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CHIFFRES CLÉS

• Résultats
■ Résultat EPRA : 4,3 M€ - Cash-Flow Courant : 5,1 M€ 
■ ANR EPRA NTA / action : 8,4 € - ANR EPRA NDV / action : 8,4 €
■ Dividende : suspension

• Implantation géographique diversifiée
■ Grand Paris : 242 €/m² de loyer annualisé moyen
■ Grandes Métropoles Régionales : 191 €/m² de loyer annualisé moyen

• Poursuite de la feuille de route
■ Activité locative : 10,1 M€ signés ou renouvelés
■ Acquisitions : -
■ Développements : 24,0 M€
■ Cessions : 2,8 M€

• Patrimoine
■ 1,6 Md€ en baisse de 3,7 % à périmètre constant

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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BILAN S1 2025

Millésime
Issy-les-Moulineaux (92)



Linéa
Puteaux

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE
ELÉMENTS FINANCIERS
ÉTAT D’AVANCEMENT DE 
LA FEUILLE DE ROUTE

1

2

3
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ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE

1

EVOLUTION DU PATRIMOINE 

DÉMARCHE RSE

ACTIVITÉ LOCATIVE



K-BIS
Lyon
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ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE
EVOLUTION DU 
PATRIMOINE

1



LA RÉPARTITION DU PATRIMOINE
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025

PATRIMOINE : 1 586 M€

BÂTIMENTS : 128

SUPERFICIE : 514 500 M²

TAUX D’OCCUPATION (1) : 71,1 %

RENDEMENT (2) : 4,3 %

397 M€
48 bâtiments

145 580 m²
TO EPRA 74,8 %

Rdt Topped up 4,2 %

1 188 M€
80 bâtiments
368 920 m²
TO EPRA 69,8 %
Rdt Topped up 4,4 %

GRAND PARIS

GRANDES 
MÉTROPOLES 
RÉGIONALES

25 %

BUREAUX

75 %

1 %RÉSIDENTIEL 

12 %
ACTIVITÉ & 

LOGISTIQUE

11 %MIXTE

COMMERCE 0,2 %

75 %

(1) EPRA
(2) EPRA Topped-up
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TERRAIN 0,9 %

CERTIFIÉ

83 %



1 616,9
1 585,5

-2,8 -0,1 -59,6

+7,0
+24,0 -

1 200

1 250

1 300

1 350

1 400

1 450

1 500

1 550

1 600

1 650

1 700

31/12/2024 Cessions + / - value Variation de
JV

Capex Dév. Acq. 30/06/2025

LE PATRIMOINE

• Périmètre constant
■ -3,7 %

• Cession
■ Orvault

• Développement
■ Puteaux – Rivage
■ Bobigny – LILK (Syrah)
■ VEFA Issy – Millésime
■ Aubervilliers

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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EVOLUTION DU PATRIMOINE (M€)



UN PATRIMOINE DIVERSIFIÉ
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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EVOLUTION PAR LOCALISATION

-1,5%

-0,3%

-8,1%

-1,6%

-3,8% -5,5%
-0,2%-1,3%

-1,7%

-0,9%

-1,3%

-0,3%

0,3%

-4,3%

-1,3%

-1,3%

-0,8%

0,0%

-0,1% 0,4%

-0,1%
-1,1%

-0,5%

Paris

1ère couronne

2ème couronne

Aix-Marseille

Grand Lyon

Grand Ouest

Lille

Périmètre constant

Effet Taux Effet VLM Autre

-4,1%

-3,7 %
sur 6 mois

GRAND PARIS

GRANDES 
MÉTROPOLES 
RÉGIONALES

Paris1ère2ème

Lille

Grand 
Lyon

Aix-
Marseille

Grand 
Ouest

Grand 
Paris

Autre : (+) Consommation de franchise, (-) Vacance, franchise, Travaux, (+/-), Droits, Autres méthodes de valorisation



• Bureaux lumineux & modulables

■ Deux bâtiments entièrement loués depuis juin 2025
■ Baux de 9 ans et 6 ans fermes

• Aix-Marseille, zone stratégique
■ Situation géographique exceptionnelle, au cœur de la 

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

pour les étudiants

SUCCÈS DES LIVRAISONS 2025
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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JADE, IMMEUBLE ENTRE PRESTIGE & INTÉGRATION

3 860 m²
Bureaux – 100% loué

335 m²
Terrasses privatives



SUCCÈS DES LIVRAISONS 2025

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

• Un ensemble hybride et innovant 
■ A proximité du QCA
■ Mixité d’usages
■ Livraison fin 2024 / début 2025

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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EVASYON (EX-LYON DAUPHINÉ)

A B

C

5 800 m²
Bureaux (A)
100% loué

6 ans fermes

5 400 m²
Co-living (B)

146 unités - 100% loués
12 ans fermes

2 000 m²
Résidence étudiante sociale (C)

86 unités

1 500 m²
Espace paysager 

A

B

C



• Bureaux attractifs et de qualité à Issy-les-Moulineaux
■ 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 

SUCCÈS LOCATIF 2025
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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MILLÉSIME VEFA – 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 en
juillet 2025 / arrivée de
la future ligne 15 du
Grand Paris Express.



• Réhabilitation complète avec les plus hauts standards
■ Permis obtenu et purgé en octobre 2024
■ Réfection totale de la façade
■ Création d’espaces extérieurs : loggias et terrasses
■ Déploiement de protections solaires extérieures à haute performance 

• Une performance environnementale ambitieuse
■ Climatisation remplacée par un parcours climatique : 

refuge thermique et espaces de transition
■ Végétalisation de la terrasse
■ Panneaux photovoltaïques sur le toit 

LES BUREAUX DE DEMAIN A PARIS
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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UNE TOUR TRAVERSIÈRE HAUT DE GAMME

7 400 m²
Bureaux

230 m²
Espace végétalisé

700 pers.
Capacité d’occupation 

supplémentaire sur 
les étages courants

400 m²
Espaces extérieurs 

Paris 12



LES BUREAUX DE DEMAIN À AIX-EN-PROVENCE

• Un bâti multiplié par 4x

• Architecture harmonieuse, privilégiant le confort utilisateurs 
■ Permis obtenu et purgé en avril 2025
■ Espaces extérieurs, patio et espaces verts
■ Création et aménagements d’espaces de stationnements

• Sobriété environnementale & énergétique 
■ Premier bâtiment bioclimatique du Parc du Golf
■ Structure en bois/béton
■ Panneaux photovoltaïques et rétention d’eau sur le toit 

• Localisation ultra-connectée
■ Aéroport international et gare SNCF 
■ Autoroute et transports en communs

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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BÂTIMENT 4, UNE RECONSTRUCTION IMPORTANTE

625 m²
Surface initiale

2 636 m²
Surface finale

590 m²
Espaces extérieurs 



Nanturra
Nanterre

ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE

1

DÉMARCHE RSE

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025



STRATÉGIE RSE

• 1. La décarbonation 
de notre activité

• 14% 
• de baisse de nos 

consommations 
énergétiques sur le 
périmètre maîtrisé par 
rapport à 2023

• 15%
• de nos actifs disposent 

d’une production locale 
d’énergies renouvelables

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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NOS 4 PILIERS STRUCTURANTS – RÉSULTATS 2024 

• 2. L’adaptation aux 
dérèglements 
climatiques

• 83% 
• de nos actifs sont certifiés

• 64% 
• de nos actifs ont bénéficié 

d’un audit adaptation

• 3. La préservation 
des ressources et de 
la biodiversité

• 49% 
• des chantiers 

(exploitation) ont eu 
recours à l’économie 
circulaire ou à des 
matières biosourcées

• 54%
• de nos actifs éligibles sont 

labellisés EcoJardin ou 
Biodivercity

• 4. L’intégration des 
enjeux sociaux

• 3,29% 
• de la masse salariale est 

consacrée à la formation

• 67% 
• des membres du Comité 

exécutif sont des femmes



Livré / En cours de livraison Projets

EvasYon Rivage Jade Millesime Aix-Bat 4
Tour 

Traversière

Décarbonation Géothermie

Pan. Photovoltaïques

Béton bas-Carbone

Construction bois

Matériaux bio-sourcés

Adaptation Etudes d'adaptation

Toitures végétalisées

Protections solaires

Rafraichissement

DÉCLINAISON DE LA STRATÉGIE RSE (1/2)

•

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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LES 4 PILIERS



Livré / En cours de livraison Projets

EvasYon Rivage Jade Millesime Aix-Bat 4
Tour 

Traversière

Préservation Desartificialisation

Label Biodiversité

Economie Circulaire

Récupération des EP

Enjeux Sociaux Réversibilité

Mixité des usages

Espaces extérieurs

Osmoz

DÉCLINAISON DE LA STRATÉGIE RSE (2/2)

•

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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LES 4 PILIERS



LA STRATÉGIE RSE POUR UN PARC PERFORMANT

• Performance énergétique (1)

• Décret Tertiaire
• 100% des déclarants contactés, 

déclarations bailleur réalisées
• 65% des surfaces respectent 

le seuil 2030(2)

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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PERFORMANCES ÉNERGÉTIQUE ET CARBONE

• Performance carbone (1)

• Performance reconnue
• Surperforment la moyenne du 

benchmark 2024 de l’Observatoire 
de l’Immobilier Durable

56 %
Des surfaces ≥ C

2%

7%

47%

33%

10%

1%

0%

A
B
C
D
E
F
G

A
B
C
D
E
F
G

27%

58%

14%

1%

0%

0%

0%

99 %
Des surfaces ≥ C

Conformité

Avancement

35% des 
bureaux

(1) Seuils des diagnostics DPE
(2) Sur la base d’une première analyse



Rivage
Puteaux

ACTIVITÉ 
OPÉRATIONNELLE

1

ACTIVITÉ LOCATIVE

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025



36,4 36,5

0,1 35,0

0,6 0,8

0

5

10

15
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35

40

45

Revenus locatifs
bruts

Retraitements
IFRS

Quittancements Encaissé Déprécié Résiduel

UNE BASE LOCATIVE DE QUALITÉ

• 96% des loyers 
quittancés encaissés 
sur 395 baux

• 80% des locataires 
classés dans les 2 
meilleures catégories 
de risques (Coface, 
Credit Safe)

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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QUITTANCEMENT (M€)



20 locataires
=

46% des loyers

Aucun > 5%

LE TAUX D’OCCUPATION, UN ENJEU MAJEUR
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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TAUX D’OCCUPATION (EPRA) BASE CLIENTS SOLIDE ET DIVERSIFIÉE

81,4%
75,6% 78,1% 78,0% 76,3%

71,1%
74,8%

2,3%
5,9%

6,0% 5,5%
5,5%

7,2%
7,2%

83,7%
81,5%

84,1% 83,4% 81,8%
78,3%

82,0%

2020 2021 2022 2023 2024 S1 2025 Sécurisé
Patrimoine Vac. provoquée

WALT
5,3
ANS

WALB
3,3 
ANS

* dont Aubervilliers, Champigny,
Bagneux, Orsay et Saint Cloud

Hors 
vacance 

provoquée*

Un modèle multilocataire pour 
une dilution du risque renforcée

395
Baux



LOYERS ET RENDEMENT EPRA
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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RÉPARTITION DES LOYERS RENDEMENT EPRA TOPPED-UP (1)

4,4% 4,2% 4,3%

GRAND PARIS

74 %

RÉGIONS

26 %

80M€
Loyers annualisés

GRAND
PARIS

RÉGIONS TOTAL

2024  S1 25 2024  S1 25 2024  S1 25

(1) Loyer net annualisé hors effet des aménagements rapporté à la juste valeur du patrimoine en exploitation droits inclus



41,2   
36,4

-3,1

-3,7
+1,4 ​ +0,6 ​

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

50

30/06/2024 Cessions Relocations
nettes

Indexation Vacance
provoquée

Livraisons Acquisitions 30/06/2025

LES REVENUS LOCATIFS

• Périmètre constant
■ -5,9 % à périmètre constant
■ Indexation : +1,4 M€ (+3,7 %)
■ Relocation nette : -3,7 M€

• Périmètre
• Livraisons

■ Lyon Evasyon
■ Nanturra
■ Jade/Saphir

• Cessions
■ Marseille
■ Paris Auber
■ Montigny Diag Ouest
■ Lyon Bollier
■ Orvault

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025

///24

EVOLUTION DES REVENUS LOCATIFS (M€)



///25
Syrah
Bobighy

ÉLÉMENTS 
FINANCIERS

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025

2



8,1

4,3

TSDI
6,9

TSDI
6,2   

15,0

​ -2,6

-2,3

-0,7 +0,5

+1,8 -1,4
+0,7 ​

10,5

0

2

4

6

8

10

12

14

16

18

RN Courant R. EPRA
30/06/2024

Acq. / Liv.
/ Cess.

Loyers pcst Charges Frais de
fonct.

Placement
TSDI

Frais
Financiers(2)

Autres R. EPRA
30/06/2025

RN Courant

RÉSULTAT EPRA – NOUVELLE MÉTHODE

• -5,6 M€ Loyers nets
■ Effet périmètre : -2,6 M€ 
■ Périmètre constant : -5,9 %
■ Effet TO : -0,9 M€

• +0,5 M€ Frais de Fonct.
■ Amélioration des frais de 

structure

• +0,5 M€ Frais Financiers
■ Couverture : -10,3 M€
■ Effet volume : +3,0 M€
■ Effet taux : +2,9 M€
■ Placement : +4,9 M€

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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EVOLUTION DU NOUVEAU RÉSULTAT EPRA (1) (M€)

(1) Le résultat EPRA est dorénavant corrigé du coût des TSDI
(2) Frais financiers hors produit de placement de la trésorerie destinée à rembourser le TSDI 2020 de 180 M€

Loyers nets : - 5,6 M€

Passage de l’ancien 
Résultat EPRA au nouveau

Frais financiers :
+0,5 M€



405

3

408
Cap @1%

Swap @ 2,5%

ENDETTEMENT ET PRINCIPAUX RATIOS
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680,3 743,4 719,1

331,7

31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024 30/06/2025

1,72%
1,22%

1,63%
1,94%

31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024 30/06/2025

38,1%
43,3% 44,5%

20,9%

31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024 30/06/2025

Maturité
(années)

0,9%
0,8%

0,6%

31/12/2023 31/12/2024 30/06/2025

Dette financière nette (M€) Taux moyen

LTV(1) Sûretés Couverture (M€)

5,5 3,6 2,6 2,5 Dette à 
taux fixe 40,0% 36,4% 36,6% 46,1%

ICR 4,0x 5,7x 3,9x 2,9x

(1) LTV hors droit et hors impact des TSDI

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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Fixe Variable Swap Cap 30/06/2025 Disponibilité Total

INSTRUMENTS DE COUVERTURE DE TAUX
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EVOLUTION DES INSTRUMENTS FINANCIERS

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025

-160

-180

-200

• Echéancier des instruments financiers (TSDI inclus) 
et des couvertures (M€)

• Couverture
■ 100% couvert 
 31/12/2026

• Financement 
durable
■ 100 M€ à ajuster 
■ Critères ESG

• Taux
■ Swap : 405 M€ @ +2,50% 

(déc-24déc-26)

• Sensibilité
■ +100bp : +0,4 M€ (1)
■ -100bp : -0,4 M€ (1)

(1) Impact estimé sur les frais financiers de 2025



• Echéancier au 30/06/2025 (M€)

• Situation au 30/06/2025, remboursement
■ 100 M€ tirés sur la ligne de 100 M€ RCF CADIF 2018 
■ 60 M€ tirés sur la ligne de 90 M€ SLL CADIF 2024
■ 180 M€ de TSDI 2020

• Placement
■ 180 M€ à maturité 13 juin 2025  TSDI 2020

209 

330 

90 75 

100 

90 

350 

309 

680 

90 

165  200

 400

 600

 800

2025 2026 2027 2028 2029 2029+

Dette TSDI Disponibilité Ligne SMA non tirée

• Echéancier au 18/07/2025 (M€)

• Remboursement
■ 200 M€ d’EuroPP 2015

• Placement
■ 200 M€ à maturité 10 juillet 2025  EuroPP 2015

LES FINANCEMENTS
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EVOLUTION DE L’ÉCHÉANCIER DES FINANCEMENTS

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025

9 

330 

90 75 

90 

350 

9 

680 

90 

165  200

 400

 600

 800

2025 2026 2027 2028 2029 2029+

Dette TSDI Disponibilité Ligne SMA non tirée



• Utilisation du produit (M€)

• Remboursements réalisés
■ Lignes de trésorerie de 160 M€ : fin janvier et mi-février 
■ TSDI 2020 de 180 M€ : 19 juin 2025
■ EuroPP 2015 de 200 M€ : 15 juillet 2025

• Impact sur les frais financiers S1 2025 (M€)

• Placement
■ 200 M€ @ 2,83%
■ 180 M€ @ 2,74%
■ 56,4 M€ @ €ster (2,33% moyen sur le S1)
■ ICR hors exceptionnel : 2,2x (Covenant à 2x)

596,4

Lignes de 
trésorerie

TSDI 
2020

EuroPP 
2015

160

180

200

56,4

0

100

200

300

400

500

600

700

Janvier Jan-Fev Juin Juillet

EVOLUTION DES FRAIS FINANCIERS
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IMPACT DE L’AUGMENTATION DE CAPITAL DE 598 M€ (596 M€ NET)

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025

13,5

2,1

3,2

1,8

6,4

18,1

0

2

4

6

8

10

12

14

16

18

20

Pré AK Lignes tréso.
160 M€

Placement
Autres

Placement
TSDI

Post AK EBE
30/06/2025

ICR pré
1,3x

Frais financiers

ICR post
2,9x



• Dividende 2025
• Suspension

• ANR 
■ EPRA NTA

(ANR de continuation)
■ EPRA NRV

(ANR de reconstitution)
■ EPRA NDV (2)

(ANR de liquidation) 

ANR EPRA
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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ÉVOLUTION DE L’ANR EPRA NTA (€/ACTION)

35,0   

8,86 8,42

-26,17

- +0,04 -0,45 -0,02 -0,00

EPRA NDV
8,42 

EPRA NRV
9,20

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

31/12/2024
EPRA NTA

Augm.
capital

31/12/2024
EPRA NTA(1)

Dividende Résultat
EPRA

JV
immeubles

Autres 30/06/2025
EPRA NTA

JV TSDI +
IFT + Tx Fixe

(1) Post augmentation de capital
(2) En cas de sortie du régime SIIC, l’ANR EPRA de Liquidation (NDV) pourrait être ajusté
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ÉTAT D’AVANCEMENT 
DE LA FEUILLE DE 
ROUTE

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025

3

Eiffel 02

Montrouge



FEUILLE DE ROUTE DE LA FONCIÈRE
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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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
Diversification 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



POINT D’ÉTAPE DE LA FEUILLE DE ROUTE

• Renforcement du maillage territorial

• Diversification et mixité d’usage

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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UNE STRATÉGIE SOUTENUE PAR LE CONSEIL D’ADMINISTRATION

76% 75% 75% 75% 75% 67%

24% 25% 25% 25% 25% 33%

2021 2022 2023 2024 S1 2025 Cible
2027

Grand Paris Régions

81% 80% 79% 75% 75% 67%

19% 20% 21% 25% 25% 33%

2021 2022 2023 2024 S1 2025 Cible
2027

Bureaux Diversifié

• Qualité environnementale (1)

• Un cap maintenu 
• Pour accompagner les transformations 

urbaines et répondre aux enjeux des clients 
et des territoires
■ Une feuille de route soutenue 

par le Conseil d’Administration
■ Une structure financière renforcée
■ Des opportunités de marché à saisir

80% 80% 79% 83% 80%

20% 20% 21% 17% 20%

2021 2022 2023 2024 Cible
2027

Certifié Non-certifié

(1) Maintien malgré une augmentation des critères d’appréciation des labels – Certifié ou certifiable



QUESTIONS & 
RÉPONSES



ANNEXES

Linéa
Puteaux



IMPACTS DE L’OPÉRATION

• Risque de sortie du statut SIIC
■ Seuil de détention maximum : 60%
■ Suspension du statut en cours

• Actionnariat à date

• Impact financier mesuré
■ Coût de sortie contenu
■ Imposition à l’IS limitée

• Une opération visant à
■ Renforcer sa structure financière
■ Rééquilibrer son portefeuille 

autour d’actifs en phase avec sa feuille de route
■ Retrouver une capacité distributive 

durable pour les actionnaires ///37

RÉGIME SIIC ET DIVIDENDES

• Dividende et distribution depuis 2017

• Répartition de la distribution
■ Bénéfice distribuable limité
■ Distribution prélevée essentiellement 

sur la prime d’émission
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(1) Malakoff Humanis 1,4%,
Suravenir 0,9%,
Mutuelle Générale 0,7%, 
AG Finance 0,7%

GROUPE SMABTP
93,8%

FLOTTANT
2,6%

AUTRES 
INSTITUTIONNELS(1)

3,6%



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 2025

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

•

• Evolution des investissements en France 
par classe d’actifs 
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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 SEMESTRIELS 2025
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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

FÉVRIER 2022



(M€) 30/06/2024 31/12/2024 30/06/2025

Revenus locatifs bruts 41,2 79,0 36,4

Revenus locatifs nets 31,0 64,8 25,5

Frais de fonctionnement (7,9) (14,4) (7,3)

Excédent brut d'exploitation courant 23,2 50,4 18,1

Résultat d'exploitation courant 22,0 48,0 16,8

Autres produits et charges d'exploitation 0,1 0,9 0,2

Coût de l’endettement financier net (6,8) (13,0) (6,4)

Divers (courant) (0,2) (0,2) (0,2)

Impôts (courant) (0,0) 0,0 -

Sociétés mises en équivalence (courant) - - -

Résultat net courant 15,0 35,7 10,5

Autres coûts liés à la structure financière (6,9) (13,8) (6,2)

Résultat EPRA (Part du Groupe) 8,1 21,9 4,3

Dépréciation et amortissement sur IP (54,5) (80,8) (54,7)

Résultat de cession 2,5 2,7 (1,1)

Annulation des autres coûts liés à la structure financière 6,9 13,8 6,2

Ajustement de valeurs des instruments financiers (2,2) (16,8) (0,7)

Impôts (non-courant) - - -

Divers (non-courant) - - -

Résultat net non-courant (47,2) (81,1) (50,3)

Résultat net non-courant (Part du Groupe) (47,2) (81,1) (50,3)

Résultat net (Part du Groupe) (39,1) (59,2) (46,0)

Résultat par action (€) (2,78) (4,40) (0,43)

Résultat dilué par action (€) (2,78) (4,40) (0,43)

Résultat EPRA par action (€) 0,49 1,32 0,04

RÉSULTATS CONSOLIDÉS IFRS
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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(M€) 30/06/2024 31/12/2024 30/06/2025

ACTIF 1 556,2 1 505,1 1 707,5

Ecart d'acquisition - - -

Immeubles de placement 1 310,0 1 304,2 1 279,2

Actifs destinés à être cédés 71,2 39,5 36,5

Immobilisations corporelles 0,8 0,7 0,6

Immobilisations incorporelles 0,3 0,3 0,3

Droits d'utilisation de l'actif loué 13,3 12,7 12,1

Créances 97,1 68,6 70,9

Trésorerie 63,5 79,0 307,8

PASSIF 1 556,2 1 505,1 1 707,5

Capitaux Propres 600,1 577,1 936,8

 - dont Résultat (39,1) (59,2) (46,0)

Emprunts bancaires et avances de trésorerie 805,8 798,2 639,6

Autres dettes 150,3 129,9 131,1

BILAN CONSOLIDÉ
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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• Valorisation du patrimoine (JV) – répartition par typologie d’actifs

• Valorisation du patrimoine (JV) – répartition géographique
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(M€) 31/12/2024 30/06/2025 Var (%)

Grand Paris 1 209,0 1 188,4 -1,7%

Région 407,9 397,1 -2,7%

Total patrimoine 1 616,9 1 585,5 -1,9%

(M€) 31/12/2024 30/06/2025 Var (%)

Bureaux 1 219,5 1 190,5 -2,4%

Act. / Log. 188,0 189,7 0,9%

Mixte 176,9 174,2 -1,6%

Résidentiel 15,4 14,0 -9,3%

Commerce 3,2 3,3 3,5%

Terrain 14,0 14,0 0,1%

Total patrimoine 1 616,9 1 585,5 -1,9%

ÉVOLUTION DU PATRIMOINE
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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(M€) 30/06/2024 31/12/2024 30/06/2025

Résultat EPRA 8,1 21,9 4,3

EPRA NNNAV 633,3 610,0 1 118,9

EPRA NDV 633,3 610,0 1 118,9

EPRA NTA 604,9 581,4 1 119,3

EPRA NAV 605,3 581,7 1 119,6

EPRA NRV 708,1 679,6 1 222,6

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

Taux de rendement initial net "Topped-up" EPRA 4,8% 4,7% 4,3%

Taux de Vacance EPRA 21,9% 23,7% 28,9%

Ratio de coûts EPRA (y compris coût de la vacance) 46,4% 39,0% 53,8%

Ratio de coûts EPRA (hors coût de la vacance) 26,9% 25,8% 29,1%

LTV EPRA 62,9% 63,1% 28,5%

Investissements immobiliers EPRA 45,8 102,0 31,0

(€ /action) 30/06/2024 31/12/2024 30/06/2025
Résultat EPRA * 0,5 1,3 0,0
EPRA NNNAV ** (ancien format) 38,1 36,8 8,4

EPRA NDV ** 38,1 36,8 8,4

EPRA NTA ** 36,4 35,0 8,4

EPRA NAV ** (ancien format) 36,5 35,1 8,4

EPRA NRV ** 42,7 40,9 9,2

Nombre moyen d'actions dilués (hors autocontrôle) * 16 608 675 16 603 423 121 223 325

Nombre d'actions dilué en fin de période ** 16 601 678 16 597 106 132 879 084

INDICATEUR EPRA
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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ANR EPRA
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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CALCUL DES DIFFÉRENTS ANR (EUROS PAR ACTION)
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LTV EPRA ET NOUVEAU RÉSULTAT EPRA

• LTV EPRA 2024 (depuis 2022)

• Une vision complétée pour les investisseurs en action
■ LTV : Levier financier pour les détenteurs de dette 

sénior / classique (par opposition à hybride)
■ LTV EPRA : Levier financier pour les détenteurs 

d’action ordinaire

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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MISE À JOUR DU GUIDE DE PERFORMANCE DE L’EPRA
• Nouveau Résultat EPRA (depuis 2024)

• Depuis septembre 2024, 2 nouveaux ajustements : 
■ Les autres coûts liés à la structure financière (TSDI). 

Les TSDI étant comptabilisés comme des fonds 
propres, leur coût est traité comme un dividende 

■ Les éléments non-opérationnels et exceptionnels
■ Pas d’impact sur le Résultat EPRA par action pour STE
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STRUCTURE FINANCIÈRE
RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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EVOLUTION DE LA STRUCTURE FINANCIÈRE (M€)

Un actionnariat solide, 
stable et fidèle
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INSTITUTIONNELS(1)

3,6%

(1) Malakoff Humanis 1,4%,
Suravenir 0,9%,
Mutuelle Générale 0,7%, 
AG Finance 0,7%
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RÈGLEMENTATION

• Déploiement 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 2025
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REPORTING EXTRA-FINANCIER / CSRD



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 2025
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RÉDUIRE LE RISQUE CARBONE DANS L'IMMOBILIER

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

https://www.crrem.eu/


CONTACT
• Relation Presse
• Laetitia Baudon – Directrice Conseil
• Agence Shan 
• Tél. + 33 6 16 39 76 88
• laetitia.baudon@shan.fr

• Crédit Photos
■ Société de la Tour Eiffel
■ Christophe Boulze
■ Franck Dunouau
■ COSA Colboc

Sachet architectures
■ SweetDesign
■ Paul Mayla Architecture 

et Associés 
■ Studio Erik Saillet

RÉSULTATS SEMESTRIELS 2025
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• Relations Investisseurs
• Aliénor Kuentz – Directrice de Clientèle
• Agence Shan
• Tél. +33 6 28 81 30 83
• alienor.kuentz@shan.fr

• Calendrier
■ Février-mars 2026 : Résultats annuels 2025 (après bourse)
■ Avril-mai 2026 : Assemblée Générale
■ Juillet 2026 : Résultats semestriels 2026 (après bourse)

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

■ Yann Bouvier
■ Tailora
■ Sophie Lyod
■ Angélina Wagon 
■ Helen Peter
■ Manuel Panaget
■ Julien Ventalon
■ Shoootin
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