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I – Introduction géné rale                             
et positionnement
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Un positionnement sur des marchés solides

Bureaux de petite et moyenne superficies (100 à 1 00 0 m2)

Murs de commerce / boutiques en pied d’immeubles 

ParisMétropoles 
régionales

centre-ville                      
&                              

hyper-centre

Villes                  
à flux

Région 
parisienne
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Un positionnement sur des marchés solides

� Poursuite des développements sur les villes moyennes et les bassins 
de consommation actifs

� Un marché de niche délaissé par les grandes foncières

� La dimension décisive d’une bonne connaissance du tissu local
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� L’image boursière de FONCIA, leader des services à l’immobilier résidentiel,               
nécessite une clarification patrimoniale

� TERREÏS souhaite disposer des moyens nécessaires pour exploiter                                     
dans de bonnes conditions l’important potentiel de son marché

� Désengagement capitalistique de FONCIA 

� Mise en place de liens d’affaires entre les deux structures,                             
respectueux des intérêts de leurs actionnaires,                                     

permettant à TERREÏS de disposer d’un avantage concurrentiel majeur

� Introduction en Bourse de TERREÏS                                                               
afin d’obtenir un statut de SIIC favorable à son développement

TERREÏS doit disposer des moyens de son développement



8

Constitution en trois phases d’un patrimoine de qualité

Taille          
des actifs

Répartition 
géographique

Phase 1
2000/2005

Phase 2
2005/2006

Phase 3
a/c 2006

ElevéeFaible

Faible

Elevée

Constitution du 
fond de portefeuille

Renforcement               
de la taille

Développement
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Phase 1 - 2000/2005 : création et constitution du fond de portefeuille

� Création en 2000 de Foncière FONCIA, détenue à 100% par FONCIA 

� Objectif : profiter de belles opportunités d’investissement

� Achat des murs d’exploitation de cabinets d’administration de biens particulièrement 
bien situés, parallèlement à l’acquisition des fonds de commerce par FONCIA

� Constitution d’un patrimoine d’une soixantaine d’agences FONCIA                                   
(20% des agences du groupe)

� Murs de boutiques et bureaux de petite et moyenne tailles, situés pour l’essentiel                  
en centre-ville à Paris et en Régions

� Surface totale : 14 000 m2 pour une soixantaine de biens

� 240 m2 de moyenne
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Phase 2 – 2005/2006 : renforcement de la taille

� Intégration, par acquisitions ou apports, d’immeubles de bureaux de taille 
plus importante, essentiellement à Paris et en région parisienne

� Priorité donnée à la qualité de l’emplacement

� FONCIA locataire

� 2 300 m2 rue St Lazare / rue de Londres (Paris 9ème)

� 11 000 m2 à Antony (Hauts-de-Seine) 

� 1 140 m2 rue Damrémont (Paris 18ème)
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Phase 3 – a/c 2006 : développement

� Acquisition de bureaux de petite et moyenne tailles et de murs de commerces 
situés dans le centre-ville des métropoles régionales

� Qualité de l’emplacement et des prestations privilégiée

� Diversification des locataires

� Locaux commerciaux angle rue Delambre / Boulevard Raspail (Paris 14ème)

� Boutiques, bureaux et locaux professionnels à Nîmes
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II – Un portefeuille d’actifs de qualité
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TERREÏS aujourd’hui : 32 400 m2 de surfaces…

Bureaux

Commerces

Mix bureaux + commerces

46%
38% 15%

1%

Région parisienne

Province

Paris

Etranger

… de murs de commerces                                           
et de bureaux…

… situés partout en France

44%
6%

50%
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Une présence sur l’ensemble du territoire

Région

Parisienne

Murs détenus par Terreïs
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Répartition du patrimoine par zone géographique au 30 juin 2006 (pro forma)

En valeur d’expertise

1%

54%

21% 24%

En montant des loyers reçus

24%

1%

51%

25% 23%

Région parisienne

Province

Paris

Etranger
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Répartition du patrimoine par nature au 30 juin 2006 (pro forma)

En valeur d’expertise

4%

64%
32%

En montant des loyers reçus

61%

5%

34%Bureaux

Commerces

Mix bureaux + commerces
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11 à 15 avenue Lebrun (Antony, 92) : emplacement privilégié

� 10 minutes de la Porte d’Orléans

� Accès RER B Croix de Berny au pied

� Bonne desserte routière :                                            
carrefour de la Croix de Berny, A86, N20, N118

� Proximité A6 / Orly

� Adossé au parc de Sceaux
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11 à 15 avenue Lebrun (Antony, 92) : prestations de qualité

� Immeuble entier livré en décembre 2005                     
à usage principal de bureaux

� Surface utile de près de 11 000 m2

sur un terrain de 6 000 m2

aux abords du parc de Sceaux

� Valeur vénale : 35,4 M� HT/HF

� Locataire : FONCIA (services administratifs)

� Bail ferme 9 ans, expiration juillet 2015
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3 rue de Londres – 70 rue St Lazare (Paris, 9ème)

� Ensemble immobilier de 2 300 m2 composé
de deux bâtiments communicant à usage               
de bureaux (étages) et de local commercial (RdC)

� Construit début XXème siècle,                                   
entièrement rénové
et réaménagé au 2ème semestre 2005

� Situé dans le quartier « Saint Georges »,           
dans le 9ème arrondissement de Paris,                       
proche des Grands Magasins                                      
et de la Gare St Lazare

� Locataire : filiales de FONCIA 
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� Locaux commerciaux et bureaux, 523 m2

� Allée de Tourny (Bordeaux)

� Locataire : FONCIA Tourny

� Commerce + bureaux, 639 m2

� Rue Vital Carles / Rue Poquelin (Bordeaux)

� Locataire : FONCIA Chabaneau

Des actifs de qualité / des emplacements sûrs : métropoles régionales
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� Locaux commerciaux et bureaux, 654 m2

� Quai St Antoine (Lyon, 2ème)

� Locataire : FONCIA St Antoine

� Locaux commerciaux et bureaux, 447 m2

� Place de la République (Caen)

� Locataire : FONCIA Bastard

Des actifs de qualité / des emplacements sûrs : métropoles régionales
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III – Les atouts de TERREÏS
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Un large réservoir d’actifs potentiels

I - Développement                                                 
du réseau d’agences FONCIA                       

(en propre et en franchise)

II - Exploitation                                                   
des 18 000 baux commerciaux                     
gérés par les agences FONCIA

III - Achats extérieurs facilités                              
par le réseau de prescripteurs                   

des agences FONCIA

Opportunités de développement pour TERREÏS
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I - Développement du réseau d’agences FONCIA 
(en propre et en franchise)

� Forte dynamique de croissance externe :                         
près de 300 agences en France (+12% par an depuis 2003)

� Lancement début 2007 d’un réseau de franchises FONCIA :                     
objectif de 1 000 entreprises franchisées en 6 ans

Opportunités de développement pour TERREÏS
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II - Exploitation des 18 000 baux commerciaux                       
gérés par les agences FONCIA

� Une valeur moyenne des actifs de 200 K�

� Un marché qui n’intéresse pas les grandes foncières

� Une sélection stricte des opportunités d’achat

� Des acquisitions réalisées à dire d’expert

Opportunités de développement pour TERREÏS
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III - Achats extérieurs facilités par le réseau de prescripteurs                                    
des agences FONCIA

TERREÏS

1,5 à 5% HT prix acquisition HT/HD

Présentation de projets d’investissements opportuns

ConventionFONCIA SA

Opportunités de développement pour TERREÏS



27

� FONCIA SA assurera la gestion opérationnelle des actifs ainsi que la gestion 
technique, locative et comptable des loyers et des charges pour Terreïs

� Une gestion de proximité, répartie sur l’ensemble du territoire

� Coûts de gestion inférieurs à ceux d’une équipe de gestion dédiée :                  
3,5% HT du montant HT/HC des loyers encaissés

Une capacité unique de gestion de proximité des actifs

� Gérance des immeubles

� Prestations comptables, juridiques et fiscales

� Service financier

� Relations avec le marché financier
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Des revenus locatifs sécurisés par la nature des baux…

� Baux 3-6-9 loyers « triple net » (*)

� Indexation annuelle basée sur l’ICC

� Dépôt de garantie : 3 mois du principal

� Déplafonnement des loyers

(*) nets de charges d’exploitation, d’entretien et de réparations y compris article 606
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… ainsi que par la solidité du locataire principal

� FONCIA représente 88% du total des loyers facturés par TERREÏS*

� Un locataire au profil de croissance rentable dans la durée 

Effectifs Résultat net pdg
(M� )

Résultat opérationnel                         
courant (M� )

Chiffre d’affaires 
(M� )

(*) base pro forma au 30 juin 2006

00 01 02 03 04 05

361

160

+ 18%/an

00 01 02 03 04 05

33,1

11,6

+ 23%/an

00 01 02 03 04 05

57,3

26,5

+ 17%/an

00 01 02 03 04 05

4 450

1 930

+ 18%/an

Chiffres-clés FONCIA 2000-2005
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Une gouvernance solide

� Comité d’investissement : M. Lorenzetti (Président), Mme Pedel, M. Arditty

� Comité d’audit et de suivi des risques : MM. Lepicard (Président), Froc et Soyer

Conseil d’administration de 7 membres dont 2 indépe ndants

3 comités du conseil

� Comité des nominations et des rémunérations : MM. Lorenzetti (Président), Lepicard
et Arditty

� Actionnaires et dirigeants : Jacky Lorenzetti (Président) et société SEIP,                         
François Lepicard (Directeur Général), Michelle Pedel et Olivier Froc

� Administrateurs indépendants : Hervé Arditty et Jacques Soyer
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IV – Chiffres clés
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Le patrimoine de TERREÏS

35,4

10,7

12,4

26,4

84,9

42%

13%

14%

31%

100%

2,4

0,7

0,9

2,2

6,2

Valeur à
fin juillet 2006               

pro forma                            
(hors droits)

M� %

Loyer 

M�

Antony

Rue St Lazare / rue de Londres

5 principaux actifs Paris et Hauts-de-Seine

72 actifs de petite taille

Décomposition des 79 immeubles

� Rendement moyen : 7,3 %
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Chiffre d’affaires et résultats (pro forma 1er semestre 2006)

Revenus locatifs 

Amortissement 

Résultat opérationnel courant

Coût de l’endettement net

Résultat net

Résultat par action (� /a)

Données sur 6 mois                                   
M� - Normes IFRS

2,9

(0,8)

2,0

(1,2)

0,7

0,20 �

1er semestre 2006 
(pro forma)
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Bilan consolidé simplifié (pro forma 30 juin 2006)

M� - Normes IFRS

Immeubles Capitaux propres

Dette financière nette

BFR

82,8 30,4

44,5

7,9
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Capitaux propres et endettement au 30 septembre 2006

M� - Normes françaises

Capitaux 
propres et 
quasi- fonds 
propres

Dettes  
financières

Trésorerie

48,5

57,7

28,7

29,0

Dette 
fin. nette

28,7
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Grands équilibres post-opérations

En M� - normes françaises

Immeubles
Fonds propres

Dettes 
financières

Trésorerie

84,9
61,1

57,7

41,3

16,4

Dette 
fin. nette

LtV
19%

Gearing
27%



37

ANR au 30 juin 2006

Valeur d’expertise des immeubles

- Valeur nette comptable des immeubles

- Ecarts d’acquisition

+ Situation nette comptable

= ANR de liquidation

Soit par action (*)

- Frais d’acquisition (6,2%)**

= ANR de reconstitution

Soit par action (*)

82,9 

(80,4)

(2,2) 

30,4

30,7 

8,42 � /a

(2,9)

33,6

9,26 � /a

Au 30 juin 2006                    
(pro forma)

(*) Sur la base d’un nombre d’actions de 3 632 861 avant augmentation de capital 
(**) Sauf pour les immeubles neufs

(M� )
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V – Stratégie et perspectives
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Concentration sur les emplacements et les surfaces de qualité

� Développer le patrimoine immobilier en se concentra nt sur l’ acquisition de murs              
de commerces et de bureaux de petite et moyenne sup erficies idéalement placés

� Murs de commerces

� Priorité aux loyers déplafonnés : agences de voyage,                           
agences immobilières, professions libérales, etc

� Zones les plus commerçantes de l’hyper-centre des grandes villes

� Bureaux

� Paris : petits immeubles haussmanniens bien placés

� Région parisienne et métropoles régionales : 100 à 1 000 m2 dans le centre-ville   
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Les acquisitions en cours s’inscrivent dans cette stratégie

� Noisy le Grand : bureaux                         
loués à une filiale FONCIA

� Arcachon : immeuble en centre-ville 
loué à une filiale FONCIANîmes : boutiques, bureaux     

et locaux professionnels           
en centre-ville loué à une 
grande variété d’occupants

Béziers :                
boutique en 
centre-ville, 

occupée par une 
filiale FONCIA



41

VI – Modalités
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Modalités de l’opérationModalités de l’opération

� Cotation sur le segment C de l’Eurolist Paris

� Augmentation de capital de 12,6 M�

� Procédure :

� Placement global : 90 %

� Offre publique : 10 %

� Offre à prix ferme : 8,88 �

� Jouissance des actions nouvelles : 1er janvier 2006
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Calendrier de l’opération

� Ouverture de l’OPF et du placement : 4 décembre 2006

� Clôture de l’OPF et du placement : 15 décembre 2006

� Première cotation des actions Terreïs sur l’Eurolist : 18 décembre 2006

� Règlement / Livraison : 21 décembre 2006

� Première négociation : 22 décembre 2006
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Actionnariat post-opérations

Famille Lorenzetti

Public

74%
26%
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Conclusion

� Un patrimoine de murs de commerce et de bureaux                 
de petite et moyenne tailles partout en France

� Un marché de niche délaissé par les grandes foncières,                                    
accessible grâce à la profondeur du réseau FONCIA

� Un réservoir d’actifs potentiels unique

� Un management directement intéressé,                                                               
qui a fait ses preuves en matière de création de valeur

� Une option SIIC au 1er janvier 2007
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Les partenaires de l’opération

Banque introductrice Société de Bourse Conseil en communication


