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Communiqu� de presse
Paris, le 13 mai 2008

Chiffre d’affaires en hausse de 18,8% au 31 mars  2008

Au 31 mars 2008, Icade a r�alis� un chiffre d’affaires consolid� de 359,6 millions d’euros, en 
augmentation de 18,8% par rapport au 31 mars 2007 (302,8 millions d’euros). Cette augmentation est 
principalement li�e � la bonne tenue des loyers de la fonci�re et � la forte activit� dans son ensemble 
de la promotion malgr� un ralentissement dans le logement.

Chiffre d’affaires en millions d’euros 31/03/2008 31/03/2007 Variation en %

FONCIERE 99,1 83,8 18,2%

PROMOTION 239,8 178,1 34,6%

SERVICES 48,8 53,9 -9,5%

Eliminations intra-groupe -28,0 -13,1

TOTAL 359,6 302,8 18,8%

Fonci�re

Chiffre d’affaires en millions d’euros 31/03/2008 31/03/2007 Variation en M€

Logement 49,5 51,2 -1,7
Bureaux en France 16,7 9,3 7,4
SIICInvest 2,4 0 2,4
Bureaux en Allemagne 3,7 3,9 -0,2
Parcs Tertiaires 19,4 16,0 3,4
Equipements 5,4 3,4 2,0
Commerces et Centres Commerciaux 2,0 0,0 2,0

TOTAL 99,1 83,8 15,2

P�le Fonci�re Logement
Avec 40 675 logements au 31 mars 2008, soit pr�s de 2,4 millions de m�, le chiffre d’affaires du p�le
fonci�re logement atteint 49,5 millions d’euros, contre 51,2 millions d’euros au 31 mars 2007 soit une
variation de -3,3 % dont + 2,3 % � p�rim�tre constant.

Les principales �volutions portent sur :
 L’impact de l’indexation des loyers sur la base de l’IRL (3,23% en juillet 2007 produisant son 

effet en ann�e pleine en 2008) qui atteint 1,4 million d’euros en 2008.
 L’effet de la politique tarifaire, lors de la relocation � un nouveau loyer ou bien de l’application 

de l’art. 17C (hausse de loyer �tal�e sur la dur�e du bail pour combler la moiti� de l’�cart 
entre loyer pratiqu� et loyer de march�), qui a produit 0,7 million d’euros de revenus locatifs 
suppl�mentaires.

 Et par ailleurs, la perte de revenus locatifs li�e aux cessions de logements en bloc ou � l’unit� 
pour 2,9 millions d’euros.
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Le taux d’occupation financi�re atteint 96,4% au 31 mars 2008 en diminution de 0,5 point par rapport 
au 31 d�cembre 2007 et le taux de rotation ressort � 8,2% en l�g�re hausse de 0,2 point par rapport 
au 31 d�cembre 2007. 

Le loyer mensuel moyen par m� habitable (hors charges) s’�tablit, au 31 mars 2008, � 6,45 euros 
avec 5,40 euros pour les baux dits conventionn�s et 6,71 euros pour les baux de droit commun. Le 
loyer moyen de relocation d’un logement du secteur libre d’Icade s’est �lev� sur le trimestre � 10,04
euros par m�.

Tout en poursuivant sa politique d’arbitrage, Icade d�veloppe pour son propre compte (notamment sur 
ses terrains), 688 logements afin de densifier ses sites et optimiser les fonciers disponibles pour un 
montant global pr�visionnel de 119 millions d’euros. Ces logements seront livr�s sur la p�riode 2008-
2012.

P�le Fonci�re Tertiaire – Activit� Bureaux

Activit� Bureaux en France 

Le chiffre d’affaires de l’activit� Bureaux en France s’�l�vent � 16,7 millions d'euros au 31 mars 2008
contre 9,3 millions d’euros au 31 mars 2007, soit une variation de 80 % dont 8 % � p�rim�tre 
constant. Cette �volution est la combinaison de plusieurs �l�ments : 

 6,4 millions d’euros de loyers suppl�mentaires provenant de l’acquisition de la Tour Descartes 
(4,6 millions d’euros de loyers compl�mentaires sur les deux tiers acquis le 3 juillet 2007), et 
de l’immeuble ESSO � Rueil Malmaison acquis le 23 mai 2007 (1,8 million d’euros de loyers
additionnels).

 Le solde, soit 0,9 million d’euros, correspond � l’indexation des loyers pour 0,6 million d’euros
et la relocation de l’immeuble de Morizet au 1er f�vrier 2008 pour 0,3 millions d’euros.

Les surfaces lou�es repr�sentent 164 224 m� de locaux (contre 79 343 m� au 31 mars 2007), soit un 
taux d’occupation financi�re de 99,5 % au 31 mars 2008 (contre 96,8 % au 31 d�cembre 2007).

Au 31 mars 2008, le loyer moyen atteint 406 € du m�. 

SIICInvest

Le chiffre d’affaires de SIICInvest s’�l�ve � 2,4 millions d’euros au 31 mars 2008 (acquisition de la 
soci�t� en avril 2007).

Les surfaces lou�es au 31 mars 2008 repr�sentent 108 309 m� de bureaux et de locaux d’activit�s, soit 
un taux d’occupation financi�re de 100%. 

Activit� Bureaux en Allemagne 

Le chiffre d’affaires des actifs de bureaux en Allemagne s’�l�ve � 3,7 millions d’euros au 31 mars
2008 contre 3,9 millions d’euros au 31 mars 2007. Au 31 mars 2007, le chiffre d’affaires comprenait 
0,4 million d’euros d’indemnit� per�ue � caract�re non r�current. Au 31 mars 2008, les surfaces 
lou�es repr�sentent 108 571 m� permettant d’atteindre un taux d’occupation financi�re global de 
81,7 % contre 83,9 % au 31 d�cembre 2007.

Au 31 mars 2008, le loyer moyen de ces bureaux atteint 125 € par m�.

P�le Fonci�re Tertiaire – Activit� Parcs Tertiaires
Le chiffre d’affaires de l’activit� Parcs Tertiaires s’�l�ve � 19,4 millions d’euros au 31 mars 2008, � 
comparer � 16,0 millions d’euros au 31 mars 2007.

Cette �volution s’explique par : 
 une progression de 6,0% des loyers bruts sur le p�rim�tre constant (0,9 million d’euros),
 et par la location, � compter du deuxi�me semestre 2007, du Mill�naire 1 � Icade repr�sentant 

2,5 millions d’euros de loyer suppl�mentaire.



3

Les surfaces lou�es repr�sentent 401 557 m� de locaux (contre 392 512 m� au 31 mars 2007) et le 
taux d’occupation financi�re atteint 87,5 % au 31 mars 2008, contre 86,5 % au 31 d�cembre 2007.
Cette augmentation du taux d’occupation r�sulte essentiellement de la location partielle du Mill�naire
2 (2 660 m� � Nokia France). 

Le loyer moyen des bureaux atteint 262 € du m� au 31 mars 2008. 

P�le Fonci�re Tertiaire – Activit� Commerces et Centres Commerciaux
Le chiffre d’affaires de l’activit� Commerces et Centres Commerciaux s’�l�ve � 2,0 millions d’euros au 
31 mars 2008. Il concerne 36 actifs immobiliers achet�s le 1er janvier 2008 au groupe Mr Bricolage qui 
reste exploitant.    

Les surfaces lou�es repr�sentent 135 693 m� de locaux commerciaux et le taux d’occupation financi�re 
est de 100 % au 31 mars 2008.

P�le Fonci�re Tertiaire - Activit� Equipements
Le chiffre d’affaires de l’activit� Equipements atteint 5,4 millions d’euros au 31 mars 2008 contre 3,4
millions d’euros au 31 mars 2007.

Cette �volution est la combinaison de deux �l�ments :

 les revenus des 3 cliniques achet�es au groupe Harpin en juillet 2007 pour 1,5 million d’euros,

 les revenus des 2 cliniques achet�es au groupe Vedici en fin d’ann�e 2007 pour 0,6 million 
d’euros.

Les surfaces lou�es repr�sentent 113 015 m� de locaux au 31 mars 2008. Le taux d’occupation 
financi�re est proche de 100 %.

Promotion
L’activit� de promotion r�alise un chiffre d'affaires de 240 millions d'euros au 31 mars 2008, en
augmentation de 35 % par rapport au 31 mars 2007, alors que l’activit� de promotion logement marque 
un ralentissement. La progression telle qu’attendue de la promotion tertiaire et de la promotion publique 
et sant� offre, en effet, un relais de croissance au p�le promotion dans son ensemble.

Chiffre d’affaires en millions d’euros 31/03/2008 31/03/2007 Variation en M€

Promotion Logement 126,0 120,0 6,0
Promotion Tertiaire 64,8 21,5 43,3
Promotion Publique et Sant� 44,8 32,0 12,8
Ing�nierie 6,5 6,0 0,5
Am�nagement 0,4 0,4 0,0
Intra-m�tier promotion -2,8 -1,7 -1,1

TOTAL 239,8 178,1 61,7

Promotion Logement 
Le chiffre d’affaires de la promotion logement atteint 126 millions d'euros au 31 mars 2008, soit une 
augmentation de 5% par rapport au 31 mars 2007.

Les ventes notari�es s’�l�vent � 133 millions d’euros pour 685 logements et lots contre 156 millions 
d’euros et 843 logements et lots au 31 mars 2007. En amont des ventes notari�es, les r�servations 
atteignent 767 logements et 51 lots (contre 1 168 logements et 221 lots au 31 mars 2007). Celles-ci 
g�n�reront un chiffre d’affaires de 159 millions d’euros (contre 264 millions d’euros pour celles sign�es 
en 2007).
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Cette baisse s’explique essentiellement par le d�calage de plusieurs op�rations li� � un retard dans 
l’obtention de permis de construire et par la r�duction des ventes aux investisseurs. Pour palier la 
baisse des volumes de la promotion logement aux particuliers, Icade met en place une strat�gie
alternative en engageant des ventes en blocs aupr�s d’institutionnels. A ce titre, 420 logements ont 
�t� vendus en bloc en avril 2008. Cette strat�gie devrait g�n�rer des ventes r�guli�res au cours des 
prochains trimestres.

Au 31 mars 2008, le taux de d�sistement trimestriel atteint 22 % sur les r�servations, et le taux moyen 
d’�coulement du stock 6,2 %. 101 logements et 27 lots sont invendus au 31 mars 2008 repr�sentant des 
montants respectifs de 26 et 3 millions d’euros.

Le backlog atteint un montant total de 666 millions d’euros en int�grant celui d’Op�ra Construction, soit 
12 mois de chiffre d’affaires. Le portefeuille foncier repr�sente un potentiel de construction de 9 528
logements et 1 228 lots pour un chiffre d’affaires pr�visionnel respectivement de 2 047 millions d’euros 
et 84 millions d’euros.

Enfin, pour le compte de la fonci�re logement, la promotion logement construit des logements situ�s � 
Fresnes, l’Ha�-les-roses, Chatenay-Malabry, Massy, Juvisy, St Fargeau pour un chiffre d’affaires
comptabilis� au 31 mars 2008 de 4,2 millions d’euros.

Promotion Tertiaire 
Le chiffre d’affaires de la promotion tertiaire atteint 64,8 millions d'euros au 31 mars 2008, soit une 
augmentation de 43,3 millions d'euros par rapport au 31 mars 2007. Au 31 mars 2008, 24 % du chiffre 
d’affaires de la promotion tertiaire a �t� d�velopp� pour le compte de la fonci�re tertiaire soit 16
millions d’euros avec notamment le programme de bureaux de Villejuif (15 250 m�) et le centre 
commercial Odysseum � Montpellier (51 317 m�).

Au 31 mars 2008, Icade dispose d’un portefeuille de projets de 647 932 m� comprenant des projets en 
cours de r�alisation pour 251 160 m� et des projets en cours de montage pour 396 772 m�. Par 
ailleurs, l’op�ration de Montrouge pour 13 182 m� a �t� livr�e en mars 2008.

Promotion Publique et Sant�
L’activit� de promotion publique et sant� est en tr�s nette progression. Le chiffre d’affaires au 31 mars
2008 est en augmentation de pr�s de 13 millions d’euros par rapport au 31 mars 2007, s’�levant � 
44,8 millions d’euros contre 32 millions d’euros au 31 mars 2007. 

Ce chiffre d’affaires se compose d’une part des op�rations de promotion dont la contribution 2008
s’�l�ve � 40,6 millions d’euros contre 24,1 millions d’euros au 31 mars 2007 et d’autre part des 
activit�s d’assistance � ma�trise d’ouvrage qui s’�l�vent � 4,2 millions d’euros au 31 mars 2008 contre 
7,9 millions d’euros au 31 mars 2007.

Cela refl�te l’orientation strat�gique de cette activit�, qui se caract�rise par une activit� se tournant de 
plus en plus vers le d�veloppement d'op�rations de promotion r�alis�es en Partenariat Public Priv� 
(PPP). 

Au 31 mars 2008, le portefeuille de projets d’Icade dans le domaine de la promotion publique et sant� 
correspond � 204 962 m� de projets en cours de r�alisation (dont 144 132 m� pour les PPP), et � 
158 106 m� de projets en cours de montage.

A noter la livraison au cours du premier trimestre 2008 de 3 op�rations de promotion (soit 11 773 m2) : 
Laval (Ehpad de 7 120 m�), Bourg Les Valence (1 990 m�), Chatellerault (2 663 m�).

Services

Chiffre d’affaires en millions d’euros 31/03/2008 31/03/2007 Variation en M€

Logement 21,1 23,0 -1,9
Tertiaire 27,8 30,9 -3,1

TOTAL 48,8 53,9 -5,1
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Services au Logement
Les services au logement d’Icade (l’Administration de Biens et la gestion de R�sidences avec 
services) g�rent, � fin mars 2008, environ 155 000 lots de syndic et g�rance en France et 13 000 lots 
en Espagne. Ils assurent �galement la gestion de 6 500 unit�s en r�sidences �tudiantes en France et 
5 500 en Espagne. Par ailleurs, ils g�rent plus de 570 000 m� de bureaux pour le compte de clients 
institutionnels.

Le chiffre d’affaires des services au logement diminue de 8 % pour atteindre 21,1 millions d’euros 
sous les effets conjugu�s :

 de facturations non lin�aires pour l’activit� de r�sidences �tudiantes,
 de l’optimisation de l’activit� de gestion de bureaux induisant un transfert de chiffre d’affaires 

vers les Services au Tertiaire.

Services au Tertiaire
Fin mars 2008, avec ses activit�s de Facility et Property Management, Icade exploite en France pr�s 
de 2,3 millions de m� de bureaux et g�re pr�s de 3,5 millions de m� (g�rance et syndic). En Belgique 
et en Italie, Icade exerce ces activit�s sur un total de 3,8 millions de m�. Icade op�re en parall�le dans 
le domaine du conseil tertiaire.

Au 31 mars 2008, le chiffre d’affaires des services au tertiaire atteint 27,8 millions d’euros contre 30,9 
millions d’euros au 31 mars 2007. 

Eliminations intra-groupe
Les �liminations intra-groupe atteignent 28,2 millions d’euros au 31 mars 2008 et correspondent
essentiellement � l’�limination du chiffre d’affaires li�e aux op�rations r�alis�es par la promotion pour 
le compte de la fonci�re. 

La fonci�re a achet� � la promotion les op�rations suivantes :
 En tertiaire : Villejuif 5, Centre Commercial Odysseum � Montpellier. Impact sur le chiffre 

d’affaires de -15,8 millions d’euros au 31 mars 2008.
 En logement : L’Ha�-les-Roses, Fresnes, Ch�tenay–Malabry. Impact sur le chiffre d’affaires 

de -4,2 millions d’euros en 2007.

Evénements marquants 2008
Icade va construire et louer � LCL (Cr�dit Lyonnais) son futur si�ge op�rationnel : 60 000 m� de 
bureaux � Villejuif, le long de la Nationale 7, au pied de la station de m�tro L�o Lagrange Le 
programme, d�nomm� � Metropolitan �, d�velopp� par Icade comporte 4 b�timents de � Haute 
Qualit� Environnementale �. La livraison du premier immeuble interviendra d�s la fin de l’ann�e 2008, 
les autres livraisons s’�chelonneront sur 3 ans. Cette op�ration illustre parfaitement le mod�le de 
fonci�re d�veloppeur d’Icade et contribue � cr�er un nouveau p�le tertiaire au sud de Paris.

Icade a acquis les murs de 2 �tablissements de sant� � Nantes dans le cadre de son partenariat avec 
Vedici pour un montant de 73 millions d’euros. Il s’agit de la Polyclinique de l’Atlantique � Saint
Herblain, premi�re maternit� priv�e de France, d’une capacit� totale de 269 lits et places, et du centre 
de Soins de Suite de Roz Arvor � Nantes d’une capacit� de 80 lits et places. Le groupe Vedici, 
vendeur des murs, reste exploitant de l'ensemble, suivant un bail de longue dur�e de 12 ans fermes.

Ces deux acquisitions de bureaux et de cliniques contribuent � ancrer l’activit� d’Icade dans 
l’immobilier tertiaire et � s�curiser des cash-flows importants.

Dans le cadre du financement de son plan de d�veloppement � moyen terme, Icade n�gocie des 
facilit�s de cr�dit. Au cours des derni�res semaines, Icade a sign� 3 lignes de cr�dits d’un montant 
total de 450 millions d’euros repr�sentant un spread moyen de 50pb sur euribor 3 mois pour une 
maturit� moyenne de 4 ans. 
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Agenda
R�sultats du 1er semestre 2008 : le 24 juillet 2008 post cl�ture

SFAF le 25 juillet 2008, � 8h30 – Mill�naire 1 – 35 rue de la gare – 75019 Paris

A propos d’Icade
Icade, Fonci�re-d�veloppeur, pr�sid�e par Serge Grzybowski, est un intervenant majeur du march� 
immobilier, dont les activit�s couvrent l'ensemble de la cha�ne de valeur : l’investissement, la 
promotion et les prestations de services dans les secteurs du logement, des bureaux, des parcs 
tertiaires, des commerces et centres commerciaux et des �quipements public-sant�. Concevoir, 
d�velopper, investir, d�tenir et arbitrer, exploiter et g�rer sont les savoir-faire de la soci�t�. La ma�trise 
de ses diff�rents m�tiers permet � Icade d'apporter des solutions adapt�es aux besoins de ses clients 
et d'intervenir de mani�re globale sur les probl�matiques actuelles du secteur. En 2007, Icade a 
r�alis� un chiffre d’affaires consolid� de 1 482 M€ et un cash- flow net courant de 224 millions 
d’euros. L’actif net r��valu� de liquidation atteint 5 317 millions d’euros soit 108,4 euros par action.

Contacts

Nathalie Palladitcheff
Membre du comit� ex�cutif, en charge des finances, 
juridique et informatique
+33 (0)1 41 57 70 12
nathalie.palladitcheff@icade.fr

R�mi Lemay
Responsable communication financi�re et 
externe
+33 (0)1 41 57 71 05
remi.lemay@icade.fr


