
la foncière parisienne

Résultats annuels 2016

8 mars 2017



2

la foncière parisienne

Sommaire

I. Introduction

II. Evolution du patrimoine

III. Activité locative 

IV. Résultats financiers

V. Perspectives

la foncière parisienne



3

la foncière parisienne

2016 : Chiffres clés

• ANR de liquidation EPRA

• Revenus locatifs Tertiaire parisien

• Patrimoine réévalué

• % d’actifs dans Paris intramuros

• Ratio LTV

• Dividende 2016*

45,08 €/action (+21,4 %)

57,0 M€ (+7,4 %)

1 944 M€ (+13,5 %)

95 % (+5 pts)

39 % (-5 pts)

0,79 €/action (+3,9 %)

* Soumis à l’approbation de l’Assemblée Générale du 10 mai 2017
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2016 : une nouvelle année de croissance du patrimoine

A fin 
2016

1 944

Achats            
+ Capex

Réévaluations

+109

+211

Cessions
(valeur d’expertise 

2015)

-88*

1 712

A fin 
2015

1 733

A fin 
2016 avant 

réévaluations

Politique de recentrage 
sur le tertiaire prime 

parisien

En millions d’euros
Patrimoine : + 13,5 %

Pér. constant : +12,2 %

* 89 M€ en valeur de cession

A fin 
2016

2 088

Valeur de 

remplacement
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Nbre 
m2

Valeur HD 
M€

Loyers 
M€

Rendement 
/ Valeur 

€/m2

Tertiaire Paris 139 228 1 677 64 3,8 %

Dont Paris QCA 113 002 1 496 55 3,7 %

Résidentiel Paris 17 160 162 4 9 457 €

Nouvelle compression des taux de rendement en 2016

9 361 €

4,4 %

4,3 %

Rappel  

2015

2016
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Acquisition de trois immeubles du CNC
au cœur du QCA  (Paris 16e) pour 101 M€

• Immeubles de bureaux                                              
aux 11, 32/34 rue Galilée                  
et 10/12 rue de Lübeck 
(Paris 16e)

• Surface locative  : 8 316 m2

• CNC locataire > fin T1 2018

• Rendement annuel d’environ 
4,60 % après travaux et                                      
re-commercialisation
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Poursuite du désengagement 
des actifs non stratégiques pour 89 M€

Cessions 2016 : 89,4 M€*
Plus-value comptable : 31,8 M€

* Prix de cession. Valeur d’expertise : 88,0 M€

Résidentiel Paris 

• Cessions 2016 : 34,8 M€
• Prix moyen de 10 642 €/m²
• Plus-value comptable : 19,2 M€

Ile-de-France et Province 

• Cessions 2016 : 54,6 M€
• Plus-value comptable : 12,6 M€
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Concentration dans le Prime Tertiaire parisien

41 avenue de Friedland, 8e 

Achat DI 2014 : 75,1 M€

Expertise HD au 31 déc. 2016 : 97,7 M€

11 bis rue Roquépine | 14 rue Cambacérès, 8e 

Achat DI 2011 : 34,8 M€

Expertise HD au 31 déc. 2016 : 61,3 M€
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Concentration dans le Prime Tertiaire parisien

31-39 boulevard Sébastopol, 1er

Achat DI 2011: 69,1 M€

Expertise HD 31 déc. 2016 : 110,7 M€

14-16 boulevard Poissonnière, 9e

Achat DI 2011 : 119,5 M€

Expertise HD au 31 déc. 2016 : 226,1 M€



11

la foncière parisienne

Concentration dans le Prime Tertiaire parisien

50-52 boulevard Haussmann, Paris 9e

Achat DI 2013 : 146,5 M€

Expertise HD 31 déc. 2016 : 223,7 M€

17 avenue George V, 8e

Achat DI 2010 : 40,3 M€

Expertise HD au 31 déc. 2016 : 67,3 M€
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Les leviers de croissance du patrimoine 2009 - 2016

0,2

1,2

0,7 1,95

0,15

Fin 2008 Fin 2016

(0,3)

Acquisitions

Fusion A&I

Rééval.Cessions

+1,8 Md€

40%

50%

10%

Réévaluations

Acquisitions 

nettes des 

cessions

Fusion A&I

Hausse  
sur 8 ans

En milliards d’euros
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Stratégie de concentration sur le tertiaire dans le QCA parisien

92%

1,1 Md€ 1,9 Md€

2011 2016

…sur le Tertiaire        
vs. Résidentiel

78% 95%

1,1 Md€ 1,9 Md€

2011 2016

…sur Paris    
vs Province

77% 88%

0,9 Md€ 1,7 Md€

2011 2016

…sur Paris QCA                 
vs Paris hors QCA

Une stratégie continue                                                                              
de concentration du portefeuille d’actifs…

Base 100 %           
actifs totaux

Base 100 % 
actifs totaux

Base 100 %                
actifs Tertiaire 

parisiens

92%
82%

92%

92%92%
78%

95%

78% 95%92%92%
77%

88%
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Revenus locatifs : +3,9 M€ dans le Tertiaire parisien (-4,0 M€ au global)

2,4

70,7

Acquisitions 
nettes des 
cessions

1,6 (2,9)

Tertiaire parisien  
+ 3,9 M€

Résidentiel 
-0,5 M€

Amélioration 
TO financier

66,7

(4,5)

Cessions

Gestion 
locative

Autres Tertiaire          
- 7,4 M€

Revenus locatifs  totaux (M€)

2015 2016
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Indicateurs clés 2016 du patrimoine de bureaux parisiens 
(hors commerces)

Paris Paris
QCA

Paris Paris 
QCA

55,8
47,6

435
461

Revenus potentiels (M€) Loyers  (€/m2)
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Portefeuille Bureaux parisiens sécurisé 
par un nombre élevé de baux

296 m2

583 m2

Paris QCA

Paris hors QCA

41,5 M€

7,7 M€

Nombre de 
baux à fin 2016

Surface 
moyenne         
par  bail 

Revenus locatifs 
Bureaux Paris en 2016 

145

70

49,2 M€ 215

http://www.google.fr/imgres?imgurl=http://blog.lefigaro.fr/social/2008/11/07/logo_pole_emploi_469__1905b.jpg&imgrefurl=http://blog.lefigaro.fr/social/2008/11/logos-alternatifs-pour-pole-em.html&h=300&w=469&sz=15&tbnid=3ElOgctQvlnmwM:&tbnh=82&tbnw=128&prev=/images?q=logo+p%C3%B4le+emploi&zoom=1&q=logo+p%C3%B4le+emploi&hl=fr&usg=__Vnr9Q2_vsygiyC4mKAtPCuN_JZM=&sa=X&ei=_9b_TI7BGIKy8gOY58WNCw&ved=0CBwQ9QEwAA
http://www.google.fr/imgres?imgurl=http://blog.lefigaro.fr/social/2008/11/07/logo_pole_emploi_469__1905b.jpg&imgrefurl=http://blog.lefigaro.fr/social/2008/11/logos-alternatifs-pour-pole-em.html&h=300&w=469&sz=15&tbnid=3ElOgctQvlnmwM:&tbnh=82&tbnw=128&prev=/images?q=logo+p%C3%B4le+emploi&zoom=1&q=logo+p%C3%B4le+emploi&hl=fr&usg=__Vnr9Q2_vsygiyC4mKAtPCuN_JZM=&sa=X&ei=_9b_TI7BGIKy8gOY58WNCw&ved=0CBwQ9QEwAA
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Baisse du taux de vacance EPRA

2014       2015       2016                2014       2015       2016

8,0 %

Sur la base du 
patrimoine en 
exploitation

9,2 %

 Relocations : 
 Rues Galilée, St Lazare et Lafayette (immeubles en restructuration en 2015)
 Rue Chaptal et avenue de Friedland

6,0 % 5,8 %

Patrimoine total Tertiaire Paris

6,8 %

4,4 %



19

la foncière parisienne

Investissements réalisés en 2016 sur le patrimoine

Entretien et réparations (refacturés aux locataires)

29 %
41 %

5 %

Travaux liés aux acquisitions

Travaux liés aux cessions

Travaux de remise en état 
et de valorisation

8,0 M€

25 %
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Politique de certification BREEAM du Tertiaire parisien

Objectif : 77 % du 

Tertiaire parisien 

certifié à fin 2017

Certifications                                     

à  fin 2016 :                          

40% Very Good                         

ou Good
Certifications 

prévues en 2017 : 

37%, dont 29%                     

en cours  
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Résultat Net récurrent EPRA

Revenus locatifs

Charges locatives supportées et autres
Coûts de structure
Autres produits et charges 
Résultat financier
Charge d’impôts

Résultat Net récurrent EPRA

66,7

(1,1)
(5,3)
(0,8)

(28,8)
(0,8)

29,9

2016(En millions d’euros) 2015

-5,60 %

-10,6 %

Var. %

70,7

(1,1)
(5,7)
(0,8)

(28,8)
(0,8)

33,5
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Résultat net

Résultat Net récurrent EPRA

Amortissement des immeubles de placement
Dépréciations des immeubles de placement
Résultat de cession
Juste valeur des instruments financiers
Coût de rupture du swap Issy

Résultat net

29,9

(29,7)
(3,2)
31,8
(1,2)
(4,4)

23,2

2016(En millions d’euros) 2015

-10,6 %

+39,0 %

Var. %

33,5

(32,0)
(11,9)

27,1
-
-

16,7



24

la foncière parisienne

Nouvelle progression de l’actif net réévalué EPRA : +21,4 %

31,83

A fin 

2014

37,12

A fin 

2015

+21,4 %

Deux puissants leviers                               
de croissance :

 Stratégie de concentration                   
des actifs dans le QCA parisien

 Effet mécanique                                           
du remboursement de la dette 
amortissable annuellement

45,08

A fin 

2016

€/action
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Détail de l’actif net réévalué

(en M€)
31 décembre 

2016
31 décembre 

2015

Immeubles de placement 1 944 1 712 

Dont Tertiaire Paris 1 677 1 353

Dont Tertiaire Régions + Ile-de-France 105 165

Dont Résidentiel 162 194

Endettement net -761  -746  

Autres -26 -13 

Actif Net Réévalué de liquidation  EPRA 1 157 953

Frais d'acquisition théorique 145  106  

Actif Net Réévalué de remplacement 1 301 1 059

Nombre d'actions diluées net d'auto-contrôle 25 660 210 25 663 444 

ANR de liquidation EPRA 45,08 € 37,12 €

Actif Net Réévalué de remplacement par action 50,71 € 41,26 €
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Un ratio d’endettement (LTV) confortable

Patrimoine réévalué Endettement net Ratio LTV

1 712 M€

746 M€

44 %

A fin 2015

1 944 M€

761 M€

39 %

A fin 2016
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Un financement sécurisé sur longue période 

• Dette amortissable à 100 % 

• In fine

2017           2019          2021           2023          2025          2027           2029          2031

120 M€

40 M€

Total des remboursements par année
Situation au 31 décembre 2016

• Lignes de crédit 

• Financement corporate 

Structure de la dette financière nette à fin 2016

• Coût moyen 
pondéré de la 
dette : 3,65 %

68 %

20 %

11 % 761 M€

1 %
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Une politique de croissance régulière du dividende

* Soumis à l’Assemblée Générale des actionnaires du 10 mai 2017

Complément au dividende voté en AGO

Acompte sur dividende

En €/action

0,21

0,43

0,23

0,46
0,26

0,30

0,22
0,27

0,61

0,22
0,24

2008            2009             2010             2011            2012            2013            2014            2015       2016

0,30

0,31
0,49

0,57

0,32

0,32

0,64

0,34

0,36

0,70

+3,9 %

+8,0 % en moyenne annuelle

0,38

0,38

0,76

0,39

0,40

0,79*
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Un positionnement clair d’investisseur long terme et proactif

• La recherche permanente 
d’actifs de qualité dans Paris                               
selon des critères stricts                                  
(multi-locataires, taux 
d’occupation…)

• Des achats réalisés                                     
à des conditions favorables

• Création de valeur matérialisée                             
dès l’acquisition

737 M€ de valeur créée sur la période 2009-2016,              
dont 211 M€ sur la seule année 2016

Valeur créée mesurée par 
les réévaluations d’experts

En millions 

d’euros

2009      2010      2011      2012      2013       2014      2015      2016

25,1 26,0

85,6
65,0

91,0

118,0 115,8

211,0
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Perspectives 2017 

• Objectif : poursuite du recentrage sur le QCA parisien

• Dans cette dynamique, déjà largement engagée : 

• TERREÏS reste attentif aux opportunités d’acquisition                                
qui se présentent sur le marché du tertiaire prime parisien

• Et poursuit la cession dans les meilleures conditions                              
de ses actifs résidentiels, et tertiaires de Province et Région 
Parisienne.

• Le fruit net des cessions sera réinvesti dans le Tertiaire Prime parisien
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Résidentiel        
162 M€

Province         
22 M€

Ile-de-France         
83 M€

267 M€ d’actifs à céder

Fruit net des cessions réinvesti                                                      
en actifs tertiaires dans Paris QCA

Tertiaire Paris 
intra-muros  

267 M€
d’actifs à céder,                 

soit 14 %               
du patrimoine 

global



33

la foncière parisienne

Actifs Tertiaire en Ile-de-France : Antony, vendu en janvier 2017

• Prix de cession : 44 M€

• PV comptable : 23 M€
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Actifs tertiaire en Ile-de-France : Ivry sur Seine

 60-61 Quai Auguste Deshaies

 13 000 m2, vacant depuis            
mi-février 2016

 Relocation ou réhabilitation 
pour transformation en 
résidence hôtelière
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Actifs résidentiels

25-27 rue Marbeuf
Paris 8e

43 rue de Lille
Paris 7e

10-12 avenue de Messine 
Paris 8e
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Actifs en province

Galerie 
commerciale
Centre-Ville

Chartres

Tours             
(4 500 m²)

Tour Thiers Nancy       
(4 300 m², 20%)
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Les points forts du modèle de TERREÏS

• Foncière patrimoniale concentrée sur le tertiaire dans Paris QCA                             
avec une dilution du risque locatif et des taux d’occupation élevés

• Forte capacité à créer de la valeur dès les acquisitions et par des conditions  
de gestion optimisées et peu onéreuses

• Financement systématique par crédit hypothécaire amortissable swappé à 
taux fixe

• Amélioration mécanique de l’ANR par l’amortissement annuel de la dette
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Dynamiques d’évolution de l’ANR et de l’endettement net

Endettement net 

ANR de liquidation

• Toutes choses égales par ailleurs, le remboursement régulier d’une dette constituée 
à 100 % de crédits hypothécaires amortissables améliore mécaniquement l’ANR             
et réduit mécaniquement le ratio LTV

Temps
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Création de valeur globale 2011 - 2016

Gain sur ANR / action (ANR N –ANR  N-1) en €/action

Dividende en €/action

Gain sur ANR + dividende / Valeur ANR début de période

2011                      2012                     2013                      2014                       2015                 2016

* Soumis à l’Assemblée Générale des actionnaires du 10 mai 2017

25,6 %
24,2 %

16,9 %
19,3 % 19,0 %

23,6 %

4,57
4,16

3,56

5,27 €/a
4,77 €/a

4,13 €/a 4,04 €/a

0,700,640,610,57

3,40

5,29

0,76

6,05 €/a 7,96

0,79*

8,75 €/a
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Compte de résultat consolidé (1/2)

Revenus locatifs

Autres produits
Charges locatives supportées
Honoraires de gérance et location

Loyers triple net

Charges d’exploitation

Excédent Brut d’Exploitation

Amortissements

Résultat opérationnel courant

66,7

2,1
(2,5)
(0,7)

65,6

(5,4)

60,2

(30,5)

29,7

-5,7 %

-5,6 %

-

-4,6 %

-4,5 %

2016 Var. %(En millions d’euros) 2015

100,0 %

98,4 %

90,3 %

44,5 %

En % 
des rev. 
Locatifs

En %
des rev.
locatifs

70,7

2,0
(2,5)
(0,7)

69,5

(6,4)

63,1

(32,0)

31,1

100,0 %

98,4 %

89,3 %

44,0
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Compte de résultat consolidé (2/2)

Résultat opérationnel courant

Résultat des cessions
Autres

Résultat opérationnel

Résultat financier
Impôt

Résultat net 

Part du Groupe
Intérêts minoritaires

Résultat net par action

29,7

31,6
(2,7)

58,6

(34,5)
(0,8)

23,2

22,6
0,6

0,88 €

2016(En millions d’euros) 2015

-4,5 %

+26,6 %

+38,9 %

+39,7 %

Var. %

31,1

27,1
(11,9)

46,3

(28,8)
(0,8)

16,7

16,1
0,6

0,63 €
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Bilan consolidé

ACTIF

Immeubles de placement
Autres actifs non courants

Actifs d’exploitation
Trésorerie

Total ACTIF

PASSIF

Capitaux propres

Passifs non courants
Dont dettes financières

Passifs courants
Dont dettes financières

Total PASSIF

1 016
7

69
8

1 100

223

745
702

132
68

1 100

2016(En millions d’euros) 2015

1 032
13

18
10

1 073

216

722
674

135
89

1 073
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Actionnariat de TERREÏS au 31 décembre 2016

54 %

Flottant

46 %

(410 M€)*

Ovalto 

Investissement
44 % 56 %

Investisseurs 

institutionnels

(60 % France,                

40 % international)

Actionnaires          

personnes physiques,         

dont collaborateurs

* Market Cap du Flottant au 1er mars 2017
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Evolutions du cours de l’action TERREÏS 
et de l’ANR de liquidation par action

Janv 2009           Janv 2010               Janv 2011               Janv 2012               Janv 2013                Janv 14 Juil 14       Janv 15      Juil 15     Janv 16   Juil 16   Janv 17 

45

40

35

30

25

20

15

10

€/action

ANR par action

Cours de TERREÏS

Indice CAC Mid et SmalI

Indice IEIF Europe
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Avertissement 

Le présent document contient des déclarations prospectives sur la stratégie, les objectifs et les perspectives 
de TERREÏS

Ces déclarations prospectives peuvent être affectées par des risques connus ou inconnus, des incertitudes et 
d’autres éléments aléatoires qui pourraient avoir pour conséquence que les résultats futurs, les 
performances et les réalisations de TERREÏS soient significativement différents de ce qui est envisagé ou 
suggéré dans le présent document. Ces risques comprennent notamment ceux qui sont énumérés sous la 
rubrique « Facteurs de Risques » du Document de Référence déposé auprès de l’AMF le 6 avril 2016 sous le 
numéro D.16-0290.

TERREÏS ne prend aucun engagement ni ne donne aucune garantie sur la réalisation de ces déclarations 
prospectives.

A moins que la loi ne l’y oblige, TERREÏS ne prend aucun engagement de mettre à jour ou de réviser ces 
déclarations prospectives contenues dans le présent document.

Le présent document ne constitue pas une quelconque offre ou sollicitation à vendre, acquérir ou souscrire 
des titres TERREÏS.


