** (ancien format) 51,8 51,9 47,5

EPRA NDV ** 51,8 51,9 47,5

EPRA NTA ** 49,8 49,1 45,6

EPRA NAV ** (ancien format) 49,9 49,2 45,7

EPRA NRV ** 56,8 56,1 52,7
Nombre moyen d'actions dilués (hors autocontrôle) * 16 606 901 16 607 922 16 610 970
Nombre d'actions dilué en fin de période ** 16 605 280 16 636 800 16 606 985



ANR EPRA
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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CALCUL DES DIFFÉRENTS ANR (EUROS PAR ACTION)
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STRUCTURE FINANCIÈRE
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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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
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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 SEMESTRIELS 2023
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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



RÈGLEMENTATION

• Application pour la Société de la Tour Eiffel en 2026 sur l’exercice 2025 

• Taxinomie déterminant
■ Part éligible (concernée) de ses activités, 
■ Part alignée (durable) de son chiffre d’affaires, ses Capex et ses Opex

• Reporting
• Reporting CSRD introduisant le Rapport du Durabilité, en remplacement de la Déclaration de Performance Extra-

financière (aujourd’hui publiée de manière volontaire par Société de la Tour Eiffel). 

• Structuration autour de la double matérialité : 
■ Impact de la Société sur son environnement et les personnes (in-out)
■ Risques et opportunités financiers que les enjeux RSE représentent pour l’entreprise (out-in) 

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2023
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REPORTING EXTRA-FINANCIER / CSRD



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 SEMESTRIELS 2023
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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
■ 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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