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Incluant le rapport financier annuel

RCHES FINANCIERS.

AMIE

Le présent document de référence a été déposé
aupreés de I'Autorité des marchés financiers (I""/AMF") le 23 mars 2017,
conformément a l'article 212-13 de son réglement général.
Il pourra étre utilisé a I'appui d'une opération financiére
s'il est complété par une note d'opération visée par 'AMF.

Ce document contient tous les éléments du rapport financier annuel.
Il a été établi par I'émetteur et engage la responsabilité de ses signataires.

En application de I'article 28 du reglement (CE) n° 809/2004,
les informations suivantes sont incluses par référence
dans le présent document de référence :

x

Les comptes consolidés au 31 décembre 2014
et les rapports de nos commissaires aux comptes
y afférents figurant respectivement aux pages 142 a 219, 220 a 222 du document
de référence déposé auprés de I'AMF le 2 avril 2015.

x

Les comptes consolidés au 31 décembre 2015
et les rapports de nos commissaires aux comptes
y afférents figurant respectivement aux pages 180 a 254 et 255 du document
de référence déposé aupres de I'AMF le 31 mars 2016.
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cade, en avance
sur son plan strategique

le message
d'André Martinez

Depuis I'annonce de notre plan
stratégique il y a un an, Icade a
beaucoup changé.

S'agissant de la composition du Conseil
d’administration, nous avons désormais
un tiers d’administrateurs indépendants
et 47 % de femmes.

La totalité des comités du Conseil —
stratégie et investissements; audit,
risques et développement durable;
nominations et rémunérations —

sont présidés par des administrateurs
indépendants. Cette année a été

. B

marquée également par |'évolution

de notre structure actionnariale.

La Caisse des Dépbots et Groupama,

les deux groupes actionnaires de HoldCo,
holding majoritaire d'lcade, ont simplifié
la structure de détention de leurs titres.
La Caisse des Dépots détient désormais
en direct 39 % du capital d’lcade, dont
elle reste 'actionnaire de référence,

et Groupama en controle 13 %.

C’est une opération bénéfique pour notre
société, qui se traduit par une plus grande
lisibilité de sa structure actionnariale.

La conséquence directe de cette
opération est d'aboutir a la privatisation
de notre société. Icade appartient depuis
mai 2016 au secteur privé et est donc,
de plain-pied, dans le jeu de la
compétition et de la performance.

Dotée d'une gouvernance améliorée,
d’une structure actionnariale simplifiée
et d'un plan stratégique élaboré par

le management et soutenu a 'unanimité
par le Conseil d'administration,

notre feuille de route est claire jusqu’a
I'horizon 2019 : Icade est désormais

en ordre de marche. Le Conseil
d’administration accompagne et soutient
la direction générale et le Comité exécutif
dans la mise en ceuvre du plan
stratégique. Les priorités fixées pour
I'année 2016 ont été intégralement
réalisées. Le désengagement de I'activité
Services, effectif depuis le troisieme
trimestre, permet a Icade de s'adosser

a des groupes partenaires, acteurs
majeurs du secteur de I'immobilier.

Nous nous sommes également recentrés
sur nos principaux parcs d'affaires,

en cédant certains d’entre eux.

Les premiéres synergies entre la fonciére
et la promotion commencent a porter
leurs fruits. Enfin, I'alignement

des mécanismes de rémunération

du management en cohérence avec

la performance de I'entreprise est

en place.

Au-dela de |'exécution du plan
stratégique, |'écoute et la satisfaction

du client sont fondamentales.

Dans un contexte de révolution
numérique, notre entreprise doit

se transformer et innover.

Le déménagement du siége est |'occasion
d’agir en équipe, de décloisonner les
activités et de progresser ensemble.

Nous avons donc toutes les raisons
d’envisager avec confiance I'année 2017
avec la suite de la réalisation

de notre projet stratégique.

André Martinez,
Président du Conseil
d'administration



Rencontre avec
Olivier Wigniolle

Un an aprés le lancement
du plan stratégique,
ol en sommes-nous ?

Olivier Wigniolle: Se doter d'un plan
stratégique constituait une étape initiale
indispensable pour donner une vision
claire de notre ambition pour les trois
prochaines années. Nous avons fait des
choix tranchés que nous avons regroupés
dans une stratégie cohérente avec

six priorités pour 2016, qui ont d'ores et
déja été atteintes. Le regard que je porte
sur I'année 2016 est donc tres positif !

Depuis votre arrivée en 2015, y 2 ‘
quels changements avez-vous —~

percus dans I'entreprise ?

O. W.: Nous avons désormais une
stratégie claire, connue de tous.

Nous disposons d'objectifs chiffrés qui
déterminent notre niveau d'ambition.

Promotion Immobiliére collaborent.

A l'image des fortes synergies qui
existent entre la Fonciére Santé et la
Promotion, ol chaque entité apporte

du business a |'autre et lui fait profiter

de son savoir-faire. Créer des synergies
entre la Promotion et la Fonciére Tertiaire
est également possible et souhaitable;
c’est notre ambition.

Et concrétement, quelles sont
nos principales priorités pour
2017 et les années a venir ?
Nous avons gagné en rigueur, en
progressant sur la culture budgétaire,
et en mettant en place un processus
de valorisation interne de nos actifs.
Nous avons recommencé a acquérir
des actifs créateurs de valeur a terme
et c'est |la base d'une fonciére. Enfin,
je me réjouis que notre activité de
promotion soit a nouveau dans une
dynamique de développement.

O. W.: Nous avons des objectifs chiffrés
précis et clairs, déclinés en sous-objectifs.
Un de nos axes de progrés sera de
développer des opérations en synergie
entre nos métiers. Aujourd’hui, la
Fonciére Tertiaire et la Promotion
comptent parmi les leaders du secteur,
et la Promotion doit remonter sur

le podium : nous en avons |'ambition.
Nous disposons d'un trés fort potentiel
d'opérations a lancer avec la Fonciere,
ce qui est un atout essentiel, dans un

Icade se dote d'une
nouvelle identité,
pourquoi ce changement ?

Icade se positionne comme un
"opérateur immobilier intégré”.

O. W.: Le principal enjeu de cette
nouvelle identité est de nous inciter

Qu’entendez-vous par la ?

O. W.: Opérateur, car nous ne sommes
ni une pure fonciére, ni un simple
promoteur, mais nous sommes présents
sur ces deux activités a la fois. Intégré,
parce que nous sommes passés d'une

entreprise regroupant six ou sept métiers,

a une organisation ou nos trois activités,
Fonciére Tertiaire, Fonciére Santé et

a réfléchir sur la transformation de notre
environnement et sur notre adaptation
a celui-ci. Quelle image souhaitons-nous
communiquer auprés de nos parties
prenantes, et comment voulons-nous
traduire notre nouveau positionnement
vers nos publics externes ? Notre
positionnement est celui d'un acteur

de I'immobilier solide, de confiance

et résolument tourné vers |'avenir. Il s'agit
également de définir notre réle au service

des territoires et des personnes, et notre
dynamique d'évolution face aux
mutations sociétales.
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marché trés compétitif, pour créer de
la valeur pour Icade et ses actionnaires.
Quant a la Fonciére Santé,
incontestablement leader du secteur,
I'internationalisation fait partie des
objectifs a moyen terme.

Olivier Wigniolle,
Directeur général
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Incarner la transformation de I'entreprise, batir une marque forte
pour accompagner le positionnement d'opérateur immobilier intégré
et accélérer la réalisation du plan stratégique : la nouvelle identité

Refléter I'évolution
d'lcade

Créée en 1954 par la Caisse

des Dépodts, la SCIC est devenue
Icade en 2003. Trois ans plus tard,
Icade entrait en Bourse, marquant
une nouvelle étape majeure dans
son histoire. Depuis, I'entreprise
a continué a se recentrer en se
désengageant progressivement
de ses activités de Services.
Icade est ainsi devenue une
fonciére privée cotée, leader

de l'investissement de bureaux
et murs de clinique en France,
quatrieme promoteur résidentiel
et tertiaire. Ainsi, en quinze ans,
Icade avait opéré une mutation
profonde..., a I'exception de

son logo, qui n‘avait pas évolué
depuis 2003 ! Il était donc
nécessaire de mettre en phase
I'identité visuelle d'lcade avec
son identité profonde.

Batir une marque connue
et reconnue

Le nouveau positionnement
d'opérateur immobilier intégré
nécessite de faire connaitre

la marque a tous ses publics.
Une mission que I'ancien motto
« Nous donnons vie a la ville »
ne pouvait plus remplir.

Le nouveau motto s'adresse

a tous les clients et évoque plus
clairement le métier d’lcade :

« L'immobilier de tous

vos futurs ».

Graphiquement, la nouvelle
identité conserve une filiation
avec les racines d'lcade au travers
de l'utilisation du bleu, qui évolue
néanmoins avec deux tonalités
moins institutionnelles. Il est
complété par le vert qui rappelle
que le développement durable,
la RSE et |a biodiversité sont au
ceeur des préoccupations et de

la stratégie d'lcade. Enfin, les
formes qui composent le logo
symbolisent la diversité

des métiers d'lcade, mais aussi
des territoires ou l'entreprise

est présente.

de marque d'Icade répond a de nombreux enjeux.

Accélérer le plan
stratégique

La nouvelle identité est ainsi un
signe fort de la mutation d'lcade :
nous avons changé, nous devons
le faire savoir et prendre position
de maniére différente auprés

de I'ensemble de nos parties
prenantes.

C'est aussi un accélérateur du
plan stratégique de I'entreprise,
en amenant chaque collaborateur
a se projeter dans le futur d'lcade.
La nouvelle identité a d'ailleurs
été construite au travers d'une
démarche fortement collaborative
—I'ensemble des collaborateurs
ont ainsi été consultés et une
centaine ont participé a une
journée de créativité pour définir
plusieurs pistes de signature.
Aujourd’hui, la nouvelle identité
est un atout supplémentaire

pour la réalisation des objectifs
ambitieux d'lcade.
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INDICATEURS DE PERFORMANCE ET STRATEGIE
Indicateurs de performance

1. Indicateurs de performance

11.  Indicateurs de performance du Groupe

CASH-FLOW NET COURANT
(en ME et €/action)

ANR EPRA TRIPLE NET
(en ME et €/action)

5821
325,4 M€ 5383 —
300,1 M€ 22,2 T
20,3
91,2
733
4,07€ 4,41€
Jaction [action
0,28¢€ 0,30€
2088 0,99¢€ 1,23€
213,9 731€ 78,7 €
Jaction [action
283¢€ 2,90€
(2,4) 2015 (0,03) (1.9 2016 (0,03) déc. 2015 déc. 2016
Promotion W Fonciére Tertiaire y compris Holding
I Fonciere Santé Autres
LOAN-TO-VALUE CcoUT MOYEN DE LA DETTE APRES COUVERTURE
(en %)@ (en %)
39.7%
38,0% 37.9%
2,71%
2,46%
2,18%
déc. 2015 juin 2016 déc. 2016 déc. 2015 juin 2016 déc. 2016

(a) Integre lavaleur des sociétés de Promotion et les créances financiéres des partenariats
publics-privés, ainsi que la valeur des sociétés de Services en décembre 2015 et juin 2016.

MATURITE MOYENNE DE LA DETTE
(en années)

RESULTAT NET PART DU GROUPE
(en ME et €/action)

6,6
(207,6) M€ (2,82) € 58,0M€ 0,79¢€
i 10,4 i
o1 [action o /a(tl0n0‘14€
s 0,26 € =5 0,28€
47 is 33,3 045¢€ 380 Lo osie
(11,3) (0,15)€
m (3,27)€
(0,26)€
(19,0)
2015 2016
1 1 ]
2014 2015 2016 Promotion W Fonciére Tertiaire y compris Holding

W Fonciére Santé

Autres



INDICATEURS DE PERFORMANCE ET STRATEGIE
Indicateurs de performance

1.2. Indicateurs de performance des Fonciéres Tertiaire et Santé

RESULTAT NET RECURRENT FONCIERE EPRA (en M€ et €/action) LOYERS BRUTS, LOYERS NETS (en M£) ET TAUX DE MARGE (en %)
296.8 98,4% 98,4%
273,0
91,2 519
733 170
4,02€
3'79 € Jaction
[action
10€ 12€
199,6 205,6 388
2,7¢€ 28¢€
2015 2016 Loyer brut  Loyer net Loyer brut  Loyer net
M Fonciére Tertiaire I Fonciére Santé 2015 2016
B Fonciére Tertiaire —O—Taux Marge Fonciére Tertiaire
I Fonciere Santé ~—o—Taux Marge Fonciére Santé
REPARTITION DU PATRIMOINE REPARTITION GEOGRAPHIQUE DU PATRIMOINE BUREAUX
(en %) ET PARCS D’AFFAIRES (en %)
FONCIERE SANTE FONCIERE TERTIAIRE PROVINCE . ILE-DE-FRANCE
21% 2,0 Md€ 78% 1% 99 %
2¢ Couronne Paris
Patrimoine autre 15% 17%
1% — 97 Md€® Bureaux France
' 42 % 7 6 Md€ La Défense /
1% Couronne ! Péri-Défense
Parcs d'affaires 3,5 Md€ 29% 27%

36%
Croissant Ouest
12%

(a) Enquote-part de détention Icade Santé.

REPARTITION GEOGRAPHIQUE DU PATRIMOINE SANTE (en %) LOYERS COURANTS IFRS (en M£) ET TAUX D’OCCUPATION
FINANCIER SPOT A LA DATE DE CLOTURE (en %) @

Bourgogne-Franche-Comté

3% Bretagne 100,0% 100,0% 100,0%

Tle-de-France l 4%

18% Hauts-de-France

Normandie 10% 157

2% Auvergne-Rhdne-Alpes T

Nouvelle-Aquitaine 2,0 Mde 1%

13% Pays-de-la-Loire

— 10%

Occitanie Centre-Val-de-Loire 389

18% ‘ 3% =

Provence-Alpes-Céte d'Azur Grand Est

6% 3%

DUREE RESIDUELLE FERME DES BAUX (en années) 2014 2015 2016

W Fonciere Tertiaire —O— % Occupation Tertiaire
W Fonciére Santé ~—o— % Occupation Santé

(a) LoyerIFRS annuel projeté sur la base de I'état locatif a la date de cléture.

2014 2015 2016

~—o— Fonciére Santé ——O—Fonciére Tertiaire
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INDICATEURS DE PERFORMANCE ET STRATEGIE
Indicateurs de performance

1.3. Indicateurs de performance de la Promotion

CASH-FLOW NET COURANT PROMOTION

CHIFFRE D'AFFAIRES ECONOMIQUE (en M£), RESULTAT OPERATIONNEL
(en M€ et €/action)

ECONOMIQUE COURANT (en Mé) ET TAUX DE MARGE (en %)

22,2 55% 55%
20,3
956 1005
0,28 € 0,30 €
Jaction [action
I 53 56
2015 016 2015 2016
W CAéconomique
RO économique courant
~——o— Taux de marge
RENDEMENT DES CAPITAUX PROPRES BACKLOG PROMOTION (en M€)

1597
1508
437
1234
2014 2015 2016 2014 2015 2016
Résultat net - part du Groupe (en M€)
B Fonds propres moyens alloués - part du Groupe (en M€)
——o— Rendement des capitaux propres
RESERVATIONS NETTES DE LOGEMENTS EN VOLUME
(en nombre de logements) ET EN VALEUR TTC (en M¥€) MIXITE DE LA PRODUCTION DE LOGEMENTS
5665
33% 42% 40 %
3912 3999
31% 26% 21%
1115
788 839 36% 32% o
2014 2015 2016 2014 2015 2016

W Réservations en volume (en unité)

X W Investisseurs institutionnels
Réservations en valeur (en M€)

W Accédants
Investisseurs privés

x10x



INDICATEURS DE PERFORMANCE ET STRATEGIE
Indicateurs de performance

1.4. Indicateurs RSE

FONCIERE TERTIAIRE - SURFACES DE BUREAUX CERTIFIES PROMOTION - PART DES NOUVELLES OPERATIONS SITUEES
HQE/BREEAM (en milliers de m?) A MOINS DE 5 MINUTES A PIED D'UN TRANSPORT EN COMMUN
86 % 82% 86 %
500 487
456 473
400
300
221 246 244
200
100
0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
M Construction Exploitation 2014 2015 2016
FONCIERE TERTIAIRE - EMISSIONS DE GAZ A EFFET DE SERRE PROMOTION - PART DES CHANTIERS D'IMMEUBLES NEUFS FAI-
DES BUREAUX ET PARCS D’AFFAIRES (en kg de CO, ég/m?/an) SANT L'OBJET D'UNE CHARTE D’ACHATS RESPONSABLES
100 % 100 % 100 %
30 4
25
20 4 -
1
15
10
5 -40 %
0 ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
e Réalisé (hors certificats verts) e Réalisé (en incluant les certificats verts)
o Objectif (hors certificats verts) ~ « = = Objectif (en incluant les certificats verts)
2014 2015 2016
PART DES COLLABORATEURS AYANT RECU UNE FORMATION (en %) PART DE POSTES POURVUS EN INTERNE EN 2016 (en %)

90 %
78%
69 % Postes pourvus
en externe
56 %
Postes pourvus
en interne
2014 2015 2016
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INDICATEURS DE PERFORMANCE ET STRATEGIE
Présentation du Groupe

2. Présentation du Groupe

21. Organigramme juridique simplifié

assureursve

‘43,49 % 56,51% 100 %

CADE SANT

FONCIERE SANTE

ICADE PRMOTION

PROMOTION

2.2. Actionnariat

ACTIONNARIAT AU 31/12/2016 (en %)

CAISSE DES DEPOTS

GROUPAMA

AUTRES

69% 13%

(a) Dont 0,28 % pour le fonds commun de placement d’Icade, 0,28 % d’autodétention et 5,69 % pour le groupe Crédit Agricole.

x12x



INDICATEURS DE PERFORMANCE ET STRATEGIE
Stratégie et perspectives du Groupe

3. Stratégie et perspectives du Groupe

3.1. Stratégie

Présenté en novembre 2015 au marché, le plan stratégique d’lcade
est axé autour d'une ambition : étre un opérateur immobilier intégré
parmi les plus performants, en se reposant sur son métier coeur de
Fonciére Tertiaire (7,7 milliards d'euros d'actifs), de Fonciére Santé
(2,0 milliards d'euros d'actifs en quote-part du Groupe), ainsi que sur
son métier de Promotion (1,0 milliard d'euros de chiffre d'affaires a fin
2016). Icade Promotion est un acteur clé en France dans le résidentiel
et dans le tertiaire sur I'ensemble du territoire (quatriéme acteur en
France — Source : Innovapresse).

Les objectifs d'lcade a moyen terme sont clairs.
O Plan de croissance des Fonciéres Tertiaire et Santé

Icade ambitionne a horizon 2019 une valeur de portefeuille de
11,4 milliards d'euros @, soit une croissance de 24 % en quatre ans.
Aprés avoir réalisé en 2016 le recentrage de son patrimoine de
Fonciére Tertiaire sur les actifs les plus créateurs de valeur, Icade va
poursuivre une politique dynamique de rotation de ses immeubles.

Icade vise par ailleurs un taux d'occupation de ses bureaux a 95 %
et de ses parcs d'affaires a 89 %.

La Fonciére Santé va quant a elle poursuivre son développement
avec une politique de croissance externe ciblée sur I'ensemble du
territoire.

La croissance du portefeuille global sera réalisée aussi grace a un
pipeline de développement de prés de 1,9 milliard d'euros a fin 2016
(sur les actifs de la Fonciére Tertiaire et dans une moindre mesure
de la Fonciére Santé).

O Développement et performance pour la Promotion

L'activité de Promotion immobiliére doit pour sa part atteindre un
niveau de performance a minima en ligne avec ses pairs (ROE ®
cible 312 % en 2018, taux de marge opérationnelle @ entre 6,5 % et
7 %). L'ambition de croissance du chiffre d’affaires s'établit 4 30 %
entre 2016 et 2018.

(a) Surla période 2016-2019 : cessions (- 0,9 MdE€), Acquisitions d’actifs (+ 0,7 MdE€), Développements Promotion pour la Fonciere (+ 0,5 Md€), Pipeline de

Développement, Indexation et création de valeur (+ 1,4 MdE).

(b) Return on equity : Résultat net part du Groupe/moyenne des fonds propres alloués sur |'exercice.

(c) Résultat opérationnel économique courant : (Résultat opérationnel IFRS retraité d'IFRS 11, des éléments non courants et des charges de redevance de
marque et colts de holding)/chiffre d'affaires économique (CA IFRS retraité d'IFRS 11).

NOTRE BUSINESS MODEL : UN OPERATEUR IMMOBILIER INTEGRE

T

TERTIAIRE

Résilience de la
Fonciére Santé
permettant plus de
projets de
développement dans
la Fonciére Tertiaire

FlaEE

SANTE

79 % bureaux

7,7 Md€ @) portefeuille

1 Mm? de réserves foncieres
65 % du cFNC

Ry

ACTIVITE FONCIERE

o000,
z

21 % murs de cliniques
2,0 Md€ (b) portefeuille
N°1 en France

28 % du CFNC

40/73/8' °

g fonctiohs s

(a) Hors droits.
(b) PartIcade (56,51 %), hors droits.
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INDICATEURS DE PERFORMANCE ET STRATEGIE
Stratégie et perspectives du Groupe

L'activité d'lcade a connu, dés le mois de janvier 2017, des succes
notables notamment :

O signature d'un bail de 11 500 m? avec Groupama sur I'immeuble rénové
Défense 4-5-6 (bail de six ans fermes, livraison prévue en mai 2017) ;

O campus Metropolitan a Villejuif : renouvellement de deux baux avec
LCL sur 30000 m? (bail de dix ans, effet rétroactif au 1°" janvier 2017)
et cessions prévues aux deuxiéme et troisieme trimestres de trois
actifs a LCL pour 225 millions d'euros ;

O signature d'un BEFA (Bail en I'état futur d'achévement) de 8 490 m?
avec |'Urssaf sur le Parc du Pont de Flandre (livraison durant I'été
2019, bail de neuf ans fermes) ;

O signature par lcade Promotion d'un BEFA avec Orange : la livraison
de 18 000 m? de bureaux située a Villejuif est prévue au quatrieme
trimestre 2019 (bail ferme de neuf ans, Orange bénéficie d'une
option d'achat jusqu’en septembre 2017).

Par ailleurs, pour 2017, les six priorités d'lcade sont :

O poursuivre les acquisitions et les opérations de développement a
un rythme soutenu ;

O finaliser le déploiement du plan « Coach Your Growth with Icade » ;

O accélérer le développement des synergies entre la Fonciére Tertiaire
et la Promotion ;

O profiter des conditions de marché favorables en accélérant la mise
en ceuvre de la feuille de route d'lcade Promotion ;

O poursuivre la gestion dynamique et sécurisée du passif ;
O poursuivre nos investissements en innovation et RSE.

Sur le plan opérationnel, le pipeline de développement, sur des terrains
maitrisés, de la Fonciére Tertiaire et de la Fonciére Santé s'éléve a
1,9 milliard d’euros.

L'année 2017 sera marquée notamment par des opérations significatives
pour le pdle Fonciére Tertiaire : livraison en mai de I'immeuble de
bureaux Défense 4-5-6 (16 000 m? - 100 % précommercialisés), avancée
du projet Pulse (28 000 m? de bureaux).

La Fonciére Tertiaire poursuivra également sa dynamique d'acquisitions
relancée en 2016.

Avec un pipeline de développement de 245 millions d’euros et des
projets d'acquisitions, la Fonciére Santé poursuivra en 2017 sa politique
de croissance.

L'activité Promotion Logement continuera de bénéficier en 2017 de
la dynamique de marché et des actions engagées en lle-de-France
etenrégions.

Le cash-flow net courant - Groupe de 2017 est attendu en hausse
d’au moins 4 % par rapport a 2016.
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PERFORMANCE DES ACTIVITES DU GROUPE

S 6 PRIORITES
REALISEES EN 2016

Un an aprés I'annonce de son plan stratégique, Icade est en ordre
de marche pour atteindre ses objectifs a horizon 2019,
et les six priorités 2016 ont été atteintes.

I~

DESENGAGEMENT
DES SERVICES

Cessions effectives depuis le 30 septembre.
+13 M€ : résultat des activités
abandonnées.

MISE EN PLACE DES MEEANISMES
DE REMUNERATION "ALIGNES"
POUR LE MANAGEMENT

La part variable de la rémunération des membres
du Comité exécutif est alignée sur la performance
globale (cours de Bourse, CFNC, ANR).

Les managers (20 % des effectifs) ont bénéficié
d’un plan d'actions de performance (indicateurs :
cours de Bourse, ANR).




PERFORMANCE DES ACTIVITES DU GROUPE

RECENTRAGE SUR CERTAINS
PARCS D'AFFAIRES

Cessions effectives a fin décembre

de nos cinq parcs d'affaires non stratégiques.

286 M£ : Prix de cession des parcs
de Nanterre Seine (et Défense 3),
Antony, Cergy, Evry, Villebon.

CIBLAGE DE ORTUNITES
D'INVESTISSEMENT
DANS LE CIPALES
VILLES FRANGAISES

Appels d’'offres communs
en cours.

DEVE MENT

DES PREM YNERGIES
ENTRE CIERE
ET LA PROMOTION

Premiers appels d'offres communs,
vente de charges fonciéres, une seule
équipe Maitrise d'ouvrage déléguée
en lle-de-France sur le tertiaire, synergies
déja trés actives avec la Fonciére Santé.

HAUSSE DU TAUX
D'OCCUPATION
ET REPOSITIONNEMENT

MARKETING SUR LES PARCS

D'AFFAIRES

Lancement opérationnel
de Coach Your Growth with Icade
30 M€ sur deux ans
+ 3 points : hausse du taux
d’occupation sur 2016.
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PERFORMANCE DES ACTIVITES DU GROUPE
Groupe

1.  Groupe

Premiére année de lI'exécution du plan stratégique,
2016 a permis de faire évoluer en profondeur :

La gouvernance a été améliorée et la structure
actionnariale simplifiée

L'assemblée générale mixte du 23 mai 2016 a approuvé la fusion-
absorption de HoldCo SIIC par Icade. HoldCo SIIC était une structure
juridique « holding » détenant les participations de CDC et de Groupama.
Par la simplification de la structure actionnariale qu'elle apporte, via
une détention directe de la CDC et Groupama au capital d'lcade, et
['amélioration sensible de la gouvernance qui I'accompagne (deux
administrateurs indépendants supplémentaires, tous les comités du
conseil présidés par des administrateurs indépendants), cette fusion
est une opération bénéfique pour Icade et ses actionnaires.

Suite a cette fusion, le capital d'lcade est détenu directement par
le groupe Caisse des dépdts a hauteur de 38,99 % et Groupama a
hauteur de 12,95 %.

Le conseil d'administration est composé de 15 membres dont 7 nommés
parmi les candidats de la Caisse des dépéts, 3 parmiles candidats de
Groupama et 5 administrateurs indépendants. Il comprend 47 % de
femmes et un tiers d'administrateurs indépendants conformément aux
recommandations du Code Afep-Medef et aux dispositions légales.

L'équipe du comité exécutif est entierement constituée

Monsieur Maurice Sissoko a rejoint Icade en qualité de membre du comité
exécutif en charge du pdle Promotion le 30 juin dernier, en remplacement
de Monsieur Hervé Manet. Il avait auparavant été membre de cet organe
de direction d'lcade entre 2008 et 2010 en tant que responsable du
péle Services. Il était depuis septembre 2013 administrateur d'lcade
en tant que représentant permanent de la Caisse des dépdts ou |l
était depuis juillet 2015 conseiller du Directeur général de la CDC en
charge de la mission de la préfiguration de la société fonciére publique
dédiée au logement.

Monsieur Antoine de Chabannes a rejoint Icade début novembre 2016
en tant que membre du comité exécutif ou il prend la direction du
Portfolio Management. Il est diplémé de I'ESCP Europe. Aprés avoir
commencé sa carriére en 2004 au sein d'Ernst & Young, il a rejoint début
2011 Allianz France ou il a intégré la direction Corporate Finance. En
septembre 2012, il est devenu directeur du Portfolio Management et
du Corporate Management, membre du comité de direction d'Allianz
Real Estate France. Il assurera le pilotage de la valorisation et de la
performance du portefeuille d'lcade et supervisera également les
études et recherches.

Monsieur Jean-Francois Gallolin, membre de I'"Advisory Board
d’'Icade pour I'innovation, a rejoint la Société en qualité de directeur
de I'innovation. Il est entrepreneur, professeur (Centrale Supélec et
Essec), spécialiste des problématiques d'innovation et d'entrepreneuriat.

Les six priorités stratégiques 2016 ont été réalisées

En 2016, Icade a réalisé I'essentiel de ses six priorités stratégiques
mentionnées lors de la présentation en novembre 2015 du plan a
horizon 2019 :

O cessions effectives de I'ensemble des activités de Services ;

O alignement des intéréts du management sur ceux des investisseurs
par la mise en ceuvre de mécanismes de rémunération adaptés ;

O cessions confirmées des cing parcs non stratégiques (286 millions
d’euros) pour se concentrer sur les huit principaux parcs d'affaires ;

O premiéres synergies Business entre la Fonciére et la Promotion ;

O étude des premiéres opportunités d'investissement dans les
principales villes francaises ;

O définition du plan d'actions et premiére phase de déploiement du
plan marketing Coach Your Growth with Icade sur les parcs d'affaires
conservés en vue d'en accroitre |'attractivité et le taux d'occupation.

Par ailleurs, I'activité locative de I'année 2016 a été
particulierement dynamique sur la Fonciére Tertiaire

Surl'exercice 2016, le pole Fonciere Tertiaire a procédé au renouvellement
de 65 baux d'une surface totale de 138 911 m? dont le bail PwC sur l'actif
Crystal Park de Neuilly-sur-Seine (23 800 m?). Ces renouvellements
ont porté sur un loyer facial de 33,1 millions d’euros représentant une
évolution de (11,98) % par rapport aux loyers précédents, dans un
contexte de réalignement aux conditions de marché actuelles de ces
baux signés en haut de cycle.

Véritable succes pour la Fonciére Tertiaire, le Millénaire 4 (24 500 m?)
a été intégralement pré-loué a une entreprise de premier plan, six
mois avant sa livraison. Le bail d'une durée de 12 ans a pris effet a la
livraison de I'immeuble intervenue le 17 octobre 2016. Icade a également
commercialisé le Millénaire 1 (quihéberge I'actuel sieége social d’lcade)
représentant 22 000 m?. Le bail d'une durée ferme de dix ans prendra
effet en avril 2018 apres la rénovation des plateaux concernés. Ces
signatures confirment |'attractivité du Parc d'affaires du Millénaire situé
au nord de Paris dans le 19¢ arrondissement.

Sur I'ensemble de I'année 2016, Icade a commerecialisé plus de 131 000 m?
de nouveaux baux pour un montant total de 40 millions d'euros.

Les départs de locataires ont porté en 2016 sur 79 500 m? représentant
14,4 millions de loyers annuels.

Enfin, axe fort de sa stratégie sur ses Parcs d'affaires, Icade a lancé
officiellement « Coach Your Growth with Icade » le 5 juillet 2016,
I'ambitieux plan (sur deux ans) d’amélioration de la qualité de vie au
sein des Parcs d'affaires. Ce plan a tout d'abord été déployé sur le
Parc de Rungis dés le mois de septembre 2016 puis sera déployé sur
les principaux sites d'lcade d'ici a la fin 2017.

Le taux d'occupation financier spot du péle Fonciére Tertiaire au
31 décembre 2016 s'établit a 91,1 %, en amélioration de 4,3 points
par rapport au 31 décembre 2015, porté par une hausse sur ses deux
principales typologies d'actifs : les bureaux (95,8 % soit + 5,6 points)
et les Parcs d'affaires (87,1 % soit + 3,0 points).

L'activité 2016 sur le secteur de la Fonciére Santé a été marquée par la
montée en puissance du portefeuille suite a I'importante acquisition
réalisée en fin d'exercice 2015 : les revenus locatifs ont ainsi fortement
progressé (+ 22,3 %) sur un an. L'évolution a périmetre constant®
n'appelle pas de remarque particuliére : la Fonciére Santé dispose
en effet de baux trés longs et d'un taux d'occupation de 100 %. La
croissance est donc essentiellement alimentée par la croissance externe
et les extensions de cliniques ou réalisation de travaux générant des
loyers complémentaires.

Le pdle Promotion a été marqué en 2016 par une progression significative
de ses principaux indicateurs d'activité (portefeuille foncier qui
représente plus de 2,2 milliards d'euros de chiffre d'affaires potentiel
[soit + 28 %], backlog de 1 597 millions d'euros [soit + 5,9 %], réservations

(a) Les variations de loyers a périmétre constant permettent de comparer les loyers d’une année sur I'autre en excluant pour les périodes considérées le
revenu des immeubles ayant été affectés par des variations de périmétre du fait d'acquisitions, de cessions, de transferts vers ou en provenance des
actifs en développement (extensions, livraisons de nouveaux actifs ou rénovations d‘actifs dont les travaux entrainent un arrét de I'exploitation). Les

variations se calculent sur la base des loyers IFRS.
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en hausse de + 41,7 % en volume et + 32,8 % en valeur), ventes actées
en hausse de 14,2 % en volume pour s'établir a 4 803 lots sur 2016.

Le péle Promotion Tertiaire a enregistré en 2016 la signature de plusieurs
VEFA de bureaux avec des investisseurs institutionnels de premier
plan notamment a Lyon (I'immeuble « Oxaya », 7 200 m?, au premier
semestre et I'immeuble de bureaux « Karre », 9 800 m?, au second
semestre 2016) et a Paris (opération « Twist », 10 400 m?, située dans la
ZAC de Clichy-Batignolles).

L'année 2016 a été marquée aussi par la reprise de la
rotation d’actifs sur la Fonciére Tertiaire

Les acquisitions effectuées sur la Fonciére Tertiaire par Icade pour
I'année 2016 (Orsud, Parissy et Arc Ouest) se sont élevées a 400 millions
d'euros avec un rendement immédiat moyen de 5,5 %. Par ailleurs, Icade
asigné avec Bouygues Immobilier I'acquisition en VEFA de I'ensemble
immobilier « Go Spring » pour un montant total de 191 millions d’euros
dont la livraison de la premiere tranche est prévue au printemps 2017
(14 100 m?).

L'exercice 2016 a également été marqué par la livraison des opérations
Veolia (45 000 m?) et Millénaire 4 (24 500 m?), immeubles livrés
conformément aux budgets et plannings initiaux.

Quant aux acquisitions d'actifs effectuées par Icade Santé, elles s"élévent
a 56,9 millions d'euros, pour un rendement immédiat moyen de 5,7 %.
Parailleurs, Icade Santé a acquis en 2016 deux terrains pour un montant
total de 5,9 millions d'euros avec des engagements relatifs a des travaux
de construction de nouveaux établissements (engagement total avec
travaux de 113 millions d’euros).

Afin 2016, Icade a achevé son programme de cession des parcs « non
core » pour se recentrer sur ses huit principaux parcs d'affaires. Les
cessions réalisées en 2016 se sont ainsi élevées a 286 millions d'euros.
Elles concernent les Parcs d'affaires Antony, Cergy, Evry, Villebon et
Nanterre Seine (hors Axe Seine) + I'immeuble Défense 3.

Par ailleurs, Icade a cédé lI'immeuble situé au 69, boulevard Haussmann
a Paris pour 128 millions d'euros. Cette transaction, portant sur un
actif mature (bail au loyer de marché, compression forte des taux de
rendement sur ce secteur) a été réalisée a des conditions trés attractives
(71,5 millions d'euros de plus-value de cession).

Un immeuble de bureaux situé a Levallois a également été cédé pour
135 millions d’euros a son locataire, I'Etat francais qui a exercé sa levée
d’option d'achat.

Au total, les cessions effectuées par le pdle Fonciére Tertiaire pour
I'année 2016 se sont élevées a 587 millions d'euros.

Dans le cadre de I'exécution de son plan stratégique, Icade a procédé
a la cession de ses activités de services. Elle a cédé, le 22 juillet 2016,
I'ensemble des titres de la société | Porta au groupe Visiativ et, le
30 septembre 2016, sa filiale Icade Property Management au groupe
Foncia et ses filiales Icade Asset Management et Icade Conseil au
groupe Colliers International.

Forte appréciation de la valeur du patrimoine dans un
contexte de hausse sensible des valeurs pour la santé,
mais aussi compte tenu des succés opérationnels qui ont
porté a la hausse la valeur des actifs tertiaires (hausse
du taux d’'occupation, notamment sur les bureaux)

La valeur de I'ensemble du patrimoine est en augmentation de 6,2 %
par rapport au 31 décembre 2015. A périmétre constant, I"évolution
est positive de 4,8 % dont :

O +99%surle périmétre de la santé du fait d'une forte compression
des taux intervenue sur ce segment en 2016 ;

O + 6,5 % sur le périmetre des bureaux notamment la tour Egho qui
s'est appréciée de prés de 14 % du fait de la prise d'effet des baux
et de la poursuite de la consommation des franchises de loyers ;

O + 1,4 % sur le périmétre des Parcs d'affaires. Cette augmentation
résulte d'évolutions contrastées selon les différents territoires.

Autre fait marquant de |'exercice, Icade a réalisé une
importante restructuration de son passif, dans un
contexte de marché particulierement favorable

Ainsi elle a procédé a deux émissions d’emprunts obligataires au
cours de |'exercice, avec pour chacune, un fort succes, témoignant de
I'attractivité de la signature de crédit du Groupe. Elles ont porté sur:

O unmontant de 750 millions d’euros en mai 2016 avec une échéance
de dix ans assorti d'un coupon annuel de 1,750 %, ce financement a
été levé avec une marge de 123 points de base au-dessus du taux
de référence ;

O un montant de 500 millions d’euros en novembre 2016 avec une
échéance de neufans, assorti d'un coupon de 1,125 %, ce financement
a été levé avec une marge de 82 points de base au-dessus du taux
de référence.

Consécutivement aux émissions obligataires et dans un objectif
d’optimisation des co(ts et de la durée moyenne de ses financements,
Icade a procédé :

O a des remboursements anticipés de crédits bancaires pour
657 millions d'euros ;

O au débouclage de swaps court terme (< 2 ans) pour un montant
notionnel total de 892 millions d’euros et a la mise en place de
250 millions d'euros de nouveaux swap long terme (sept et dix ans) ;

O adesrachats en numéraire pour un montant global de 300 millions
d’euros de deux souches obligataires existantes.

Icade a par ailleurs procédé au refinancement d'un crédit hypothécaire
de 225 millions d’euros aupres d'Allianz d'une maturité de 20 ans et
assorti d'un taux fixe de 2,172 % (faisant place a une échéance de neuf
ans avec un coupon supérieur a 3 %).

Enfin, des lignes de crédits revolving ont été signées pour un montant
total de 630 millions d'euros avec un renforcement de I'encours de
140 millions d'euros diminuant encore le risque de liquidité du Groupe.

Cette poursuite de I'optimisation du passif a permis :

O de rallonger la durée moyenne de la dette qui ressort a 6,6 ans au
31 décembre 2016, contre 4,5 ans au 31 décembre 2015 ;

O de diminuer sensiblement le colit moyen de la dette qui s'établit a
2,18 % en 2016, contre 2,71 % en 2015.

Ces éléments bénéficient dés 2016 au cash-flow net courant du groupe
Icade, mais aussi pour les années futures. Le colt exceptionnel au titre
du débouclage anticipé de certains supports de dette ou instruments
de couverture a été absorbé pour une part trés significative en 2016.

Enfin, Standard & Poor’s a renouvelé, en septembre 2016, sa notation
long terme BBB+ perspective stable sur Icade et sa notation A2 a
court terme.
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1.2. Evénements postérieurs

a la cléture

Dans le cadre de I'exécution de son plan stratégique, Icade a cédé
I'intégralité des titres de sa filiale Icade Expertise le 4 janvier 2017. Le
Groupe acheéve ainsi la cession de son activité de Services. Les incidences
de cette cession sur le résultat consolidé 2017 seront non significatives.

1.3. Résultats et cash-flows

1.341.

Le résultat net IFRS part du Groupe 2016 s'éléve a 58,0 millions d’euros,
porté par une amélioration sensible des activités opérationnelles.

Compte de résultat consolidé IFRS

L'ensemble des indicateurs du compte de résultat est en progression et
le résultat financier courant en sensible amélioration. A noter au cours de
I'exercice lesimpacts exceptionnels a hauteur de 51 millions d'euros suite
a la restructuration importante du passif réalisée au cours de I'année.

La présentation du compte d'exploitation entre éléments courants et
non courants proposée ci-dessous permet d'identifier en lecture directe
le montant de cash-flow net courant du Groupe au 31 décembre 2016
et les autres éléments non courants de l'activité.

31/12/2016 31/12/2015
(en millions d'euros) Courant  Non courant Total Courant  Non courant Total Variation
CHIFFRE D'AFFAIRES 1492,7 14927 1439,7 1439,7 37%
Produits des activités opérationnelles 1497,6 1497,6 14433 14433
Achats consommés (745,6) (745,6) (717,5) (717,5)
Services extérieurs (88,2) (88,2) (97,3 (97,3
Impéts, taxes et versements assimilés (12,4) (12,4) (11,1) (11,1
Charges de personnel, intéressement et participation (117,2) (117,2) (108,5) (108,5)
Autres charges liées a l'activité (13,1) (13,1) (7,5) (7,5)
Charges des activités opérationnelles (976,5) (976,5) (941,9) (941,9)
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 521,1 5211 501,5 501,5 3,9%
Charges d'amortissement nettes de subventions d'investissement (323,3) (323,3) (281,8) (281,8)
Charges et reprises liées aux pertes de valeur sur actifs corporels,
financiers et autres actifs courants 49,6 49,6 (310,2) (310,2)
Résultat sur acquisitions 1,3 1,3 0,3) 0,3)
Résultat sur cessions 19,4 19,4 129,2 129,2
Pertes de valeur sur goodwills et immobilisations incorporelles 0,1 0,1 0,1 0,1
Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence 171 (22,7) (5,6) 13,9 (22,3) (8,4)
RESULTAT OPERATIONNEL 538,2 (275,5) 262,7 515,4 (485,4) 29,9 777,6%
Coiitde I'endettement brut (116,4) (116,4) (133,2) (133,2)
Produits nets de la trésorerie et équivalents de trésorerie, des préts
etcréances associés 70 7,0 9,2 9,2
Colit de I'endettement net (109,4) (109,4) (123,9) (123,9) 11,7%
Autres produits et charges financiers (3.9 (50,2) (54,1) (4,4) 2,2 (2,2)
RESULTAT FINANCIER (113,3) (50,2) (163,6) (128,3) 2,2 (126,1) (29,7) %
Impéts sur les résultats (30,0) 6,4 (23,6) (27,3) (36,2) (63,5)
Résultat des activités abandonnées 2,8 10,6 13,3 (1,5) (19,0) (20,5)
RESULTAT NET 397,7 (308,8) 88,9 358,3 (538,5) (180,2) N/A
Résultat : part des participations ne donnant pas le contrdle 72,2 (41,3) 30,9 58,2 (30,8) 27,4
RESULTAT NET : PART GROUPE 325,4 (267,5) 58,0 300,1 (507,7) (207,6) N/A
Nombre moyen d'actions en circulation dilué retenu pour le calcul 73848960 73737524
RESULTAT NET : PART GROUPE
(en € par action aprés dilution) 4,41 (3,62) 0,78 4,07 (6,88) (2,81)
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1.3.2.

Le cash-flow net courant—Groupe est un des indicateurs clés principaux
d'lcade en ce qu'il inclut les éléments liés tant a I'activité de fonciére qu'a
I'activité de promotion. Il sert par ailleurs de support a la politique de
dividende. Il se compose principalement des deux éléments suivants :

Cash-flow net courant - Groupe

O le « résultat net récurrent — Fonciére », qui mesure le résultat
courant des activités de fonciére tertiaire et de fonciére santé
conformément aux recommandations de I'EPRA (European Public
Real Estate Association) retraité des dotations aux amortissements
sur la période provisions et reprises sur pertes de valeurs ; et

O le « cash-flow net courant — Promotion » qui mesure le cash-flow
issu des activités de promotion.

Le cash-flow net courant — Groupe s'inscrit en forte hausse, a
325,4 millions d’euros (soit 4,41 euros/action) au 31 décembre 2016,
contre 300,1 millions d'euros au 31 décembre 2015 (4,07 euros/action),
soit une augmentation de 8,4 %.

Cette progression résulte de la performance de I'ensemble des activités,
les Fonciéres Tertiaire et Santé et la Promotion, respectivement avec
des CFNC en hausse de 2,4 %, 24,3 % et 9,3 %.

Au 31 décembre 2016, la contribution de la Fonciére Tertiaire est de
65,7 %, la Fonciére Santé représente 28,0 % et la Promotion 6,8 %. A
noter que I'intégralité des frais de holding sont inclus dans le segment
de la Fonciére Tertiaire.

31/12/2016 31/12/2015 Variation 2016-2015
RNR Fonciére RNR Fonciére RNR Fonciére
(en millions d'euros) EPRA % CFNC % EPRA % CFNC % EPRA CFNC
Fonciére Tertiaire 205,6 69.3% 2139 65,7 % 199,6 731% 208,8 69,6 % 3,0% 2,4%
Fonciére Santé 91,2 30,7 % 91,2 28,0 % 733 26,9 % 73,3 24,4 % 24,3% 24,3%
TOTAL FONCIERE @ 296,8  100,0% 305,1 93,7 % 2730  100,0% 282,2 94,0 % 87% 81%
Promotion 22,2 6,8% 20,3 6,8% 9,3%
Autres® (19) (0,6)% (2,4) (0,8) % 21,8%
TOTAL GROUPE 325,4 100,0 % 300,1 100,0 % 8,4 %
TOTALGROUPE (en € par action) 4,02 441 3,70 4,07 8,6% 83%

(a) Le résultat net récurrent EPRA integre les amortissements des biens d'exploitation qui sont exclus du cash-flow net courant.

(b) Laligne « Autres » regroupe les opérations inter-métiers et les activités abandonnées.

1.3.3. Présentation de l'information sectorielle

Au 31 décembre 2016, les activités abandonnées ont été comptabilisées
conformément a IFRS 5 et classées dans I'information sectorielle dans la
colonne « Inter-métiers et autres ». Cette présentation a été également
appliquée a I'information sectorielle comparative.

Au 31 décembre 2016, I'activité sectorielle se présente sous quatre
principales rubriques : la Fonciere Tertiaire, la Fonciére Santé, la
Promotion et les activités « Autres ».

Par ailleurs, les activités de Holding sont logées au sein de la Fonciére
Tertiaire.

1.4. Reporting EPRA

au 31 décembre 2016

Indicateurs de référence dans le secteur des fonciéres, Icade présente
ci-dessous |'ensemble des indicateurs de performance de I'European
Public Real Estate Association (EPRA) qui a été établi en conformité
avec ses recommandations.

Le RNR EPRA Fonciére est présenté sur le périmétre de la Fonciére
Tertiaire et de la Fonciére Santé. LANR est estimé sur la base de
I'ensemble des actifs du Groupe (y compris la valeur des sociétés de
Promotion).

Actif net réévalué EPRA
au 31 décembre 2016

Indicateur principal de mesure de la création de valeur de la Société
surun an, 'ANR appréhende I"évolution de valorisation d'lcade, apres
distribution de dividende, a travers I'évolution des capitaux propres
d'lcade d'une part et les évolutions de valeur des portefeuilles d'actifs,
des passifs et de la société de Promotion d'autre part.

1.41.

L'actif net réévalué triple net du Groupe Icade ressort ainsi au
31 décembre 2016 a 5 820,9 millions d'euros (78,7 euros/action), en
amélioration sensible de + 7,6 % par rapport au 31 décembre 2015.
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(en millions d'euros) 31/12/2016 30/06/2016 31/12/2015
Capitaux propres consolidés en part du Groupe @ (1 3435,2 33443 3592,5
Impact de la dilution des titres donnant accés au capital ® (2) 0,0 0,0 0,0
Plus-values latentes sur actifs immobiliers (hors droits) (3) 23771 22009 1810,0
Plus-values latentes sur titres des sociétés Fonciéres mises en équivalence (hors droits) (4) 22,8 22,0 21,0
Plus-values latentes sur les sociétés de promotion et de services (5) 81,5 61,5 511
Plus-values latentes sur titres des sociétés de promotion mises en équivalence (6) 471 40,6 59,6
Retraitement de la réévaluation des instruments de couverture de taux (7) 12 62,7 60,8
(8)=(1)+(2)+(3)

ANR EPRA SIMPLE NET EN PART DU GROUPE +(4) + (5) + (6) + (7) 5964,9 5732,1 5595,0
Réévaluation des instruments de couverture de taux 9) (1,2) (62,7) (60,8)
Réévaluation de la dette a taux fixe (10) (132,4) (183,4) (135,7)
Fiscalité sur plus-values latentes des titres de sociétés de promotion et de services @ (11) (10,3) (12,4) (15,4)
ANR EPRATRIPLE NET EN PART DU GROUPE (12) = (8) + (9) + (10) + (11) 5820,9 5473,6 5383,0
Nombre d'actions totalement dilué © n 73987751 73779542 73607 581
ANR EPRA SIMPLE NET PAR ACTION

(en part du Groupe - totalement dilué en €) (8)/n 80,6 71,7 76,0
Progression annuelle 6,1%

ANR EPRATRIPLE NET PAR ACTION

(en part du Groupe - totalement dilué en €) (12)/in 78,7 74,2 731
Progression annuelle 7,6%

(a) Inclutle résultat net part du Groupe 2016 de + 58,0 millions d'euros.

(b) Dilution liée aux stock-options qui a pour effet d'augmenter les capitaux propres consolidés et le nombre d'actions & concurrence du nombre d'actions exercables a la cloture.

(c) Au31décembre 2016, les plus-values latentes ne concernent que les sociétés de promotion.

(d) Calculée au taux de 34,43 % pour les titres détenus depuis moins de deux ans et au taux de 4,13 % pour les titres détenus depuis plus de deux ans. Pour les titres détenus directement par Icade, ces taux étaient
assujettis a la contribution exceptionnelle au 31 décembre 2015 pour étre portés respectivement a 38,0 % et 4,56 %.
(e) S'élevea 73987 751 au 31 décembre 2016, apres annulation des actions autodétenues (206 644) actions) et impact positif des instruments dilutifs (+ 83 209 actions).

La variation de I'ANR triple net sur la période est détaillée dans le tableau ci-dessous.

ANR EPRATRIPLE NETEN PART DU GROUPE AU 31/12/2015 (en € par action) 731€
Dividendes versés au premier semestre B7)¢€
Résultat consolidé en part du Groupe de 'année +08¢€
Variation de la juste valeur des instruments dérivés +05¢€
Variation de la plus-value latente sur actifs immobiliers et titres de sociétés foncieres mises en équivalence +77¢€
Variation de la plus-value latente sur les sociétés de promotion et services +0,2€
Variation de la juste valeur de la dette a taux fixe +0,0€
Impact de la variation du nombre d'actions dilué sur I'ANR par action (0,4)€
Autres +0,4€
ANR EPRA TRIPLE NET EN PART DU GROUPE AU 31/12/2016 (en € par action) 78,7 €

L"évolution favorable de I'ANR EPRA triple net peut s'analyser ainsi :

O la performance des différents business lines avec une amélioration
sensible du cash-flow net courant — Groupe de 8,3 % par rapport

a2015;

O la hausse de valorisation des actifs immobiliers des Fonciéres
(Tertiaire et Santé) avec une variation a périmétre constant des

valorisations positive de 409,6 millions d'euros (+ 4,8 %) ;
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la performance de la société de Promotion avec une amélioration de la
plus-value latente nette d'impots de 29,8 millions d'euros (+ 25 %) en
lien avec I'amélioration sensible des principaux indicateurs physiques
et donc du plan d'affaires a cing ans intégré dans la valorisation ;

I"évolution des capitaux propres qui intégrent la distribution du
dividende areprésenté en 2016, au titre de 2015, 3,73 euros/action,
soit 91,7 % du cash-flow net courant — Groupe 2015 ;

anoter unimpact net négatif (51) millions d'euros) de la restructuration
de la dette d'Icade sur 'ANR au 31 décembre 2016.
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1.4.2. Résultat net récurrent — Fonciére (EPRA)

Le résultat net récurrent — Fonciére (EPRA) mesure la performance opérationnelle des activités d’exploitation récurrentes (courantes) pour le péle
Fonciére Tertiaire et le pdle Fonciére Santé.

Variation en %

(en millions d'euros) 31/12/2016 31/12/2015 2016-2015
RESULTAT NET 88,9 (180,2)
Résultat net - Autres activités @ 329 19

(A) RESULTAT NET - FONCIERE ® 56,0 (182,1)

(i) Variation de valeurs des immeubles de placement et dotations aux amortissements (263,9) (582,2)

(ii) Résultat de cessions d'immobilisations 191 128,5

(i)  Résultatsuracquisitions (0,6) (0,3)

(iv) Impdts sur les bénéfices liés aux cessions et pertes de valeurs

(v) Ecart d'acquisition négatif/dépréciation du goodwill 19

(vi) Variation de juste valeur des instruments financiers et restructuration des passifs financiers (50,3) 2,2

(vii) Frais d'acquisition sur titres

(viii)  Charge d'impGt en lien avec les ajustements de I'EPRA 5,5 (37,0)

(ix) Ajustement des sociétés mises en équivalence (22,7) (22,6)

(x) Intéréts minoritaires (Fonciére Santé) 70,2 56,4

(B)  TOTALDES RETRAITEMENTS (240,9) (455,0)

(A-B)  RESULTAT NET RECURRENT - FONCIERE (EPRA) 296,8 273,0 8,7%
Nombre moyen d'actions en circulation dilué retenu pour le calcul 73848960 73737524
RESULTAT NET RECURRENT - FONCIERE (EPRA) (en €/action) 4,02€ 3,70 € 8,6%

(a) LesAutres activités correspondent a la promotion, aux activités abandonnées et a I'inter-métiers.
(b) Résultat des activités poursuivies des Fonciéres Tertiaire et Santé.

Le résultat net récurrent — Fonciére (EPRA) ressort a 296,8 millions d’euros au 31 décembre 2016, en hausse sensible sur un an (+ 8,7 %), porté par
les bonnes performances opérationnelles de la Fonciére Santé et de la Fonciére Tertiaire.

1.4.3. Taux de rendement EPRA

Le tableau ci-dessous présente le passage entre le taux de rendement net Icade et les taux de rendement définis par I'EPRA. Le calcul intégre les
trois typologies d'actifs d'lcade : les bureaux, les Parcs d'affaires et les murs de santé. Par ailleurs, il est réalisé aprés retraitement des minoritaires
d'lcade Santé.

31/12/2016 30/06/2016 31/12/2015
RENDEMENT NET ICADE @ 6,4% 6,9 % 1.2%
Effet des droits et frais estimés (0,3)% (0,4) % (0,4) %
Retraitement des loyers potentiels survacants (0,4) % (0,6)% (0,9) %
RENDEMENT INITIAL NET TOPPED-UP EPRA ™ 57% 5.8% 5,9 %
Intégration des franchises de loyers (0,6) % (0,5)% (0,3)%
RENDEMENT INITIAL NET EPRA © 51% 5.4% 5,6 %

(a) Loyersannualisés nets des surfaces louées additionnés aux loyers nets potentiels des surfaces vacantes a la valeur locative de marché, excluant les aménagements de loyers, rapportés a la valeur d'expertise
hors droits des actifs en exploitation.

(b) Loyers annualisés nets des surfaces louées, excluant les aménagements de loyers, rapportés a la valeur d'expertise droits inclus des actifs en exploitation.

(c) Loyersannualisés nets des surfaces louées, intégrant les aménagements de loyers, rapportés a la valeur d'expertise droits inclus des actifs en exploitation.

Le taux de rendement initial net EPRA est en diminution par rapport au 31 décembre 2015 de 0,5 point du fait principalement d’'une évolution

favorable des valeurs d'expertises a périmétre constant de 409,6 millions d'euros (4,8 % sur I'ensemble du portefeuille) et de la cession des Parcs
tertiaires non core, actifs a fort taux de rendement courant.
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1.4.4. Taux de vacance EPRA

Le taux de vacance EPRA est défini comme le ratio entre le loyer de marché des surfaces vacantes et le loyer de marché de la surface totale. Le

patrimoine en développement n'entre pas dans le calcul de ce ratio.

Les données ci-dessous présentent le détail du taux de vacance, conformément a la définition préconisée par I'EPRA, sur le périmétre de la Fonciére

Tertiaire, et aprés retraitement des minoritaires d'lcade Santé.

31/12/2016 30/06/2016 31/12/2015
Actifs Bureaux et Parcs d'affaires 9,0% 12,6 % 12,8%
Autres Actifs 16,5% 16,6 % 18,3%
POLE FONCIERE TERTIAIRE (HORS LOGEMENTS) 9,1% 12,6% 12,8%
POLE FONCIERE SANTE (EN QUOTE-PART DE DETENTION) 0,0% 0,0% 0,0%
TOTAL FONCIERE (HORS LOGEMENTS) 71% 9,8% 10,3%

Le taux de vacance EPRA est en nette diminution sur 12 mois, notamment suite a la livraison au second semestre 2016 des actifs Veolia et Millénaire 4,
tous deux précommercialisés a 100 %, et par la cession des Parcs d'affaires périphériques au taux de vacance important.

1.4.5. Ratio de coiits EPRA Fonciére

Les données ci-dessous présentent le détail du ratio de colts, conformément a la définition préconisée par I'EPRA, sur le périmétre de la Fonciére
Tertiaire (hors Fonciére Logement), et de la Fonciére Santé (aprés retraitement des minoritaires).

31/12/2016 31/12/2015
Inclus:
(i) Charges de structure et autres frais généraux (87,5) (83,7)
(ii) Charges locatives nettes de refacturations (30,8) (31,2)
(iii) Honoraires de gestion nets des marges réelles/estimées
(iv) Autres refacturations couvrant des frais généraux 41,8 41,3
(v) Quote-part de frais généraux et de charges des sociétés en équivalence (2,4) (3,5)
(vi) Quote-part de frais généraux et de charges affectés aux participations ne donnant pas le contréle 69 5.6
Exclus :

(vi)  Amortissement desimmeubles de placement
(viii)  Colts de location des terrains 2,1) (VR)]
(ix) Autres charges surimmeubles intégrées dans les revenus locatifs (0,1) (0,2)
() co0TS EPRA (Y COMPRIS COUTS DE VACANCE) (69,8) (69,1)
(x) Moins - Charges de vacance (27,7) (28,6)
(B) Co0TS EPRA (HORS COUTS DE VACANCE) (42,2) (40,6)
(xi) Revenus locatifs bruts moins colits de location des terrains 570,1 5401
(xii)  Autres charges surimmeubles intégrées dans les revenus locatifs
(xiii)  Plus: quote-part de revenus locatifs moins charges du foncier des mises en équivalence 9,0 9,5
(xiv)  Quote-partde revenus locatifs moins charges du foncier affectée aux participations ne donnant pas le contrdle (90,2) (73,7)
(€) REVENUS LOCATIFS 488,9 475,9
(A/C)  Ratio de colits EPRA Fonciére (y compris coiits de la vacance) 14,3% 14,5%
(B/C)  Ratio de colits EPRA Fonciére (hors coiits de la vacance) 8,6% 8,5%

Le ratio de colts EPRA s’inscrit en [égére diminution au 31 décembre
2016 a 14,3 % en intégrant les colts liés a la vacance et a 8,6 % hors
colits de la vacance. A noter que le colit de lavacance est en baisse de
0,9 million d'euros (27,7 millions d’euros au 31 décembre 2016, contre
28,6 millions d'euros au 31 décembre 2015) en lien avec I'amélioration
du taux d'occupation de la Fonciére Tertiaire depuis 12 mois.

1.5.

Au cours de I'année, Icade a initié, dans un contexte de conditions de
financements trés favorables, une profonde restructuration de son
passif afin de poursuivre I'optimisation de ses ressources financiéres.

Ressources financiéres

La Société anotamment placé avec succes deux émissions obligataires :

O alafin du mois de mai, une premiére émission sur le marché euro
d’un montant de 750 millions d'euros a dix ans, assortie d'une
marge de 123 points de base au-dessus du taux de référence (soit
un coupon de 1,75 %) ;

O audébutdumois de novembre, une nouvelle émission sur le marché
euro d’'un montant de 500 millions d’euros a neuf ans, assortie d’'une
marge de 82 points de base au-dessus du taux de référence (soit
un coupon de 1,125 %).

Ces nouveaux emprunts obligataires largement sursouscrits par des
investisseurs francais et internationaux confirment leur confiance dans
la qualité de crédit d'lcade.
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Le Groupe a également réalisé une série d'opérations importantes
sur l'année :

O refinancement hypothécaire de 225 millions d’euros sur une durée

de 20 ans a un taux de 2,172 % ;

O optimisation de la structure de couverture d'lcade par la souscription
de 250 millions d'euros de swaps long terme dans un contexte de
taux historiquement bas et par I'annulation de 892 millions d'euros

de notionnel de swaps;

rachat de 300,2 millions d'euros de souches obligataires : 254,9 millions
d'euros sur la souche 2019 et 45,3 millions d'euros sur la souche 2021 ;

remboursement par anticipation de 657 millions d'euros de dettes
bancaires ;

O signature d'un prét de 50 millions d'euros a deux ans en faveur

d'Icade Santé.

L'ensemble de ces opérations a permis au Groupe de poursuivre la mise
en ceuvre d'une politique de financement adaptée et optimisée : baisse
du colt moyen de la dette, augmentation de la durée de vie moyenne
de ses financements et diversification de ses ressources de financement.

Le colt moyen de la dette ressort a son plus bas historique a 2,18 % sur
I'exercice 2016, la maturité moyenne de la dette est portée a 6,6 années
au 31 décembre 2016, en augmentation de plus de deux ans.

La LTV (Loan-To-Value) ressort a 37,9 % compte tenu notamment d'une
appréciation globale de la valeur du portefeuille immobilier.

Les fondamentaux financiers du bilan d'lcade s'améliorent donc de
maniére trés sensible en 2016.

1.541.

Les ressources financiéres d'lcade ont été renforcées au cours de
I'exercice 2016 gréace au renouvellement de lignes existantes, la mise
en place de nouvelles lignes de crédit et 'augmentation de I'encours
de NEU Commercial Papers. Les principales opérations de financement
ont été les suivantes :

Liquidités

O annulation de 470 millions d'euros de crédit revolving ;

mise en place de 630 millions d'euros de lignes de crédit revolving
moyen et long termes (a plus de cing ans en moyenne) ;

émission de NEU Commercial Papers pour un encours en fin d'année
de 528,5 millions d’euros (hausse de 226 millions d’euros entre le
31 décembre 2015 et le 31 décembre 2016).

Icade dispose dorénavant d'une capacité de tirage en lignes court et
moyen termes de 1 580 millions d’euros contre 1 440 millions d'euros
au 31 décembre 2015, totalement libres d'utilisation. Cette capacité de
tirage au 31 décembre 2016 permet de couvrir, le cas échéant, plus de
deux ans de remboursement en capital et intéréts de la dette.

1.5.2. Structure de I'endettement
au 31 décembre 2016
1.5.2.1. Dette par nature

La dette financiére brute de 4 849,0 millions d'euros est constituée au
31 décembre 2016 de :

Dettes rattachées a des participations

Placement privé

5
85,5 ‘ ‘ Découvert bancaire
Location-financement 36,3
212.3 ‘ ORNANE
Financement hypothécaire 26
514,4
NEU Commercial Paper
528,5 Emprunt obligataire
Emprunt corporate 27528
667,8

En date du 31 décembre 2015, la dette brute s'élevait a 4 672,6 millions
d’euros. L'évolution de 176,4 millions d’euros est décrite dans le
graphique ci-dessous :

943 22 12 4849
4673 e 6
9 M M
(705)

Dette Emprunt Emprunt Emprunt Location NEU Placement Découvert ORNANE Dette Dette
financiére corporate bligatai hypothécaire fi ial privé bancaire rattachée financiére
brute Papers ades brute
3112115 participations  31/12/16

La dette financiére nette s'éléve a4 451,3 millions d'euros au 31 décembre
2016, en augmentation de 330,1 millions d’euros par rapport au
31 décembre 2015.

L'évolution entre ces deux dates s'explique essentiellement par la
hausse des dettes financiéres a moyen et long termes et un pilotage
optimisé pour réduire la trésorerie dans un contexte de rendement des
placements a court terme faible.

Les principaux nouveaux financements mis en place sur |'exercice 2016
(hors NEU Commercial Papers et crédits revolving) sont assortis d'une
marge de crédit moyenne de 118 points de base et ont une durée
moyenne de 11 ans.
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1.5.2.2. Dette par maturité

L'échéancier de I'endettement tiré (hors découverts) d'lcade au 31 décembre 2016 est représenté ci-dessous :

ECHEANCIER DE LA DETTE TIREE (31 décembre 2016, en M€)

770

2017* 2018 2019 2020 2021

m—— [utres dettes

* Dont 528,5 millions d'euros de NEU Commercial Papers.

REPARTITION DE LA DETTE PAR ECHEANCE (31 décembre 2016)

<1an

> 5ans 15%

53% 1-2 ans

9%

. 2-3ans

6%

3-4ans

4-5ans 5%
12%

La durée de vie moyenne de la dette au 31 décembre 2016 s'établit a
6,6 ans (hors NEU Commercial Papers). Au 31 décembre 2015, elle s'élevait
3 4,5 ans, les financements levés en 2016, notamment les émissions
obligataires a 9 et 10 ans, le refinancement d'un prét hypothécaire a
20 ans, le remboursement par anticipation de souches obligataires et
de financements bancaires, ont permis d'élever la maturité moyenne
des dettes d'lcade a un niveau supérieur a 6 ans.

1.5.2.3. Dette par métier

Aprés affectation des refinancements intra-groupe, prés de 100 % des
dettes du Groupe concernent les péles Fonciéres Tertiaire et Santé.

1.5.2.4. Colt moyen de la dette

Le colt de financement moyen s'éléve pour I'exercice 2016 a 1,80 %
avant couverture et 2,18 % aprés couverture, contre respectivement
1,94 % et 2,71 % en 2015.

Le colt de financement moyen diminue ainsi fortement entre 2015
et 2016, grace a une gestion proactive des financements et des
couvertures de taux.

2022

2023 2024 2025 2026 2027 et +

NEU Commercial Papers

1.5.2.5. Gestion de I'exposition au risque de taux

La dette a taux variable représente pres de 22 % de sa dette totale
au 31 décembre 2016 (hors dettes rattachées a des participations et
découverts bancaires).

Icade a poursuivi au cours de |'exercice 2016 une politique de gestion
prudente de sa dette en maintenant une exposition limitée au risque
de taux tout en profitant des taux bas, par la mise en place de contrats
de couverture appropriés permettant de couvrir un futur besoin de
financement (swaps vanille). Au 31 décembre 2016, la part de la dette
a taux variable couverte représente 18 % de la dette totale, la part de
la dette a taux variable non couverte représente 4 % de la dette totale.

REPARTITION DE LA DETTE PAR TYPE DE TAUX (HORS DETTES
RATTACHEES A DES PARTICIPATIONS ET DECOUVERTS BANCAIRES)
(31 décembre 2016)

Taux variable non couvert

i 4%

Taux fixe )
78 % Taux variable couvert
18%
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ENCOURS DES COUVERTURES @ (31 décembre 2016, en M€)

2017 2018 2019 2020 2021 2022

(a) Hors notionnels des floors (en couverture des mémes financements que les caps).

2023 2024 2025 2026 2027 et +

La majeure partie de la dette (96 %) est protégée contre une remontée des taux d'intérét (dette a taux fixe ou dette a taux variable couverte par
des swaps ou options de taux). Les encours notionnels de couverture sont résumés dans le graphique ci-dessus.

Compte tenu des actifs financiers et des nouvelles couvertures mises en place, la position nette est détaillée dans le tableau suivant :

31/12/2016
Exposition nette avant Instruments de Exposition nette apres
Actifs financiers (a) Passifs financiers (b) couverture (¢) = (b) - (a) couverture de taux (d) couverture (e) = (d) - (c)
Taux Taux Taux Taux Taux
(en millions d'euros) Taux fixe variable Taux fixe variable Taux fixe variable Taux fixe variable Taux fixe variable
Moins d'unan 01 3841 613,7 1041 613,6 (280,0) - 3211 (613,6) 6011
Deunanadeuxans - - 17,6 402,5 17,6 402,5 - 209,8 (17,6) (192,7)
De deux ans a trois ans - - 262,0 51,5 262,0 51,5 - 149,5 (262,0) 98,0
De trois ans a quatre ans - - 16,4 249,2 16,4 249,2 - 58,0 (16,4) (191,2)
De quatreansacing ans 0,1 - 454,3 124,3 454,2 124,3 - 7,2 (454,2) (117,1)
Plus de cing ans 26,8 - 2402,2 1511 23753 1511 - 521,8 (2375,3) 370,6
TOTAL 27,0 3841 3766,2 1082,8 3739,2 698,6 - 12674 (3739,2) 568,8

La durée de vie moyenne de la dette a taux variable ressort a 3,3 ans,
celle des couvertures associées est de 5,5 ans, permettant une couverture
adéquate, en anticipant la couverture d'un futur besoin de financement.

Enfin, Icade privilégie la qualification de ses instruments de couverture
en cash flow hedge, selon les normes IFRS ; ceci a pour effet de constater
les variations de juste valeur de ces instruments en capitaux propres
(pour la part efficace), et non en résultat.

1.5.3. Notation financiére

Icade est notée par l'agence de notation Standard & Poor’s depuis
septembre 2013.

Suite a sa revue annuelle, Standard & Poor’s a confirmé en septembre
2016 la notation a long terme d'lcade a « BBB+ » avec une perspective
stable, ainsi que sa notation a court terme A2.

1.5.4. Structure financiére

1.5.4.1. Ratios de structure financiére

1.5.41.1. LTV (Loan-To-Value)

Le ratio de LTV quirapporte les dettes financiéres nettes au patrimoine
immobilier réévalué hors droits, part totale, augmenté des valeurs des

ICADEXDOCUMENT DE

sociétés de promotion ressort a 37,9 % au 31 décembre 2016 (contre
38,0 % au 31 décembre 2015).

Le niveau constaté au 31 décembre 2016, inférieur a la politique
d’lcade (LTV autour de 40 %), laisse une latitude importante pour
saisir d'éventuelles opportunités de croissance ou de développement.

Par ailleurs, ce ratio reste trés inférieur aux niveaux des plafonds
a respecter dans le cadre des covenants financiers prévus dans la
documentation bancaire (52 % ou ce ratio est mentionné en tant que
covenant). Ces covenants n'incluent pas la valeur de la société de
promotion dans le calcul du ratio, ce quile positionne a 39,5 %, équivalant
a celui du 31 décembre 2015.

Silavaleur de patrimoine, utilisée pour son calcul, était appréciée droits
inclus, etsi la juste valeur des dérivés de taux n’était pas incluse dans la
dette nette, le ratio LTV ajusté s'établirait a 36,0 % au 31 décembre 2016.

1.5.4.1.2. ICR (Interest Coverage Ratio)

Le ratio de couverture des intéréts par I'excédent brut opérationnel
majoré de la part dans le résultat des sociétés mises en équivalence
ressort a 4,71x sur l'exercice 2016. Ce ratio est en hausse par rapport a
I'exercice précédent calculé selon la méme méthode (3,98x en 2015),
compte tenu de I'accroissement de I'excédent brut opérationnel et
de la restructuration du passif qui a engendré une baisse du colt de
I'endettement.
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Au cours de 'exercice 2016, ce ratio a été uniformisé dans toutes les documentations bancaires ou il est utilisé en tant que covenant, pour se baser
sur un indicateur de résultat, plus conforme aux attentes de la place, limitant la volatilité de celui-ci.

31/12/2016 31/12/2015
Ratio de dette financiére nette/patrimoine réévalué (LTV) @ 37.9% 38,0%
Le ratio de couverture des intéréts par I'excédent brut opérationnel majoré de la part dans le résultat des sociétés mises en équivalence (ICR) 4,71x 3,98x
(a) Intégre lavaleurau bilan des sociétés de promotion.
1.5.4.2. Tableau de suivi des covenants

Covenants 31/12/2016
LTV Covenant® Maximum <52% 39,5%
ICR Minimum >2 4,71x
Contrdle CDC Minimum 34% 38,99 %

de>1,7Md€
Valeur du patrimoine foncier ® Minimum et>7Md€ 11,3 Md€
Dettes des filiales promotion/dette brute consolidée Maximum <20% 0,7 %
Stiretés sur actifs Maximum <20 % du patrimoine foncier 6,5%

(a) Hors autres emprunts et dettes assimilées (LTV < 50 %).

(b) Environ 7 % de la dette concernée par un covenant sur la valeur du patrimoine de la Fonciére a pour limite 1,7 milliard d'euros, 2 % de la dette a pour limite 2 milliards d'euros, 7 % de la dette a pour limite
3 milliards d'euros, 13 % de la dette a pour limite 5 milliards d'euros et les 71 % restants I'étant pour une limite & 7 milliards d'euros.

Les covenants sont respectés au 31 décembre 2016 et présentent une marge confortable par rapport a leurs limites.

1.6. Performance boursiére
et performance de '’ANR

s TSR Boursier TSR ANR +15,7%
+12,7%
+6,6%
+33%
+2,0% +22%
+0,3% I
2013 2014 15 2016
(2,1)%

Le titre Icade a surperformé les indices SIIC/Fonciére France (Euronext)
et EPRA Europe sur I'année 2016 avec une performance boursiére brute
de 9,5 % (cf. chapitre 8, § 2.2, p. 295) et un rendement total pour les
actionnaires (Total Shareholder Return—TSR) sur la base d'un dividende
réinvesti de I'ordre de 15,7 %.

Il est déterminé en faisant la différence entre le cours de Bourse de
cloture de I'exercice précédent et celui de la cloture de I'exercice
considéré (en supposant que le dividende versé est réinvesti en actions
au cours de Bourse de cléture a la date de détachement du coupon, en
I'occurrence pour le calcul du TSR 2016, 3,73 € sont réinvestis au cours
de cléture du 27 mai 2016). Le résultat obtenu étant rapporté au cours
de Bourse de cléture de I'exercice précédent.

Le TSR, calculé sur I"évolution de I'actif net réévalué ressort pour
I'année 2016 a 12,7 %, en nette amélioration par rapport aux années
précédentes.

Il est déterminé en faisant la différence entre I'actif net réévalué triple
net par action de cléture de I'exercice précédent et celui de la cloture
de I'exercice considéré (retraité du dividende versé sur la période,
en 'occurrence pour le calcul du TSR 2016, retraitement de 3,73 €).
Le résultat obtenu étant rapporté a l'actif net réévalué triple net par
action de cléture de I'exercice précédent.
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2. Métier Fonciéeres

21. Compte de résultat
et valorisation des actifs
immobiliers des Fonciéres
(indicateurs EPRA)

Le pdle Fonciére regroupe les activités suivantes :

O lepdle Fonciére Tertiaire, composé d'immeubles de bureaux en fle-
de-France, représente un portefeuille total de 7,6 milliards d’euros et se
compose d'actifs de bureaux pour 4,1 milliards d'euros de valorisation,
de Parcs d'affaires (eux-mémes essentiellement composés d'actifs
de bureaux) valorisés a hauteur de 3,5 milliards d’euros. A noter
également un portefeuille d'actifs résiduels d'entrep6ts et de
logements (135 millions d'euros de valeur au 31 décembre 2016,
soit 1,8 % du patrimoine du péle Fonciére Tertiaire) ;

O lepdle Fonciére Santé quireprésente une valorisation de 3,6 milliards
d'euros (2,0 milliards d'euros en quote-part de détention Icade)
se compose essentiellement de murs de cliniques type médecine
chirurgie obstétrique (MCO) et soins de suite et de réadaptation (SSR).

21.1. Compte de résultat EPRA péle Fonciére

Le tableau ci-dessous présente de maniére synthétique le compte de
résultat établiselon les normes IFRS du métier des Fonciéres Tertiaire
et Santé.

L'indicateur résultat net récurrent — Fonciére (EPRA) (colonne récurrent
Fonciere du tableau ci-dessous) est 'indicateur principal pertinent pour
analyser les résultats de ces deux poles d'activité.

Le résultat net récurrent — Fonciére (EPRA) s'éléve donc & 296,8 millions
d’euros au 31 décembre 2016, en hausse sensible de 8,1 % par rapport
a 2015 (voir analyse par Fonciére sur les pages suivantes).

31/12/2016 31/12/2015 retraité @
Récurrent Récurrent
Fonciére Fonciére

(en millions d'euros) (EPRA)  Nonrécurrent®  Total Fonciére (EPRA) Nonrécurrent®  Total Fonciére
REVENUS LOCATIFS 587,0 587,0 557,0 . 557,0
Charges du foncier 21 (21 (27) - 2n
Charges locatives non récupérées (34,0) (34,0) (33,3) - (33,3)
Charges surimmeubles (59) (59) (3,0 - (3,0)
LOYERS NETS 545,0 545,0 518,6 - 518,6
TAUX DE MARGE (loyers nets/revenus locatifs) 92,8% 0,0% 92,8% 93,1% 0,0% 93,1%
Coiits de fonctionnement nets (50,2) (50,2) (48,6) - (48,6)
Résultat des autres activités (1,0) (1,0) 17 - 1,7
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 493,8 493,8 471,7 - 471,7
Amortissements et pertes de valeur des biens d'exploitation (8,2) 20,6 12,4 9,2) (16,8) (26,0)
Amortissements et pertes de valeur desimmeubles de placement (284,5) (284,5) - (565,4) (565,4)
Résultat suracquisitions 1.3 1,3 - (0,3) (0,3)
Résultat sur cessions 191 19,1 - 128,5 128,5
Partdans le résultat des sociétés mises en équivalence 55 (22,7) (17,2) 4,6 (22,6) (18,0)
RESULTAT OPERATIONNEL 4911 (266,3) 2249 4671 (476,6) (9,5)
Codit de I'endettement brut (116,4) (116,4) (133,0) - (133,0)
Produits nets de trésorerie et équivalents de trésorerie, des préts

etcréances associés 6,5 6,5 8,6 - 8,6
Colt de l'endettement net (109,9) (109,9) (124,4) - (124,4)
Autres produits et charges financiers (4,2) (50,3) (54,5) (4,6) 2,2 (2,4)
RESULTAT FINANCIER (114,1) (50,3) (164,3) (129,0) 2,2 (126,8)
Impdts sur les sociétés (10,1) 55 (4,6) (8,7) (37,0 (45,7)
RESULTAT NET 367,0 (311,0) 56,0 329,4 (511,5) (182,1)
Résultat net - Part des participations ne donnant pas le contréle 70,2 (40,9) 29,2 56,4 (30,8) 25,6
RESULTAT NET - PART DU GROUPE 296,8 (270,1) 26,7 273,0 (480,7) (207,7)

(a) Lerésultat des activités abandonnées, positionné au sein de la Fonciére Tertiaire a été reclassé en inter-métiers.
(b) La colonne « Non récurrent » regroupe les dotations aux amortissements des immeubles de placement, le résultat des cessions, la mise en juste valeur des instruments financiers et des ORNANE et d'autres

éléments non récurrents.
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21.2. Valorisation des actifs immobiliers

des Fonciéres
Les méthodes de valorisation utilisées par les experts sont développées
dans I'annexe aux états financiers consolidés, partie 4.1 Expertises du

patrimoine immobilier : méthodologies et hypothéses de la note 4
« Patrimoine et juste valeur ».

Valorisation des actifs immobiliers des Fonciéres
La classification des actifs se présente de la maniére suivante :

O Lesbureaux et Parcs d'affaires de la Fonciére Tertiaire (y compris les
immeubles et ouvrages publics détenus dans le cadre de partenariats
publics-privés et le centre commercial Le Millénaire) ;

O lesautres actifs de la Fonciére Tertiaire sont constitués des entrepdts
et des logements;

O les actifs Fonciere Santé.

Par ailleurs, les actifs du portefeuille Santé sont valorisés a hauteur de
la quote-part d'lcade dans Icade Santé (56,5 %). Si ces actifs étaient
retenus pour 100 % de leur valeur, le patrimoine d'lcade ressortirait a
11 285,3 millions d’euros hors droits, contre 10 497,6 millions d'euros
a fin 2015.

Par ailleurs, sauf si cela est mentionné, Icade ne communique pas
sur les valeurs droits inclus, car les droits d’enregistrement sont des
non-valeurs pour Icade.
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Valeur
Tauxde  Potentiel locative

Variation  Variation rendement de de Tauxde
(Valeur du patrimoine 31/12/2015 ér. ér. Surfaces nethors réversion  marché vacance
hors droits en part 31/12/2016 (retraité*)  Variation Variation  constant®  constant® totales Prix® droits© @ globale EPRA®
du Groupe) (en M€) (en M€)  (en M€) (en %) (en M€) (en %) (enm?)  (en €/m?) (en %) (en%) (enM€) (en %)
BUREAUX
Paris 407,2 2491 +158,1 +63,5% +58,7 +40,1% 31716 12837 4,2% +59% 18,5 11,9 %
La Défense/Péri-Défense 18111 1724,7 +86,4 +5,0% +110,2 +6,6% 281753 6428 59 % (1.1)% 106,0 57%
Autre Croissant Ouest 790,5 716,6 +739 +10,3% +48,3 +84% 75747 10436 54% (9.0)% 393 0,6%
Premiére Couronne 7791 738,4 +40,7 +55% (8,5) (1.1 % 148 604 5243 57% (1,7)% 43,8 0,6%
Deuxieme Couronne 20,2 38,3 (18,1) (47,3)% (0,4) (1.9)% 6340 648 19,0% (14.9)% 07 525%
Province 719 76,3 (4,4) (5.8)% 217 1667 9,4% (3.4)% 03 237%
TOTAL 3880,0 35435 +336,6 +9,5% +208,3 +6,4% 546333 6922 5,6 % (2,2)% 208,6 4,4%
Réserves foncieres 32 32
Projets en développement 102,7 70,5 +32,2 +45,7% +74 +10,5%
Surfaces en attente de
restructuration (non louées)® 33 251 (21,8) (86,9)% +0,2 +53%
Acquisition en VEFA 74,3 0,0 +74,3 n/a
TOTAL BUREAUX 4063,6 36423 +421,3 +11,6% +215,9 +6,5% 546 333 6922 5,6% (2,2)% 208,6 4,4%
PARCS D'AFFAIRES
Paris 834,2 7139 +120,3 +16,9% +67,2 +94% 140162 5952 57% (0,5)% 471 5.0%
La Défense/Péri-Défense 47,6 164,7 M7y (710)% 4,0) (7,6)% 24208 1968 10,2% (6,8)% 47 60,6%
Autre Croissant Ouest 1339 1391 (5.2) (3.7)% (6,1) (4,4)% 62746 2134 81% (21)% 10,7 8,5%
Premiére Couronne 12556 1194, +61,6 +52% +99 +0,8% 420621 2985 69% (3.2)% 85,6 71%
Deuxiéme Couronne 988,0 1212,6 (224,6) (18,5)% (381) (3.8)% 597200 1654 9,6% (5,8)% 907  20,7%
Réserves fonciéres 145,3 137,2 +8,1 +59% +9,0 +6,7%
Projets en développement 729 215 +454  +1653% +158  +575%
Surfaces en attente de
restructuration (non louées)® 26,2 32,2 (6,0) (18,6)% (7,6) (23,6)%
TOTAL PARCS D'AFFAIRES 3503,7 3621,2 (117,5) (3,2)% +46,1 +1,4% 1244937 2618 75% (3,5)% 2387 13,0%
TOTAL BUREAUX ET PARCS
D'AFFAIRES 7567,3 72634 +3038 +4,2% +262,0 +4,0% 1791270 3931 6,5% (2,8)% 447,3 9.0%
Autres actifs de la Fonciére
Tertiaire @ 1351 163,3 (28,2) (17,3)% (24,4) (15,5)% 78562 23 12,3% 16,5%
TOTAL ACTIFS FONCIERE
TERTIAIRE 7702,4 74268 +275,6 +3,7% +237,6 +35% 1869832 3766 6,5% (2,8)% 447,3 91%
FONCIERE SANTE
Tle-de-France 3593 316,6 +428  +135% +326  +103% 100232 3585 6,0% 0,0%
Province 1595,2 1408,6 +186,6 +13,2% +126,7 +9,0% 672230 2373 6,2% 0,0%
TOTAL 1954,6 17252 +2293 +13,3% +159,3 +9,2% 772463 2530 6,1% 0,0%
Projets en développement 70,1 10,1 +600 +594,3% +146  +144,0%
TOTAL FONCIERE SANTE 2024,7 17353 +2894 +16,7% +1739 +10,0% 772463 2621 6,1% 0,0%
TOTAL GENERAL 97271 9162,1 +565,0 +6,2% +411,5 +4,8% 2642295 3432 6,4% 71%
Dont actifs consolidés
par mise en équivalence 1595 1792 (197) (11,0)% (20,9) (11,7)%

*  Retraité des changements de catégorie d'actif entre deux périodes, comme le passage de la catégorie « projet en développement » 4 la catégorie « exploitation » lors de la livraison d'un immeuble.

(a) Lesvariations de valeurs a périmétre constant permettent de comparer les valeurs des actifs d’une année sur l'autre en excluant pour les périodes considérées les variations de périmétre liées aux transactions
(acquisitions et cessions), les investissements liés a des actifs existants (travaux) et les variations de valeurs d‘actifs assimilés a des créances financiéres (il s'agit de 3 actifs en PPP : Pontoise, les Tovets-
Courchevel et le CHU de Nancy).

(b) Etablipar rapport a la valeur d'expertise hors droits.

(c) Loyersannualisés nets des surfaces louées additionnés aux loyers nets potentiels des surfaces vacantes a la valeur locative de marché rapportés a la valeur d’expertise hors droits des surfaces louables.

(d) Ecart constaté entre la valeur locative de marché des surfaces louges et les loyers annualisés bruts de ces mémes surfaces (exprimé en pourcentage de loyers bruts). Le potentiel de réversion tel que calculé
ci-dessus est établi sans considération de I'échéancier des baux et ne fait pas I'objet d'une actualisation.

(e) Calculé surla base de la valeur locative estimée des locaux vacants divisée par la valeur locative globale.

(f)  Immeubles vacants a 100 % dont les surfaces sont destinées a étre vendues, restructurées ou démolies, et dont le projet sera initié ultérieurement.

(9) Lesindicateurs (Surfaces totales, Prix en €/m? Taux de rendement net hors droits et Taux de vacance EPRA) sont repris hors périmétre Fonciére Logement et hors PPP.
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Les actifs indiqués correspondent aux actifs en exploitation (hors réserves foncieres,
projets en développement, acquisition en VEFA, surfaces en attente de restructuration)
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2.21. Présentation du patrimoine

Le patrimoine en exploitation du péle Fonciére Tertiaire d'lcade (hors périmétre des logements) représente prés de 1,9 million de m? de surfaces
totales et une valorisation totale de 7 587 millions d'euros.

Répartition géographique du patrimoine par type d'actif

AU 31 DECEMBRE 2016

En valeur Parcs Sous-total
(en millions d'euros) Bureaux d'affaires Entrepdts Tertiaire Logements Total %
TLE-DE-FRANCE 3992 3504 8 7498 115 7613 98,8 %
% en valeur 98,2 % 100,0 % 14,4 % 98,8 % 997 %

dont Paris 407 850 - 1257 0 1258

dont La Défense / Péri-Défense 1995 48 - 2042 - 2042

dont Croissant Ouest 791 137 - 928 9 937

dont Premiére Couronne 779 1386 - 2165 5 2170

dont Deuxiéme Couronne 20 1083 3 1106 100 1206
PROVINCE 72 - 17 89 0 89 1.2%
% en valeur 1,8% 0,0% 85,6 % 1,2% 0,3%
TOTAL GENERAL 4064 3504 20 7587 115 7702
% DU PATRIMOINE EN VALEUR 52,8% 45,5% 0,3% 98,5 % 1.5% 100 %
En surfaces totales Parcs Sous-total
(m2)@ Bureaux d'affaires Entrepdts Tertiaire Logements ® Total %
TLE-DE-FRANCE 544162 1244937 11266 1800 365 184 864 1985229 96,2 %
% en valeur 99.6 % 100,0 % 14,4 % 96,3 % 95,8 % 96,2 %

dont Paris 31716 140162 - 171878 251 172129

dont La Défense / Péri-Défense 281753 24208 - 305961 . 305961

dont Croissant Ouest 15747 62746 - 138493 7818 146311

dont Premiére Couronne 148 604 420 621 - 569225 5555 574780

dont Deuxiéme Couronne 6340 597200 11266 614806 171240 786 046
PROVINCE 2171 - 67 225 69 396 8079 77475 3,8%
% en valeur 0,4% 0,0% 85,6 % 37% 4,2% 3,8%
TOTAL GENERAL 546333 1244937 78491 1869761 192943 2062704
% DU PATRIMOINE EN SURFACE 26,5% 60,4 % 3.8% 90,6 % 9.4 % 100 %

(a) Surfaces totales en m? des actifs en exploitation (hors PPP) au 31 décembre 2016.
(b) Hors réserves fonciéres du patrimoine Logements.
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Description du patrimoine

Bureaux

Icade est propriétaire d'immeubles de bureaux d'une surface locative totale de 529 656 m? au 31 décembre 2016. Ces actifs sont principalement

situés a Paris, La Défense, dans le Croissant Ouest et a Villejuif.

31/12/2015 Mouvements 2016 31/12/2016

Acquisitions/ Développements/
Surfaces locatives  livraisons d'actifs Cessions d'actifs restructurations  Surfaces locatives
Classes d'actif (m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
TLE-DE-FRANCE 520275 53734 (60983) (12186) 500 840
% en valeur 94,4 % 100,0 % 96,6 % 100,0 % 94,6 %
dont Paris 17174 21750 (7208) 31716
dont La Défense / Péri-Défense 270598 (14 688) (3724) 252186
dont Croissant Ouest 75006 18271 (26 516) (9844) 56917
dont Premiére Couronne 133500 13713 1382 148 595
dont Deuxieme Couronne 23997 (12571) 11426
PROVINCE 30993 (2177) 28816
% en valeur 56% 0,0% 34% 0,0% 54%
TOTAL BUREAUX 551268 53734 (63 160) (12186) 529 656

Dans le cadre de sa politique d'acquisitions et de rotation d'actifs
matures et/ou non stratégiques, lcade a cédé siximmeubles de bureaux
au cours de I'exercice 2016. Il s'agit pour I'essentiel des actifs suivants :

O 69, boulevard Haussmann (Paris 8°) ;
O Levallois sur lequel I'Etat a exercé son option d'achat ;

O lesimmeubles de Défense 3 et Reflet Défense situés sur le territoire
de Nanterre Préfecture.

Au cours de 2016, le Groupe a procédé a des acquisitions ciblées
d’actifs de bureaux pour un investissement total acte en main de
479,6 millions d'euros, représentant une surface de plus de 86 000 m?.
Il s'agit des immeubles :

O Orsud: développant 13 700 m? et loué en totalité. L'immeuble est
situé a Gentilly (94) ;

O Parissy : immeuble développant 18 270 m? et situé a Issy-les-
Moulineaux (92), loué en totalité 3 la société Technicolor ;

O Arc Ouest : immeuble développant 21 750 m?, situé a Paris 15¢ et
loué a95%;

O Go Spring:immeuble en VEFA représentant une surface de 32600 m?,
dont la livraison en deux phases est prévue en 2017 (14 100 m?)
et en 2019 (18 500 m?). Cette seconde tranche étant déja louée a
75 % (13700 m?) a un institutionnel de premier plan. Pour les autres
surfaces, des garanties locatives ont été octroyées par le promoteur,
a compter de leurs livraisons, pour une durée de 24 mois.

Parcs d'affaires

Icade détient des Parcs d'affaires composés essentiellement de surfaces
de bureaux ou d'activités, situés a Paris (199), Saint-Denis, Aubervilliers,
Rungis, Paris-Nord, Colombes et Fresnes.

La surface locative totale des Parcs d'affaires représente 1 196 647 m?
au 31 décembre 2016.

31/12/2015 Mouvements 2016 31/12/2016
Acquisitions/ Développements/

Surfaces locatives  livraisons d'actifs Cessions d'actifs restructurations  Surfaces locatives

Classes d'actif (m?) (m?) (m?) (m?) (m?)

TLE-DE-FRANCE 1424579 72028 (279 850) (20110) 1196 647

% en valeur 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

dont Paris 115730 24615 (1795) 138550

dont La Défense / Péri-Défense 86587 (62 379) 24208

dont Croissant Ouest 62746 62746

dont Premiére Couronne 361595 47413 (13 499) 395509

dont Deuxieme Couronne 797921 (217 471) (4816) 575634
PROVINCE

% en valeur 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

TOTAL PARCS D'AFFAIRES 1424579 72028 (279 850) (20 110) 1196 647
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Les Parcs d'affaires se distinguent par un fort potentiel de développement
intrinséque a moyen ou long terme compte tenu de |'existence de charges
foncieres en sus des batiments existants. Le pole Fonciere Tertiaire y
concentre donc une part importante de ses investissements, tant en
restructuration qu'en construction d'immeubles neufs.

C’est ainsi qu'en 2016, deux immeubles de bureaux ont été livrés sur
le Parc du Millénaire :

O nouveausiége social du groupe Veolia (45000 m? livrés en juillet 2016) ;

O Millénaire 4 (24 500 m?) loué en totalité a un institutionnel de premier
plan et livré en octobre 2016.

Icade a également mis en place en 2016 un plan marketing intitulé « Coach
Your Growth with Icade » d'un montant total de 30 millions d’euros visant
a développer et rendre plus attractifs ses Parcs. L'objectif de ce plan
est de proposer davantage de produits et de services aux utilisateurs
et d'améliorer la performance opérationnelle de ses territoires.

Conformément a son plan stratégique, Icade a procédé en 2016 a la
cession de cing Parcs d'affaires « non core ». Il s'agit des Parcs de Nanterre
Seine (hors immeuble Axe Seine), Cergy, Evry, Antony et Villebon.

Contexte de marché (source : CBRE)

Marché de l'investissement en immobilier d’entreprise
en France

Apreés un début d’année timide, le volume d’engagements en immobilier
d’entreprise en France sur I'année 2016 a atteint 23,6 milliards d'euros,
dont 8 milliards d’euros recensés sur le quatrieme trimestre.

Sur I"échiquier mondial de l'investissement immobilier, la France et
surtout Paris se positionnent de par leur profondeur et leur maturité
comme une sérieuse alternative a Londres. Ainsi, Paris et le proche Ouest
(croissant Ouest et Défense) s'affirment comme les secteurs les plus
plébiscités, concentrant 68 % des montants investis (actifs core et core+).

Depuis deux ans, le marché apparait dans sa structuration trés équilibré,
les opérations entre 50 et 200 millions d'euros représentant plus de
40 % des engagements.

Le marché des bureaux totalise un volume de 17,2 milliards d’euros. Le
segment des commerces a enregistré prés de 3,7 milliards d’euros (un
niveau similaire aux bons niveaux de 2012 et 2013 mais en recul sensible
comparativement a ces deux derniéres années). Enfin, I'investissement
en industriel/logistique avec 2,7 milliards d'euros a enregistré son
plus haut niveau d'activité depuis 2007 pour peser plus de 10 % du
total échangé.

Les opérations core concentrent toujours I'essentiel des investissements
mais la poussée du core+ a été sensible. Quant aux opérations value
add, elles apparaissent en léger recul, avec par ailleurs un changement
de profil par rapport aux années antérieures : moins d'immeubles
parisiens a restructurer, plus de VEFA « en blanc », notamment en
Premiere Couronne.

En 2016, le taux de rendement prime parisien s'établit a 3,00 %
(vs 3,25 % en 2015). Avec une OAT dix ans & 0,66 % en fin d’année 2016,
la prime de risque offerte par I'immobilier (234 points de base) demeure
¢élevée pour les investisseurs. Pour chacun des secteurs, les fourchettes
ressortent a 4,50 % et 5,75 % pour La Défense, a 3,50 % et 7,00 % pour
le Croissant Quest, a 4,25 % et 8,50 % en Premiére Couronne et a
5,50 % et 11,00 % en Deuxiéme Couronne. Enfin, en régions, les taux
de rendement évoluent entre 4,50 % pour Lyon, 5,00 % a Lille et jusqu'a
7,50 % pour les marchés et villes moins centrales.

Le marché locatif des bureaux en lle-de-France

Le volume de la demande placée de bureaux en ile-de-France
totalise 2,4 millions de m? sur I'ensemble de I'année 2016 (+ 7 % sur
un an et + 4 % par rapport a la moyenne annuelle entre 2006 et 2015),
Le quatriéeme trimestre 2016 a confirmé la bonne tenue du marché
locatif francilien avec un volume de 669 400 m? (+ 9 % par rapport ala
moyenne des quatriemes trimestres entre 2006 et 2015).

L'année 2016 a été marquée par le regain d'activité sur les surfaces
supérieures a 5000 m? avec un total de 65 transactions pour 891 100 m?
(soit + 23 % sur un an). La dynamique a été trés contrastée selon les

localisations, Paris Centre Ouest enregistre une excellente année
en dépit d'un stock disponible de plus en plus restreint, Paris Sud et
La Défense ont atteint des niveaux records gréce au dynamisme sur le
marché supérieur a 5000 m?, avec respectivement 14 et 11 transactions
recensées. Le Croissant Ouest a connu une année satisfaisante sur le
créneau inférieur 3 5000 m?, avec une progression de 5 % par rapport
a sa moyenne décennale mais décevante sur le plan des transactions
supérieures a 5000 m?2. Lactivité en Premiere Couronne est mieux
orientée mais les volumes restent en de¢a de leur moyenne de longue
période ((25) %).

Le volume de la demande placée en Deuxiéme Couronne ressort a
300 700 m?2 en 2016, résultats en baisse de 10 % par rapport a 2015 et
inférieurs de 27 % par rapport a lamoyenne annuelle entre 2006 et 2015.

O Sur le péle d'Orly : 16 100 m? ont été placés en 2016 (+ 24 % par
rapporta 2015), notamment avec I'installation d’ADP sur 9 500 m? dans
I'immeuble neuf Askia du programme Coeur d'Orly. 12 transactions
ont été signées au cours de I'année contre 25 en 2015. Un marché qui
reste néanmoins orienté vers de petites surfaces avec huit signatures
pour des surfaces inférieures a 500 m? Rungis concentre prés des
trois quarts des volumes placés (9 460 m?).

O Sur le pdle de Roissy : en 2016, 20 600 m? ont été placés, soit
des volumes en baisse de 29 % par rapport a 2015, année certes
marquée par le compte propre d’ADP & Tremblay-en-France pour
12000 m?. L'activité a été plutdt résiliente sur le marché des surfaces
inférieures a 5000 m? avec 34 transactions signées (contre 36 en 2015)
dont 23 localisées dans le Parc d'affaires Paris Nord 2. Le créneau
de surfaces inférieures a 500 m? a concentré 24 transactions pour
5500 m? placés, un résultat en phase avec la moyenne décennale
du péle de Roissy. La transaction la plus importante de I'année a
concerné la prise a bail par Sharp Electronics France de 3 678 m?
dans I'actif rénové Le Rostand, situé dans le Parc d'affaires Paris
Nord 2. Cing autres transactions pour des surfaces supérieures a
1 000 m? ont été signées parmi lesquelles deux prises a bail dans
I'immeuble Colonnadia.

L'offre immédiate en fle-de-France a continué de décroitre pour
s'afficher & 3,5 millions de m? disponibles fin 2016 (vs 3,9 millions
de m? fin 2015), soit une baisse annuelle de 10 %. Le taux de vacance
francilien baisse sensiblement, en moyenne a 6,2 % (vs 6,9 % en 2015
et 7,2 % en 2014). Les taux ressortent a 3,5 % dans Paris QCA (vs 4,7 %
en 2015), a 10,6 % pour La Défense et Péri-Défense (vs 11,3 % en 2015),
3 10,6 % pour Autre Croissant Ouest (vs 11,4 % en 2015), a 7.9 % en
Premiére Couronne (vs 8,7 % en 2015) et 5,6 % en Deuxiéme Couronne
(vs 5,8 % en 2015).

La part des locaux neufs et restructurés ne représente plus que 15 %
du stock immédiat.

O Surle pdle d'Orly : I'offre immédiate enregistre un léger recul annuel
de 3% pour s'afficher a 79 500 m? fin 2016, pour un taux de vacance
de 9,2 % (vs 9,5 % I'année derniére). Six offres immédiates pour des
surfaces supérieures a 5 000 m?, totalisant 49 300 m?, concentrent
62 % du stock immédiat, parmi lequel quatre immeubles neufs
(Québec, 9 700 m? a louer dans les immeubles Venise & Séville a
Rungis, le solde du batiment Askia dans Coeur d'Orly et des surfaces
vacantes dans |'actif Oxygéne Sud a Chevilly-Larue). Aucune offre
future certaine n‘estrecensée dans le pdle, ce qui devrait permettre
au taux de vacance de diminuer a court et moyen termes.

O Surle pdle de Roissy : I'offre immédiate est en repli annuel de 9 %
pour s'afficher a 83 500 m?fin 2016, pour un taux de vacance de 7,8 %
(vs 8,7 % I'année derniére). Le stock futur certain reste trés limité
et devrait permettre au taux de vacance de diminuer en 2017. Par
ailleurs, aucune offre future certaine ou probable pour des surfaces
supérieures a 5000 m? n‘apparait depuis 2013.

En 2016, les valeurs locatives faciales ont augmenté dans les
localisations centrales. Le loyer moyen facial pondéré en lle-de-
France pour les surfaces neuves, restructurées ou rénovées, s'établit
a 300 euros HT HC/m?/an (vs 296 euros en 2015 et 297 euros en 2014).
Hors des localisations centrales, les loyers faciaux sont restés stables.
Les mesures d'accompagnement demeurent en paralléle conséquentes.
Elles ont représenté en moyenne 22,2 % du loyer facial en fle-de-France
pour des transactions supérieures a 1 000 m?, avec des disparités d'un
secteur al'autre : de 17 % dans Paris Centre Ouest a 27,2 % a La Défense.
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Fin 2016, le loyer moyen prime de Paris Centre Ouest est en hausse
significative pour s'établir a 778 euros HT HC/m?/an (vs 724 euros en
2015 et 687 euros en 2014). A La Défense comme dans le Croissant
Quest, le loyer moyen prime est stable sur un an, a respectivement
469 euros HT HC/m?/an et 458 euros HT HC/m?/an.

2.2.2.

Les activités de la Fonciére Tertiaire ainsi que la structuration du
marché dans lequel elle opére sont exposés dans le présent document
de référence. Les éléments macroéconomiques ainsi que le risque
concurrentiel lié a l'activité d'investissement et de location y sont
également présentés.

Position concurrentielle Fonciére Tertiaire

Icade est I'un des rares acteurs en France a intervenir a la fois dans
les domaines des Parcs d'affaires et des bureaux. Le Groupe dispose

2.2.3. Chiffres clés au 31 décembre 2016

COMPTE DE RESULTAT FONCIERE TERTIAIRE

d’un important stock de réserves fonciéres (plus d'un million de m?)
qui lui permettent, en accord avec les parties prenantes, de dessiner
la ville de demain. Icade dispose d'une capacité de développement
endogeéne trés significatif. Dans le secteur des bureaux, Icade poursuit
son développement en lle-de-France tout en profitant de sa forte
implantation territoriale pour diversifier ses investissements dans
les principales villes francaises. Par ailleurs, Icade enrichit son offre
immobiliere en intégrant les nouveaux modes de travail, en déployant
notamment le plan Coach Your Growth sur I'ensemble de ses Parcs
d'affaires.

Parmiles investisseurs francais les plus présents, les principales sociétés
immobilieres cotées sont Unibail-Rodamco, Klépierre, Gecina, Fonciére
des Régions, Altarea Cogedim, Société Fonciére Lyonnaise, Eurosic.
Au 31 décembre 2016, Icade représentait la cinquiéme capitalisation
boursiére parmi les fonciéres cotées francaises.

31/12/2016 31/12/2015 retraité @
Récurrent Récurrent

Fonciére Fonciére

Tertiaire Total Fonciére Tertiaire Total Fonciére
(en millions d'euros) (EPRA)  Non récurrent™® Tertiaire (EPRA)  Non récurrent® Tertiaire
REVENUS LOCATIFS 379,7 379,7 387,5 - 387,5
Charges du foncier (2,1) (2,1) (21) - (21)
Charges locatives non récupérées (31,5) (31,5) (31,2) - (31,2)
Charges surimmeubles (5.1) (51) (2,3) - (2,3)
LOYERS NETS 341,0 341,0 351,8 . 351,8
Taux de marge (loyers nets/revenus locatifs) 89,8% 0,0% 89,8% 90,8 % 0,0% 90,8 %
Colits de fonctionnement nets (37,6) (37,6) (38,4) - (38,4)
Résultat des autres activités (1,0) (1,0) 17 . 17
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 302,4 302,4 3151 - 3151
Amortissements et pertes de valeur des biens d'exploitation (8,2) 20,6 12,4 9.2) (16,8) (26,0)
Amortissements et pertes de valeur desimmeubles de placement (189,4) (189,4) - (488,7) (488,7)
Résultat sur cessions 19,4 19,4 - 122,5 122,5
Partdans le résultat des sociétés mises en équivalence 55 (22,7) (17,2) 4,6 (22,6) (18,0)
RESULTAT OPERATIONNEL 299,7 (172,1) 127,6 310,6 (405,6) (95,1)
Coltde I'endettement brut (105,7) (105,7) (122,4) - (122,4)
Produits nets de trésorerie et équivalents de trésorerie, des préts
etcréances associés 253 253 23,6 - 23,6
Colt de I'endettement net (80,5) (80,5) (98,8) - (98,8)
Autres produits et charges financiers (3,6) (50,0) (53,6) (3,6) 2,0 (1,6)
RESULTAT FINANCIER (84,0) (50,0) (134,1) (102,4) 2,0 (100,4)
Impdts sur les sociétés (10,0) 52 (4,8) (8,5) (37,0) (45,5)
RESULTAT NET 205,6 (216,9) (11,3) 199,6 (440,6) (241,0)
Résultat net - Part des participations ne donnant pas le contréle -
RESULTAT NET - PART DU GROUPE 205,6 (216,9) (11,3) 199,6 (440,6) (241,0)

(a) Lerésultat des activités abandonnées, positionné au sein de la Fonciére Tertiaire a été reclassé en inter-métiers.
(b) La colonne « Non récurrent » regroupe les dotations aux amortissements des immeubles de placement, le résultat des cessions, la mise en juste valeur des instruments financiers et des ORNANE et d'autres

éléments non récurrents.
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EVOLUTION DES REVENUS LOCATIFS POLE FONCIERE TERTIAIRE

387,5 +2,5 (12,4) +5,2 (3,1) 379,7
+25 (3,0) (3.9) +25
—_— — —
(9.3) +9,0 (5,6)
31/112/2015 Acquisition Cession Constructions / Activité locative 31/12/2016
d'actifs d'actifs Restructurations d'actifs etindexations
m— BUreaux s Parcs d'affaires Autres
Constructions Activité Variation a
Acquisitions Cessions  Restructurations locative et Variation périmétre
(en millions d'euros) 31/12/2015 d'actifs d'actifs d'actifs indexations 31/12/2016 totale constant
Bureaux France 168,1 2,5 (3,0 (3,9 2,5 166,2 (1,9) 1,5%
Parcs d'affaires 207,8 - 9.3) 9,0 (5,6) 2019 (59) (3,3)%
BUREAUX ET PARCS D'AFFAIRES 375,9 25 (12,8) 5.2 (3,1) 368,1 (7.,8) (1,0)%
Autres actifs 17,4 17,4 (0,0) (0,8)%
Intra-groupe métiers Fonciére (5,8) (0,0) (5,8) (0.1)
REVENUS LOCATIFS 387,5 2,5 (12,4) 5,2 3.1) 3797 (7.8) (1,0)%

Les revenus locatifs réalisés par le pdle Fonciére Tertiaire au cours de
I'exercice 2016 représentent 379,7 millions d’euros, soit une diminution
de 7,8 millions d'euros de loyer par rapport a I'exercice 2015 ((2,1) %).
Retraité des acquisitions et cessions d'actifs, la variation des revenus
locatifs entre 2015 et 2016 est positive de 2,0 millions d'euros, soit
+0,5%. A périmétre constant (hors effets des acquisitions, cessions,
constructions et restructurations d'actifs), les revenus locatifs sont en
baisse de (1,0) % :

O acquisitions d'actifs : + 2,5 millions d'euros au titre des trois immeubles
de bureaux acquis en 2016 (Orsud, Arc Ouest, Parissy) ;

O cessions d'actifs : (12,4) millions d’euros au titre des cessions
intervenues en 2015 et 2016 notamment Millénaire 2 ((6,9) millions
d'euros), Reflet Défense ((1,4) million d’euros) et les Parcs d'affaires
non core ((2,4) millions d’euros) ;

O constructions et restructurations d'actifs : + 5,2 millions d'euros qui
se décomposent comme suit :

— 4+ 95millions d’euros au titre des livraisons intervenues en 2016
concernant pour I'essentiel les immeubles Veolia et Millénaire 4,

- + 2,7 millions d'euros au titre des effets en année pleine de
I'immeuble Monet (Saint-Denis) livré en 2015,

—  (7,0) millions d'euros au titre des restructurations qui ont impactées
principalement le secteur des bureaux (Défense 4/5/6, Défense 1
et Open) ;

O activité locative et indexations : (3,1) millions d'euros :

— la variation des indices ICC (indice du colt de la construction
neuve) et ILAT (indice des loyers des activités tertiaires) a entrainé
une augmentation des revenus de + 0,3 million d’euros,

— l'activité locative quant a elle présente un solde net négatif de
(3,4) millions d'euros qui s'analyse comme suit :

+ 2,5 millions d’euros enregistrés sur le secteur des bureaux
avec notamment de nombreuses prises d'effet de baux sur les
actifs de La Défense, venant compenser |'impact défavorable
des renouvellements opérés sur I'exercice :

«

¢

+ 11,4 millions d'euros sur la tour Egho,

+0,7 million d'euros sur les bureaux impactés positivement
par la prise d'effet des baux sur la tour PB5,

(6,8) millions d'euros sur I'immeuble Crystal Park,

(2,1) millions d’euros sur les immeubles Grand Axe situés
3 Nanterre Préfecture,

(5,6) millions d'euros enregistrés sur les Parcs d'affaires au
titre des flux d’entrées et de sorties dont :

(2,0) millions d'euros enregistrés sur le Parc de Rungis
notamment du fait de I'impact du renouvellement opéré sur
I'immeuble Genéve, et des surfaces libérées surl'immeuble
Strasbourg,

(1,2) million d’euros enregistrés sur le Parc des Portes
de Paris,

(2,4) millions d'euros enregistrés sur les Parcs de Colombes
et Paris Nord avec notamment I'impact sur les immeubles
Hampton et Eddington.

Le loyer net du pdle Fonciére Tertiaire ressort pour I'année 2016 a
341,0 millions d’euros. Le taux de marge des bureaux et des Parcs
d'affaires ressort a 89,8 %, en baisse de 1 point par rapport a 2015.
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31/12/2016 31/12/2015

(en millions d'euros) Loyers nets Marge Loyers nets Marge
Bureaux France 156,0 93,9% 157,5 93,7%
Parcs d'affaires 1741 86,2% 179.8 86,5%
BUREAUX ET PARCS 330,1 89,7 % 337,3 89,7 %
Autres actifs 53 30,3% 8,9 51,0%
Intra-groupe Fonciére Tertiaire 57 5.7

LOYER NET 341,0 89,8 % 351,8 90,8 %

Les coiits de fonctionnement nets du pdle Fonciére Tertiaire sont
stables par rapport a 2015, a 37,6 millions d'euros. Pour mémoire, ils
integrent I'intégralité des colts de holding.

Le coiit de I'endettement net du pdle Fonciére Tertiaire s'éléve a
(80,5) millions d'euros au 31 décembre 2016, contre (98,8) millions
d'euros au 31 décembre 2015.

Cette variation s'explique essentiellement par la baisse du co(t
moyen de la dette entre 2015 et 2016 (53 points de base). En effet, la
restructuration de la dette et des dérivés opérée au second semestre
2016 (remboursement anticipé de dettes existantes, débouclages de
swap court terme, rachat de souches obligataires a permis de réduire
le colit de I'endettement net de prés de 23 % entre 2015 et 2016. Cette
tendance devrait se confirmer en 2017 par I'effet année pleine de cette
restructuration.

Ainsi, aprés prise en compte des éléments ci-dessus, le résultat net
récurrent — Fonciére Tertiaire (EPRA) atteint 205,6 millions d’euros
au 31 décembre 2016, contre 199,6 millions d’euros au 31 décembre
2015, en hausse de 3,0 % sur un an.

Les autres éléments ayant constitué le résultat net—part du Groupe du
pole Fonciere Tertiaire représentent une charge nette de (234,2) millions
d’euros et sont constitués essentiellement :

O desamortissements et pertes de valeurs desimmeubles de placement
a hauteur de (189,4) millions d'euros au 31 décembre 2016, contre

(488,7) millions d'euros en 2015. Contrairement a l'exercice 2015 qui
avait conduit, par des évolutions de valeurs négatives des Parcs
d'affaires périphériques a constater des pertes de valeurs nettes de
(291,6) millions d'euros, I'exercice 2016 présente des reprises nettes
d'un montant de 30,7 millions d’euros. Le solde correspondant aux
charges d’amortissements de |'exercice pour (220,0) millions d'euros ;

O du résultat de cessions a hauteur de 19,4 millions d'euros ;

O des autres produits et charges financiéres qui s'élévent a
(53,6) millions d'euros au 31 décembre 2016, contre (1,6) million d'euros
au 31 décembre 2015. Cette évolution s'explique principalement
par la constatation en « non courant » des frais et soultes liés a la
restructuration de la dette et des dérivés opérée au second semestre
2016 pour (51,4) millions d'euros ;

O de lacharge d'impét sur les résultats du péle Fonciére Tertiaire au
31 décembre 2016 qui s'éléve a (4,8) millions d’euros, en diminution
de 40,7 millions d'euros par rapport au 31 décembre 2015. Cette
évolution s'explique essentiellement par la constatation en 2015
d'une charge d'impéts exceptionnelle de 31,5 millions d’euros afin
de clore de maniére définitive un contentieux fiscal datant de 2010
et qui portait sur un risque global de 225 millions d’euros.

Compte tenu des éléments ci-dessus, le résultat net — part du Groupe
du péle Fonciére Tertiaire atteint (11,3) millions d'euros au 31 décembre
2016, contre (241,0) millions d’euros au 31 décembre 2015.

2.2.4. Activité locative du péle Fonciére Tertiaire
31/12/2015 Mouvements 2016 31/12/2016 Nouvelles signatures 31/12/2016
Sorties des Effet
Surfaces Entrées Sorties surfaces Surfaces postérieur
louées locatives locatives cédées louées Effet 2016 2016 Total
Classes d'actif (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
Bureaux 436119 28571 (12119) - 452 571 28363 16012 44 375
Parcs d'affaires 983053 45909 (65403) 963559 29807 29212 59019
Entrepéts 59470 6535 (1966) 64039 3124 3124
PERIMETRE CONSTANT (A) 1478 642 81015 (79 488) 1480169 61294 45224 106 518
Bureaux 52452 52452
Parcs d'affaires 71829 71829 24615 - 24615
ACQUISITIONS/LIVRAISONS (B) - 124 281 124 281 24615 - 24615
SOUS-TOTAL (A + B) 1478 642 205 296 (79 488) 1604 450 85909 45224 131133
Bureaux 58042 816 (1684) (57 174) - 693 - 693
Parcs d'affaires 200729 17479 (14 661) (203 547) - 17016 1351 18367
EntrepGts 4649 (4 649)
CESSIONS (C) 263420 18295 (16 345) (265 370) - 17709 1351 19060
FONCIERE TERTIAIRE (A) + (B) + (C) 1742062 223591 (95833) (265 370) 1604 450 103 618 46 575 150193
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L'activité locative de la Fonciére Tertiaire a été impactée en 2016 par
de fortes variations de périmétre. En effet, cing Parcs d'affaires et six
immeubles de bureaux ont été cédés au cours de |'exercice.

Sur le seul patrimoine conservé, le solde des entrées/sorties s'éléve
a+ 125808 m%

Sur les 205 295 m? ayant pris effet en 2016, 124 281 m? sont relatifs a des
variations de périmétre (livraisons/acquisitions). Pour les Parcs d'affaires, il
s'agit essentiellement des deux immeubles livrés sur le Parc du Millénaire
(45 000 m? loués a Veolia et 24 500 m? loués a la BNP sur I'immeuble
Millénaire 4). Pour les bureaux, il s'agit des acquisitions réalisées au
cours de I'année 2016 (Orsud, Parissy et Arc Ouest) totalisant 52 452 m?.

Le total des sorties enregistrées au cours de I'année 2016 s'est élevé a
95833 m?, dont 79 488 m? sur le patrimoine conservé.

Périmétre constant bureaux

Sur un total d'entrées de 28 571 m? enregistrées sur les bureaux, les
principales variations constatées ont été les suivantes :

O 12359 m?loués surlatour Egho a La Défense (Baux KPMG, Celgene,
Mersen et Merz Pharma) ;

O 7866 m?loués sur la tour PB5 a La Défense, dont 6 244 m? a PwC.

Sur un total de sorties de 12 119 m? enregistrées sur les bureaux, les
principales variations constatées ont été les suivantes :

O 3760 m?libérés par Verizon surl'immeuble Défense 1 qui est destiné
a étre restructuré dans le cadre du projet Origine ;

O 3873 m?liés ala sortie de PwC sur I'immeuble Crystal Park dans le
cadre du renouvellement de son bail ;

O 1930 m?libérés par Arcelor Mittal sur I'immeuble Cézanne a Saint-
Denis.

Périmétre constant Parcs d’affaires

Surun total d’entrées de 45 909 m? enregistrées sur les Parcs d'affaires,
les principales variations constatées ont été les suivantes :

O 4000 m? loués a la compagnie Corsair sur les immeubles Oslo et
Strasbourg a Rungis ;

O 8578 m?loués a Atlantic Media (consécutif au départ d'Euromedia) ;

O 2744 m? loués a Dimension Data sur I'immeuble Séville-Venise a
Rungis ;

O 3678 m? loués a la société Sharp sur I'immeuble Le Rostand sur le
Parc de Paris Nord.

Sur un total de sorties de 65403 m? enregistrées sur les Parcs d'affaires,
les principales variations constatées ont été les suivantes :

O 8578 m? libérés par Euromedia France ;

O 4707 m?libérés par Locaber surl'immeuble Quartier 7 du Millénaire
(destiné a étre démoli) ;

O 3480 m?libérés par Kookai sur le Parc des Portes de Paris ;
O 1674 m?libérés par Ricoh sur le Parc de Rungis.

En 2016, Icade a signé sur son patrimoine conservé 122 baux représentant
une surface totale de 131 133 m? assorti de 40,0 millions d'euros de loyers
faciaux annualisés dont 44 375 m? sur les bureaux (18,3 millions d'euros),
83 634 m? sur les Parcs d'affaires (21,6 millions d'euros) et 3 124 m? sur
les entrepdts (0,1 million d'euros).

Les principales signatures ont porté sur :

O Les immeubles Millénaire 1 et Millénaire 4, loués tous les deux a
un institutionnel de premier plan, avec prise d'effet postérieure a
I'exercice 2016 et totalisant 47 871 m?;

O 8900 m?signés aveclasociété IFF sur l'immeuble de bureaux Crystal
Park situé a Neuilly-sur-Seine ;

O 4391 m2signés avec La Direccte sur Défense 4/5/6 ;
O 6244 m?signés avec PwC sur la tour PB5 a La Défense ;
O 4321 m?signés avec KPMG sur la tour Egho a La Défense.

Les renouvellements enregistrés sur le patrimoine conservé ont porté
sur 65 baux représentant une surface totale de 138 911 m? et un loyer
facial annualisé de 33,1 millions d’euros (en diminution de 11,98 %
par rapport aux loyers précédents) d'une durée ferme moyenne de
7,4 années. Il convient de noter que trois baux représentent 70 % de
ces renouvellements en termes de loyers :

O le bail de PwC sur I'immeuble Crystal Park a Neuilly (23 800 m?) qui
a été renouvelé avec une durée de 12 ans ;

O le bail de Rhodia sur le Parc des Portes de Paris (38 134 m?) ;
O le bail d’Abbvie sur le Parc de Rungis (10 575 m?).

Périmétre acquisitions/livraisons

Le solde relatif aux acquisitions et livraisons d'immeuble atteint
124 281 m? et résulte :

O pour les Parcs d'affaires, de deux immeubles livrés sur le Parc du
Millénaire (44 908 m? loués a Veolia et 24 615 m? loués a la BNP sur
I'immeuble Millénaire 4) et d'une extension réalisée sur le Parc des
Portes de Paris (2 306 m?) louée a la société Telecity RedBus;

O pour les bureaux, des trois acquisitions réalisées en 2016 (Orsud,
Parissy et Arc Ouest) totalisant 52 452 m? de surfaces louées.

Compte tenu de ces mouvements, la durée moyenne ferme des
baux représente 4,8 années au 31 décembre 2016 et est en hausse de
0,6 année par rapport au 31 décembre 2015 (4,2 années).

Au 31 décembre 2016, les dix locataires les plus importants représentent
un total de loyers annualisés de 137,4 millions d’euros (37 % des loyers
annualisés du patrimoine de la Fonciére Tertiaire).

Taux d'occupation financier et durée moyenne des baux

Le taux d'occupation financier s'établita 91,1 % au 31 décembre 2016,
en hausse de 4,3 points par rapport au 31 décembre 2015 (86,8 %).

L'amélioration du taux d'occupation financier est constatée sur les deux
segments, bureaux et Parcs d'affaires.

L'activité dans les bureaux a en effet été marquée par une performance
opérationnelle dynamique sur I'ensemble de 'exercice en particulier sur
le secteur de La Défense sur lequel les tours Egho et PB5 ont bénéficié
respectivement de 12 359 m? et 7 866 m? de prises d'effet en 2016.

L'entrée en périmétre d'immeubles acquis au cours du second semestre
2016 (53 734 m?) dont le taux d'occupation moyen est proche de 100 %
(97,4 %) a permis de maintenir cet indicateur a un niveau élevé.

L'amélioration du taux d'occupation financier, soit + 3,0 points sur les
Parcs d'affaires est liée pour partie a la cession des Parcs « non core »
et pour partie a I'effet positif des livraisons d'immeubles loués a 100 %
(69 533 m?) intervenues sur le Parc du Millénaire.
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Taux d'occupation financier

Durée moyenne des baux

(en %) @ (en années) "

Variation a

périmetre
Classes d'actif 31/12/2016 31/12/2015 constant ® 31/12/2016 31/12/2015
Bureaux 95,8% 90,2 % 6,0% 59 57
Parcs d'affaires 871% 84,1% 0,2)% 39 29
ACTIFS STRATEGIQUES 91.1% 86,9 % 2,6% 4,8 4,2
Entrepéts 84,7 % 82,7% (3,2)% 13 17
FONCIERE TERTIAIRE 911% 86,8 % 2,6% 4,8 4,2

(a) Enquote-part de détention des actifs.
(b) Hors livraisons, acquisitions et cessions de la période.

Les loyers potentiels annualisés des surfaces vacantes (hors vacance
structurelle estimée a 8 % en moyenne sur les Parcs) des actifs en
exploitation représentent 26 millions d'euros, le colt de la vacance
annualisée associé représente 6 millions d'euros. Ainsi, le potentiel
d’optimisation pour la Fonciére Tertiaire ressort a 32 millions d'euros,
soit 11 % du résultat net récurrent — Fonciére (EPRA).

ECHEANCIER DES BAUX PAR ACTIVITE EN LOYERS ANNUALISES (en M€)

Ce montant est en diminution de 18 millions d'euros par rapport a 2015,
du fait de I'amélioration de I'occupation financiére sur le périmétre des
bureaux (prises d'effet des baux sur les tours Egho et PB5, acquisitions
d'actifs...) et des Parcs d'affaires (cession des cing Parcs non core).

Bureaux France Parcs d'affaires Entrepdts Total  Partdans le total
2017 4,6 34,7 14 40,7 10,9 %
2018 34,6 249 0,5 60,0 16,0 %
2019 231 4,3 0,3 64,7 17,3%
2020 13,7 249 0,2 38,9 10,4 %
2021 58 25,4 - 31,1 83%
2022 2,2 6,6 - 88 23%
2023 79 77 - 15,6 4,2%
2024 32,2 4,2 - 36,4 9.7 %
2025 79 18,4 - 26,3 7.0%
2026 55 0,5 - 6,1 1,6%
2027 etplus 36,3 93 - 45,6 12,2%
TOTAL 173,8 197,9 2,4 3741 100,0 %

16,0% 17,3%

2017 2018 2019 2020 2021

Le risque sur les baux arrivant a échéance en 2017 est de 40,7 millions
d’euros dont 85,3 % sur les Parcs d'affaires.

Les utilisateurs des Parcs d'affaires occupent des petites et moyennes
surfaces et sont engagés principalement sur des baux 3/6/9 expliquant
la part importante de break option pour les exercices 2017 a 2019, soit
72,4 % au total.

2027 et +

2023 2024 2025 2026

Sur la base de la rotation observée des locataires sur les exercices
antérieurs et confirmée en 2016, seuls 20 & 25 % des locataires exercent
leur faculté de sortie. Ainsi, la probabilité pour que la grande majorité
de ces locataires n'exercent pas leur option de sortie est forte.

Sur la base des baux arrivant a échéance en 2017, nous estimons la
baisse des loyers liée a un retour a la valeur locative de marché des
baux concernés a (4,5) %.
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EVOLUTION DES INDICES ICC, ILAT ET ILC SUR LA PERIODE 2013/2016

e
I I I I I I I I I I I I I I I
Jan.2013  Awil2013  Juil 2013 Oct.2013  Jan.2014  Awril2014  Juil.2014  Oct.2014  Jan.2015  Awil2015  Juil.2015  Oct.2015  Jan.2016  Awil2016  Juil.2016
e |LC s |LAT s |CC

REPARTITION DES BAUX PAR TYPE D'INDEXATION 2015-2016
(en %) 2015 2016
ICC 62,5% 50,1 %
ILAT 34,2% 47,4 %
ILC 0,3% 1,6%
Autres 3,0% 0,9 %
TOTAL 100,0 % 100,0 %
Le poids des baux soumis a I'indice ILAT a fortement progressé dans 2.2.5. Rotation des actifs
le patrimoine entre 2015 et 2016 sous I'effet combiné :
O des bgux relatifs aux nou}vel‘les acquisitions et livraisons 2.2.51. Investissements

essentiellement soumis a cet indice ;
od I Canificatifs siané 201 . Les investissements sont présentés selon les préconisations de I'EPRA :

es rgn(\)Lljy\llécernents significatifs signés en 2016 et anciennement les travaux preneurs, honoraires de commercialisation et frais financiers

soumis a ’ sont ainsi regroupés sous l'intitulé « Autres ».

O des cessionsintervenues sur l'exercice dont les baux étaient fortement

soumis a I'ICC.

Acquisitions

Pour financer ses investissements sur I'exercice, Icade a eurecours a sa
trésorerie propre et a des lignes de financements corporate.

d'actifs en Acquisitions Opérations en
(en millions d'euros) exploitation enVEFA  développement  Autres CAPEX Autres Total
Bureaux 403,5 76,1 354 13,8 31,6 560,3
Parcs d'affaires 94,0 241 18,8 137,0
BUREAUX ET PARCS D'AFFAIRES 403,5 76,1 129,3 37,9 50,4 697,2
Autres actifs 17 0,1 1,7
FONCIERE TERTIAIRE 403,5 76,1 1293 39,6 50,5 699,0

Le montant des investissements sur la période s'éléve a 699,0 millions
d’euros. |l se décline comme ci-dessous :

O Acquisitions d'actifs en exploitation :

Sur la période, elles se sont élevées a 403,5 millions d’euros et ont
été réalisées dans le secteur des bureaux. Elles concernent les trois
actifs suivants :

immeuble Orsud situé a Gentilly (13 700 m?) pour un montant
droits inclus de 49,2 millions d’euros ;

immeuble Parissy situé a Issy-les-Moulineaux (18 270 m?) pour
un montant droits inclus de 149,2 millions d'euros ;

immeuble Arc Ouest situé a Paris 15¢ (21 750 m?) pour un montant
droits inclus de 201,8 millions d’euros.

Les frais accessoires, liés a ces acquisitions, se sont élevés a
3,3 millions d'euros.

O Acquisitions d'actifs en VEFA :

Les investissements ont porté sur I'acquisition en VEFA de I'ensemble
immobilier Go Spring a Nanterre (livraison prévue en deux tranches :
2017 et 2019) d’'un montant global de 191,2 millions d'euros, dont
75,5 millions ont été versés en 2016 et 0,6 million d'euros de frais
accessoires.

ICADEXDOCUMENT DE

O Constructions/extensions et restructurations d'actifs (129,3 millions
d'euros), dont 35,4 millions pour les bureaux et 94,0 millions d'euros
pour les Parcs d'affaires :

pour les Parcs d'affaires, ces investissements ont porté
essentiellement sur I'achévement et les livraisons intervenues
au cours du second semestre 2016 des immeubles Veolia et
Millénaire 4 pour 76,2 millions d'euros et le projet Pulse pour
14,9 millions d’euros.

pour les bureaux, le montant des investissements est relatif
aux opérations de développement achevées ou en cours dont
I'immeuble OPEN (futur sieége social d'lcade livré en 2016) pour
10,9 millions d’euros, Défense 4/5/6 pour 5,4 millions d'euros, et
le projet Origine pour 19,2 millions d'euros.

O Autres CAPEX (39,6 millions d'euros) : lls représentent principalement
les dépenses de rénovation des Parcs d'affaires et des bureaux (gros
entretiens et réparations, remises en état de locaux).

O Autres (50,5 millions d'euros) : ils représentent principalement les
mesures d'accompagnement (travaux preneurs), les frais liés a la
commercialisation des actifs, et les frais financiers capitalisés des
projets en développement.
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Projets de développement

Icade dispose d'importants projets de développement® représentant un investissement total de 1,6 milliard d’euros représentant plus de 300 000 m2.

Date de Reste a

livraison Loyer  YieldOn Investissement réaliser > Pré-
Nom du projet Territoire  prévisionnelle Surface attendu Cost® total © 2016  commercialisation
Défense 4/5/6 Nanterre Préfecture 122017 15850 4,6 6,0% 77 7 100 %
Millénaire 1 Parc du Millénaire 112018 29700 9.9 51% 192 14 100 %
Urssaf Parcdu Pont de Flandre 132019 8600 32 7.4% 44 4 100 %
Pulse Parcdes Portes de Paris T42018 28000 8,9 7,0% 127 101 0%
Bucarest Parc de Rungis 122017 2000 0,2 5.7% 4 3 0%
PIPELINE LANCE 84150 26,8 6,0% 444 166 64 %
Origine Nanterre Préfecture 70000 28,9 6,1% 474 392 0%
Tlot B2 Parc des Portes de Paris 39000 13,9 6,8% 206 178 0%
flot B3 Parc des Portes de Paris 29000 10,4 79 % 132 122 0%
Tlot C1 Parc des Portes de Paris 42900 141 73% 194 181 0%
Ottawa Parc de Rungis 12900 31 6,0% 51 47 0%
Autres projets 12150 21 6,1% 35 34 0%
PIPELINE COMPLEMENTAIRE TERTIAIRE 205950 72,5 6,6 % 1091 952 16 %
Monaco Parc de Rungis 4160 0,5 4,4% " 1 0%
B034 Parc du Pont de Flandre 5300 1,0 4,3% 23 18 0%
flotD Parc des Portes de Paris 8400 29 4,7% 62 54 0%
PIPELINE COMPLEMENTAIRE HOTELIER 17 860 44 4,6% 97 84 0%
TOTAL PIPELINE 307 960 103,6 6,3% 1632 1202

(a) Correspond aux opérations identifiées sur terrains sécurisés, lancées ou  lancer.

(b) YOC = Loyers faciaux / Prix de revient du projet tel qu'approuvé par les instances de gouvernance d'lcade. Ce prix comprend la valeur d'expertise du foncier, le budget de travaux, le coit de portage financier et

les éventuelles mesures d'accompagnement.

(c) Linvestissement total inclut la juste valeur du terrain, le montant des travaux, les mesures d'accompagnement, les frais financiers.

2.2.5.2. Arbitrages

Le montant des cessions réalisées sur I'exercice 2016 s'est élevé a
586,6 millions d'euros.

Elles concernent pour l'essentiel :

O la cession en décembre 2016 du Parc de Nanterre Seine (hors Axe
Seine) et de I'immeuble de bureaux Défense 3 pour un montant de
145 millions d'euros ;

O la cession en décembre 2016 des Parcs d’Antony, de Cergy, d'Evry,
et de Villebon pour un montant total de 141 millions d'euros ;

O lacession en décembre 2016 du 69, boulevard Haussmann (Paris 89)
pour 128 millions d'euros ;

O la cession en décembre 2016 de I'immeuble de Levallois pour
135 millions d'euros.

L'ensemble des arbitrages a généré une plus-value de 19,4 millions
d'euros.

2.2.6. Evolution des valorisations d'actifs Fonciére Tertiaire

7426,8 (648,4) +698,9 (12,4) +237,6 77024
I —
] [ | (25,1) +2159
(329,8) +560,3
(313,1) (9.3)
+12,7 +46,1
| — —
JV31/12/2015 JV31/12/2015 Aquis. D.1. "/ Autres @ Var. a périmetre JV31/12/2016
des actifs cédés Travaux constant
m Bureaux s Parcs d'affaires Autres actifs

(1) Comprend les droits et frais d'acquisition, la variation de valeur des actifs acquis sur I'exercice, les travaux sur actifs cédés et les variations de valeur des actifs assimilés & des créances financiéres (PPP).
(2) Comprend l'acquisition (droits et frais inclus) de trois actifs en exploitation (Orsud, Parissy et Arc Ouest) et la part décaissée en 2016 de I'acquisition en VEFA de Go Spring, dont le prix total s'éléve a

191,2 millions deuros « acte en main ».
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JV31/12/2015 Acquis.D.L.@/

Var. a périmétre

JV31/12/2015  des actifs cédés Travaux Autres ® constant  JV 31/12/2016
Bureaux 36423 (329,8) 560,3 (25,1) 2159 4063,6
Parcs d'affaires 3621,2 (313,1) 136,9 12,7 46,1 3503,7
Autres actifs Fonciére Tertiaire 163,3 (5,5) 1.7 - (24,4) 1351
TOTAL 7426,8 (648,4) 698,9 (12,4) 237,6 7702,4

(a)  Comprend les droits et frais d'acquisition, la variation de valeur des actifs acquis sur l'exercice, les travaux sur actifs cédés et les variations de valeur des actifs assimilés & des créances financiéres (PPP).
(b) Comprend l'acquisition (droits et frais inclus) de trois actifs en exploitation (Orsud, Parissy et Arc Ouest) et la part décaissée en 2016 de I'acquisition en VEFA de Go Spring, dont le prix total s'éléve a

191,2 millions d'euros « acte en main ».

2.2.6.1. Bureaux et Parcs d'affaires de la Fonciére
Tertiaire

La valeur globale du portefeuille Bureaux et Parcs d'affaires en quote-
partIcade s'établita 7 567,3 millions d'euros hors droits au 31 décembre
2016, contre 7 263,4 millions d'euros a fin 2015, soit une augmentation
de 303,8 millions d'euros (+ 4,2 %).

En neutralisant I'impact des investissements, des acquisitions et des
cessions réalisés au cours de I'année 2016, la variation de la valeur des
actifs de bureaux et Parcs d'affaires, a périmétre constant, estde +4,0 %.

En valeur, 99 % du portefeuille tertiaire d'Icade est localisé en lle-de-
France.

Lavaleur des réserves fonciéres, des projets en développement et des
surfaces en attente de restructuration s'éléve & 353,6 millions d’euros
au 31 décembre 2016 et se décompose en 148,5 millions d'euros de
réserves fonciéres, 175,6 millions d'euros de projets en développement
et 29,5 millions d’euros de surfaces en attente de restructuration (non
louées).

La valeur des acquisitions en VEFA s'éleve a 74,3 millions d'euros.

Bureaux

Au cours de I'année 2016, les investissements réalisés dans les actifs de
bureaux, qui comprennent principalement les travaux de I'immeuble
Crystal Park a Neuilly-sur-Seine, de I'immeuble Open a Issy-les-
Moulineaux ainsi que de I'immeuble PB5 a La Défense, se sont élevés
aun total de 48,6 millions d'euros (corrigés des droits et frais d'acquisition,
de lavariation de valeurs des immeubles acquis sur I'exercice, des travaux
sur actifs cédés et des immeubles et ouvrages publics détenus dans
le cadre de PPP et de leurs travaux a hauteur de 25,1 millions d’euros).

En neutralisant I'impact de ces investissements et des cessions d'actifs
intervenues durant I'exercice, la variation de valeur du patrimoine du
poéle Bureaux au 31 décembre 2016 est de + 215,9 millions d'euros a
périmeétre constant (soit + 6,5 %), pour atteindre 4 063,6 millions d’euros.

Parcs d’affaires

Les actifs immobiliers des Parcs d'affaires sont constitués d'un patrimoine
bati en exploitation, mais également de réserves fonciéres et de droits
a construire pour lesquels des projets immobiliers ont été identifiés et/
ou sont en cours de développement.

Au cours de I'année 2016, Icade a réalisé 149,6 millions d’euros
d'investissements de maintenance et de développement sur les Parcs
d'affaires (corrigés des travaux des actifs cédés au cours de 'exercice
et des neutralisations des travaux des actifs valorisés a la VNC et des
valeurs d'acquisition. L'impact global est positif et s'éléve a environ
12,7 millions d'euros).

A périmetre constant, aprés neutralisation des investissements,
des acquisitions et des cessions, la valeur du patrimoine des Parcs
d'affaires augmente de 46,1 millions d’euros sur I'année 2016, soit
+ 1,4 %, pour atteindre 3 503,7 millions d'euros. Cette augmentation
résulte d'évolutions contrastées, les Parcs situés a Paris enregistrent
une progression de + 105,2 millions d'euros, traduisant I'attractivité du
Parc du Millénaire et du Parc du Pont de Flandres, tandis que les Parcs
situés en Deuxiéme Couronne ((58,7) millions d'euros) ont enregistré
des variations négatives.

Enfin, les impacts de travaux de valorisation sur le périmétre des
réserves fonciéres, projets en développement et surfaces en attente
de restructuration (non louées) représentent 17,2 millions d'euros
(cf. supra pour les détails de modalités de valorisation).

2.2.6.2. Autres actifs de la Fonciére Tertiaire

Entrepéts

La valeur vénale des entrepdts est évaluée a 19,8 millions d'euros hors
droits au 31 décembre 2016, contre 20,6 millions d’euros au 31 décembre
2015, soit une variation a la baisse de 0,8 millions d’euros ((3,8) %).

Logement

Le patrimoine du pdle Fonciére Logement est constitué au 31 décembre
2016 d'immeubles gérés par la SNI, des logements en copropriété et
de divers actifs résiduels qui sont valorisés sur la base des expertises
immobilieres.

La valeur de ce patrimoine ressort a 115,3 millions d'euros hors droits
au 31 décembre 2016, contre 142,7 millions d'euros a fin 2015, soit une
variation de (27,4) millions d'euros ((18,3) %), qui s'explique notamment
par I'effet des cessions.

ICADEXDOCUMENT DE REFERENCE 2016x43



PERFORMANCE DES ACTIVITES DU GROUPE
Métier Fonciéres

2.2.7. Liste du patrimoine

2.2.71. Pédle Bureaux

AU 31 DECEMBRE 2016

Surface  Surface  Surface  Surface Surfacesen
(en m?) Bureaux Commerces  Autres attente de
léveloppement,
cession et Date de
Péle Bureaux restructuration Nombre Date construction ou % de Principaux
au 31 décembre 2016 Ville Dpt Totale (Locative) (Locative) (Locative)  (nonlouables) parkings d‘acquisition derénovation consolidation locataires
FRANCE 628860 462201 9824 54967 101868 8511
TLE-DE-FRANCE 600044 461245 9577 27 354 101868 8415
SOUS-TOTAL PARIS 31716 25263 3n7 73 2664 298
LeMarignan-29,31,33, avenue  Paris 8¢ 75 996 3512 37 73 2664 - 2004 1950 100% Pino Elysées-
des Champs-Elysées Eurotradia
ArcOuest-19-29, rue Leblanc Paris 15¢ 75 21750 21750 - - . 298 2016 100% DCl
SOUS-TOTAL LA DEFENSE / PERI-DEFENSE 332550 235403 2114 14668 80364 4204
TourPB5-1, avenue Paris - 92 30209 27819 - 2390 - 276 2009 - 100 % ERDF-TOTAL France
du Général-de Gaulle LaDéfense
Tour Initiale - 1, terrasse Bellini Puteaux 92 10390 9973 - 417 . 143 2004 2003 33% RTE
TourEgho-2, avenue Gambetta ~ Courbevoie 92 78974 74457 - 4517 - 1110 2004-2007 2013 100% KPMG
Défense 2 - 25, boulevard Nanterre 92 1461 11154 - 3457 . 182 2013 1982 100 % Mitsubishi Electric
des Bouvets Europe BV - ITS Group
Axe 13- LesTerrasses de 'Arche  Nanterre 92 16831 16432 399 (0) . 130 2013 2010 100 % GIEAXA France
Axe 14-LesTerrasses de 'Arche  Nanterre 92 2095 19584 . 1372 . 147 2013 2006 100% GIEAXAFrance
Axe 15- LesTerrasses de I'Arche  Nanterre 92 19722 18858 864 - - 147 2013 2006 100% GIEAXAFrance
Axe 16 - LesTerrasses de I'Arche  Nanterre 92 18979 17965 851 163 . 146 2013 2006 100 % GIEAXA France
Etoile Park - 123, rue Salvador- Nanterre 92 5606 5484 . 122 . 68 2009 - 100% Société Générale -
Allende Infotel Conseil
H20-2, rue des Martinets Rueil- 92 21729 21609 - 120 . 458 2007 2008 100% Heineken Entreprise -
Malmaison DBAPPAREL
Fontanot-21-29, ruedesTrois- ~ Nanterre 92 13808 12068 - 1740 - 16 2013 2010 100% RTE-AvnetTechnology
Fontanot Solutions
TourArago- 5, rue Bellini Puteaux 92 2440 - - - 2440 40 2007 1967 100%
Go Spring - VEFA Nanterre 92 32600 - . . 32600 539 NA - 100%
Défense 1-39-45, boulevard Nanterre 92 29938 - - 370 29568 402 2013 1982 100%
des Bouvets
Défense 456 -7-11, boulevard Nanterre 92 15757 - - - 15757 300 2013 2005 100%
des Bouvets
SOUS-TOTAL CROISSANT OUEST 15747 55395 - 1522 18831 1527
Crystal Park-62-64, boulevard ~ Neuilly-sur- 92 39834 29927 - 140 9767 79 2009 2003 100% PwC
Victor-Hugo Seine
1115, avenue Morizet Boulogne- 92 4982 4982 - - - 131 2004 2000 100%  Omnicom Media GRP
Billancourt
Dulud-22, rue Jacques-Dulud ~ Neuilly-su- 92 1805 1805 - - - 36 2009 - 100% MTV Networks
Seine
Charles de Gaulle-93,avenue ~ Neuilly-sur- 92 1792 1446 - 346 - - 2009 - 100%  Qliktech-CWIGroup
Charles-de-Gaulle Seine
Parissy - 1-5, rue Jeanne-d'Arc Issy-les- 92 18271 17235 - 1036 - 428 2016 100% Technicolor
Moulineaux
Open-27, rue Camille-Desmoulins Issy-les- 92 9064 . . . 9064 213 2004 1999 100%
Moulineaux
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Surface  Surface  Surface  Surface Surfacesen
(en m?) Bureaux Commerces  Autres attente de
développement,
cession et Date de
Pdle Bureaux restructuration  Nombre Date construction ou % de Principaux
au 31 décembre 2016 Ville Dpt  Totale (Locative) (Locative) (Locative)  (nonlouables) parkings d‘acquisition derénovation consolidation locataires
SOUSTOTAL PREMIERE COURONNE 148604 139981 2655 5960 9 2252
Tlot 3 Loire - 32-36, avenue de Paris Villejuif 94 19805 19361 444 250 2010 100% LCL
flot 5 Seine - 10-12, avenue Villejuif 94 14342 14342 238 2008
de Paris 100% LCL
flot4 Rhéne - 14-20, avenue Villejuif 94 8007 8007 99 2010
de Paris 100% LCL
flot 6 Rhin-2-4, avenue de Paris ~ Villejuif 94 20652 20226 426 0 256 201 100% LCL
flot 1 Tolbiac - 35-43, avenue Villejuif 94 9968 8726 328 914 197 2012
de Paris 100% LCL
Orsud- 3-5, rue Gallieni Gentilly 94 13713 1225 1462 242 2016 100% Chronopost
Cézanne-30,avenue des Fruitiers Saint-Denis 93 20952 18453 697 1793 9 352 2013 2011 Arcelormittal France -
100% Société du Grand Paris
Sisley-40, avenue des Fruitiers  Saint-Denis 93 20600 19839 761 343 2013 2014 100% Siemens
FirstLandy /Monet Saint-Denis 93 20567 18775 1791 275 2012 2015 100 % SNCF
SOUSTOTAL DEUXIEME COURONNE 11426 5204 1091 5132 134
Mozart-39-41, rue Paul-Claudel ~ Eury 91 6340 5204 1091 45 134 2009 100% El Campo-ACM
Médical
BSP Pontoise - CH René Dubos,  Pontoise 95 5086 5086 2007 2009 100 % CHRené Dubos
8, avenue de I'lle-de-France
PROVINCE 28816 956 247 27613 96
2, rue Jean-Artus Bordeaux 33 1203 956 247 30 1978 1978 100% Association Rénovation
Créche Toulouse Blagnac Blagnac 31 968 968 2008 2008 100% L'lmagineR
Les Tovets - Courchevel 1850 Les Tovets 74 66 2005 2006 100%  Villede Courchevel
CHU de Nancy - Site de Brabois- ~ Vandeeuvre 54 26645 26645 2007 2010 100% CHU de Nancy
5, allée du Morvan
TOTAL GENERAL 628860 462201 9824 54967 101868 8511
dontactifs en exploitation 546333
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2.2.7.2. Pdle Parcs d'Affaires

AU 31 DECEMBRE 2016

PERFORMANCE DES ACTIVITES DU GROUPE
Métier Fonciéres

Surface  Surface Surface Surface  Surface Surfacesen
(enm?) Activité Bureaux Entrepdts  Divers attente de
loppement,
cession et
Pdle Parcs d'Affaires au restructuration ~ Nombre Date % de
31décembre 2016 Ville Dpt Totale (Locative) (Locative) (Locative) (Locative) (non louables) parkings d‘acquisition consolidation Principaux locataires
SOUS-TOTAL PARIS 144 883 6512 129011 3027 6333 1750
Parcdu Pont de Flandre Paris 19¢ 75 90560 4111 80628 m 5M 1019 2002 100%  Groupe Pierre et Vacances -
Club Méditerranée
Parc du Millénaire : Millénaire 1 Paris 19¢ 75 29708 2402 26025 59 1222 432 2002 100%  Groupe Icade - 0ddo & Cie
Parc du Millénaire : Millénaire4  Paris 19¢ 93 24615 22358 2257 299 2016 100% BNP Paribas
SQUS-TQTALLADEFENSE/ 24208 2961 21247 436
PERI-DEFENSE
Parc La Défense - Nanterre-Seine ~ Nanterre 92 24208 2961 21247 436 2013 100 % Locatel France - Tunzini
SOUS-TOTAL CROISSANT OUEST 80670 20907 41838 (0) 17924 1969
Parc de Colombes Colombes 92 80670 20907 41838 (0) 17924 1969 2013 100%  Alcatel Lucent- Entrepose
Contracting
SOUS-TOTAL PREMIERE 432088 198654 151837 42403 2615 36580 2334
COURONNE
Parc des Portes de Paris - Saint-Denis 93 66688 38969 16251 2271 78 9113 340 2002 100% Eurosites - Euro Media France
Saint-Denis
Parc des Portes de Paris - Aubervilliers 93 10327 5732 4595 0 2002 100%  Win's et Co- Eurasia Groupe
Batigautier LEM
Parc des Portes de Paris - Aubervilliers 93 144641 56927 40900 27446 1202 18167 841 2002 100%  Euro Media France - Eurasia
Aubervilliers Gardinoux Groupe
Parc des Portes de Paris - Aubervillies 93 22384 20793 576 1015 2002 100%  Eurasia Groupe - Interxion
Pilier Sud France
Parcdes Portes de Paris- ParcCFI ~ Aubervilliers 93 69580 41193 23358 2647 2382 172 2002 100%  Groupe Rhodia - Endemol
France
Parc des Portes de Paris - Aubervilliers 93 5413 707 0 4707 2002 100% Locaber
Quartier du Canal
Parc des Portes de Paris - Aubervilliers 93 22115 5407 4720 9457 320 2m 50 201 100%  Lapeyre-AquilaAudiovisuel
Le Mauvin
Parc du Millénaire : Veolia Aubervilliers 93 44908 44908 553 100 % Veolia
Parcdu Millénaire : Millénaire 5 Aubervilliers 93 17106 17106 378 201 100% Etat - Préfecture
Parc du Millénaire - Centre Aubervilliers 93 28926 28926 201 50% Groupe Carrefour-
commercial (en QP de détention) C&AFrance
SOUSTOTAL DEUXIEME 615185 180339 395182 113 39551 13493
COURONNE
ParcOrly - Rungis Rungis 94 393436 98504 273091 13 21729 8617 2013 100%  GroupeThales-Systéme U
Centrale Nationale
Parc Commercial La cerisaie Fresnes 94 56959 50179 6050 0 730 422 2013 100% But International - Mattel
France
ParcVillebon - Courtabeeuf Villebon-sur- 91 9558 9558 86 2013 100% Groupe Thales- Thermo
Yvette Electron
Parc Roissy - Paris Nord 2 Villepinte 93 155232 31657 116041 7534 4368 2013 100% LG Electronics France - Xerox
TOTAL GENERAL 1297033 409373 739115 42403 5755 100388 19982
Dontactifs en exploitation 1244937

*  Date d'entrée de l'actif et/ou de I'entité dans le groupe Icade.
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2.2.7.3. Péle Entrepdts

AU 31 DECEMBRE 2016

Surface
Surface  Surface  Entrepdtset Date de
(enm?)  Bureaux divers Date  construction
Péle Entrepéts Nombre d‘acquisition oude % de Principaux
au 31 décembre 2016  Ville Dpt Totale (Locative) (Locative)  parkings ® rénovation  consolidation locataires
FRANCE 78491 3893 74599 107
DEUXIEME COURONNE 11266 400 10866 59
10, rue Denis-Papin Chilly-Mazarin 91 11266 400 10866 59 2009 - 100 % Locapost
PROVINCE 67225 3493 63733 48
Zl de Chesnes Tharabie  Saint-Quentin- 38 39351 2925 36426 - 2007 - 100 % MGPACK
Fallavier
Zone Eurofret Terrain Strashourg 67 27 874 568 27307 48 2009 2009 100 % Mory Ducros
TOTAL GENERAL 78491 3893 74599 107
(*) Date d'entrée de l'actif et ou de I'entité dans le groupe Icade.
2.2.7.4. Péle Logements
AU 31 DECEMBRE 2016
Nombre de logements
Surface

habitable Date % de Dont
Pdle Logements au 31 décembre 2016 Ville Dpt (enm?)  d'acquisition  consolidation Total  conventionnés
ACTIFS DE LOGEMENTS
SOUS-TOTAL PARIS 251 3
Porte de Vincennes vente Paris 75 251 1968 100 % 3
SOUS-TOTAL CROISSANT OUEST 7818 112
3, place André-Malraux Villeneuve-la-G. 92 2463 1980 100 % 38
9-10 Malraux Villeneuve-la-G. 92 5355 1980 100 % 74
SOUS-TOTAL PREMIERE COURONNE 5555 92
Eluard Bagneux 92 91 1972 100 % 1
Galilée Bagneux 92 180 1959 100 % 2
Pont de Pierre Bobigny 93 2407 1957 100 % 43
Cachanl| Cachan 94 44 1957 100 % 1
Cachan I Cachan 94 399 1957 100 % 6
Rodin Villejuif 94 283 1957 100 % 4
Rembrandt Villejuif 94 154 1957 100 % 2
10-16, rue Léon-Moussinac Villejuif 94 765 1954 100 % 12
Karl Marx Villejuif 94 1232 1954 100 % 21
SOUS-TOTAL DEUXIEME COURONNE 157 333 2799 354
Gémeaux Les Mureaux 78 176 1977 100 % 2
Sorrieres Montigny-le-Bretonneux 78 906 1979 100 % 13
Romarins Montigny 78 55 1977 100 % 1
Castillan Poissy 78 94 1958 100 % 2
Corniche Poissy 78 187 1954 100 % 3
Tour Cote Poissy 78 152 1958 100 % 2
6-16 Montaigne Poissy 78 1124 1954 100 % 24
78-88 Maladrerie (Clos céleste) Poissy 78 1175 1954 100 % 25
6316, rue de Montaigne-Lyautey Poissy 78 879 1954 100 % 24
Square Cocteau Trappes 78 223 1974 100 % 3
Mermoz Versailles 78 64 1976 100 % 1
2-6 d'Orbay Draveil 91 64 1957 100 % 1
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Nombre de logements
Surface

habitable Date % de Dont
Pole Logements au 31 décembre 2016 Ville Dpt (en m?)  d'acquisition  consolidation Total  conventionnés
Colombe Epinay-sous-Sénart 91 210 1967 100 % 4
1, rue Weber Epinay-sous-Sénart 91 522 1967 100 % 6
11, rue du Petit-Pont Epinay-sous-Sénart 91 779 1967 100 % 10
5 France Epinay-sous-Sénart 91 328 1967 100 % 4
Saint Marc vente (Massy) Massy 91 198 1960 100 % 3
Toulouse Lautrec (Massy) Massy 91 347 1960 100 % 7
12-16 Mogador Massy 91 508 1968 100 % 10
2-8 Lisbonne (luisiades) Massy 91 458 1968 100 % 9
Thorez Massy 91 219 1968 100 % 3
Blum Massy 91 61 1968 100 % 1
Blum I Massy 91 51 1968 100 % 7
2 bis Herriot (Aigue Marine) Massy 91 1152 1968 100 % 16
4 Herriot Massy 9 773 1968 100 % 9
145, rue Julian-Grimaud Sainte-Genevigve 91 1286 1954 100 % 17
Vaux Germains Vente Chatenay 92 107 1959 100 % 2
La Roue vente Fontenay 92 229 1958 100 % 4
Voltaire Rueil 92 53 1956 100 % 1
Arthur Rimbaud Rueil 92 228 1957 100 % 4
Gibets I Rueil 92 233 1957 100 % 5
Courbet Blanc-Mesnil 93 64 1965 100 % 1
Pasteur Bondy 93 177 1955 100 % 3
Jannin/Bouin Gagny 93 3274 1959 100 % 46
Dumas Gagny 93 450 1959 100 % 7
Jean Bouin Gagny 93 666 1959 100 % 10
Moulin vente Il Gagny 93 612 1957 100 % 1
Couperin Rosny 93 55 1983 100 % 1
Herodia Rosny 93 208 1960 100 % 4
108/112 Alsace Rosny 93 660 1960 100 % 15
10/14 Couperin-Blérioz Rosny 93 954 1960 100 % 18
6-8 Delalande Rosny 93 973 1976 100 % 14
2-4 Couperin Rosny 93 869 1960 100 % 15
2-4 Franck Rosny 93 409 1975 100 % 6
Sicopar Sevran 93 1974 100 %
5Ampere Tremblay 93 48 1967 100 % 1
7 Ampére Tremblay 93 Al 1967 100 % 1
1Ampére Tremblay 93 367 1967 100 % 5
Orgemont Epinay-sur-Seine 93 120789 1957 100 % 2214 354
Plumerette Créteil 94 56 1961 100 % 1
Mermoz Créteil 94 56 1961 100 % 1
Savignat Créteil 94 148 1961 100 % 3
1/3 Arcos Créteil 94 526 1958 100 % 9
1/5Timons Créteil 94 357 1958 100 % 7
8/12 Vildrac Créteil 94 1836 1958 100 % 27
Roussel Créteil 94 1440 1961 100 % 20
Col Riviére (Fresnes) Fresnes 94 209 1957 100 % 4
Poetes (Hay) L'Haj-les-Roses 94 337 1957 100 % 5
Peintres (Hay) L'Haj-les-Roses 94 259 1957 100 % 4
Chateau de Sucy vente Sucy 94 57 1954 100 % 1
Cytises Sucy 94 590 1965 100 % 8
Parc Leblanc Villeneuve-le-Roi 94 127 1957 100 % 2
Justice Cergy 95 4640 1983 100 % 69
Hauts de Cergy Cergy 95 193 1983 100 % 1
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PERFORMANCE DES ACTIVITES DU GROUPE
Métier Fonciéres

Nombre de logements
Surface

habitable Date % de Dont
Pdle Logements au 31 décembre 2016 Ville Dpt (enm?)  d'acquisition  consolidation Total  conventionnés
Cergy Pissaro Cergy 95 207 1983 100 % 3
Van Gogh Ermont 95 136 1961 100 % 2
Orme Saint-Edme vente Franconville 95 240 1967 100 % 4
Entrée de Ville (1,2 et 3) Sarcelles 95 0 1972 100 % 8
Sainte-Honorine Taverny 95 126 1975 100 % 2
Pompon Villiers-le-Bel 95 60 1965 100 % 1
Lalo Villiers-le-Bel 95 59 1965 100 % 1
Varagne Villiers-le-Bel 95 40 1958 100 % 1
Tour Guyenne Sarcelles 95 1687 1963 100 % 20
SOUS-TOTAL PROVINCE 482 6
SCl Grande terre des Vignes Vénissieux 69 482 1966 100 % 6
TOTAL LOGEMENTS 171439 3012 354
AUTRES ACTIFS
Commerces et actifs tertiaires 11891 100 %
Foyers et RPA 9613 100 %
TOTAL AUTRES ACTIFS 21504
TOTAL GENERAL 192943 3012 354
Réserves foncieres 1425778 100 %
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2.3. Podle Fonciére Santé

établissements.

Saint-Omer

Métier Fonciéres
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2.31. Présentation du patrimoine

Le patrimoine du péle Fonciére Santé d'Icade représente prés de 1,4 million de m? (0,8 million de m? en quote-part de détention) de surfaces
totales en exploitation. Il est principalement composé d'établissements de santé MCO (médecine chirurgie obstétrique) et SSR (soins de suite et

de réadaptation).

Répartition géographique du patrimoine par type d'actif

AU 31 DECEMBRE 2016

En valeur de patrimoine (base 100 %)

En surface totale (base 100 %)

(en millions % du patrimoine % du patrimoine
En valeur et surface totale d‘euros) envaleur en surface (m?) en surface (m?)
fle-de-France 636 18% 177371 13%
Hauts-de-France 354 10% 134417 10%
Auvergne - Rhéne-Alpes 390 1% 148771 1%
Bourgogne - Franche-Comté 91 3% 36267 3%
Bretagne 157 4% 68270 5%
Centre - Val-de-Loire 18 3% 53124 4%
Grand-Est 110 3% 21418 2%
Pays-de-la-Loire 347 10% 145695 1%
Occitanie 644 18% 275785 20%
Nouvelle-Aquitaine 458 13% 228903 17 %
Normandie 57 2% 21024 2%
Provence - Alpes - Cote d'Azur 221 6% 55904 4%
TOTAL GENERAL 3583 100 % 1366 949 100 %

Description du patrimoine

Leader sur son marché, Icade est un acteur majeur de la santé
en constituant entre 2007 et 2016 un portefeuille de murs de
96 établissements de santé qui se caractérise par:

O des actifs générateurs de cash-flows immédiats ;

O desdurées fermes initiales de baux de 12 ans et une durée résiduelle
au 31 décembre 2016 de 8,2 ans ;

O un taux de marge (loyers nets/loyers bruts) élevé (> 98 %).

Icade bénéficie d'une équipe et d'un savoir-faire reconnus sur le marché
pour assurer le développement et la gestion d'lcade Santé, la filiale
d'lcade qui détient I'ensemble du portefeuille d'immobilier de santé.

Depuis le premier semestre 2012, et dans le but d’accompagner
sa croissance, Icade Santé a ouvert son capital a des investisseurs
institutionnels.

Ainsi, au 31 décembre 2016, la quote-part de détention d’lcade dans
Icade Santé est de 56,5 %, équivalente au 31 décembre 2015.

Au cours de I'année 2016, Icade Santé a acquis quatre cliniques (portefeuille
Vaguil) pour un montant global acte en main de 56,9 millions d’euros,
deuxterrains (3 Narbonne Montredon-des-Corbiéres et a La Baule Saint-
Herblain) destinés a accueillir des projets de construction d'établissements
de santé pour 5,9 millions d'euros, et a versé un complément de prix de
8,8 millions d'euros sur un établissement acquis en 2014.

L'acquisition du portefeuille Vaguil a été réalisée par I'achat des titres de
la société SAS Vaguil, qui détenait elle-méme les titres des sociétés SAS
Gien, SAS Montchenain, SAS Océane Le Havre et SAS Chatenoy. Icade
SA n'a procédé directement ou indirectement a aucune autre prise de
participation ou de contréle de société au cours de |'exercice.

Contexte de marché (source : Jones Lang Lasalle, Your
Care, Drees Santé)

Un marché d’actifs monovalents avec des baux de long
terme, qui se répartit entre :

O les établissements sanitaires, qu'ils soient de court séjour en
médecine, chirurgie et obstétrique (MCO) ou de moyen séjour
a vocation psychiatrique ou de soins de suite et de rééducation
(SSR) ; 85 a 90 % du chiffre d'affaires des exploitants-locataires
d'établissements sanitaires est assuré par I'’Assurance Maladie ;

O les établissements médico-sociaux, a savoir les maisons de retraite
médicalisées (Etablissements d'hébergement des personnes dgées
dépendantes ou EHPAD), les maisons de retraite (Etablissements
d'hébergement des personnes dgées ou EHPA) et les résidences
services. Le chiffre d'affaires des exploitants-locataires d'EHPAD est
assuré par I’Assurance Maladie, les conseils départementaux (aide au
logement et dépendance) et les résidents eux-mémes ou leurs familles.

Les actifs immobiliers de santé sont monovalents mais présentent des
caractéristiques différentes, avec des surfaces importantes de plateaux
médico-techniques pour les établissements de soins aigus et de court
séjour, et une prédominance de structures d'hébergement pour les
établissements médico-sociaux.

Les baux signés sur ces actifs sont majoritairement d'une durée de 12 ans
ferme et toutes les charges sont récupérables auprés des locataires
(y compris les gros travaux relevant de I'article 606 du Code civil).
Toutefois, depuis la parution de la loi 2014-626 du 18 juin 2014 sur les
baux commerciaux (loi Pinel) et I'entrée en vigueur du décret précisant
la loi en matiére de répartition des charges, les gros travaux relevant de
I'article 606 du Code civil sont désormais a la charge des bailleurs dans
les nouveaux baux signés (ou renouvelés) a compter du 5 novembre 2014.
Dans le cadre d'externalisations de murs réalisées par des opérateurs
(sale and lease back), des engagements de travaux et des garanties
sont souvent apportés par les vendeurs.
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Une classe d’actifs a part entiére avec un volume
de transactions secondaires important

L'immobilier de santé a été longtemps une niche réunissant peu
d’'investisseurs ou étroitement liée aux exploitants d’établissements.
Cependant, avec la recherche de diversification vers des actifs
immobiliers procurant des loyers stables de long terme, des rendements
attractifs et un faible risque de vacance, le nombre d'investisseurs dans
I'immobilier de santé a fortement progressé ces derniéres années.

Icade Santé, leader du marché et spécialisé sur les actifs sanitaires
(MCO, SSR et établissements psychiatriques) et Cofinimmo (Sicafi Belge
spécialisée dans la détention de murs d’"EHPAD) sont les principales
fonciéres investissant en France.

Plus récemment, Eurosic a constitué un véhicule dédié aux actifs de
loisirs et de santé (Lagune).

Depuis 2014, le marché de I'immobilier de santé a été marqué par
les investissements importants de plusieurs gestionnaires d'actifs
qui ont réalisé des levées de fonds spécifiques et créé des véhicules
d'investissement dédiés. Primonial posséde ainsi un portefeuille de
I'ordre de 2 milliards d’euros d'actifs de santé en France a fin 2016 a travers
I'OPCI Primovie. BNP Paribas REIM gére environ 400 millions d'euros
d‘actifs via son fonds dédié Health Property Fund 1. Similairement,
Swiss Life REIM ou encore La Francaise, et AXA IM ont des véhicules
dédiés a I'immobilier de santé.

Le marché s'est donc fortement développé ces deux derniéres années
et notamment ces derniers mois aprés la mise sur le marché de deux
portefeuilles significatifs (Vitalia et Gecimed).

Le développement d'un marché des transactions secondaires entre
investisseurs a toutefois facilité I'arrivée de nouveaux acteurs, en
permettant la taille minimum aux véhicules d'investissement nouveaux
dédiés a I'immobilier de santé.

Des produits rares aux qualités recherchées, entrainant
une hausse des valeurs

Le marché de I'immobilier de santé est caractérisé aujourd’hui par
une demande accrue de la part des investisseurs a la recherche de
rendements locatifs stables et longs. Les transactions, limitées il y a
quelques années aux externalisations des exploitants qui participent
a la concentration du secteur ou aux cessions murs et fonds réalisées
par des médecins (marché primaire), se développent aujourd’hui entre
investisseurs sur un marché secondaire de plus en plus actif.

Apres une année 2015 en forte progression en termes de volume
d'investissement (1,2 milliard d’euros contre 730 millions d’euros en

2014), I'année 2016 affiche un volume record de plus de 1,6 milliard
d’euros investis en immobilier de santé (source : étude Your Care Consult).

Ce volume est le reflet d’opérations de cession de portefeuilles santé
importants réalisées par des propriétaires historiques (Gecina et Fonciere
des Régions). En particulier, la cession de Gecimed par Gecina pour
plus de 1,3 milliard d'euros a marqué un record dans les transactions
d‘actifs de santé.

Le taux de rendement « prime » actuel (neuf ou excellent état, avec
un bail de 12 ans, pour des établissements trés bien positionnés dans
des bassins dynamiques, hors Paris) s'établit autour de 5,50 % pour les
cliniques MCO (contre 6,10-6,35 % a fin 2015) et 4,70 % pour les EHPAD
(contre 5,50-5,75 % a fin 2015) (source : JLL).

Cette compression des taux de rendement, liée a une compétition plus
active entre investisseurs spécialisés et nouveaux entrants, depuis fin
2015, a entrainé des hausses de valeur sur I'exercice 2016.

2.3.2. Position concurrentielle Fonciére Santé

S'appuyant sur de véritables partenariats développés avec des exploitants
nationauxtels qu'Elsan, Ramsay/Générale de Santé, Médipdle Partenaires,
Capio, mais aussi des groupes régionaux, Icade Santé est en fin
d'année 2016 un leader incontesté du marché de la détention de murs
de cliniques, avec un patrimoine de prés de 3,6 milliards d'euros (hors
droits base 100 %). Grace a ses relations privilégiées avec les groupes
exploitants qu'elle accompagne depuis de nombreuses années, Icade
Santé bénéficie d'opportunités d'investissement souvent « off market ».

Cependant, les investisseurs institutionnels, en quéte de rendement,
diversifient depuis plusieurs années leurs investissements immobiliers.
L'immobilier de santé, considéré encore il y apeu comme « alternatif », est
devenu une véritable classe d'actifs a part entiére. La concurrence entre
investisseurs s'est ainsi accrue depuis 2014, et tout particulierement en 2015
et 2016 avec lamise sur le marché de deux portefeuilles significatifs : Vitalia,
remporté par lcade Santé dans un processus compétitif, et Gecimed,
remporté par Primonial.

De nouveaux investisseurs, tels que Primonial (Primovie), BNP Paribas
(Health Property Fund 1), Swiss Life REIM ou encore Eurosic, Euryale et
AXA RE se montrent présents sur les transactions. Ces concurrents sont
actifs sur le marché secondaire entre investisseurs, mais également plus
rarement sur le marché historique de I'externalisation.
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2.3.3. Chiffres clés au 31 décembre 2016

Compte de résultat Fonciere Santé

31/12/2016 31/12/2015
Récurrent Récurrent

Fonciére Santé Total Fonciére  Fonciére Santé Total Fonciére
(en millions d'euros) (EPRA)  Non récurrent Santé (EPRA)  Non récurrent® Santé
REVENUS LOCATIFS 207,3 207,3 169,5 169,5
Charges locatives non récupérées (2,5 (2,5 (2,1 (2,1
Charges surimmeubles (0,8) (0,8) (0,6) (0,6)
LOYERS NETS 204,0 204,0 166,8 166,8
Taux de marge (loyers nets/revenus locatifs) 98,4 % 0,0% 98,4 % 98,4 % 0,0% 98,4 %
Coiits de fonctionnement nets (12,6) (12,6) (10,2) (10,2)
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 191,4 1914 156,6 156,6
Amortissements et pertes de valeur desimmeubles de placement (95,1) (95,1) (76,7) (76,7)
Résultat suracquisitions 13 1,3 (0,3) 0,3)
Résultat sur cessions 0,3) (0,3) - 6,0 6,0
RESULTAT OPERATIONNEL 191.4 (94,2) 97,3 156,6 (71,0) 85,6
Codtde I'endettement brut (10,6) (10,6) (10,7) (10,7)
Produits nets de trésorerie et équivalents de trésorerie, des préts
et créances associés (18,8) (18,8) (14.9) (14.9)
Coltde l'endettement net (29,4) (29,4) (25,6) (25,6)
Autres produits et charges financiers (0,6) (0,2) (0,9) (1,0) 0,1 (0,9)
RESULTAT FINANCIER (30,0) (0,2) (30,3) (26,6) 0,1 (26,5)
Impéts sur les sociétés 03 0,3 (0,2) (0,2)
RESULTAT NET 161,4 (94,1) 67,2 129,8 (70,9) 58,9
Résultat net - Part des participations ne donnant pas le contréle 70,2 (40,9) 29,2 56,4 (30,8) 25,6
RESULTAT NET - PART DU GROUPE 91,2 (53,2) 38,0 73,3 (40,0) 333

(a) Lacolonne « Non récurrent » regroupe les dotations aux amortissements des immeubles de placement, le résultat des cessions, la mise en juste valeur des instruments financiers et des ORNANE et d‘autres

éléments non récurrents.

Evolution des revenus locatifs péle Fonciére Santé

Variation a

31/12/2015  Acquisitions/ Cessions/ Activité Variation périmetre

(en millions d'euros) retraité Livraisons  Restructurations Indexations locative 31/12/2016 totale constant
FONCIERE SANTE 169,5 39,2 (1.7) 0,7 (0,3) 207,3 37,8 0,2%

Les revenus locatifs réalisés par le péle Fonciére Santé au cours de
I'exercice 2016 représentent 207,3 millions d'euros, soit une augmentation
de 37,8 millions d'euros de loyer par rapport a I'exercice 2015 (+ 22,3 %).

A périmétre constant, les revenus locatifs sont en hausse de 0,2 % sous
I'effet de I'indexation.

Les variations de périmétre représentent 37,5 millions d'euros dont :

O +36,9millions d'euros de loyers complémentaires liés aux acquisitions
réalisées, notamment le portefeuille Vison acquis en 2015 ;

O +2,2millions d'euros suite aux travaux d’extensions et de livraisons
sur les cliniques en exploitation ;

O (1,7) million d'euros suite a la cession des cliniques de Renaison et
de la clinique du Parc.

Le loyer net du pdle Fonciére Santé ressort pour I'année 2016 a
204,0 millions d'euros, soit un taux de marge de 98,4 % identique a 2015.

31/12/2016 31/12/2015
(en millions d'euros) Loyers nets Marge Loyers nets Marge
FONCIERE SANTE 204,0 98,4 % 166,8 98,4 %
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Le résultat financier du pdle Fonciére Santé au 31 décembre 2016 s'éleve
3 (30,3) millions d'euros, contre (26,5) millions d'euros au 31 décembre
2015. Cette variation s'explique essentiellement par la hausse de
I'endettement liée aux acquisitions d'actifs intervenues en 2015.

La part des participations ne donnant pas le contrédle du péle Fonciere
Santé s'éléve a (29,2) millions d’euros, contre (25,6) millions d’euros en
lien avec I'amélioration du résultat net. Elle correspond a la part des
minoritaires (43,49 % du capital) d'lcade Santé au 31 décembre 2016.

Aprés prise en compte des éléments ci-dessus, le résultat net récurrent
- Fonciére Santé (EPRA) atteint 91,2 millions d'euros (1,23 euro/action)
au 31 décembre 2016, contre 73,3 millions d’euros au 31 décembre
2015 (0,99 euro/action).

Les autres éléments ayant constitué le résultat net — part du Groupe du
pdle Fonciére Santé représentent une charge nette de (53,2) millions
d’euros, contre (40,0) millions d’euros au 31 décembre 2015.

Taux d'occupation financier

Ainsi, compte tenu des éléments ci-dessus, le résultat net - part
du Groupe du péle Fonciere Santé atteint 38,0 millions d'euros au
31 décembre 2016, contre 33,3 millions d’euros au 31 décembre 2015.

2.3.4.

Le taux d'occupation financier & 100 % au 31 décembre 2016 est
identique au 31 décembre 2015. Les cliniques ont également un taux
d'occupation physique de 100 %.

Activité locative du péle Fonciére Santé

La durée moyenne ferme des baux représente 8,2 ans, en baisse de
0,6 année par rapport a 2015.

Durée moyenne des baux

(en %) (en années)"
Variation a périmetre
Classes d'actif 31/12/2016 31/12/2015 constant ® 31/12/2016 31/12/2015
FONCIERE SANTE 100,0 % 100,0 % +0,0PT 8,2 8,8
(a) En quote-part de détention des actifs.
(b) Hors livraisons, acquisitions et cessions de la période.
ECHEANCIER DES BAUX PAR ACTIVITE EN LOYERS ANNUALISES (en M€)
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2027 etplus Total
FONCIERE SANTE 2,3 241 6,0 9.8 32,2 24,8 15,9 38,7 50,1 7,3 211,0
23,7%
18,3%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 >2027
2.3.5. Rotation des actifs Fonciére Santé
2.3.5.1. Investissements
Acquisitions Opérations en
(en millions d'euros) d'actifs développement Autres CAPEX Autres Total
FONCIERE SANTE 65,7 84,6 52,2 0,7 203,2

Pour financer ses investissements sur |'exercice, le pdle Fonciére Santé
a eu recours a sa trésorerie propre et a des lignes de financements
corporate.

Les investissements de I'exercice 2016 se sont élevés a 203,2 millions
d’euros, dont 56,9 millions d'euros au titre des acquisitions constituées
par un portefeuille composé de quatre établissements de moyen

séjour exploités par Ramsay Générale de Santé (n° 1 du secteur de
I'hospitalisation privée en France). Il s'agit des actifs suivants :

O le centre de soins de suite et réadaptation du Chalonnais & Chatenoy-

le-Royal (71) ;

O la clinique psychiatrique du Pont de Gien a Gien (45) ;

la clinique psychiatrique Océane au Havre (76) ;

la clinique psychiatrique Ronsard a Chambray-les-Tours (37).
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En complément des acquisitions ci-dessus, le péle Fonciére Santé a
versé un complément de prix pour la Clinique Claude Bernard a Ermont
d’un montant de 8,8 millions d’euros.

Soit un total, au titre des acquisitions, de 65,7 millions d'euros.

A cela s'ajoutent 84,6 millions d’euros au titre des dépenses de
développement relatifs aux établissements suivants :

O Clinique de Domont pour un montant de 7,8 millions d'euros, livrée
au second semestre 2016 ;

O Polyclinique de Courlancy a Bezannes pour un montant de
30,7 millions d’euros ;

PIPELINE DE DEVELOPPEMENT

O Polyclinique La Croix du Sud a Quint-Fonsegrives pour un montant
de 28,7 millions d'euros ;

O projet Bromélia a Saint-Herblain pour un montant de 13,6 millions
d'euros (dont 2,1 millions d'euros au titre de I'acquisition du terrain
et 11,5 millions d'euros au titre des travaux de développement) ;

O Hopital Privé du Grand Narbonne pour un montant de 3,8 millions
d’euros correspondant au prix d'acquisition du terrain.

Enfin, des travaux sur les cliniques en exploitation pour 52,9 millions
d'euros.

Reste a réaliser

Nombre de Yield On Total codit
(en millions d'euros) Livraison Exploitant  lits et places Loyers Cost @ de revient Total 2017
Polyclinique de Courlancy 2018 Courlancy 458 76,7 357 30,0
Polyclinique Croix du Sud 2018 Capio 269 80,3 43,7 37,6
Projet Bromélia (AHO) 2018 Elsan 169 389 25,3 20,5
Hopital Privé du Grand Narbonne 2019 MédiPole 283 49,0 45,2 16,8
PROJETS LANCES 1179 16,3 6,7% 2449 149,9 104,8

(a) YOC = Loyers faciaux/Prix de revient du projet tel qu'approuvé par les instances de gouvernance d'Icade. Ce prix comprend la valeur comptable du foncier, le budget de travaux, le codit de portage financier et

les éventuelles mesures d'accompagnement.

Le pdle Fonciere Santé détient un pipeline de développement d'un montant de 245 millions d’euros (colt de revient des opérations). Le rendement

moyen estimé de ces opérations ressort a 6,7 %.

2.3.5.2. Arbitrages

Aucune cession n'est intervenue en 2016.

2.3.6. Evolution des valorisations des actifs Fonciére Santé
Acquis.
JV31/12/2015  droitsinclus/ Var. a périmétre
JV31/12/2015 des actifs cédés Travaux Autres @ constant  JV 31/12/2016
Santé 17353 114,8 0,7 1739 2024,7
TOTAL 17353 0,0 114,8 0,7 1739 2024,7

(a) Comprend les droits et frais d'acquisition et la variation de valeur des actifs acquis au cours de I'année.

Le portefeuille immobilier du poéle Fonciére Santé est constitué des
murs de cliniques et d'établissements de santé.

La valeur globale de ce portefeuille en quote-part Icade est estimée
a2 024,7 millions d'euros hors droits au 31 décembre 2016, contre
1735,3 millions d'euros a fin 2015, soit une augmentation de 289,4 millions
d'euros qui s'explique principalement par la progression des valeurs
et par l'acquisition de quatre établissements de santé et deux terrains,
a hauteur de 42,1 millions d'euros (droits et frais inclus, en quote-part
Icade), et par les investissements de travaux.

A périmétre constant, aprés (i) neutralisation des travaux de I'année
d’un montant de 72,7 millions d’euros (en quote-part Icade), (ii) des
acquisitions et (iii) du retraitement des droits et frais d'acquisition et
de la variation de valeur des actifs acquis sur I'exercice (+ 0,7 million
d’euros), la valeur du portefeuille varie de + 173,9 millions d'euros sur
I'année 2016, soit + 10,0 %.
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Surface
Surface  Surface  Surface clinique Surface
(enm?) (enm?) autres MCO clinique SSR Date de
Pdle Santé Nombre Date construction ou % de
au 31 décembre 2016 Ville Dpt Totale (Locative) (Locative) (Locative) (Locative) lits d'acquisition® de rénovation consolidation Exploitant
SOUSTOTAL ILE-DE-FRANCE 1773711 17731 156 844 20527 2721
Clinique dela Muette - Paris 16¢ 75 4149 4149 4149 80 2014 1987 56,51% Ramsay-GDS
46/48, rue Nicolo
Hopital Privé Armand Brillard -~ Nogent 94 13170 13170 13170 250 2008 2003/2006 56,51% Ramsay-GDS
3-5,avenue Watteau
Centre Médico-Chirurgical Le Chesnay 78 15818 15818 15818 280 2008 19711997 56,51% Ramsay-GDS
de Parly11-21, rue Moxouris
Hopital Privé de I'Ouest Parisien-  Trappes 78 21058 21058 21058 274 2008 1975/2000 56,51% Ramsay-GDS
14, avenue Castiglione
Hopital Privé Paul d'Egine - Champigny-sur- 94 14270 14270 14270 233 2008 2001/2007 56,51% Ramsay-GDS
4, avenue Marx-Dormoy Marne
Clinique Monet- Champigny-sur- 94 6177 6177 6177 130 2011 201 56,51% Ramsay-GDS
34, rue de Verdun Marne
Hopital Privé de Marne La Vallée - Bry-surMarne 94 12737 12737 12731 190 2010 2009 56,51% Ramsay-GDS
33, rue Léon-Menu
Clinique du Bourget - Le Bourget 93 7893 7893 7893 150 2010 2007 56,51% Ramsay-GDS
7-7 bis, rue Rigaud
Clinique du Bois d'Amour- Drancy 93 6457 6457 6457 104 2009 2009 56,51% Ramsay-GDS
19, avenue Bois-d'’Amour
Clinique Pasteur- Vitry-sur-Seine 94 6120 6120 6120 109 2011 2007 56,51 % Elsan
22, rue de la Petite-Saussaie
Clinique Saint-Louis - Poissy 78 1339 1339 1339 m 2013 2007 56,51% Elsan
1, rue Basset
Clinique de'Estrée, Stains 93 26418 26418 26418 368 2015 56,51% Elsan
35, rue d' Amiens
Clinique Domont, Domont 95 334 334 334 28 2015 56,51% Capio Santé
7,rue André-Nouet
Clinique Claude Berard - Ermont 95 20475 20475 20475 280 2014 2014 56,51% Capio Santé
9, avenue Louis-Armand
Clinique Bercy -9, quaideBercy  Charenton-le- 94 5909 5909 5909 80 201 2005 56,51%  Groupes régionaux
Pont
SOUS-TOTAL HAUTS-DE-FRANCE 134417 134417 129 382 5035 1551
Clinique duBon secours - Arras 62 23269 23269 23269 284 2009 2007 56,51% Ramsay-GDS
9, place de la Préfecture
Clinique de la Roseraie - Soissons 02 5035 5035 5035 81 2009 2010 56,51% Ramsay-GDS
6, rue Neuve-de-I'Hopital
Hopital Privé de Villeneuve- Villeneuve- 59 23032 23032 23032 225 2010 2012 56,51% Ramsay-GDS
d'Ascq - Le Recueil, Le Haut d'Ascq
du Recueil
Polyclinique du Parc- Saint-Saulve 59 17084 17084 17084 174 2011 2004 56,51% Médipdle Partenaires
48 bis, rue Henri-Barbusse
Clinique Vauban - Valenciennes 59 18410 18410 18410 234 201 1999 56,51% Meédipdle Partenaires
10, avenue Vauban
Clinique de Flandre - 300, rue Coudekerque 59 9927 9927 9927 m 2012 2004 56,51% Médipdle Partenaires
des Forts - Lieu-dit du Boernhol
Clinique Villette - Dunkerque 59 1434 11434 11434 137 2012 1991 56,51% Meédipdle Partenaires
18, Rue Parmentier
Hopital Privé Saint-Claude, Saint-Quentin 02 15947 15947 15947 189 2015 56,51% Elsan
1, boulevard du Docteur-
Schweitzer
Clinique Saint-Omer, Saint-Omer 62 10279 10279 10279 116 2015 56,51% Elsan

71, rue Ambroise-Paré
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Surface
Surface  Surface Surface  clinique Surface
(enm?) (enm?) autres MCO clinique SSR Date de
Pdle Santé Nombre Date construction ou % de
au 31 décembre 2016 Ville Dpt Totale (Locative) (Locative) (Locative) (Locative) lits d'acquisition® de rénovation consolidation Exploitant
SOUS-TOTALAUVERGNE - 148771 1487 148771 1630
RHONE-ALPES
Centre Hospitalier Privé de la Saint-Etienne 42 31074 31074 31074 305 2013 2005 56,51% Ramsay-GDS
Loire -39, boulevard de La Palle
Clinique Pdle Santé République-  Clermont- 63 29231 29231 29231 210 20M 2008 56,51% Médipéle Partenaires
105, avenue de la République Ferrand
Polyclinique du Beaujolais - Amas 69 14024 14024 14024 101 2014 2004 56,51% CapioSanté
120, ancienne route Beaujeu
Clinique de la Sauvegarde - Lyon 69 19038 19038 19038 239 2014 2013 56,51% Capio Santé
480, avenue Ben-Gourion
Clinique Beaumont, Beaumont 63 24316 24316 24316 297 2015 56,51% Elsan
rue Chétaigneraie
Clinique La Pergola, Vichy 03 10042 10042 10042 146 2015 56,51% Elsan
75, allée des Ailes
Centre Médico Chirurgical Aurillac 15 21046 21046 21046 272 2015 56,51 % Elsan
deTronquiéres
SOUS-TOTAL BOURGOGNE - 36267 36267 31269 4998 544
FRANCHE-COMTE
Clinique Saint-Vincent- Besangon 25 19317 19317 19317 333 2014 2013 56,51% Capio Santé
40, chemin desTilleroyes
Polyclinique du Val-de-Loire, Nevers 58 11952 11952 11952 19 2015 56,51% Elsan
49, boulevard Jérome-Trésaguet
Centre du Chalonnais, Chatenoy-le- n 4998 4998 4998 92 2016 56,51% Ramsay-GDS
avenue du Général-de Gaulle Royal
SOUS-TOTAL BRETAGNE 68270 68270 63251 5019 747
Polyclinique de Keraudren - Brest 29 16219 16279 16279 182 2010 2007 56,51% Elsan
Rue Ernestine-de-Tremaudan -
ZAC de Keraudren
Clinique deI'Elor - Landemeau 29 5019 5019 5019 60 2010 2010 56,51% Elsan
30, rue Claude-Bernard
Clinique duTer, Ploemeur 56 17626 17626 17626 155 2015 56,51% Elsan
Chemin de Kerbernés
Hopital Privé Océane, Vannes 56 29346 29346 29346 350 2015 56,51% Elsan
11, rue du Docteur-Joseph-Audic
SOUS-TOTAL CENTRE - 53124 53124 38939 14185 692
VAL-DE-LOIRE
Clinique de I'Archette - Olivet 45 17020 17020 17020 165 2007 2000 56,51% Elsan
rue Jacques-Monod
Clinique St- Francois - Mainvilliers 28 11465 11465 11465 155 2007 1998/2000 56,51% Elsan
2, rue Rolland-Buthier
Clinique du Saint Ceeur, Venddme 4 10454 10454 10454 133 2015 56,51 % Elsan
108, rue Honoré-de-Balzac
Mas du Venddmois - Naveil 4 3240 3240 3240 45 2011 2012 56,51 % Ramsay-GDS
Lieu-dit « Sous Grand Champ »
Clinique du Pont de Gien, Gien 45 4903 4903 4903 84 2016 56,51 % Ramsay-GDS
rue des Coteaux-du-Giennois
Clinique Ronsard, 3, rueLainé, ~ Chambray-les- 37 6042 6042 6042 110 2016 56,51% Ramsay-GDS
rue de la Thibaudiere Tours
SOUS-TOTAL GRAND EST 21418 21418 21418 281
Clinique Majorelle - Nancy 54 1729 N729 1729 146 2011 2006 56,51% Médipéle Partenaires
1240, avenue Raymond-Pinchard
Centre Medico Chirurgical Chaumont 52 9689 9689 9689 135 2015 56,51% Elsan
de Chaumont e Bois,
17, avenue des Etats-Unis
Polyclinique de Courlancy, Bezannes 51 2015 56,51%  Groupes régionaux
ZAC de Bezannes
SOUS-TOTAL NORMANDIE 21024 21024 15907 5117 326
Polyclinique du Parc- 20, avenue ~ Caen 14 15907 15907 15907 221 2014 2012 56,51% Elsan
du Capitaine-Georges-Guynemer
Clinique Océane, Le Havre 76 5117 5117 5117 99 2016 56,51% Ramsay-GDS

514, rue Iréne-Joliot-Curie
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Surface
Surface  Surface Surface  clinique Surface
(enm?) (enm? autres MCO clinique SSR Date de
Pdle Santé Nombre Date construction ou % de
au 31 décembre 2016 Ville Dpt Totale (Locative) (Locative) (Locative) (Locative) lits d'acquisition® de rénovation consolidation Exploitant
SOUS-TOTAL NOUVELLE- 228903 228903 - 224793 4110 2654
AQUITAINE
Polyclinique de Poitiers - Poitiers 86 19631 19631 - 19631 - 206 2008 1990/2004 56,51% Elsan
1, rue de la Providence
Clinique Saint-Charles- Poitiers 86 4110 4110 - - 4110 76 2008 1990/2004 56,51% Elsan
3, rue de la Providence
Clinique Francois Chenieux- Limoges 87 33420 33420 - 33420 - 365 2012 2008 56,51% Elsan
18, rue du Général-Catroux
Centre Clinical -2, chemin Soyaux 16 20932 20932 - 20932 - 233 2012 2009 56,51% Elsan
de Fregeneuil
Clinique des Cedres- Brive-la- 19 12300 12300 - 12300 - 173 2012 2003 56,51% Elsan
Impasse des Cédres Gaillarde
Clinique Esquirol Saint-Hilaire- ~ Agen 47 3BKN4E 33414 - 33414 - 329 2007 Années1970et 56,51% Meédipdle Partenaires
1, rue du Docteur-Delmas 1980
Clinique Saint Augustin - Bordeaux 3315919 15919 - 15919 - 221 20M 2007 56,51% Médipéle Partenaires
112, avenue d'Ares
Polyclinique Inkermann - Niort 9 21434 21434 - 21434 - 223 201 2009 56,51% Médipéle Partenaires
84, route d'Aiffers
Clinique Pasteur- Bergerac 2% 9006 9006 - 9006 - M 20 2007 56,51% Meédipdle Partenaires
54, rue du Professeur-Pozzi
Polyclinique Jean Vilar- Bruges 33 16982 16982 - 16982 - 214 2012 2009 56,51% Meédipdle Partenaires
Avenue Maryse-Bastie
Clinique de I'Atlantique - Puilboreau 1710726 10726 - 10726 . 100 2014 201 56,51% Capio Santé
26, rue du Moulin-des-Justices
Clinique Les Chénes - rue Aire-sur-'Adour 40 9284 9284 - 9284 - 93 2007 19771978 56,51%  Groupes régionaux
Chantemerle, lieu-dit « Capit»
Clinique Marzet - Pau 64 16329 16329 . 16329 . 192 2007 197341999 56,51%  Groupes régionaux
42, boulevard Alsace-Lorraine
Clinique Richelieu - Saintes 17 5416 5416 - 5416 - 82 201 2004 56,51%  Groupes régionaux
22, rue Montlouis
SOUS-TOTAL OCCITANIE 275785 275785 - 255656 20129 3300
Clinique deI'Occitanie - Muret 31 18475 18475 - 18475 - 170 2008 1973 56,51% Elsan
20, avenue Bernard-IV
Clinique du Pont de Chaume - Montauban 82 28544 28544 - 28544 . 248 2011 2006 56,51% Elsan
330, avenue Marcel-Unal
Clinique Toulouse-Lautrec, Albi 81 11948 11948 - 11948 . 179 2015 - 56,51% Elsan
2, rue Jacques-Monod
Clinique Claude Bernard - Albi 81 26023 26023 - 26023 - 301 2015 - 56,51% Meédipdle Partenaires
1, rue du Pére-Colombier
Polyclinique du Sidobre, Castres 81 12063 12063 - 12063 . 168 2015 - 56,51% Elsan
Chemin de Saint-Hippolyte
Polyclinique de Gascogne, Auch 32 7514 7514 - 7514 - m 2015 - 56,51% Elsan
55, avenue Sambre-et-Meuse
Clinique Ambroise Paré - Toulouse 31 17213 17213 - 17213 . 222 201 2004 56,51% Meédipdle Partenaires
387, route Saint-Simon
Clinique Saint-Pierre - Perpignan 66 16142 16142 - 16142 - 266 2014 2001 56,51% Meédipdle Partenaires
169, avenue de Prades
Clinique Saint-Michel - Prades 66 5127 5127 - 5127 - 65 2014 1997 56,51% Meédipdle Partenaires
25-27, avenue Louis Prat
Centre de soins Le Floride - Le Barcarés 66 5342 5342 - - 5342 107 2014 1989 56,51% Médipdle Partenaires
Avenue Thalassa
Hopital privé Montredon-des- 11 - - - - - - 2016 - 56,51% Médipdle Partenaires
du Grand Narbonne Corbiéres
Clinique du Parc- Castelnau-le-Llez 34 21472 21472 - 04N - 206 2012 2010 56,51%  Groupes régionaux
50, rue Emile-Combes
Clinique Saint-Clément- Saint-Clément- 34 6213 6213 - - 6213 89 2012 2005 56,51%  Groupes régionaux
115, avenue Saint-Sauveur-du-Pin ~ de-Riviere
Clinique du Pic Saint-Loup- Saint-Clément- 34 3559 3559 - - 3559 62 2012 2005 56,51%  Groupes régionaux
96, avenue Saint-Sauveur-du-Pin  de-Riviére
Clinique de'Union - Saint-Jean 31 34343 34343 - 34343 - 392 2013 2006 56,51% Ramsay-GDS

boulevard de Ratalens
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Surface
Surface  Surface Surface  clinique Surface
(enm?) (enm?) autres MCO clinique SSR Date de
Pdle Santé Nombre Date construction ou % de
au 31 décembre 2016 Ville Dpt Totale (Locative) (Locative) (Locative) (Locative) lits d'acquisition® de rénovation consolidation Exploitant
Centre Le Marquisat - Saint-Jean 31 5015 5015 5015 106 2013 1991 56,51% Ramsay-GDS
boulevard de Ratalens
Clinique Les Cedres- Comebarrieu 31 56792 56792 56792 608 2014 2012 56,51% Capio Santé
Chéteau d'Alliez
Polyclinique La croix du Sud, Quint- 31 2015 56,51% Capio Santé
chemin de la Rebaute Fonsegrives
SOUS-TOTAL PAYS-DE-LA-LOIRE 145695 145695 137126 8569 1550
Polyclinique de I'Atlantique - SaintHerblain 44 32506 32506 32506 309 2008 1993/2002 56,51% Elsan
rue Claude-Bernard
Clinique Brétéché Nantes 44 1775 17756 17756 180 2009 2004/2007 56,51% Elsan
Maison de convalescence Nantes 44 6653 6653 6653 95 2008 1989/1996 56,51 % Elsan
Roz Arvor-2, rue du Fort
Stoa - Bromelia Saint-Herblain 44 2016 56,51 % Elsan
Pole Santé Sud - Le Mans 72 40786 40786 40786 a7 2012 2006 56,51% Elsan
28, rue de Guetteloup
Clinique Saint-Charles - LaRoche-surYon 85 17974 17974 17974 210 2008 1988/2004 56,51%  Groupes régionaux
11, boulevard René-Levesque
Polyclinique du Maine - Laval 53 13679 13679 13679 154 2008 1987/1994 56,51%  Groupesrégionaux
4, avenue des Frangais-Libres
Terrain PSO - Clinique Olonne 85 14425 14425 14425 90 2008 2009 56,51%  Groupesrégionaux
duVal-d'Olonne
Clinique de convalescence Centre  Les Essarts 85 1916 1916 1916 40 2008 1987/1988 56,51%  Groupes régionaux
Vendée-5, rue dela Grotte
SQUS-TOTAL PROVENCE-ALPES- 55904 55904 55904 m
COTE D'AZUR
Clinique du Cap d'Or LaSeyne-sur- 83 6454 6454 6454 100 20M 2009 56,51% Meédipdle Partenaires
- 1361, avenue des Mer
Anciens-Combattants-Francais-
d'Indochine
Polyclinique les Fleurs - Ollioules 83 12870 12870 12870 243 2012 2007 56,51% Médipdle Partenaires
Quartier Quiez
Clinique Fontvert Avignon Nord -~ Sorgues 84 8726 8726 8726 76 2014 2012 56,51% Capio Santé
235, avenue Louis-Pasteur
Clinique Bouchard, Marseille 13 14249 14249 14249 177 2015 56,51 % Elsan
77, rue du Docteur-Escat
Centre Chirurgical Montagard, ~ Avignon 84 3206 3206 3206 55 2015 56,51% Elsan
23, boulevard Gambetta
Polyclinique Notre Dame, Draguignan 83 10399 10399 10399 120 2015 56,51% Elsan
345, avenue Pierre-Brossolette
TOTAL GENERAL 1366949 1366949 - 1279260 87689 16773
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31. Compte de résultat

PERFORMANCE DES ACTIVITES DU GROUPE
Métier Promotion

Le chiffre d'affaires IFRS 2016 du péle Promotion est en hausse de 3,1 %
par rapport a 2015 portée par la croissance du chiffre d'affaires Tertiaire.

et Indlcateu rs de performa nce En lien avec la croissance du chiffre d'affaires et la maftrise des colts de

Le péle promotion regroupe les activités de promotion Résidentiel
pour 68,7 % de son chiffre d'affaires IFRS, Tertiaire pour 16,0 %, et des
Equipements publics et Santé pour 13,3 %. Le pdle Promotion exerce
par ailleurs une activité d'assistance a maitrise d'ouvrage pour 2,0 %

de son chiffre d'affaires IFRS.

structure, le résultat opérationnel IFRS ressort a 40,7 millions d'euros au
31 décembre 2016, contre 37,9 millions d’euros au 31 décembre 2015,
et le résultat net part du Groupe a 20,8 millions d’euros, en hausse de
8,9 % par rapport a 2015.

31.1. Compte de résultat synthétique et contribution au cash-flow net courant

31/12/2016 31/12/2015

(en millions d'euros) Courant Non courant Total Courant Non courant Total
CHIFFRE D'AFFAIRES 9131 9131 885,4 885,4
Produits des activités opérationnelles 9179 9179 888,7 888,7
Achats consommés (744.9) (744,9) (717,8) (717,8)
Services extérieurs (55,0) (55,0) (60,0) (60,0)
Impdts, taxes et versements assimilés (4,5) (4,5) (5,5) (5,5)
Charges de personnel, intéressement et participation (71,3) (71,3) (63,5) (63,5)
Autres charges liées a l'activité (10,3) (10,3) (11,4) (11,4)
Charges des activités opérationnelles (886,0) (886,0) (858,1) (858,1)
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 31,9 B, 30,6 30,6
Charges d'amortissement nettes de subventions d'investissement (1,3) (1,3) (1,4) (1,4)
Charges et reprises liées aux pertes de valeur sur actifs corporels,

financiers et autres actifs courants (1.4) (1.4) (0,4) (0.4)
Résultat sur cessions (0,1) 0,1) (0,6) (0,6)
Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence 11,6 0,1 11,6 9,3 0,3 9,6
RESULTAT OPERATIONNEL 43,4 (2,7) 40,7 39,9 (2,0) 37,9
Colitde I'endettement brut 0,1 0,1
Produits nets de la trésorerie et équivalents de trésorerie, des préts et

créances associés 0,5 0,5 0,6 0,6
COUT DE L'ENDETTEMENT NET 04 0,4 0,5 0,5
Autres produits et charges financiers 0,4 - 0,4 0,2 - 0,2
RESULTAT FINANCIER 08 0,0 0,8 0,8 - 0,8
Impdts sur les résultats (19,9) 0,9 (19,0) (18,6) 0,8 (17,8)
RESULTAT NET 24,3 (1,8) 225 221 (1,3) 20,8
Résultat : part des participations ne donnant pas le contréle 2,0 (0,3) 17 18 (0,0) 18
RESULTAT NET : PART DU GROUPE 22,2 (1,4) 20,8 20,3 1,3) 19,1

L'application de la norme IFRS 11 sur les coentreprises ne permet pas de refléter complétement 'activité de Promotion.

En effet, la norme IFRS 11 impose la comptabilisation des coentreprises par mise en équivalence. Par conséquent, les tableaux d'indicateurs
financiers ci-dessous présentent le passage entre la présentation comptable et la présentation économique.

ICADEXDOCUMENT DE REFERENCE 201661



PERFORMANCE DES ACTIVITES DU GROUPE
Métier Promotion

Les indicateurs financiers commentés ci-dessous prennent donc en compte les coentreprises en intégration proportionnelle (présentation économique).

31/12/2016 31/12/2015 Evolution

Total Promotion Promotion Total Promotion Promotion Total
(en millions d'euros) Promotion Logement Tertiaire Promotion Logement Tertiaire Promotion
Chiffre d'affaires économique
Information sectorielle IFRS 9131 627,6 285,5 885,4 6472 238,3
Coentreprises @ 91,8 389 53,0 701 49,6 20,5
CHIFFRE D'AFFAIRES ECONOMIQUE 1005,0 666,5 338,5 955,5 696,8 258,7 52%
Résultat opérationnel économique
Information sectorielle IFRS 40,7 239 16,8 379 33,6 43
Annulation du résultat IFRS de mise en équivalence
des coentreprises (11,4) (3.1 (8,3) (8,8) (6,0) (2,9)
Résultat opérationnel des coentreprises @ 11,5 3,2 8,3 91 6,1 3,0
Retraitement® 14,8 71 77 14,9 9,8 51
RESULTAT OPERATIONNEL ECONOMIQUE COURANT 55,6 31,1 24,5 53,0 43,5 9.6 4,9 %
TAUX DE MARGE ECONOMIQUE COURANT (RO/CA) 55% 4,7 % 72% 55% 6,2% 3,6%
(a) Retraitement des impacts IFRS 11.
(b) Retraitement des éléments non courants, des charges de redevance de marque et de codts de holding.
3.1.2. Rendement des capitaux propres
(en millions d'euros) 31/12/2016 31/12/2015
Résultat net - part du Groupe 20,8 191
Fonds propres moyens alloués © 3395 4371
RENDEMENT DES CAPITAUX PROPRES 6,1% 4,4%

(a) Valeur moyenne pondérée sur la période des capitaux propres part du Groupe avant élimination des titres et hors résultat.

Au 31 décembre 2016, le rendement des capitaux propres s'éléve a
6,1 %, en progression par rapport a I'année précédente, résultant de
I'amélioration du résultat net part du Groupe et de la baisse des capitaux
propres alloués a la promotion. Icade Promotion a ainsi procédé, fin
2016, et al'instar du versement de fin 2015, au versement d'un dividende
exceptionnel de 100 millions d’euros a son actionnaire unique lcade SA.

3.1.3. Backlog Promotion et Carnet

de commandes
Le backlog représente le chiffre d'affaires signé (hors taxes) non

encore comptabilisé sur les opérations de promotion compte tenu de
I'avancement et des réservations signées (hors taxes).

Le carnet de commandes représente les contrats de service hors taxes
signés et non encore produits.

31/12/2016 31/12/2015
(en millions d'euros) Total  fle-de-France Régions Total  fle-de-France Régions
Promotion Logement (inclus lotissement) 1058,2 392,2 666,0 8341 271 563,0
Promotion Tertiaire 366,9 167,6 199,3 417,6 1431 274,5
Promotion Equipements publics et Santé 142,2 142,2 228,6 28,4 200,2
Carnet de commandes AMO-Services 29,7 19,0 10,7 28,1 23,6 4,5
TOTAL 1597,0 578,8 1018,2 1508,4 466,2 1042,2
Part dans le total 100,0 % 36,2% 63,8% 100,0 % 30,9 % 69,1 %

Le backlog total du péle Promotion s'éleve a 1 597,0 millions d'euros,
contre 1 508,4 millions d'euros au 31 décembre 2015, en augmentation
de 59 %.

Cette évolution s'analyse comme suit :

O une augmentation importante du backlog « Promotion Logement »
de 26,9 %, en lien avec la hausse des réservations constatée tout
au long de I'année 2016 ;

O unediminution de 12,1 % du backlog « Promotion Tertiaire », expliquée
par l'avancement des chantiers des nombreuses opérations signées
en 2015, en partie renouvelé par les signatures de I'année 2016 :

— alyonavec:

AEW Europe SGP, intervenant pour le compte de la SCPI
Fructifonds Immobilier, signature d'une VEFA pour I'immeuble
de bureau Oxaya, situé dans le quartier nord de Gerland et
dont la livraison est prévue début 2018,
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Héracles Investissement, signature d'une VEFA pour
I"'immeuble UnitY de 2 774 m? et 11 locaux commerciaux, en
pied des immeubles de I'ensemble Ynfluences Square, au
sein de la ZAC de Lyon Confluence,

BNP Paribas Diversipierre, signature d'une promesse de VEFA
portant sur I'immeuble de bureaux Karre (2 800 m?), situé au
coeur du pdle multimodal du Carré de Soie (Grand Lyon),

— aBordeauxavec:

PFO2, dont le gérant est Perial Asset Management, signature
d'une VEFA pour I'immeuble de bureaux Sémaphore de
5044 m?, situé aux bassins a flot,

— aParisavec:

ACM Vie, signature d'une VEFA pour I'immeuble Twist
représentant 10 344 m? de bureaux, sur la ZAC Clichy
Batignolles (lot N5) ;

O une diminution de 37,8 % du backlog « Promotion Equipements
publics et Santé », liée au faible renouvellement, cette année, des
contrats de promotion pour cette activité ;

O le carnet de commandes AMO-Services progresse de 5,7 %, en
lien avec I'intégration de I'équipe de maitrise d'ceuvre déléguée
en charge des travaux du patrimoine du péle Fonciére Tertiaire.

3.1.4.

Les méthodes de valorisation utilisées par I'expert indépendant en
charge de la valorisation d'lcade Promotion sont développées dans
I'annexe aux états financiers consolidés, partie 4.4 « Tests de perte de
valeur et plus-values latentes sur le patrimoine immobilier et les sociétés
de promotion » de la note 4 « Patrimoine et juste valeur ».

Valorisation des sociétés de promotion

La valeur d'lcade Promotion au 31 décembre 2016 se décompose de la maniére suivante :

(en millions d'euros) 31/12/2016 31/12/2015
Valeur d'entreprise 424,0 3191
Endettement net @ 53,2 (113,0)
Provisions et intéréts minoritaires @ 43,2 40,5
VALEUR GLOBALE DES TITRES DES SOCIETES 385,8 460,0
Valeur d'entreprise des sociétés en intégration globale 424,0 3191
Valeur d'entreprise des sociétés mises en équivalence 89,8 94,2
VALEUR D’ENTREPRISE DES SOCIETES DE PROMOTION 513,8 413,3

(a) Lesigne négatifestun actif net, le signe positif est un passif net.

Lavaleur d’entreprise des sociétés de promotion au 31 décembre 2016
(y compris la valeur d'entreprise des sociétés mises en équivalence) est
en hausse significative par rapport au 31 décembre 2015. Cette hausse
résulte essentiellement d'un effet lié a I'amélioration du plan d'affaires

de l'activité de promotion, qui tient compte de la bonne orientation du
cycle de marché de la promotion en France, une amélioration du niveau
de rentabilité conforme a ses pairs sur I'horizon du plan stratégique
assortie d'une augmentation du portefeuille de projets potentiels.

(en millions d'euros) 31/12/2016 31/12/2015 Evolution
Chiffre d'affaires économique 666,5 696,8 (4,4) %
Résultat opérationnel économique courant 311 43,5 (28,5) %

Contexte de marché (source : FPI, SOeS, CGDD)

La reprise amorcée fin 2015 s'est poursuivie et le bilan au troisieme
trimestre 2016 est d'ores et déja trés positif. Les ventes totales de
logements neufs du troisiéme trimestre 2016 s"élévent a 31 824 logements
(dont4 997 vendus enbloc et 1250 résidences services). Elles enregistrent
une nouvelle hausse de 25,1 % par rapport au troisiéme trimestre
2015 (25 436 logements). C'est le huitieme trimestre de hausse de cet
indicateur, initiée fin 2014 avec la mise en place du dispositif Pinel.
Cette dynamique concerne tous les secteurs : les ventes au détail
(+ 27,6 %), les ventes en bloc (+ 13,8 %) et les ventes de résidences
avec services (+ 25 %).

Dans un contexte favorable avec le maintien du dispositif Pinel, les ventes
aux investisseurs ont progressé de 27,2 % sur un an avec 13 860 unités
(vs 10 899 au troisieme trimestre 2015).

Les ventes aux accédants ont, quant a elles, augmenté de 28,1 % surun
an avec 11717 unités (vs 9 147 au troisiéme trimestre 2015) avec la baisse

des taux d'intérét (en moyenne a 1,31 % hors assurance), la durée des
préts allongée (la part des préts d’une durée supérieure a 25 ans est
passée a 33 % en 2016) et le renforcement du prét a taux zéro.

La dynamique des mises en vente est également positive, mais dans une
moindre mesure que les ventes (+ 4,5 %) avec 19 847 logements mis en
vente au troisieme trimestre 2016 (vs 18 987 au troisieme trimestre 2015).

Sur les trois premiers trimestres 2016, la progression est de 13,9 % par
rapport a la méme période en 2016.

L'en-cours des logements proposés a la vente au troisiéme trimestre
2016 2 94 110 unités (dont 88 083 appartements) reste stable en volume
((0,6) % en 12 mois). Cette offre commerciale du troisiéme trimestre 2016
est composée de 48 % de logements en projet, 44 % de logements en
cours de construction et 8 % de logements livrés.

Le ratio en-cours/ventes, qui mesure le délai moyen d'écoulement de
I'en-cours, est ramené a 10,1 mois théoriques de commercialisation
(vs 12,4 mois au troisieme trimestre 2015 et 14 mois en 2014).
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Le prix de vente moyen au niveau national progresse de 3,4 % depuis
le troisieéme trimestre 2015 (+ 4,9 % pour l'lle-de-France et 2,9 % pour
les régions).

Sur la France entiére, 453 200 autorisations de construire ont été délivrées
en 2016, soit une augmentation de + 14,2 % par rapport a la méme
période de 2015. Les logements collectifs tirent toujours le secteur avec
une hausse des permis de construire de 19 % sur un an. Les marchés
les plus dynamiques (Mises en chantier) ont été les régions Provence-
Alpes-Céte d'Azur (+ 22,9 %), Occitanie (+ 17,2 %), Bretagne (+ 15,5 %)
et lle-de-France (+ 12,7 %). Deux marchés sont en recul, le Grand-Est
((2,9) %) et la région Normandie ((1,3) %).

Avec 376 500 logements mis en chantier sur les 12 derniers mois, le
rythme de démarrage des travaux est en augmentation de 10,41 % par
rapport aux 12 mois précédents.

'accélération des réservations et des ventes du péle Promotion en
résidentiel, liée a la reprise du marché ne se traduit pas encore dans le
chiffre d'affaires du péle Promotion Logement qui s'éléve a 666,5 millions
d’euros au 31 décembre 2016, en repli de 4,3 % par rapport a 2015.

Cette variation s'explique par une proportion plus significative que
I'année précédente d'opérations en démarrage de travaux moins
contributives au chiffre d'affaires, accentuée par un effet de base
défavorable lié a la forte contribution de I'opération d'envergure Paris
Nord-Est MacDonald (1 126 logements) livrée en juillet 2015.

PRINCIPAUX INDICATEURS PHYSIQUES AU 31 DECEMBRE 2016

Les indicateurs d'activité, en forte hausse sur l'année 2016 (portefeuille
foncier, réservations, backlog), auront un impact trés positif sur le chiffre
d'affaires 2017 pour cette activité.

Le résultat opérationnel économique de l'activité Promotion Logement
ressort logiquement en baisse a 31,1 millions d'euros au 31 décembre
2016, contre 43,5 millions d'euros au 31 décembre de I'année précédente.

L'année 2016 confirme le redémarrage du marché immobilier résidentiel,
toujours tiré par I'investissement particuliers locatif (Dispositif Pinel
renouvelé jusqu'au 31 décembre 2017) et par les accédants a la propriété
bénéficiaires du prét a taux zéro (PTZ) et de la mise en place des quartiers
prioritaires de ville (QPV).

La vente aux bailleurs sociaux est stable. Celle des autres investisseurs
institutionnels progresse fortement cette année pour Icade.

Le contexte des taux d'intérét extrémement bas, et en baisse constante
sur I'année participe fortement a la solvabilité des acquéreurs.

Les prix du neuf sont quasi stables, mais masquent des disparités
importantes selon les régions.

Selon les données disponibles de la Fédération des Promoteurs
Immobiliers, il est attendu prés de 145 000 logements neufs vendus sur
I'année 2016 (102 888 logements vendus sur neuf mois au 30 septembre
2016), ce qui constituerait un record pour la promotion de logements
neufs en France. Les mises en chantier étaient en hausse de 6 % sur les
neuf premiers mois de 2016 (par rapport aux neuf premiers mois de 2015).

31/12/2016 31/12/2015 Variation
MISE EN COMMERCIALISATION
Tle-de-France 1931 1583 22,0%
Régions 3359 3348 0,3%
TOTAL LOTS (en unités)® 5290 4931 1.3%
Tle-de-France 423,6 346,0 22,4%
Régions 600,6 650,4 (7.7)%
TOTAL CHIFFRE D'AFFAIRES (potentiel en M€) 1024,2 996,4 2,8%
LANCEMENT D'OPERATIONS
Tle-de-France 1391 1012 37,5%
Régions 3735 3626 3,0%
TOTAL LOTS (EN UNITES) 5126 4638 10,5 %
Tle-de-France 293,5 216,2 35,8%
Régions 681,6 7354 (7,3)%
TOTAL CHIFFRE D'AFFAIRES (potentiel en M€) 9751 951,6 2,5%
RESERVATIONS
Réservations de logements (en unités) 5665 3999 41,7%
Réservations de logements (en M€, TTC) 1114,8 839,3 32,8%
Taux de désistement logements (en %) 14 % 23% (37,7)%
PRIX MOYEN DE VENTE ET SURFACE MOYENNE SUR LA BASE
DES RESERVATIONS
Prix moyen TTC au m? habitable (en €/m?) 3671 3641 0,8%
Budget moyen TTC par logement (en k€) 198,0 210,0 (5,7) %
Surface moyenne par logement (en m?) 54,0 57,6 (6,3)%

(a) Les unités permettent de définir le nombre de logements ou d'équivalents logements (pour les programmes mixtes) d'un programme donné. Le nombre d'unités des équivalents logements se détermine en
rapportant la surface par type (locaux d'activités, commerces, bureaux) a la surface moyenne des logements calculés a partir de la référence du 31 décembre de I'année précédente.
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REPARTITION DES RESERVATIONS PAR TYPOLOGIE DE CLIENT

31/12/2016 31/12/2015
Investisseurs institutionnels sociaux (ESH) - bailleurs sociaux 219 % 21,6%
Investisseurs institutionnels 17,5% 10,0 %
Investisseurs personnes physiques 397% 42,6%
Accédants 20,9 % 25,8 %
TOTAL 100,0 % 100,0 %

Les réservations nettes de logements réalisées par Icade au 31 décembre
2016 progressent de 41,7 % en volume par rapport a l'année précédente,
pour atteindre 5 665 réservations, et augmentent de 32,8 % en valeur,
représentant le niveau record de performance commercial du péle
Promotion.

La distorsion entre |'évolution en montant et en volume s’explique par
un prixmoyen au lot inférieur a celui de I'année précédente en raison de
la commercialisation de logements plus compactes (surface moyenne
de 54 m? en 2016 contre 57,6 m? en 2015) et d'un niveau plus soutenu
de réservations faites par les bailleurs professionnels (dont le prix de
vente unitaire est sensiblement inférieur).

Accompagnant la reprise du marché immobilier, le taux d’écoulement du
stock commercial s'est accéléré passantde 7,2 % au 31 décembre 2015
310,3% afin 2016. Par ailleurs, le taux de désistement des réservataires
afortement diminué (14 % au 31 décembre 2016, contre 23 % a fin 2015).

Dans le prolongement de la tendance observée au premier semestre 2016,
les réservations réalisées auprés des investisseurs institutionnels sont en
progression etreprésentent 39,4 % des réservations totales enregistrées
au 31 décembre 2016, contre 31,6 % a la méme période de l'année
précédente. Concernant les particuliers, la proportion des investisseurs

ayant recourt au dispositif Pinel continue a étre prépondérante. Le
nombre de réservations des primo-accédants augmente également sous
I'effet des nouvelles mesures gouvernementales d'accompagnement
(PTZ notamment).

Le niveau de stock achevé invendu est maitrisé, il s'éléve a 30 millions
d’euros au 31 décembre 2016, contre 37 millions d’euros au 31 décembre
2015.

Le niveau moyen de précommercialisation des opérations constaté au
lancement des travaux est élevé (67 % en moyenne).

Portefeuille foncier

Le portefeuille foncier des logements et lots a batir s'éleve a 10449 lots
pour un chiffre d'affaires potentiel de 2,2 milliards d'euros, soit une
progression de 28 % en valeur par rapport au 31 décembre 2015 (8 153 lots
pour 1,7 milliard d’euros). Cette progression traduit I'accélération de
la stratégie de développement mise en ceuvre par le péle Promotion,
et son nouveau management, depuis le début de I'année 2016, dans
le cadre du nouveau plan stratégique.

(en millions d'euros) 31/12/2016 31/12/2015 Evolution
Chiffre d'affaires économique 3385 258,7 30,9%
Résultat opérationnel économique courant 24,5 9,6 155,3%

Activité Equipements publics et Santé

Le chiffre d'affaires 2016 de I'activité de promotion « Equipements publics
et Santé » augmente de 14,1 % pour s'établir a 121,2 millions d'euros.

Le lancement des travaux de la Gare TGV « Montpellier-Sud de France »
fin 2015 et I'avancement de I'important chantier du « Péle Hospitalier
Privé de Nouméa » contribuent significativement a I'amélioration du
chiffre d'affaires de cette activité sur I'année 2016.

Au 31 décembre 2016, le portefeuille de projets dans le domaine de la
Promotion « Equipements publics et Santé » correspond & 202 314 m?
(245036 m? au 31 décembre 2015) de projets, dont 96 694 m? en cours de
travaux. Le portefeuille de projets pour cette activité est exclusivement
situé en régions et dans les DOM-TOM. Les livraisons de I'année
représentent 34 599 m2.

'abandon du projet du nouveau stade pour la Fédération francaise de
rugby est sans impact pour Icade.

Activité Tertiaire et Commerces

Au 31 décembre 2016, le chiffre d'affaires de I'activité de promotion
de bureaux et de commerces s'établit & 199 millions d’euros, contre
133,5 millions d’euros au 31 décembre 2015. Cette croissance de 49,1 %
est principalement imputable aux nombreuses signatures actées durant

I'année 2015 et contribuant significativement au chiffre d'affaires sur
l'année 2016.

Au 31 décembre 2016, Icade Promotion dispose d'un portefeuille
de projets dans le domaine de la Promotion Tertiaire et Commerces
d’environ 507 657 m? (contre 769 443 m? au 31 décembre 2015), dont
165 840 m? de projets en cours de réalisation. Le pdle Promotion a
lancé les travaux des opérations Twist (10400 m?) et Thémis (10 655 m?)
situées sur la ZAC de Clichy Batignolles a Paris et de I'immeuble Oxaya
(7 200 m?) situé dans le quartier de Gerland a Lyon. Sur I'année 2016,
les livraisons représentent 26 732 m?.

Les opérations en blancreprésentent un engagement de 128,1 millions
d'euros au 31 décembre 2016, en baisse sensible par rapport au
31 décembre 2015 (201,4 millions d'euros), principalement lié a signature
de la VEFA pour I'immeuble Twist, sur la ZAC de Clichy Batignolles (lot
N5) a Paris.

Assistance a maitrise d'ouvrage

L'activité d'assistance a maitrise d'ouvrage concerne les contrats
d'assistance a maitrise d'ouvrage et d'études réalisés pour les clients
des secteurs Equipements publics et Santé, Tertiaire et Commerces.

En 2016, le chiffre d'affaires de cette activité s'éléve a 18,3 millions
d'euros.
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Besoin en fonds de roulement et endettement

31/12/2016 31/12/2015 retraité
Reclassement Reclassement
(en millions d'euros) IFRS  des coentreprises Total IFRS  des coentreprises Total Variation
Promotion Logement 215,0 28,0 243,0 198,2 22,4 220,6 22,4
Promotion Tertiaire 92,0 15,4 107,4 36,7 13,5 50,2 57,2
BESOIN EN FONDS DE ROULEMENT 307,0 43,4 350,4 2349 35,8 270,7 79,7
ENDETTEMENT NET ® 53,2 30,7 83,9 (113,1) 25,0 (88,1) 172,0

(a) Le BFRinclut désormais les créances et dettes d'impdt société.
(b) Lesigne négatifestun actif net, le signe positif est un passif net.

Le besoin en fonds de roulement (BFR) augmente de 79,7 millions d'euros
depuis le début de I'exercice 2016 pour s'établir a 350,4 millions d'euros.

Le BFR du Tertiaire augmente a 57,2 millions d'euros sous |'effet de la
mise en chantier d'importantes opérations.

Le BFR du résidentiel augmente également de 22,4 millions d’euros en
raison du redémarrage de l'activité constaté a travers I'augmentation
importante du backlog et les perspectives de chiffre d'affaires 2017.

La trésorerie nette du pdle Promotion s'éléve a (83,9) millions d'euros,
en diminution de 172 millions d'euros par rapport au 31 décembre 2015,
sous 'effet de I'accroissement du BFR et le versement de 120,5 millions
d'euros de dividendes au cours de I'année 2016.

3.4. Position concurrentielle activité
Promotion

Icade est un promoteur national qui intervient sur tout le territoire
francais grace a un maillage opérationnel de 19 implantations locales.
Icade contribue activement al'aménagement et au développement du
tissu résidentiel, tertiaire et public des villes et des régions.

Surle segment Tertiaire, lcade développe les synergies de ses activités
de promoteur avec son pdle Fonciére, tout en continuant de développer

des opérations pour ses clients usuels (investisseurs et comptes propres).
Icade Promotion peutintervenir sur tous les produits, il est principalement
positionné sur des projets « centraux », des projets de grandes tailles,
complexes et/ou mixtes.

Icade Promotion est un des leaders dans le domaine de la construction
d'établissements publics (enseignement, espaces culturels,
commissariats) ou de santé (hdpitaux, cliniques privées, EHPAD). Cette
activité s'exerce soit dans le cadre de contrats, de VEFA ou de CPl pourle
compte de I'Etat ou des collectivités territoriales ou par voie de contrats
d'assistance a maitrise d'ouvrage. Icade réalise également de grands
équipements publics via des contrats de partenariats public privé (PPP).

Sur le segment résidentiel, lcade Promotion est présent via une
distribution commerciale auprés d'institutionnels (ESH, SCPI, OPCl et
FLI), d'accédants ou d'investisseurs particuliers. Positionné en entrée et
milieu de gamme, Icade Promotion développe également des résidences
gérées pour les étudiants ou les seniors ou encore des produits innovants
tels que le concept d'habitat partagé BiHome.

Icade : 1°" promoteur francais sur le tertiaire et 6° promoteur sur le
résidentiel et parmi les promoteurs les mieux notés en RSE par le
GRESB en 2016.

Depuis 2006, Icade a réalisé en moyenne 100 000 m?/an sur le marché
des bureaux, un portefeuille foncier résidentiel de plus de 2,2 milliards
d'euros.

CHIFFRES D’AFFAIRES 2016 EN PROMOTION DES PRINCIPAUX ACTEURS (en millions d'euros)

Promoteurs 2016 2015 2014 2013
Nexity™ 2574 2541 2100 2285
Bouygues Immobilier 2568 2304 2775 2510
Altarea Cogedim® 1370 1012 822 883
Kaufman & Broad® 1238 1063 1083 1026
Icade Promotion 1055 955 1245 1091
Eiffage Immobilier 768 743 740 662
Vinci Immobilier 774 707 587 816

(1) Chiffres d'affaires Inmobilier résidentiel et Inmobilier d'entreprise.
(2) Chiffre d'affaires Logement et Bureau.
(3) Résultats du ¢ décembre 2015 au 30 novembre 2016.
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Promotion Logement

Le secteur résidentiel d'lcade représente 66 % de son chiffre d'affaires IFRS.

Sur ce marché, de nombreux acteurs interviennent au niveau national et régional. Icade se situe a la cinquiéme place des réservations de logements.

Le tableau suivant montre le nombre de réservations des principaux promoteurs logement sur les quatre derniéres années :

Promoteurs Logement 2016 2015 2014 2013
Nexity 18890 14235 12562 12322
Bouygues Immobilier @ 13866 12195 11776 10963
Altarea Cogedim 100M 60M 4526 3732
Kaufman & Broad © 8017 6901 5871 5379
Icade Promotion 5665 3999 3912 3605
Vinci Immobilier 5485 4189 33 2823
Eiffage Immobilier 4134 3671 3395 3267

(1) Nombre de réservations de logements et de lotissements en France et a l'international.
(2) Nombre de réservations de logements en France et a I'international.

(3) Résultats du 1" décembre 2015 au 30 novembre 2016.

(4) Nombre de réservations de logements et de lots de terrains a batir.

Source : Données publiées par les Sociétés

Promotion Tertiaire

Le secteur du tertiaire Bureaux et Commerces d'Icade représente 20 %
de son chiffre d'affaires IFRS.

Cette activité est en concurrence avec les opérateurs immobiliers les
plus importants que sont Bouygues immobilier, Nexity, BNP Paribas
Real Estate, Altarea Cogedim, Linkcity (Bouygues construction).

Le secteur des Equipements publics et Santé d’lcade représente 13 %
de son chiffre d'affaires IFRS.

L'activité Partenariat Public et Santé (PPS) concerne le montage
et la réalisation immobiliere d'équipements publics ou privés, les
principaux domaines étant la Santé (Hopitaux, cliniques, EHPAD, EHPA)
etl'enseignement (lycées, universités, écoles privées et recherche). Les
opérations sont réalisées soit en assistance a maitrise d'ouvrage (AMO),
soit en contrats de promotion.

En AMO, les principaux concurrents d’lcade sont les SEM, les EPA et les
bureaux d'étude tels que : ISMS, A2MO, Sogelerg, Egis, Polyprogramme,
Seca Santé.

En ce qui concerne les contrats de promotion, les principaux concurrents
d’lcade sont les entités de montage et promotion des groupes de
BTP tels que Linkcity ou Cirmad pour Bouygues, Eiffage immobilier,
Adim pour Vinci, Fayat immobilier, Rabot Dutilleul. Ces concurrents en
promotion peuvent étre aussi des partenaires dans le cadre d'offres
en groupement.

4. Résultat des activités abandonnées

Le résultat des activités abandonnées ressort au 31 décembre 2016 & + 13,3 millions d'euros, contre (20,5) millions d’euros au 31 décembre 2015.

Ce résultat tient compte du résultat des cessions des entités du péle Services a hauteur de 16,0 millions d'euros.
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5. Autres informations

Icade - Nature des indications 2016 2015 2014 2013 2012
1- Situation financiére en fin d'exercice
A Capital social 112966 652 112966 652 112831295 112 669299 79263 666
B Nombre d'actions émises 74111186 74111186 74022 386 73916109 52000517
C Nombre d'obligations convertibles en actions 0 0 0 0 0
2- Résultat global des opérations effectives
A Chiffre d'affaires hors taxes 295122899 312582499 337698268 174908 821 180946 050
B Résultatavantimpdts, participation, amortissements

et provisions 271980136 417122872 275186266 145586017 211966 065
C  Impdts surles bénéfices 6205103 48303767 5995796 6361617 4003466
D Résultatapresimpdts, amortissements et provisions 121834716 113713289 95094 569 (31183581) 61199462
E Montantdes bénéfices distribués 270944 4M 188476 062
3- Résultat des opérations réduit a une seule action
A Résultataprésimpdts et participation, mais avant

amortissements et provisions 3,586 4,977 3,637 1,884 3,999
B Résultatapresimpdts, participation, amortissements

et provisions 1,644 1,535 1,285 (0,422) 1177
C Dividende versé a chaque action 3,731 373 373 3,67 3,64
4- Personnel
A Nombre de salariés ala fin de I'exercice 9 13 12 342 309
B Montantde la masse salariale 4572032 4606077 19404131 27423673 25104 852
C Montantdes sommes versées au titre des avantages sociaux

(Sécurité sociale, ceuvres sociales, etc.) 1456242 1620221 6393398 12419164 11329377

(a) Sous réserve de I'approbation par ’AGO annuelle. Ce montant sera ajusté sur le nombre d'actions existantes au jour de I'AGO annuelle.

5.2.1. Icade Santé

Cette filiale, détenue a 56,51 % par Icade, a pour activité principale
la détention de murs d'établissements de santé privés de court et
moyen séjours : cliniques MCO, établissements de soins de suite et
de réadaptation (SSR) et psychiatriques (PSY).

Au 31 décembre 2016, Icade Santé détient directement ou indirectement
via une filiale détenue a 100 % un portefeuille de 96 établissements de
santé, dont 79 cliniques MCO et 17 centres de soins de suite et cliniques
psychiatriques, pour un total de plus de 16 800 lits et places.

IIs représentent une valeur hors droits de 3 516,9 millions d'euros pour
Icade Santé, les actifs détenus par la filiale GVM Santé représentant
une valeur hors droits de 66,0 millions d'euros.

Au cours de I'exercice 2016, la Société a poursuivi ses investissements
immobiliers dans le secteur des établissements de santé, avec
I'acquisition directe ou indirecte des murs de quatre cliniques et de
deux terrains pour la construction d'établissements de santé. La Société
a également poursuivi ses investissements de travaux sur des projets
d'extension et de restructurations d'établissements de son portefeuille.
Enfin, la Société a versé un complément de prix, prévu contractuellement
a l'origine, sur l'acquisition, réalisée en 2014, de la Clinique Claude
Bernard a Ermont (95).

Le montant des loyers s'éléve en 2016 a 200,7 millions d’euros, contre
165,6 millions d'euros en 2015. Cette augmentation de 21,2 % est
principalement liée aux fusions des filiales acquises en octobre 2015,
intervenues au cours de |'exercice 2016, ainsi qu’aux acquisitions
intervenues au cours des exercices 2015 et 2016. Le résultat net 2016
s'établit & 50,5 millions d'euros, contre 50,6 millions d’euros 'année
précédente.

En 2016, au titre de I'exercice 2015, Icade Santé a distribué un dividende
de 2,67 euros par action pour un montant de 87 millions d'euros.

5.2.2.

Cette filiale, détenue a 100 % par Icade, a pour activité principale
la promotion immobiliere de logements. Au 31 décembre 2016, elle
détient 243 participations dans des sociétés de promotion immobiliere
intégrées dans le périmétre de consolidation d'lcade.

Icade Promotion

Le chiffre d'affaires de la Société s'éléve a 605,8 millions d’euros en
2016, contre 537,3 millions d’euros en 2015. En lien avec la croissance
du chiffre d'affaires, le résultat d'exploitation augmente pour s'établir a
4,1 millions d'euros en 2016, contre 1,7 million d'euros I'année précédente.

A la date de publication du présent document, et dans |'attente des
résultats des sociétés de co-promotion, les comptes sociaux d'lcade
Promotion n‘ont pas encore été arrétés par l'assemblée générale. Pour
mémoire, le résultat net de I'exercice 2015 s'élevait a 20,5 millions d’euros.

En décembre 2016, I'associé unique d'lcade Promotion a décidé de
procéder a une distribution exceptionnelle de réserves d'un montant
de 100 millions d'euros, soit 13,48 euros par action.
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5.3. Délais de paiement

5.3.1. Dettes fournisseurs

Au 31 décembre 2016, les dettes fournisseurs et comptes rattachés, dettes intra-groupe incluses, s'élévent a 54,3 millions d'euros, contre 34,4 millions
d'euros au 31 décembre 2015.

Le détail est présenté ci-dessous :

Hors échéances Echues a la cloture Non échues Total
<30 jours Au-dela de 30 jours
(en millions d'euros) 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Fournisseurs 0,40 3,83 0,04 0,40 3,86
Provisions factures non parvenues 53,60 30,22 53,60 30,22
Autres 0,30 0,30 0,30 0,30
TOTAL 53,90 30,52 0,40 3,83 0,04 54,30 34,38

Le délai de paiement généralement convenu avec les fournisseurs est pour l'essentiel compris entre 30 et 60 jours. Il est dans I'ensemble respecté,
en dehors des litiges qui sont traités au cas par cas.

5.3.2.

Au 31 décembre 2016, les créances clients et comptes rattachés s'élévent a 106,8 millions d'euros, contre 95,3 millions d'euros au 31 décembre 2015.

Créances clients

Le détail est présenté ci-dessous :

Créances clients Créances clients Créances clients Créances clients
dont les échéances dont les échéances dont les échéances dont les échéances
Créances non sontinférieures a sont comprises sont comprises sont supérieures a
échues 30 jours entre 30 et 60 jours  entre 60 et 90 jours 90 jours Total

(en millions d'euros) 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Créances clients 0,12 (0,27) 2,66 1,89 1,04 0,05 (0,00) 4,52 3,79 6,19 7,61
Créances clients douteux 10,39 8,22 10,39 8,22
Factures a établir 90,17 79,45 90,17 79,45
TOTAL 90,2 79,6 0,3) 2,7 19 1,0 0,1 (0,0) 14,9 12,0 106,8 95,3

'augmentation des créances clients et comptes rattachés d'un montant de 15,4 millions d'euros est principalement liée a |'évolution des factures
a établir représentatives de I'étalement des avantages consentis aux locataires.
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5.41.

Icade et ses filiales n‘ont conclu, en dehors du cours normal des affaires,
aucun contrat significatif au niveau de I'ensemble constitué par Icade
et ses filiales au cours des deux années précédant la date du présent
rapport.

Contrats importants

5.4.2.

Les contrats les plus significatifs conclus entre Icade et/ou certaines de
ses filiales comprennent notamment : des contrats de prestations de
services, une licence de marque ainsi que des contrats de financement.

Opérations avec des apparentés

Par ailleurs, le rapport effectué par les commissaires aux comptes d'lcade
sur les conventions et engagements réglementés visés a l'article L. 225-
38 du Code de commerce qui ont été autorisés ou se sont poursuivis au
cours de I'exercice clos le 31 décembre 2016 est reproduit au chapitre 9
du présent document de référence.

Contrats de prestations de services

Le 1°7juillet 2014, les activités de gestion administrative et de gestion
immobiliere issues d’lcade et de |'ex-Silic, jusqu’alors exercées
respectivement par Icade et par la SAS Socomie, ont été regroupées
au sein du GIE Icade Management.

Cette structure juridique assure une activité d'assistance et de prestations
de services en matiére de fonctions supports et en matiére immobiliére,
au bénéfice exclusif des sociétés du groupe Icade.

Les relations entre le GIE Icade Management et ses membres,
bénéficiaires exclusifs de ses services, sont régies par un réglement
intérieur et des contrats de prestations de services.

Contrats de licence de marque

Icade concéde aux filiales concernées le droit non exclusif d'utiliser le
nom « Icade » et les marques « Icade » et le « | » stylisé dont le point
est marqué de la médaille de la Caisse des dépdts au sein de leur
dénomination sociale et/ou de leur enseigne dans le cadre de leurs
activités ainsi que le droit d'utiliser le logo dont Icade est propriétaire.

Les contrats de licence de marque sont conclus pour une durée initiale
d‘un an, renouvelables annuellement trois fois par tacite reconduction.
Les contrats de licence de marque peuvent étre dénoncés annuellement
par chacune des parties au moins trois mois avant I'expiration de
I'année en cours.

5.4.3.

Néant.

Clauses spécifiques relatives aux activités
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CADE, ACTEUR ENGAGE
CSPONSABLE, COCREATEUR
A SMART CITY

La ville de demain se pense aujourd'hui : elle sera intelligente, durable, inclusive
et donc plus résiliente. Acteur engagé et responsable de la ville, Icade intégre ses réflexions
sur la Smart City dans ses offres. Ses convictions sont partagées avec son premier actionnaire,
la Caisse des Dépdts. Partenaire historique des collectivités locales, le groupe Caisse des
Dépdts accompagne les projets de ville intelligente et a inscrit le parc des Portes de Paris
d'lcade parmi ses huit démonstrateurs de la Smart City.

Dlivier Guilloudt

DIRECTEUR DE L'AMENAGEMENT, FONCIERE TERTIAIRE

{( Laville de demain sera performante et ouverte

aux expérimentations. Nous voulons l'inventer sur nos
parcs d'affaires en placant les usagers et le territoire
au ceeur de nos réflexions sur les mobilités, la qualité
de vie, les interactions sociales et en nous appuyant
sur les technologies digitales. »

Jean-Pierre Matton

DIRECTEUR DES PARTENARIATS PUBLICS
ET DU GRAND PARIS, PROMOTION

{( Le Grand Paris, a travers son projet de ville
durable, sollicite la responsabilité sociétale de tous
ses acteurs et notamment celle d'lcade, dans la
conception de la ville de demain. Mais Icade

doit aussi faire évoluer ses métiers de promoteur
etd'aménageur, en proposant des moyens
d'animation et d'accompagnement des nouveaux
usages de laville. »
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Les solutions d’lcade
au service de la ville
de demain

Créatrice de valeur durable, Icade explore

I'ensemble des enjeux liés a la ville :

e |'intelligence, c'est-a-dire la connectivité, la gestion
des données et le partage de l'information;

e |a durabilité au travers d'un urbanisme écologique;

e |'inclusion sociale; la ville doit étre concue pour tous.

® |a capacité a absorber les changements futurs,

a s'adapter et donc a faire preuve de résilience.

RESILIENT,

UNE FERME URBAINE
o0

Icade participe a la
construction d'une ferme
aquaponique sur le parc
des Portes de Paris.

Cet écosystéeme associera
la culture maraichére
al'élevage de poissons

et contribuera au
développement de circuits
courts en produisant et en
distribuant des aliments bio
et ultra-frais. Ce projet
favorisera le lien social avec
un dispositif pédagogique
et la création d'emplois

LA CONCIERGERIE
NUMERIQUE

Développée en
partenariat avec la
start-up Jobbers, ce
service dématérialisé
accessible sur
smartphone simplifie
la vie des usagers
des parcs d'affaires
et favorise les circuits
courts en les mettant
en lien avec les

commerces et les d'insertion.
prestataires locaux.
(X )
Intelligente L'AUTOPARTAGE

Des véhicules

YNFLUENCES SQUARE

A Lyon, Ynfluences Square
réinvente la ville en
s'appuyant sur les souhaits
émis par les habitants du
quartier et sur une réflexion
avec des sociologues,

des experts et des parties
prenantes. Cette démarche
participative a débouché
sur un projet valorisant :

e |a mixité sociale et le
"vivre ensemble” :

40% de logements sociaux,
des services mutualisés,

e |a performance
environnementale : 42%
de surfaces végétalisées,
des matériaux durables

et locaux, le label effinergie+,

la récupération des eaux
de pluie, I"énergie solaire
photovoltaique ;

e |es services connectés :

la domotique nouvelle
génération, le pilotage
intelligent des énergies
(smart grid), une conciergerie
numérique...

DES PLATEFORMES
DIGITALES DE SERVICES

Tous les métiers d'lcade
développent des outils
personnalisés de mise en
relation directe entre les
utilisateurs et avec leurs
partenaires. Créateurs de
liens sociaux entre les
résidents des logements

électriques, propres

et silencieux, sont mis

a la disposition des
résidents et des usagers
des parcs d'affaires

qui peuvent les réserver
via une plateforme Web
dédiée.

ou de liens business entre les
usagers des parcs d'affaires,

ils donnent également accés
a de nombreux services.

des jardins partagés;
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1.  Stratégie et organisation RSE

11. Faits marquants 2016

12 mai/6 juin 2016

Signature du premier contrat de performance biodiversité et participation
au programme Nature 2050 en partenariat avec CDC Biodiversité. Par
ces deux dispositifs innovants, Icade s'engage a préserver la biodiversité
au travers d'indicateurs de suivi précis et a financer de facon volontaire
des actions de restauration d'espaces naturels menacés.

21 juin 2016

Acteur solidaire et engagé, Icade a signé sa premiére convention de
mécénat de compétences avec le Samusocial de Paris. A ce titre, les
équipes d'assistance a maitrise d'ouvrage du péle Promotion Public
Santé mettent a disposition leurs compétences au service de la création
d'unsite d’hébergement et de soin a Ivry-sur-Seine, destiné a accueillir
180 personnes isolées (sans-abris, femmes seules et familles).

24 juin 2016

Lancement du plan « Be Digit‘all » dispositif innovant de formation
(COOC - Corporate Open Online Course) qui accompagne les
collaborateurs dans le tournant numérique d'lcade.

5 juillet 2016

Icade lance « Coach Your Growth with Icade » sur ses Parcs d'affaires
pour répondre a trois enjeux : I'excellence RSE, la qualité de vie au
travail et le développement d'une communauté business.

with ICHADE

13 octobre 2016

Pose de la premiere pierre de I'opération Sky 56, premier immeuble
lyonnais labellisé Well. Au service de I'expérience utilisateur et de la
mixité des usages, cet édifice sera le symbole du bien-étre au travail.

25 octobre 2016

Icade intégre la « A-list » du Climate Disclosure Project (CDP) 2016,
récompensant sa politique et ses actions en faveur du climat. Icade
fait ainsi partie des 9 % d'entreprises figurant dans la « Climate A-list »

au niveau mondial.

DRIVING SUSTAINABLE ECONOMIES

Octobre 2016

La Clinique Courlancy recoit le label « Reims Métropole Durable »
qui valorise la vision partagée d'lcade avec les collectivités locales en
matiére d'aménagement et d'éco-construction. Cette clinique vise
également la certification HQE au niveau Excellent.
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La démarche RSE d'lcade repose sur I'identification et la bonne connaissance de ses parties prenantes afin de répondre au mieux a leurs attentes.
Icade entretient a cet effet un dialogue régulier et constructif avec ses parties prenantes clés.

Parties prenantes clés d'lcade

Modes de dialogue

Clients

Service clients

Enquétes de satisfaction

Conférences thématiques

Comités bail vert

Clubs Utilisateurs

Rapports périodiques a destination des clients sur l'usage et la performance environnementale du bati

Sites web dédiés : plateforme digitale des Parcs du pdle Fonciére Tertiaire https://cyg-icade.com et site Internet du pdle Promotion
www.icade-immobilier.com

Plateforme digitale de communication et d'échange sur I'innovation www.hub-smartcity.com
Plaquettes institutionnelles et plaquettes produits

Réseaux sociaux : LinkedIn, Youtube, Twitter

Salariés & représentants du personnel

Dialogue social avec les partenaires sociaux

Entretiens annuels

Enquétes auprés des collaborateurs

Communication interne : Intranet, écrans d'information, magazines et newsletters internes

Evénements : Semaine du Développement Durable, rencontres avec les salariés (présentation des résultats, veeux, séminaires, conférences)

Démarche d'innovation du Hub impliquant les collaborateurs (intrapreneurs, veilleurs), avec un espace physique de co-working et d'échange

Communauté financiére et extra-
financiére :

investisseurs, actionnaires institutionnels
etindividuels, préteurs, agences de
notation, banques etassurances

Assemblée générale des actionnaires

Présentations dédiées aux investisseurs, rapports annuels et semestriels, communiqués de presse
Retransmission des présentations audio et en webcast

Rencontres avec les analystes financiers et conférences

Réponse aux questionnaires d'agences de notation extra-financiére et rencontres avec les analystes ISR

Elus, collectivités territoriales et riverains

Groupe de travail sur la transition énergétique du Grand Paris

Signature de la Charte action climat de la Ville de Paris

Participation a l'Alec(Agence locale de I'énergie et du climat plaine commune) etau club ViTeCC(villes, territoires, énergie et changement climatique)
Charte entreprise-territoire avec |'Etablissement public territorial de Plaine Commune, qui regroupe neuf agglomérations du nord de Paris

Signature de chartes d'emploi local et d'insertion

Partenaires d'affaires & fournisseurs :
architectes, constructeurs, entreprises de
travaux, prestataires intellectuels et de
services, groupe Caisse des dépots, start-
up et partenaires industriels

Signature de chartes d'achats responsables et de chartes chantier propre
Evaluations réguliéres des fournisseurs
Développement de projets communs avec des start-up etavec les partenaires industriels (Philips, EDF, Schneider, Veolia)

Développement de projets communs avec les filiales du groupe Caisse des dépats (SNI, Transdev, Egis, CDC Biodiversité...)

Secteur professionnel : certificateurs
etlabellisateurs, associations
professionnelles et autorités
réglementaires

Co-pilotage du nouveau cadre de référence HQE

Pilotage du nouveau label « Batiments et réseaux connectés » dans le cadre de référence de la certification HQE
Participation au comité d'application des marques NF Logement et NF Habitat (Cerqual)

Afnor: membre de la Commission de normalisation de I'Aménagement durable des quartiers d'affaires (ADQA)

Membre actif de plusieurs cercles professionnels : EPRA (European Public Real Estate Association), France GBC (Green Building Council), Smart
Building Alliance, FPI (Fédération des promoteurs immobiliers), Association HQE, FSIF (Fédération des sociétés immobilieres et foncieres)

Membre fondateur d’ADIVbois et de BBCA (batiment bas carbone), associations militant pour I'utilisation du bois dans les constructions
Signature de la Charte énergétique du « Plan Batiment Durable »

Associations et ONG

Partenariats sur l'insertion : « Les jeunes talents de Plaine Commune », « Canal des métiers », « Nos quartiers ont des talents »
LPO (Ligue pour la protection des oiseaux) : convention de partenariat ayant réalisé |'adaptation de plusieurs sites du péle Fonciére Tertiaire
Démarche de sponsoring et mécénat, soutenant principalement des actions culturelles et sportives locales

Fondateur de la fondation Palladio, dédiée ala prise en compte de I'intérét général dans la construction de la ville de demain

Média et événements

Communiqués de presse, dossiers de presse, points presse, articles

Evénements : lancement de Coach Your Growth, Forum Smart City de la Caisse des dépots, pose de la premiére pierre de I'immeuble Sky 56 4
Lyon, salons (SIMI, MIPIM)...

Universités et écoles

Partenariats spécialisés sur le recrutement avec I'Essec et I'ESTP

Participation a la recherche sur les toitures végétalisées nouvelle génération en partenariat avec I'Université Pierre et Marie Curie (Paris 6°)
et CDC Biodiversité
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La gestion des risques repose sur un dispositif de contréle interne
supervisé par le comité d'audit, des risques et du développement
durable. Elle s'appuie sur une cartographie des risques opérationnels,
dont le niveau de criticité est réévalué tous les semestres, et d’'une
cartographie spécifique des risques comptables et de fraude, révisée
chaque année.

Le comité exécutif procéde tous les semestres a une revue des risques
stratégiques : ces risques sont évalués en fonction de leur impact
potentiel sur l'activité d'lcade et de leur probabilité de déclenchement.
Cette évaluation débouche sur la mise en place de plans d'action ou
de procédures, dont l'efficacité est vérifiée régulierement par des
contrdles dits de second niveau. La direction de I'audit, des risques et
du contréle interne pilote ce systéme de suivi et de maitrise des risques
en lien avec les contréleurs internes des directions opérationnelles ou
fonctionnelles.

Prés de 200 risques ont été identifiés, dont 25 % relévent de la RSE. Les
risques financiers liés aux effets du changement climatique sur I'activité
sont décrits dans le rapport du Président du conseil d’administration
(voir chapitre 5 partie 3 du présent document de référence). Aucun risque
identifié dans la cartographie des risques n'est susceptible d'affecter
gravement 'environnement, a l'exception des ICPE (Installations
classées pour la protection de I'environnement) : il s'agit essentiellement
d’'équipements de chauffage et de refroidissement des batiments, dont
la maitrise est assurée dans le cadre de la certification ISO 14001 des
Parcs. Pour plus de détails, voir la liste des ICPE en 6.3 « Installations
classées pour la protection de I'environnement ».

Icade n'a enregistré aucune provision ou garantie pour risque
environnemental sur I'exercice 2016, comme en 2015 et en 2014.

Icade considére la RSE comme un levier de gestion de ses risques et
comme source d'opportunités de création de valeur sur ses activités,
comme il est mentionné dans le tableau ci-dessous.

RISQUES ET OPPORTUNITES LIES AU DEVELOPPEMENT DURABLE POUR ICADE

Catégories d'enjeux Risques sous-jacents

Opportunités sous-jacentes

Réglementaires

Non-conformité aux nouvelles réglementations environnementales,
sociales, ou sociétales. Ex. : réglementation thermique, loi de transition
énergétique, loi sur la stratégie nationale bas carbone, loi pour la
reconquéte de la biodiversité, de la nature et des paysages, projet de
décret relatif aux obligations de travaux dans le tertiaire, loi handicap
en matiére d'accessibilité des lieux publics

Rendre les actifs plus attractifs, renforcer le bien-étre des usagers et la
valeur commerciale des actifs

Financiers Obsolescence entrainant une dépréciation de la valeur pour certains Mesurer la valeur verte, offrir le meilleur potentiel de création de valeur
actifs etaméliorer le taux d'occupation
Hausse des CAPEX pour la mise en conformité des actifs Lisser les investissements en anticipant les restructurations d'actifs
nécessaires
Renchérissement des charges des locataires en cas de renchérissement  Maitrise des charges grace aux achats groupés etal'accompagnement
des codits de I'énergie des locataires (bail vert, guides utilisateurs) dans une démarche de
service clients
Physiques Impact des changements climatiques : vagues de chaleur, sécheresses,  Adapter les actifs et maintenir leur valeur a long terme

augmentation des températures moyennes, inondations

Opérationnels

Augmentation du taux de vacance etimpact sur la valorisation

Accélérer le placement des actifs et limiter la vacance des Parcs
d'affaires

Risques organisationnels et sociaux liés a I'évolution d'lcade

Opportunité d'attirer et de fidéliser les talents, dans le cadre de la
simplification de I'organisation et du développement d'une culture plus
collaborative

Défaut d'anticipation des nouveaux besoins des clients

Renforcer la valeurimmatérielle en accompagnant les nouveaux
usages : bien-étre des occupants, batiments connecteés, etc.

Réputationnels

Difficulté a collaborer avec les acteurs territoriaux et la chaine de valeur
ou a obtenir des permis de construire en cas de controverse sociétale

x 76 x

Renforcer la co-innovation durable avec les partenaires d'affaires et
améliorer I'attractivité des nouveaux projets
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1.4. Une démarche structurée autour
d’enjeux prioritaires

Icade a mené en 2015 une revue approfondie de sa stratégie RSE en
s'appuyant sur les résultats de deux analyses de matérialité menées pour
les péles Fonciére Tertiaire et Promotion. Objectif : évaluer et prioriser

MATRICE DE MATERIALITE DES ENJEUX RSE D'ICADE

I'impact de chacun des enjeux RSE sur 'activité et la performance
d’lcade, d'une part, et sur ses parties prenantes d'autre part.

Cette analyse a été menée par deux cabinets indépendants, Greenflex
et Imagin‘able, auprés de panels de parties prenantes internes et
externes. Les matrices des enjeux des deux pdéles ont été synthétisées
en une seule : c'est la matrice de matérialité des enjeux RSE d'lcade.

5 40
L
Energie et gaz a effet de serre
Accessibilité prix @ Y
Certifications et labels @
35
Eco-mobilité @ Satisfaction clients @
- Ethique des affaires @
E Co-construction
w Fau @ avec les parties prenantes -
i Emploi local etinsertion @ ® @ Confort, santé et sécurité
&30 Diversité @ @ Déchets
=
=<
= Qualité de vie au travail @@ Achats responsables
= Nouveaux usages et modes de vie @
£ Mixité fonctionnelle, sociale
& etintergenérationnelle Biodiversité @ @ Adaptation au changement climatique
o
v
= = A @ Numérique
3 Construction durable et ACV @
-9
g Développement des compétences et attractivité @ PY @ Impacts des chantiers
= Protection o
S des données et de la vie privée
= : .
= 20 @ Education et culture
=2
=
=
=
55
=
> 10
=
1.0 5 2,0 2,5 30 35 4,0
Moyen Fort

NIVEAU D'IMPORTANCE POUR LES PARTIES PRENANTES INTERNES
@ Accélérer la transition énergétique et économiser les ressources

@ Développer une offre intégrant les nouveaux usages en partenariat avec les territoires

@ Favoriser le développement des compétences des salariés, le bien-étre au travail et la diversité
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Icade, un acteur engagé aux cétés de la Caisse
des dépéts

Lastratégie RSE d'lcade, redéfinie par son comité exécutif en 2015, tient
compte des grandes orientations en matiére de RSE du groupe Caisse
des dépéts, son premier actionnaire. Icade et la Caisse des dépdts
partagent le sens de l'intérét général et I'engagement en faveur de
I'innovation. L'innovation et la RSE sont en effet étroitement corrélées:
toute stratégie de développement durable repose sur I'émergence
et le déploiement de solutions innovantes au plan social, sociétal ou
environnemental.

Opérateur immobilier intégré, avec une approche de long terme
et un ancrage territorial trés fort, lcade est aussi un acteur majeur
du Grand Paris et un partenaire privilégié des grandes métropoles.
Ses 1 100 collaborateurs et son réseau d'experts accompagnent les
collectivités dans leur développement économique et territorial en
construisant des logements, des bureaux, des centres commerciaux,
des équipements publics ou hospitaliers.

La Caisse des dépdts a des ambitions élevées en matiére de transition
énergétique et écologique. Icade les partage en prenant des
engagements concrets : réduire ses émissions de gaz a effet de serre
de 40 % d'ici a 2020 et s'engager en faveur de la biodiversité positive,
par exemple. Elle partage également ses engagements sociaux et
territoriaux: la diversité et la qualité de vie au travail, la cohésion sociale
et le renouvellement urbain.

En partenariat avec la Caisse des dépdts, les collectivités locales et ses
parties prenantes, Icade veut inventer la ville de demain : ce sera une
ville intelligente, avec une gouvernance locale, des services participatifs
et collaboratifs, une mobilité et une gestion des ressources durables. La
premiére « Smart City » est en train de s'inventer sur le Parc des Portes de
Paris : ce projet démonstrateur est emblématique des ambitions d'lcade
et de la Caisse des dépdts en matiére de ville durable et intelligente.

Gouvernance RSE
La stratégie RSE d’lcade est concue et pilotée par quatre instances :

O le comité d'audit, desrisques et du développement durable : rattaché
au conseil d'administration, il s'assure de I'efficacité des systémes
de contrdle interne et de gestion des risques, analyse les comptes
sociaux et consolidés et veille au respect des engagements RSE. ||
est constitué de cing administrateurs, dont trois sontindépendants.
En 2016, ce comité s'est réuni a huit reprises, dont deux fois pour
partager les engagements RSE 2016-2020 d'Icade et mesurer ses
premiers résultats ;

O le comité d’orientation stratégique RSE (« COS RSE ») : il réunit des
représentants des parties prenantes d'lcade (clients, prestataires,
actionnaires, experts en environnement, sociologue...) ainsi que le
comité exécutif et le Président du conseil d'administration. Ce comité
apour objectif d'orienter les priorités RSE de I'entreprise. Il atteste
de la volonté d'lcade de nourrir sa stratégie RSE en la confrontant
au regard de ses parties prenantes ;

O le comité exécutif définit la stratégie RSE d’Icade. Trois de ses
membres (sur un total de neuf) sont plus spécifiquement chargés
de porter chacun des différents volets de la stratégie RSE d'lcade. I
s'agitd’'Emmanuelle Baboulin, directrice du péle Fonciére Tertiaire,
qui porte le volet environnemental de la politique RSE, de Corinne
Lemoine, directrice des relations humaines, plus spécifiquement
chargée des enjeux sociaux et sociétaux de la RSE, et de Marianne
De Battisti, directrice de I'innovation, des relations institutionnelles et
de la communication, qui est aussi responsable de la communication
RSE d'lcade ;

O le comité RSE a pour vocation de contrdler et d'ajuster la mise en
ceuvre des engagements RSE d'lcade. Il est présidé par le Directeur
général et composé des trois membres du comité exécutif en charge
de la RSE, de directeurs métiers et directeurs des fonctions support
d’lcade et de quatre pilotes thématiques.

Le déploiement des actions et engagements RSE est coordonné
par quatre pilotes thématiques (Environnement, Social, Sociétal et
Communication), qui sont directement rattachés aux trois membres du
comité exécutif en charge de la RSE. Leur réle est d'animer la démarche
RSE, de s'assurer du déploiement des actions et de la transversalité entre
les métiers. Le déploiement des actions est porté par six correspondants
métiers qui s'appuient sur un réseau de 44 porteurs d'actions RSE
identifiés.

x78x



RESPONSABILITE SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE
Stratégie et organisation RSE

ORGANISATION RSE D'ICADE

CONSEIL
D’ADMINISTRATION

COMITE D'AUDIT,
DES RISQUES ETDU
DEVELOPPEMENT
DURABLE

Supervise

COMITE
D'ORIENTATION i
STRATEGIQUE RSE gt":rsizult‘;
Parties prenantes
externes

COMITE EXECUTIF
3 membres en charge de la RSE

Définit la stratégie

COMITE
RSE

Supervise la mise en ceuvre

4 PILOTES THEMATIQUES
6 CORRESPONDANTS METIERS
44 PORTEURS D'ACTIONS RSE

Animent, coordonnent et déploient

ENSEMBLE DES COLLABORATEURS

La stratégie RSE a été entiérement repensée en 2015 autour d'objectifs chiffrés a échéance précise, en lien avec la réflexion stratégique globale
d’'Icade. Lensemble de la chaine managériale y est maintenant associée : depuis 2016, tous les managers ont des objectifs précis en matiére
d'innovation et de RSE. Quant aux membres du comité exécutif, une part significative de leur rémunération variable (10 %) est conditionnée a

I'atteinte d'objectifs RSE et d'innovation.
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1.6. Synthése des engagements 2016-2020 et progrés réalisés en 2016

Piliers

Engagements 2016-2020 Périmetre

Indicateurs

DEVELOPPER UNE
OFFRE INTEGRANT

LES NOUVEAUX USAGES
EN PARTENARIAT AVEC
LES TERRITOIRES

. Innover avec les collaborateurs et

- R . Icade
I'écosysteme des parties prenantes

Nombre de solutions issues de la démarche d'innovation contribuant
au bien-étre eta la performance environnementale des clients

Intégration d'objectifs RSE et innovation dans |a feuille de route
des dirigeants et managers

Fonciere Tertiaire

. Améliorer la qualité de vie des occupants

et accompagner les nouveaux usages

Taux de Parcs labellisés avec le nouveau label privé « Qualité de vie »

Nombre de « Clubs Utilisateurs » sur les cing principaux Parcs

Promotion

Indice de satisfaction clients & la livraison

. Accompagner la performance

Fonciere Tertiaire

Part des surfaces couvertes par des comités bail vert

environnementale des clients

Pourcentage d'acquéreurs de logements et bureaux ayant recu un guide

. Renforcer la politique d'achats

Promotion i el A

utilisateurs comprenant une sensibilisation aux éco-gestes
. ) ) . Icade Nombre de partenariats associatifs impliquant les salariés
. Participer au développement économique
et social des territoires

Promotion Taux de chantiers significatifs comportant une clause d'insertion
Référencement des matériaux et produits de construction a faible impact
surl'environnement et la santé

Icade

Taux d'augmentation du montant des achats auprés du secteur du travail
protégé et adapté

responsables
Fonciere Tertiaire

Part de nouveaux contrats de prestations de services faisant I'objet
d'une Charte d'achats responsables

Part des principaux fournisseurs de prestations de services évalués
parun organisme externe

Part de chantiers d'immeubles neufs faisant I'objet d'une Charte d'achats

HBIEL responsables
Part de salariés identifiés comme sensibles formés sur la lutte
R . anti-blanchiment
. Garantir I'éthique des affaires Icade

Diffusion du nouveau Code de déontologie

ACCELERER
LATRANSITION
ENERGETIQUE

ET ECONOMISER
LES RESSOURCES

Fonciére Tertiaire

Réduction des émissions de CO, desimmeubles (en kg CO,/m?/an)

Réduction de la consommation d'énergie desimmeubles
(en kWh,,/m*/an)

Part d'énergie renouvelable dans le mix énergétique

1. S'engager dans la lutte contre

le changement climatique

Promotion

Réduction des émissions de CO, liées a I'énergie grise des nouvelles
constructions (en kg CO,/m*an)

Part des nouveaux bureaux dépassant d'au moins 10 % la réglementation
thermique (RT2012) en Ile-de-France

Part des nouveaux logements dépassant d‘au moins 10 %
la réglementation thermique (RT2012)

Nombre de nouvelles opérations a énergie positive labellisées BEPOS

Icade

Evaluation des risques liés a I'adaptation au changement climatique
de I'ensemble du patrimoine

NS : non suivi, NA : non applicable.

@ Objectif en cours de réalisation

@ Objectif atteint @ Objectif non atteint
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AT Résultats Objectifs Echéance  Avancement Commentaires
2015 2016
10 solutions issues de la démarche d'innovation sont proposées aux clients en 2016 :
R dont 4 développées par les intrapreneurs d'Icade, 1 issue des partenariats industriels, et
2 10 20 2018 5en partenariat avec des start-up.
Depuis 2016, les objectifs RSE sont intégrés dans la feuille de route individuelle des
dirigeants et managers.
) ) : Depuis 2016, les objectifs RSE etinnovation sont intégrés dans la feuille de route
i S Atteint. IREOIEHEEES individuelle des dirigeants et managers.
NA 0% 100 % 2017 @ Le référentiel du label est en cours de finalisation. Il sera déployé sur les Parcs en 2017.
1 3 5 2017 @ 3 «Clubs Utilisateurs » ont été mis en place a fin 2016.
- Lindice de satisfaction aaugmenté de 6,4 en 2015 a 6,6 en 2016. De nouvelles actions
6,410 6,6/10 8,5/10 2018 visant a optimiser I'expérience client toutau long de son parcours seront déployées en
2017.
36% 82 % 75% 2016 L'objectifde 75 % a été dépassé en 2016. Pour 2017, I'objectif est d'atteindre 90 %.
100 % 100 % 100% 201622020 Ce guide est délivré systématiquement pour les acquéreurs de logements et de bureaux.
L'objectif permanent fixé par Icade est d'impliquer les collaborateurs dans des
1 3 Maintien 2016 42020 partenariats associatifs. Plusieurs actions ont été proposées en 2016 et de nouvelles
actions seront mises en place en 2017.
100% 100% 100% 201632020 'Tou,sle,s nouveauxchﬁnhergS|gn|f|cat|fs(supeneursa50 ME de coiits de travaux) ont
intégré des clauses d'insertion en 2016.
Les matériaux des nouvelles constructions respectent des standards spécifiques en
NS Atteint Atteint 2016 matiére d'environnement et de santé. L'extension de leur usage est prévue a partir
de 2017.
. 0 -~ L'objectifde + 30 % a fin 2016 n'a pas été atteint. Les moyens seront renforcés afin
A L HE +50% AU é d‘atteindre I'objectif 2018 de + 50 %.
100 % 100 % 100% 201642020 Tous les fournisseurs ont signé cette charte en 2016, comme en 2015.
0% 100% 100% 201642020 Les pnnupau?(fournwseurfor]tete évalués par{EgoVadm en 2016. Cette évaluation
donnera lieu a des plans d'action et sera actualisée annuellement.
100 % 100 % 100% 201622020 Tous les fournisseurs ont signé cette charte en 2016, comme en 2015.
82 % 100 % 100 % 2016 Tous les collaborateurs identifiés comme sensibles ont été formés  fin 2016.
NA Atteint Atteint 2016 Le Code de déontologie a été actualisé.
R/ g
201 (12) % (23)% (40) % 2020 é
Les indicateurs énergie et carbone se sont significativement améliorés entre 2011 et
9 0 o -~ Y 2016. Icade déploie un plan d'action portant sur différents leviers afin d'atteindre ses
Au (Bl Ul (30)% A @ objectifs 2020 : contrats de performance énergétique, remplacement d'équipements,
production d'énergie renouvelable sur ses sites, partenariats et comités bail vert.
R/ "
8% 16 % 20% 2020 é
L'intensité carbone des logements a augmenté de 1,1 % tandis que I'intensité carbone
9 0 Y-~ des bureaux a baissé de 3,9 %. La proportion plus forte de logements par rapport aux
A e T (12)% A é bureaux en 2016 explique la hausse de I'intensité carbone. Les efforts seront renforcés
pour inverser la tendance et atteindre I'objectif 2020.
100 % 100 % 100% 201642020
Les objectifs ont été atteints sur les bureaux et dépassés sur les logements.
12% 55% 25% 201622020
0 0 5 201722020 @ Plusieurs projets BEPOS sont a I'étude.
NA Atteint Atteint 2016 Une étude a été menée sur I'ensemble du patrimoine du pdle Fonciére Tertiaire et sera

approfondie en 2017.
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Engagements 2016-2020

Périmétre

Indicateurs

ACCELERER
LATRANSITION
ENERGETIQUE

ET ECONOMISER
LES RESSOURCES

. Intégrer les meilleurs standards

de certification et labellisation

Fonciére Tertiaire

Taux d'augmentation annuelle des surfaces de bureaux certifiés en
exploitation

Taux de Parcs certifiés 1SO 14001

Fonciere Santé

Part des nouvelles opérations de plus de 10 000 m? certifiées HQE

Promotion

Part des nouveaux logements certifiés HQE

Part des nouveaux bureaux certifiés HQE

. Développer des solutions

pour la mobilité durable

Fonciere Tertiaire

Part du patrimoine de Parcs et de bureaux comportant des bornes
de charge pour véhicules électriques

Promotion

Part des nouvelles opérations situées a moins de cing minutes a pied
d'un transport en commun

. Promouvoir la biodiversité comme facteur

d'attractivité

Fonciére Tertiaire

Part du patrimoine en biodiversité positive

Promotion

Part des nouvelles constructions en biodiversité positive

. Intégrer les principes de I'‘économie

circulaire dans l'offre

Fonciere Tertiaire

Taux de déchets d'exploitation maftrisés recyclés ou valorisés

Réduction de la consommation d'eau des immeubles (en m*/m?/an)

Part des nouveaux bureaux certifiés HQE valorisant 60 % de déchets de
chantier

Promotion
Part des nouvelles opérations équipées d'un systeme de récupération
d'eau pluviale
Part des opérations de plus de 10 000 m? ayant réalisé une analyse en
cycle de vie
. Innover pour une construction durable Promotion
Nombre de nouvelles constructions bois par an
Pourcentage moyen de postes pourvus en interne
Taux moyen de salariés formés
. Développer les compétences des salariés » X -
, N AT . Icade Taux de salariés formés au digital
et renforcer l'attractivité de I'entreprise
Taux de salariés sensibilisés & la RSE
FAVORISER LE
DEVELOPPEMENT Taux de salariés formés sur des parcours spécifiques
DES COMPETENCES e m e d
£ . S'engager pour une meilleure qualité de i S
DES SAU‘A\RIES' . 929 P. 4 Icade Taux de salariés en télétravail
LE BIEN-ETRE AU TRAVAIL vie au travail
ET LA DIVERSITE
Taux de femmes managers
- Promouvoir la diversité Icade Taux moyen de recrutements externes en CDI auprés de jeunes de moins

dans toutes ses dimensions

de26ans

Taux de salariés de plus de 55 ans

NS : non suivi, NA: non applicable.

@ Objectif en cours de réalisation

@ Objectif atteint @ Objectif non atteint
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fér}gf:nt Résultats Objectifs Echéance Avancement Commentaires
2015 2016
@ N o o La part des bureaux certifiés construction ou exploitation est passée de 41 % en 2015
+14% +7% +5% 201622020 360 % en 2016,
78% 100 % 100 % 2017 L'objectif de 100 % des Parcs certifiés 1SO 14001 a été atteint.
100 % 100 % 100% 201642020 Les quatre projets significatifs du pdle Fonciére Santé seront tous certifiés HQE.
23% 18 % 35% 2018 @
Les bureaux ont déja atteint I'objectif 2018 tandis que les efforts devront étre renforcés
surles logements.
92% 100 % 100 % 2018
599, 63% 100% 2018 @ La partdupatrimoine comportant des bornes de charge pour véhicules électriques
aprogressé en 2016.
82 % 86% >75% 201642020 L'objectif de distance aux transports des nouvelles opérations a été atteint en 2016.
NA NA 25% 2020 @
Les premiers résultats pourront &tre communiqués a partir de 2017.
NA NA 25% 2020 @
R Pour atteindre son objectif a 2020, Icade expérimente plusieurs dispositifs autour de
39% 35% 100 % 2020 trois axes : valoriser les déchets sur site, améliorer la qualité du tri et accompagner les
locataires.
2011 +2% (6) % (25) % 2020 @ Les actions seront renforcées en 2017 pour accélérer le rythme de réduction.
NS 759 100% 201632020 @ Avec 75 % d'opérations, Ijobjectif n'a pas été atteint en 2016. Les efforts seront renforcés
pour atteindre cet objectif en 2017.
319 38°% S259% 201642020 (I;z%r;g’operationsequipeesdesystemede récupération d'eau pluviale a progressé
X 22 % des opérations significatives ont réalisé une ACV en 2016. Ce type d'analyse
0 0
= e 100% et @ va se généraliser avec le déploiement de la méthode BIM en sein d'lcade.
0 3 5 201752020 @ Plusieurs projets bois sont en cours de développement, dont deux tours en bois
dans le cadre d'un concours national.
279 449 25% 20162018 @ La m(l)bliliteinterneafortementalugn?gmeeAn 2016, pouraccompagner la nouvelle
stratégie du Groupe et les souhaits d'évolution des collaborateurs.
69 % 90 % 80%  2016-2018 @ La part de collaborateurs formés a progressé en 2016.
NA 70 % 70% 2016 70 % des salariés ont été formés sur cet axe qui sera approfondi en 2017-2018.
NA NA 80 % 2018 @ Ce programme sera initié en 2017.
NA 94 % 80 % 2017 100 % des Asset Managers et 87,5 % des gestionnaires de patrimoine ont été formés.
59 159% S10% 2016 15 % des salariés d'lcade ont opté pour le télétravail en 2016. Ce dispositif sera élargi
en 2017.
0 0 0 -~ L'objectif a été redéfini pour tenir compte de I'impact de la cession des services. Le taux
A S 4% AL é de femmes managers a progressé entre 2015 et 2016 sur le nouveau périmétre.
o N o § 2 Le taux estde 13 % en 2016 et devra progresser pour atteindre 15 % en moyenne
1% L 15% N é sur2016-2018. Plusieurs actions sont programmées pour atteindre cet objectif.
2015 18 % 19 % Maintien ~ 2016-2018 @ Le taux d’emploi des seniors a légérement augmenté en 2016.
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Evaluations externes de la performance extra-financiére d’Icade

La politique RSE d'lcade est évaluée chaque année par des agences de notation extra-financiére. Ces notations permettent a Icade de se placer
dans un cycle vertueux d'amélioration continue par un benchmark des meilleures pratiques sectorielles. Le graphique ci-dessous présente |'évolution
des scores d'lcade dans les principaux classements extra-financiers.

AA |

DRIVING SUSTAINABLE ECONOMIES.

N4
u
GRESHB

KAY

%} SUSTAINALYTICS

Vig(‘( biris®*®

oekom r|e|s\e\a\r\c\h

FTSE4Good

@Gaia-!ndex

@ 2014

@ 2015

NOTES

B
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°

NOTE SUR 100
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NOTE SUR 100
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NOTE SUR 100
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B ]
NOTEDE1AS
84 87 93

NOTE SUR 100

@ 2016

CLASSEMENTS
2016

parmi les 9 % d’entreprises figurant
dans la « Climate A-list » (Monde)

2016

5¢ sur 15 entreprises du secteur immobilier,
catégorie « actifs diversifiés » (Europe)
Catégorie « Green Star »

2016

4¢ sur 286 sociétés
du secteur immobilier (Monde)

2016

7¢ sur 33 entreprises
du secteur immobilier (Europe)

2016

dans les 10 % les mieux notées
du secteur immobilier (Monde).
Statut « Prime »

2016

dans les 3 % les mieux notées
du secteur immobilier (Monde)

2016

5¢ sur 230 sociétés de |'indice
(tous secteurs, France)
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Icade a nettement progressé en 2016 dans les classements des agences
de notation RSE :

Icade a intégré la « A-list » du Climate Disclosure Project (CDP) en
2016, récompensant sa politique et ses actions en faveur du climat.
Icade fait ainsi partie des 9 % d'entreprises figurant dans la « Climate
A-List » au niveau mondial. Le CDP est une organisation a but non
lucratif étudiant I'impact des sociétés sur le changement climatique ;

le GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) a classé
Icade dans la meilleure catégorie « Green star » en 2016, comme
en 2015. Icade se situe au 5¢ rang sur 15 sociétés européennes de la
catégorie « actifs diversifiés ». Son score a fortement progressé, en
passant de 62/100 en 2015 a 76/100 en 2016. L'activité de Promotion,
évaluée pour la premiére fois, a été classée 13° sur 315 sociétés
au niveau mondial. Le GRESB est une organisation internationale
spécialisée dans |'évaluation des politiques RSE des entreprises du
secteur immobilier ;

Icade se positionne 4¢ parmi les 286 entreprises du secteur immobilier
évaluées par Sustainalytics, un des leaders mondiaux de |'évaluation
RSE des entreprises. Icade reste ainsi présente dans |'indice STOXX®
Global ESG Leaders en 2016, indice basé sur les notations de
Sustainalytics ;

Icade est classée 7¢ sur 33 sociétés européennes du secteur immobilier
évaluées par Vigeo Eiris, agence de notation européenne spécialiste
de I"évaluation de la RSE. L'évaluation de Vigeo Eiris n'a pas été
remise a jour en 2016 et le sera en 2017 ;

Icade a recu le statut « Prime » délivré aux entreprises leaders de
leur secteur par Oekom Research en 2015. Oekom Research est
une agence de notation allemande spécialiste de |"évaluation RSE.
'évaluation de cette agence n'a pas été remise a jour en 2016 et
le seraen 2017 ;

Icade reste également présente dans l'indice FTSE4Good Global
Index, grace au score de 4 sur 5 recu par cet évaluateur britannique.

Cette note place Icade parmiles 3 % des entreprises les plus
performantes de son secteur ;

Icade a de nouveau été sélectionnée dans I'indice Gaia de I'agence
Ethifinance et a progressé de la 24¢ place en 2015 a la 5¢ place
sur 230 entreprises évaluées en 2016. Ethifinance est une agence
francaise d'analyse extra-financiére. L'indice Gaia mesure le degré
d'implication des small et mid caps francaises dans les enjeux RSE.

Au-dela des notes des agences, Icade a recu plusieurs trophées et
récompenses en 2016 :

Icade avu la qualité de son reporting environnemental récompensée
par un « Gold Sustainability Award » décerné par I'EPRA (European
Public Real Estate Association). Icade fait ainsi partie des 25 sociétés
parmi les 98 de I'indice FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe a
obtenir cette distinction en 2016. Par ailleurs, Icade s'est vue décerner
une nouvelle fois un « Gold Award » dans la catégorie financiére pour
la qualité et la transparence de sa communication ;

pour la deuxiéme année consécutive, lcade a pris en 2016 la premiére
place du palmarés de la féminisation des instances dirigeantes des
entreprises du SBF 120, dans la catégorie parité du comité exécutif;

Icade arecu le Trophée Défis RSE 2016 pour I'lmplication Territoriale.
Ce trophée récompense la prise en compte par Icade de tous les
acteurs du territoire et son implication dans la construction de
I'habitat de demain. Il a été remis par un jury composé de partenaires,
d'experts et d'acteurs reconnus de la RSE, des ressources humaines,
du développement durable, du monde associatif et des fondations;

Icade a recu deux médailles pour I'édition 2016 du concours Cube
2020 qui récompense les utilisateurs des batiments réalisant des
économies d'énergie. Icade a recu une médaille d'argent pour son
siege parisien, le Millénaire 1 (économie d’'énergie de 15,8 %) et
une médaille de bronze pour I'immeuble Artois a Paris (économie
d’énergie de 10,6 %).
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JEVELOPPER UNE OFFRE INTEGRANT
E5 NOUVEAUX USAGES EN
PARTENARIAT AVEC LES TERRITOIRES

Développement du collaboratif, digitalisation,
nouvelles attentes en termes d'organisation

du travail, mobilité accrue, évolution des modes
de vie... La société est confrontée a de profondes
mutations auxquelles le monde de I'immobilier
doit s'adapter. Pour répondre aux attentes de ses

clients, voire les anticiper, et augmenter |'attractivité
de ses parcs et batiments, Icade imagine et coconstruit

COACH YOUR GROWTH -
| EXGELEENGE RSE

avec ses partenaires et les acteurs des territoires de
nouvelles offres immobilieres. Les solutions qu'lcade
congoit pensent l'espace différemment, intégrent

de la flexibilité dans les usages, proposent de nouveaux
services adaptés a I'évolution de la vie professionnelle
et privée, assurent confort et qualité de vie, favorisent

environnementale.

R L

+ POINTS

OBJECTIF D'’AUGMENTATION
du taux d’'occupation des parcs
d‘affaires entre 2015 et 2018/2019.

Icade lance « Coach Your Growth », un
plan marketing sur ses parcs d'affaires de
30 millions d'euros, avec trois enjeux :
|'excellence RSE, la qualité de vie au travail
et le développement d'une communauté

x 86 x

le lien social et garantissent une haute performance

business. Sont mis a disposition

des entreprises :

e des espaces et des outils favorisant les
relations d'affaires et le travail collaboratif :
bureaux nomades pour le travail a
distance, plateforme digitale
communautaire, Clubs métiers;

¢ des équipements et services favorisant le
bien-étre : offre de restauration diversifiée,
activités sportives accessibles a tous,
événements culturels, centres

de soins, etc.

e des services novateurs :

conciergerie numérique, salle

de réunion partagée. ..

Les services et infrastructures

de « Coach Your Growth » seront déployés
sur I'ensemble des parcs d'lcade d'ici fin
2017.
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LE POINT DE VUE DES CLIENTS

Thierry Hellin

DIRECTEUR GENERAL ADJOINT DU GROUPE
PIERRE & VACANCES - CENTER PARCS

« Pour rester la vitrine des nouveaux usages,
Icade doit amener ses locataires a avoir une
meilleure utilisation des batiments tertiaires :
des bureaux plus petits mais plus
fonctionnels, avec davantage d'espaces
collectifs et de convivialité. »

MIXCITE : LA DIVERSITE
AU CEEUR DES VILLES

Engagée en faveur de la mixité
fonctionnelle, sociale

et intergénérationnelle, Icade crée
Mix'Cité. Née de la démarche
d’innovation d'lcade,

cette nouvelle offre présente un
triple intérét économique, social et
sociétal. Ses principes : développer
des opérations, au cceur des villes
de petite et moyenne tailles,
associant plusieurs produits
complémentaires (tels que
logements sociaux ou

en accession, résidences

senior, étudiante ou

intergénérationnelle, Ehpad, pole
médical, etc.). L'objectif est de
mutualiser les services et les
moyens afin d'optimiser les co(ts
et de répondre aux besoins

de populations diverses.

Les espaces, services et moyens mis
en commun associés a

ces différents lieux favorisent

la mixité sociale, I'échange

et I'ancrage territorial des jeunes et
des personnes agées.

Logements Equipements
en accession médico-sociaux

Résidences Logements

gérées sociaux

MUTUALISATION DES SERVICES, DES LOCAUX ET DES MOYENS

Optimiser les colts / Favoriser la mixité et I'ancrage territorial

1,9.

BUDGET CONSACRE A L'INNOVATION.

100.

DES CHANTIERS SIGNIFICATIFS INTEGRENT
UNE DEMARCHE D’INSERTION.

LE POINT DE VUE DES CLIENTS

Franck Darse

DIRECTEUR GENERAL DEVELOPPEMENT
IMMOBILIER DU GIE ASTRIMMO

« Les espaces que nous fabriquons
doivent intégrer les nouveaux modes

de vies : les logements deviennent
modulables et les surfaces commerciales
sont aussi des lieux de loisirs et de
détente... L'offre immobiliére est en train
d'évoluer pour apporter des solutions
durables aux besoins des usagers et des
territoires. »
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Développer une offre intégrant les nouveaux usages en partenariat avec les territoires

2. Développer une offre intégrant les nouveaux usages
en partenariat avec les territoires

L'innovation durable est celle qui apporte des solutions aux enjeux sociétaux et environnementaux du XXI¢ siécle. C'est pourquoi Icade a engagé
un important effort d'innovation, en placant ses collaborateurs et son écosystéeme de partenaires au coeur de sa stratégie.

ENGAGEMENTS 2016-2020 RESULTATS COMMENTAIRES

® Proposer 20 nouvelles solutions issues de ladémarche 2N
d’innovation contribuant au bien-étre et a la
performance environnementale des clients d'ici 2018

e Intégrer des objectifs RSE et innovation pour
les dirigeants et les managers dés 2016

Objectifatteint @ Objectif en cours de réalisation @ Objectif non atteint

Une organisation transverse et collaborative
entre l'innovation et la RSE

Innovation et RSE sont étroitement liées chez Icade : le développement
durable repose surl’émergence de nouvelles solutions et de modeéles
innovants au plan social, sociétal ou environnemental. L'innovation
est inscrite dans la stratégie globale d’'Icade. Cela s'est traduit, en
2015, par la création d'une direction de l'innovation. Ses missions :
organiser une veille sur I'innovation permettant la détection de nouvelles
opportunités, coordonner I'avancement des projets d'innovation,
veiller a leur cohérence avec la stratégie de I'entreprise et garantir leur
réalisation opérationnelle. La démarche d'innovation s'appuie sur un
écosystéme de parties prenantes :

O la communauté d'intrapreneurs d'lcade : le Hub ;
O le réseau des start-up ;

O lespartenariats avec des grandes entreprises innovantes, des petites
et moyennes entreprises et avec des laboratoires d'écoles.

La stratégie d'innovation esten lien étroit avecla stratégie RSE et elles
s'enrichissent mutuellement. C'est pourquoi lcade a pris I'engagement
de proposer a 'horizon 2018 un éventail de 20 solutions contribuant au
bien-étre ou a la performance environnementale des clients, issues de
la démarche d’innovation.

Une gouvernance spécifique

L'innovation est supervisée chez Icade par un Advisory Board, composé
d'experts externes de la ville durable, de I'économie, des usages et de
I'innovation. Elle est pilotée en interne par un College de I'innovation
et un comité d’engagement innovation : deux instances ou sont
représentées toutes les directions d'lcade. Le College de I'innovation
supervise et pilote I'innovation de facon transversale. Quant au comité
d’engagement innovation, il décide de l'allocation des ressources
aux projets sélectionnés, garantit leur alignement avec la stratégie
d'lcade et assure le suivi des projets financés. Il est doté d'un budget
de 1,5 million d’euros.

Le Hub Icade

Le Hub est la communauté d'innovation d’lcade qui associe tous les
collaborateurs a une réflexion prospective sur ses différents métiers : le
logement, le bureau, laville, la santé etl'entreprise de demain. Lancée
fin 2014, cette communauté a suscité un réel engouement puisqu’un
tiers des collaborateurs d'Icade de tous horizons se sont impliqués,
hors de tous liens hiérarchiques.

e 10 solutions issues de la démarche d’innovation sont proposées aux
clients en 2016 : dont 4 développées par les intrapreneurs d’lcade,
1 issue des partenariats industriels, et 5 en partenariat avec des
start-up.

e Depuis 2016, les objectifs RSE et innovation sont intégrés dans la
feuille de route individuelle des dirigeants et managers.

Véritable communauté d'échanges, le Hub prend plusieurs formes :

O la communauté des intrapreneurs : suite a la réflexion prospective
lancée fin 2014, 30 projets innovants portés par les collaborateurs
ont été identifiés. lls traitent de sujets tels que |'habitat participatif,
la mixité fonctionnelle ou générationnelle, le traitement intelligent
des déchets, les outils de commercialisation, le travail a distance,
I"évolution du réle managérial, I'énergie verte... Chacun de ces
projets est porté par une direction opérationnelle. lls peuvent
aussi étre accompagnés par des structures du groupe Caisse des
dépots (le Lab CDC, par exemple, qui est I'incubateur de la Caisse
des dépdts) ou extérieures (des agences de design, des écoles
comme Centrale-Supélec). Ils bénéficient déja pour certains de
budgets délivrés par le comité d’engagement innovation. Quatre
projets issus de la démarche d'intrapreneuriat étaient déja lancés
afin2016: les offres Coach Your Growth, Immobilier 3.0, Logement
100 % connecté et Mix'Cité. Pour plus de détails sur ces offres, voir
les paragraphes 2.2 et 2.4.3;

O le Hub Smart City www.hub-smartcity.com est un média de référence
dans le domaine de I'innovation immobiliére, ouvert au grand public
depuis fin 2015. Ce site d'expression et de contribution des membres
de la communauté de I'innovation a pour ambition de devenir le
média de référence sur les thématiques de la ville de demain;

O le Hub estaussiun lieu physique d'inspiration et d’échanges ouvert
atous, collaborateurs ou visiteurs. Il offre un espace de co-working,
un lieu d’exposition et un espace de conférence qui accueille
notamment les Rencontres du Hub. En deux ans, 18 conférences
ont été organisées sur des thématiques aussi diverses que le bien-
étre au travail, les enjeux du systéme de santé francais, la transition
numérique, l'ubérisation, le Big Data et l'intelligence artificielle,
les « Smart Cities »... Les huit rencontres organisées en 2016, avec
des intervenants tels que I'ancien ministre de la Santé Claude Evin,
le philosophe des sciences Jean Staune, le prospectiviste Joél de
Rosnay ou encore le « digital champion » Gilles Babinet, ont accueilli
pres de 500 participants;

O le réseau des veilleurs : une quarantaine de collaborateurs d'lcade
est chargée de faire de la veille en suivant I'actualité de leur domaine
d’activité (travaux des think tanks, conférences, salons, rencontres
avec des start-up) et de la diffuser via le site internet du Hub Smart
City et I'innovathéque ;

O LUinnovathéque estla base de données mise a disposition des équipes
opérationnelles pour faciliter leurs recherches de concepts et de
partenaires innovants lors de réponses a consultations.
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L'écosystéme des start-up

Le premier incubateur de I'innovation immobiliére a ouvert fin 2015 dans
le batiment 109 du Parc des Portes de Paris : Icade a investi 1 million
d'euros dans ce batiment de 1 000 m? entiérement concu pour faciliter
le travail collaboratif de 11 jeunes entreprises innovantes : Immo Factory
(outils numériques pour la commercialisation de produits immobiliers),
eGreen (solutions de maitrise des consommations énergétiques), Ecov
(covoiturage urbain), Arteck (constructeur de maisons en bois), ACVFIT
(applications connectées pour les seniors) et le dernier en date, Epango
(service d’économie d'énergie aux résidents), etc.

Icade veutimpliquer ces jeunes entreprises dans sa stratégie d'innovation
en leur permettant d’expérimenter leurs concepts auprés de ses clients
et ainsi développer de nouvelles offres de services. Icade collabore
également avec d'autres start-up. Par exemple, Icade expérimente
une solution de parking partagé avec ZenPark, une cabine médicale
connectée avec HAD ou encore un service de conciergerie numérique
avec Jobbers.

Innover avec des partenaires industriels

La stratégie d'innovation d'Icade est ouverte sur I'extérieur. Des
partenariats industriels ont été noués avec de grandes entreprises
innovantes : Philips, EDF, Schneider, Veolia et Transdev. lls portent
essentiellement sur deux thématiques : la transition énergétique et
le numérique. Avec Philips par exemple, la rénovation de |'éclairage
extérieur sur le Parc d'Orly-Rungis a permis une économie d'énergie
de prés de 90 %, grace aux luminaires LED connectés a un systéeme de
gestion de |'éclairage permettant de baisser le niveau d'éclairage la
nuit et les week-ends.

L'implication des collaborateurs dans la RSE

Icade s'efforce d'impliquer I'ensemble de ses collaborateurs dans
sa stratégie RSE. Cette mobilisation s'appuie sur trois leviers : la
sensibilisation, I'implication et l'incitation.

Depuis plusieurs années, Icade sensibilise ses salariés aux enjeux RSE
de leur métier. Des formations spécifiques, portant par exemple sur la
performance environnementale des batiments, les certifications ou le

RESULTATS

ENGAGEMENTS 2016-2020

POLE FONCIERE TERTIAIRE :

e Créerunlabel propriétaire « qualité de vie » des Parcs
et déployer ce label sur tous les Parcs d'ici a 2017

e Mettre en place des « Clubs Utilisateurs » sur les
cing principaux Parcs d'ici a 2017

e &

POLE PROMOTION :

e Atteindre unindice de satisfaction clients a la livraison
de 8,5/10 pour le péle Promotion en 2018 (+ 33 %
par rapport a 2015)

@

e Recourir alamaquette numérique 3D (BIM) de facon
systématique pour 75 % des logements et 100 % des

©

bureaux a partir de 2016

Objectifatteint @ Objectif en cours de réalisation @ Objectif non atteint

BIM sont ainsi proposées. Pour permettre I'appropriation par chacun,
des conférences sont organisées pendant la semaine du développement
durable et un module de sensibilisation a la RSE sera mis en place en
2017 avec pour objectif d'atteindre au moins 80 % des collaborateurs.

Des groupes de réflexion transverses ont été constitués autour de
différentes thématiques : éco-mobilité, économie circulaire, batiment
connecté, Smart Property, énergies renouvelables et solutions de
stockage, construction bois. Leur but : contribuer a I'apprentissage
des équipes par le partage des compétences des experts d'lcade. s
ont également vocation a alimenter 'innovathéque.

Parallelement, Icade encourage ses salariés a s'impliquer dans des
actions sociétales avec plusieurs partenariats associatifs proposés aux
collaborateurs volontaires. L'entreprise fait également participer ses
collaborateurs a des actions environnementales au quotidien grace a
I'organisation de campagnes d'« éco-gestes » et a la mise a disposition
de véhicules électriques et de solutions d'autopartage. Icade arecu en
2016 la médaille d'argent au Concours Usages Batiment Efficace 2020
(CUBE 2020) pour I'économie d'énergie réalisée pour son siege (15,8 %
de réduction d'énergie sur un an).

L'entreprise renforce lI'implication des dirigeants et des salariés en
veillant a ce qu'ils s'approprient la démarche RSE. Depuis 2016, une
part significative de la rémunération variable des membres du comité
exécutif (10 %) est conditionnée a I'atteinte d'objectifs RSE et innovation
et ils sont également intégrés dans la feuille de route individuelle des
managers. Cette démarche sera progressivement étendue al’ensemble
des collaborateurs.

Les modes de vie évoluent, les attentes des clients aussi : ils ne veulent
plus seulement un espace de vie ou de travail mais aussi du confort, de
I'évolutivité, du bien-étre, de I"écoute et des services adaptés a leurs
besoins. Icade répond a ces attentes en développant des solutions
innovantes, au service de la qualité de vie. Ces innovations sont le fruit
d'un dialogue constant avec les parties prenantes.

POLE FONCIERE TERTIAIRE :

e Le référentiel du label est en cours de finalisation. Il sera déployé
sur les Parcs en 2017

e Trois « Clubs Utilisateurs » ont été mis en place a fin 2016

POLE PROMOTION :

e Lindice de satisfaction a augmenté de 6,4 en 2015 a 6,6 en 2016. De
nouvelles actions visant a optimiser |'expérience client tout au long
de son parcours seront déployées en 2017.

e Malgré les efforts importants mis en place en interne (formation,
adaptation des documents contractuels), Icade s’est heurtée
au niveau de déploiement plus limité de cette méthode chez
ses partenaires. Plus de la moitié des nouveaux projets ont
été développés en BIM en 2016 : une bonne performance, qui
reste toutefois en dessous des objectifs fixés. Les efforts seront
maintenus en 2017 pour continuer a progresser et faire progresser
ses partenaires.
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2.21. Accompagner les nouveaux usages

et modes de vie

L'adaptation des bureaux, des logements et des établissements de
santé aux nouveaux usages et modes de vie est le principal défi des
professionnels de I'immobilier. Cela se traduit par le déploiement de
nouvelles offres.

Péle Fonciére Tertiaire

Pour tous les nouveaux actifs importants, tels que la tour Egho a
La Défense, le futur siége d'lcade a Issy-les-Moulineaux ou pour les Parcs
d'affaires, des services sont systématiquement intégrés a l'offre globale.
Ainsi, deux tiers des bureaux et Parcs disposent d'une conciergerie
(physique ou digitale) et 46 % d'une salle de sport. D'autres services,
tels que des créches d'entreprise et des commerces de proximité
contribuent également au confort de vie des utilisateurs. Au-dela de ces
services traditionnels, Icade lance le programme « Coach Your Growth »
et 'offre « Immobilier 3.0 » afin de répondre a I'évolution de la demande
des entreprises qui sont de plus en plus connectées, flexibles, mobiles,
collaboratives et attentives au bien-étre de leurs salariés.

Lancement du programme « Coach Your Growth » :
des Parcs de vie et d’excellence

Pour accompagner les entreprises utilisatrices de ses Parcs et leurs
collaborateurs dans ces transformations, Icade lance en 2016 le
programme « Coach Your Growth », autour de trois engagements :
I'excellence RSE, la qualité de vie au travail et le développement d'une
communauté business. Il vise a renforcer I'image des Parcs gréce a
une nouvelle identité et une communication renforcée. Son objectif
est ainsi d'améliorer |'attractivité des Parcs et d'augmenter leur taux
d'occupation de 84 % a 89 % entre 2015 et 2018/2019. Pour garantir la
qualité de ces engagements, un nouveau label privé élaboré par un
certificateur externe va étre déployé sur I'ensemble des Parcs d'affaires
durant I'année 2017.

Les Parcs d'affaires deviennent de véritables communautés business
au service des entreprises et de leur croissance. Icade propose a
ses entreprises locataires des espaces et des outils favorisant le
développement de leurs relations d'affaires au sein d'une communauté.
Une plateforme communautaire leur permet d'échanger, de mutualiser
leurs bonnes pratiques et de développer des projets communs.
Les échanges numériques sont complétés par des rencontres en
présentiel au travers de Clubs métiers (RH, RSE...), véritables lieux de
partage d'expérience. Des pépiniéres de start-up seront installées en
concertation avec les locataires pour répondre au mieux aux enjeux
qui leur sont propres.

La qualité de vie et de travail est augmentée : espaces de restauration
diversifiés, création d'espaces sportifs en plein air et animation d'une
communauté sportive par des coachs professionnels, espaces de vie
communs, lieu de détente et de travail, qui favorisent les échanges
(« place de village », espaces éphémeres accueillant des événements
culturels...). Une « maison des services » permettra aux salariés de
trouver a proximité de leur lieu de travail des services de santé (cabinet
médical, ostéopathes). La communauté est rythmée par des événements
réguliers (pieces de théatre, cours de jardinage...). De nouveaux services
sont expérimentés en partenariat avec des start-up : conciergerie
numérique, service de covoiturage...

Les engagements du programme « Coach Your Growth » sont
complémentaires des solutions proposées dans la nouvelle offre tertiaire
« Immobilier 3.0 » a destination du secteur tertiaire :

Immobilier 3.0

Face aux mutations sociales et technologiques, les entreprises
réinventent leur culture et leurs modes de travail. Pour accompagner
cette transformation et répondre aux besoins des entrepreneurs,
Icade crée un concept novateur : I'lmmobilier 3.0. Construit pour et
avec les entreprises, de la plus jeune a la plus mature, I'lmmobilier 3.0

accompagne leur parcours et celui de leurs collaborateurs, a travers
trois nouvelles offres : Smartdesk, GrowUp et WorkUp.

O Smartdesk est I'offre de bureaux nomades d’Icade, avec cing
premiéres implantations a Paris, La Défense, Nanterre, Rungis et
Villepinte. Ce sont des espaces de co-working destinés notamment
aux travailleurs a distance et nomades et aux équipes fonctionnant
en mode projet qui souhaitent se rencontrer. lls comprennent des
espaces adaptés a chaque usage : formels (bureaux partagés,
bureaux privés, salles de réunion) ou informels (espaces lounge,
cafétéria, ilots insonorisés).

O GrowUp est la pépiniére de start-up d'Icade : la premiére a ouvert
en novembre 2015 sur le Parc des Portes de Paris avec 1 000 m? et
11 start-up hébergées. Un second site est prévu sur le Parc d'Orly-
Rungis en 2017.

O WorkUp estl'offre de bureaux agiles : il accueille les entrepreneurs
des entreprises plus matures (TPE, PME et méme ETI) qui ont besoin
de solutions immobiliéres flexibles pour accompagner leur croissance.
Les solutions comprennent des bureaux modulables et des conditions
d'hébergement souples via un contrat de prestations de services
dont la durée s'adapte au besoin. Le premier WorkUp sera ouvert
a la fin du premier semestre 2017 sur le Parc des Portes de Paris,
avec un espace de 1 900 m? pouvant accueillir 10 a 12 entreprises.

Pdle Fonciére Santé

Dans le cadre de son partenariat avec Capio, un des principaux opérateurs
de santé, Icade a investi dans la construction d'un établissement de santé
innovant - la clinique chirurgicale de Domont — entiérement concue et
pensée pour les prises en charge ambulatoires.

La prise en charge ambulatoire se généralise dans tous les établissements
hospitaliers. Avec I'évolution des techniques chirurgicales et
anesthésiques, de nombreuses interventions peuvent se dérouler dans
la journée, sans nécessité de mobiliser une chambre. Pour optimiser
les espaces tout en garantissant le niveau de confort des patients,
I'organisation et I'aménagement des établissements de santé doivent
donc étre entierement repensés.

La clinique chirurgicale de Domont, qui a ouvert ses portes le 14 novembre
2016, a été congue dans cette optique. La clinique comprend un plateau
technique ultramoderne et travaille en étroite relation avec le réseau
médical local et la clinique Claude-Bernard a Ermont, dimensionnée
pour les soins nécessitant une hospitalisation de plus longue durée.

Par cet investissement dans une démarche innovante et pérenne,
Icade Santé renforce sa position de partenaire immobilier privilégié
des opérateurs de santé.

Péle Promotion

Familles recomposées, garde alternée des enfants, travail a domicile,
colocation, location temporaire de logement entre particuliers, maintien
a domicile des personnes dgées et dépendantes... Les logements
individuels doivent s'adapter a ces nouveaux schémas de société. Pour
y répondre, Icade invente de nouvelles solutions :

O BiHome est le concept d'habitat créé par Icade et adapté aux
nouveaux modes de vie urbains. Il s'agit de logements « deux-en-un »,
avec deux entrées indépendantes : 'une pour l'appartement, l'autre
pour un espace de vie pouvant faire office de bureau ou de lieu de
vie pour un enfant étudiant, une personne dgée dépendante, une
jeune fille au pair, un espace de télétravail... BiHome permet de
vivre ensemble en toute indépendance. Cette offre est déployée
dans une opération sur 20 réalisées par Icade en 2016.

O Auton’home vise a répondre a la demande croissante d’habitat
participatif . Issu de la démarche d’intrapreneuriat d’lcade, il
s'agit d'un outil de co-conception dédié a faciliter ce processus,
plus complexe que lors d'une opération de promotion classique.
Il permet aux futurs acquéreurs de bénéficier de I'expertise et de
la compétence technique du promoteur pour les aider a formaliser

(1) Selon la définition de la loi Alur (loi pour I'accés au logement et un urbanisme rénové), I’habitat participatif est une démarche citoyenne qui permet
a des personnes physiques de s'associer, le cas échéant avec des personnes morales, afin de participer & la définition et a la conception de leurs
logements et des espaces destinés a un usage commun, de construire ou d'acquérir un ou plusieurs immeubles destinés a leur habitation et, le cas

échéant, d'assurer la gestion ultérieure des immeubles construits ou acquis.
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leur réflexion et mieux définir leur projet. Trés développé en Europe
du Nord, I'habitat participatif suscite un véritable intérét en France
auprés de particuliers qui souhaitent mutualiser leurs moyens pour
inventer, financer et construire leur lieu de vie autour de valeurs
collectives et de partage. Cette réflexion peut méme étre élargie
et intégrer les questions d'interaction entre logements, bureaux,
commerces, équipements...

O Icade développe, en partenariat avec une start-up, un nouvel outil de
gestion automatisée et performante des réclamations. Ce dispositif
réduit considérablement leur temps de traitement et transforme
les réclamations en levier de satisfaction pour les occupants, qui
apprécient cet outil de dialogue. Cet outil innovant a été testé sur
trois opérations en 2016. L'expérimentation se poursuivra sur un
échantillon plus large en 2017 en vue d’étudier I'opportunité d'un
déploiement national.

O Icade participe a la création d'une application web répondant au
besoin de lien social des résidents. Ce mini-réseau social est propre
a chaque immeuble : il permet a ses habitants de dialoguer, de
diffuser des petites annonces, de trouver toutes les informations
relatives a la copropriété. Consultable sur smartphones et tablettes,
cette application permet également a Icade de créer un lien avec
les occupants, dont 80 % louent leur logement a des propriétaires
particuliers. Cet outil permet d'aller au-dela de la démarche
traditionnelle produit-client pour s’inscrire dans une approche
utilisateur.

2.2.2. Le numérique au cceur des produits

et des services

« Une démarche d'innovation efficace place le client au centre,
observe Jean-Hervé Lorenzi (Président du Cercle des économistes,
Président de I’Advisory Board d’lcade). Or ce client change : demain,
le batiment intelligent sera le minimum requis. Il faudra proposer une
offre complémentaire. »

Le numérique révolutionne les organisations et les métiers. La stratégie
numérique d'lcade vise a intégrer le numérique dans son organisation et
dans ses offres, et ce afin de suivre I'évolution des attentes des clients.

Le confort numérique des utilisateurs est un enjeu majeur pour lcade :

O Logement 100 % connecté : Icade a signé en 2016 un protocole
d'accord avec SFR afin de livrer 100 % de logements connectés
avec un équipement fibre optique et Internet a trés haut débit, une
prise dans chaque piéce et un « pack domotique » par programme.
Les avantages sont multiples : les acquéreurs disposent d'un accés
internet dés le premier jour de leur entrée dans le logement ; ils
bénéficient également de trois ans de connexion gratuite avec SFR
(Internet, téléphone et télévision). Enfin, le logement est concu
afin de faciliter I'intégration de solutions domotiques destinées a
améliorer le confort et le quotidien de I'occupant.

O Parcs connectés : dans le cadre du plan d’amélioration de la qualité
de vie « Coach Your Growth », le pdle Fonciére Tertiaire améliore
la connectivité numérique de ses Parcs. En 2016, 35 % de ses Parcs
sont connectés au Wi-Fi; 100 % le seront en 2020.

O Plateformes communautaires : tous les péles d'lcade développent
des outils personnalisés qui permettent la mise en relation directe
d'lcade avec les utilisateurs, mais également entre les utilisateurs eux-
mémes et entre les utilisateurs et leurs partenaires : le péle Fonciere
Tertiaire a ainsi déployé sur ses Parcs d'affaires une plateforme
permettant de réserver et gérer les bureaux de I'offre « Immobilier
3.0 » et de faire vivre les communautés d'utilisateurs sur ses Parcs.
Le péle Promotion Logement développe un portail personnalisé
mettant en relation les clients, les parties prenantes du projet et
Icade. Cette plateforme accompagnera le client tout au long de
son parcours résidentiel, de la réservation jusqu’a deux ans apres
la livraison. Elle stockera ses documents dématérialisés, lui donnera
acces a des informations sur son projet, le mettra en relation et lui
permettra de prendre rendez-vous avec ses partenaires (banquier,
notaire, courtier, gestionnaire de patrimoine, déménageur...). Cette
plateforme intégrera également un configurateur de logement en
3D, qui permettra aux clients de personnaliser leur futur logement
avant sa livraison, mais aussi de I'aménager, de le décorer, de choisir

son parquet, sa peinture... A sa livraison, en 2017, cette plateforme
multiusage et multiservice aura une fonction d’e-commerce avec une
offre de financement, de réservation, de visite et de vente en ligne.

O Label « batiments et réseaux connectés » : Icade, qui a toujours
accompagné l'association HQE dans son engagement pour le
développement durable des batiments, est pilote de ce nouveau
label. Le référentiel en cours d'élaboration sera disponible en 2017 :
il couvrira toutes les fonctions du batiment connecté (commande des
équipements, maitrise des consommations d'énergie, protection
et sécurisation du batiment, aide aux personnes a mobilité réduite,
accés a Internet). Ce label, co-construit avec l'association SBA
(Smart Building Alliance), donnera de la visibilité au référentiel R2S
(« Ready-to-service ») développé par l'association. La notion de
« Ready-to-service » recouvre la capacité des immeubles et des
réseaux a accueillir de nouvelles technologies (objets connectés,
domotique) via une infrastructure ouverte et interopérable. L'objectif
est de permettre ainsile développement de nouveaux services liés
a I'économie collaborative et numérique.

En interne, l'acculturation aux outils numériques permet également
d'optimiser les procédures de gestion et d'améliorer la satisfaction
client gréce aux outils suivants :

O Méthode BIM (Building Information Modeling) : ce systéme
de modélisation en 3D de toutes les données d'un batiment a
chacune des étapes de sa vie (conception, construction, exploitation,
modifications ou démolition) permet de mieux maitriser les budgets,
d'avoir une approche globale des colts, de mieux gérer la qualité et la
durabilité des matériaux. Il implique de nouvelles facons de travailler
pour les collaborateurs d'lcade et entre Icade et ses partenaires.
En 2016, Icade s'est ainsi attaché a former plus de 300 de ses
collaborateurs au BIM. De plus, ses documents contractuels ont été
adaptés et intégrent dorénavant ce mode de travail collaboratif entre
tous les acteurs de la construction. Plus de la moitié des nouveaux
projets ont été développés autour de la maquette numérique en 2016.

O Acculturation digitale : un plan de formation au digital a été mis
en place pour tous les collaborateurs d'lcade en 2016, afin de les
accompagner dans le tournant numérique que prend l'entreprise.
Pour plus de détails, voir 4.1. « Développer les compétences des
salariés et renforcer l'attractivité d’lcade ».

Mesurer et améliorer la satisfaction
des clients

2.2.3.

Péle Fonciére Tertiaire

Pour accompagner les locataires au quotidien, un service clients est
a disposition de I'ensemble des locataires. La qualité de ce service
est suivie de facon précise : le délai de réponse du centre d'appel
téléphonique est de 5 secondes en moyenne et 82 % des interventions
ont été réalisées en moins de 24 heures en 2016 (contre 75 % en 2015).

Icade contréle également la qualité des services offerts sur ses Parcs :
des enquétes de satisfaction sont menées régulierement aupres des
utilisateurs des espaces forme, des restaurants d’entreprise et des
transports.

Péle Promotion

Icade s'est fixé un objectif ambitieux en matiére d'amélioration du niveau
de satisfaction de ses clients : passer d'un indice de 6,4/10 en 2015 &
8,5/10 en 2018, soit une hausse de 33 %. Pour ce faire, un plan d'action
visant a optimiser I'expérience client tout au long de son parcours a été
élaboré, pour tous les produits et tous les canaux de communication.

La premiére étape de ce plan a été d'adresser aux clients des
questionnaires qualitatifs de satisfaction a toutes les étapes de leur
parcours en 2016. L'analyse du niveau de satisfaction et les commentaires
recueillis ont permis de mettre en place trés rapidement des actions
d'amélioration, aprés un désistement par exemple, permettant de
rétablir larelation commerciale. De nouvelles actions viendront enrichir
I'expérience client en 2017.
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2.2.4. Garantir la santé et la sécurité

des occupants

L'expérience client repose aussi sur la qualité de vie, la santé et la
sécurité. Icade s'engage trés concrétement sur ces sujets.

Péle Fonciére Tertiaire

La qualité de I'air de tous les immeubles certifiés HQE Exploitation
est mesurée chaque année : le pdle Fonciére Tertiaire vérifie alors
la performance des systémes de ventilation ainsi que le niveau des
polluants intérieurs.

Le programme Coach Your Growth, en cours de déploiement dans les
Parcs d'affaires, comprend des exigences en matiére de santé, de forme
et de sécurité importantes. Pilote du programme, le Parc d'Orly-Rungis
dispose d'un espace sport et bien-étre, d'une communauté sportive
animée par des coachs professionnels, ainsi que d'un cabinet médical.

La direction sécurité, créée en 2013, est en charge de la gestion et la
prévention des risques sur les Parcs et les bureaux du pole Fonciére
Tertiaire d'lcade. Pour faire face a des événements exceptionnels,
Icade a notamment renforcé en 2016 les mesures de sécurité sur les
immeubles de grande hauteur, augmenté le nombre d'agents de
sécurité et renforcé les mesures de sécurité pour le contréle d'accés

des batiments. La sécurité sera également renforcée sur les Parcs
dans le cadre du programme Coach Your Growth (équipements de
vidéosurveillance par exemple).

Pble Promotion

La réduction des nuisances sonores et la qualité de I'air ne sont pas
seulement des éléments de confort: ce sont aussi des enjeux de santé.
Le péle Promotion d'lcade a donc intégré des mesures spécifiques a
ces deux thématiques.

En matiére de prévention contre le bruit, Icade impose ainsi, dans ses
batiments certifiés NF Habitat, une puissance sonore deux fois inférieure
a celle fixée par la réglementation. De plus, dans ses batiments certifiés
HQE et H&E, les chartes « chantier vert » fixent des plafonds de décibels
durant la phase de construction.

L'ensemble des opérations n'utilise que des matériaux dont I'impact sur
la qualité de I'air est maftrisé (classe A ou A+) et les opérations certifiées
NF, HQE ou H&E font I'objet d'un contrdle in situ, avec vérification de
I'efficacité des systémes de ventilation et suivi de leur mise en ceuvre.
De plus, le « guide utilisateur » sensibilise les propriétaires a I'impact
que peuvent avoir les matériaux (peinture, vernis) sur la qualité de l'air
intérieur.

Les performances environnementales d'un batiment ne se jouent pas seulement lors de sa conception et de sa construction. Elles reposent en
grande partie sur le comportement des utilisateurs. Icade s'’engage a leurs cétés pour les aider a mieux maitriser leurs consommations énergétiques

et leurs charges.

POLE FONCIERE TERTIAIRE :

e Atteindre 75 % de comités bail vert fin 2016 et 90 %
fin 2017

e Signer 100 % de baux verts réglementaires en 2016

e Signer 100 % de baux verts sur lesimmeubles certifiés @
HQE ou BREEAM Exploitation en 2016
POLE PROMOTION :

e Systématiser les guides utilisateurs comprenant une
sensibilisation aux éco-gestes pour les nouvelles
constructions

Objectifatteint @ Objectif en cours de réalisation @ Objectif non atteint

Pdle Fonciére Tertiaire : Accompagner les locataires

Pionniére en matiére de sensibilisation des locataires, Icade a inclus des
annexes environnementales dans ses baux dés 2010, c’est-a-dire trois
ans avant que la réglementation ne 'impose. Aujourd’hui, les « baux
verts » ne sont obligatoires que pour les surfaces commerciales de plus
de 2 000 m?, soit 42 % des surfaces du pdle Fonciére Tertiaire. Mais
Icade a été plus ambitieuse en élargissant le spectre des locataires
concernés et en mettant en place des comités bail vert.

Les annexes environnementales prévoient un état des lieux précis des
consommations énergétiques, d'eau et de production de déchets.
Elles servent de référence pour le suivi des consommations a venir et
permettent d'identifier des axes de progrés. C'est la qu'intervient le
comité bail vert : véritable instance de dialogue et d'échange de bonnes
pratiques, il permet de formaliser un plan d'action, avec des objectifs
chiffrés de consommation d'énergie, de carbone, d'eau et de déchets.

POLE FONCIERE TERTIAIRE :

e L'objectif a été dépassé avec 82 % de comités bail vert fin 2016.

e Objectif quasiment atteint avec 95 %. L'objectif de 100 % est
reconduit en 2017.

e La mobilisation des locataires non soumis a la réglementation a
présenté des difficultés. Les efforts seront renforcés en 2017.

POLE PROMOTION :

e Ce guide est délivré systématiquement pour les acquéreurs de
logements et de bureaux.

Icade considere que le comité bail vert est un outil précieux pour aller
au-dela des principes de I'annexe environnementale et permettre
d'accompagner concrétement ses locataires, qui apprécient cette
démarche. C'est pourquoi elle s'est fixée des objectifs ambitieux dans
ce domaine. Icade a dépassé son objectif de 75 % de comités bail vert
en 2016, avec 82 % de comités bail vert réalisés ou planifiés et vise un
taux de 90 % pour 2017.

L'expérience prouve que la mise en place d'un comité bail vert a
des effets trés bénéfiques : le premier comité, mis en place en 2010
avec Pierre & Vacances-Center Parcs, a permis de réduire de 14 % les
consommations d'énergie, de 75 % les consommations d'eau et de
36 % les volumes de déchets entre 2009 et 2016. Ces résultats ont été
obtenus grace a la mise en place de dispositifs techniques (équipements
économes en eau, détection renforcée des fuites d'eau, remplacement
des brileurs de chaudiére au gaz, éclairage LED, collecte sélective des
déchets) mais aussi par la sensibilisation des utilisateurs aux éco-gestes.
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Cette démarche a été récompensée lors de |I'édition 2016 du concours
Cube 2020 (Concours usage batiments efficaces), organisé par I'lFPEB
(Institut francais pour la performance du batiment). Le siege de Pierre
& Vacances-Center Parcs a obtenu une médaille de bronze en réalisant
10,6 % d'économies d'énergie entre le 1°"juillet 2015 et le 30 juin 2016.

Il est toutefois plus difficile de mobiliser les locataires non soumis a la
réglementation : pour les locataires non soumis a la réglementation et
certifiés en exploitation, malgré les efforts d'lcade, seuls 9 % d'entre
eux ont signé une annexe environnementale en 2016. L'effort sera
renforcé en 2017. Les annexes environnementales réglementaires ont
en revanche augmenté, passant de 90 % en 2015 a 95 % en 2016. Icade
maintient son objectif d'atteindre 100 %.

PART DES SURFACES COUVERTES PAR LES ANNEXES
ENVIRONNEMENTALES REGLEMENTAIRES ET LES COMITES
BAIL VERT
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Péle Promotion : Garantir la performance
environnementale des clients

Icade veut aller au-dela de saresponsabilité de promoteur en garantissant
la performance environnementale des batiments apres leur livraison.
Cela correspond en effet a une attente trés forte de ses clients.

Elle a donc mis en place un dispositif de commissionning : ce processus
d'assurance qualité garantit que les batiments sont concus, installés et
testés conformément aux objectifs de performance énergétique fixés.
Apres lalivraison du batiment, Icade assure un suivi des consommations
des installations techniques (notamment la climatisation et le chauffage).

Cette garantie est par exemple appliquée a deux opérations : les
immeubles Thémis et Twist du quartier Clichy-Batignolles a Paris.
Deés la conception des batiments, Icade et ses partenaires ont pris un
engagement sur la consommation énergétique globale de chaque
batiment pendant trois ans. La garantie de performance énergétique
sera systématiquement proposée pour toutes les opérations tertiaires
en lle-de-France.

Pour sensibiliser les acquéreurs dés la livraison de leur logement ou
de leur bureau, le péle Promotion leur donne un guide d'information
sur leur nouveau lieu de vie comportant des conseils pour optimiser
I'usage des équipements, limiter la production de déchets, optimiser
la consommation d'eau et d'énergie.

Parallelement, Icade anticipe la réglementation en expérimentant
dés aujourd’hui le carnet numérique sur huit opérations de logement.
En effet, Icade, au sein d'un groupement avec la Caisse des dépdts,
La Poste, SMA et Qualitel, a été retenue pour faire partie des pilotes de
I'expérimentation menée par le gouvernement. Les résultats de cette
étude permettront au régulateur de définir les dispositions exigées
pour le carnet numérique. Prévu dans le cadre de la loi de transition
énergétique pour une croissance verte, ce dispositif doit mentionner
I'ensemble des informations utiles a la bonne utilisation, a I'entretien
et a 'amélioration progressive de la performance énergétique du
logement et des parties communes. Il sera obligatoire pour toute
nouvelle construction dont le permis de construire est déposé a compter
du 1¢" janvier 2017.

En tant qu'acteur du développement économique et social des territoires,
Icade s'engage a promouvoir la mixité intergénérationnelle, sociale
et fonctionnelle dans ses programmes immobiliers. Cette mixité est
un facteur de dynamisme et d'attractivité pour son Parc immobilier
et un levier d'intégration sur ses territoires. En signant des chartes
dédiées al'emploilocal et I'insertion professionnelle, Icade renforce son
ancrage territorial et se positionne en tant qu‘acteur du développement
économique et social.

ICADE :

e Développer des partenariats sur l'insertion et I'emploi
local et impliquer les salariés dans des partenariats
associatifs

POLE PROMOTION :

e Introduire des clauses d’insertion pour tous
les chantiers significatifs

Objectifatteint @ Objectif en cours de réalisation @ Objectif non atteint

ICADE :

e Deux nouvelles initiatives ont été lancées en 2016 : un partenariat
avec Nos quartiers ont des talents et un mécénat de compétences
avec le Samusocial de Paris.

POLE PROMOTION :

e 100 % des chantiers significatifs ont mis en ceuvre des clauses
d’insertion.
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2.41. Engagée en faveur de I'emploi local,

de la diversité et de l'insertion

Pdle Fonciére Tertiaire

Le secteur immobilier emploie prés de 2 millions de personnes en
France si I'on inclut les promoteurs, les constructeurs ainsi que tous
les fournisseurs et sous-traitants. C'est donc un acteur important des
politiques de I'emploi, notamment dans les territoires les plus fragiles.

Icade accompagne les collectivités territoriales dans leur politique
d’emploi et d'insertion. C'est notamment le cas a Plaine Commune,
établissement public territorial qui regroupe neuf agglomérations du
nord de Paris ol Icade est trés présente (37 % des surfaces de ses Parcs
sont situées dans cette zone).

Sur ce territoire dont les indicateurs socio-économiques (chomage,
pauvreté, égalité hommes-femmes) sont plus faibles que la moyenne
nationale, Icade a signé des 2005 une Charte entreprise-territoire. Cette
charte, renouvelée en 2015, prévoit des actions dans les domaines de
I'emploi et de la formation. C'est dans ce cadre que la construction dusiége
de Veolia, quis'est achevée en 2016, a fixé des objectifs de 65000 heures
de travail eninsertion. L'objectif a été dépassé avec plus de 90000 heures
réalisées. De méme, les 18 mois de chantier du batiment Millénaire 4
ont permis a lcade de créer huit emplois en insertion pendant six mois
et de confier des missions de sous-traitance a des TPE et PME locales.

Pdle Promotion

Le pdle Promotion soutient le développement économique des territoires
autravers de la signature de chartes d’emploilocal et d'insertion : Icade
intégre des clauses d'insertion pour 100 % de ses chantiers significatifs
(supérieurs a 50 millions d'euros de colts de travaux). En 2016, toutes
opérations confondues, Icade a intégré des clauses d'insertion sur
12 opérations, représentant 27 % des surfaces construites.

2.4.2. Des collaborateurs mobilisés

L'engagement d'lcade passe aussi par la mobilisation de ses
collaborateurs. L'entreprise soutient et accompagne leurs actions en
faveur de l'insertion et de la solidarité.

Le « Club des jeunes talents de Plaine Commune » en est un exemple :
depuis sa création en 2010, ce programme mobilise deux collaborateurs
d’lcade. Leur mission : accompagner des jeunes sans qualification a
accéder a une formation ou un emploi. Depuis sa création, 212 jeunes
ont bénéficié de ce programme : 69 % d'entre eux ont pu accéder a
un emploi en CDI, en CDD supérieur a six mois ou a une formation
qualifiante. Deux d’entre eux ont été recrutés en CDI par Icade.

Sur le méme principe, Icade est devenue partenaire de « Nos quartiers
ontdes talents » (NQT) en avril 2016. Cette association accompagne vers
I'emploi des jeunes diplémés de niveau bac + 3, issus de milieux sociaux
modestes ou de quartiers prioritaires. En 2016, 20 collaborateurs d'lcade
se sont portés volontaires pour parrainer 29 jeunes diplémés et les
guider dans leur recherche d'emploi ou leur orientation professionnelle.
Anthony, I'un des filleuls accompagnés, décrit ainsi son expérience :
« Conjuguer |'énergie de sa jeunesse et les conseils d'une personne qui
al'expérience, c'est la clé a mon sens. Et c'est concretement ce que NQT
propose. » Cette démarche est aussi enrichissante pour les collaborateurs
d’lcade qui s'engagent a leur c6té : « J'ai saisi cette opportunité qui
répondait a une envie personnelle », témoigne la marraine d’Anthony,
Soraya Benaouya, chargée de mission Veille stratégique et Vie sociale
au pdle Fonciére Santé. « Le résultat a été trés positif puisque Anthony
atrouvé du travail rapidement. Je recommande cette démarche a tous
les collaborateurs d'lcade qui se sentent une fibre de parrain ».

Icade mobilise également ses collaborateurs au travers d'actions de
mécénat de compétence. Le 21 juin 2016, Icade a signé sa premiére
convention de mécénat de compétences avec le Samusocial de Paris,
dans le cadre d'une action globale de mécénat pilotée par le C3D
(College des directeurs du développement durable) : elle porte sur
la création d'un site d’hébergement et de soin au sein de I'hopital
Charles-Foix d'lvry-sur-Seine. Ce foyer accueillera 180 personnes isolées
sur 4 000 m? qui seront hébergées, soignées et accompagnées par les
travailleurs sociaux du Samusocial de Paris. Le chantier, d'une durée de

neuf mois, débutera en 2017 : le pdle Promotion Santé d'Icade assure
une mission d'assistance a maitrise d'ouvrage pour tous les aspects
techniques, juridiques et financiers.

Enfin, du 20 septembre au 16 décembre 2016, Icade a organisé son
premier Forum digital des associations : ses collaborateurs ont ainsi
pu présenter les associations dans lesquelles ils agissent en tant que
bénévoles. L'objectif était de faire connaitre ces associations auprés
de I'ensemble des équipes d’lcade et de les associer en les invitant a
voter pour ces associations. Les deux lauréates ont recu les « Prix de
I'engagement associatif ». Le 1" prix « Coup de cceur » d'une somme
de 10 000 euros a été remis a I'Etoile de Martin et le 2¢ prix « Coup de
pouce » d'une somme de 5000 euros a été remis aux Amis de Mikhy.
Ces deux associations accompagnent les enfants atteints de cancer en
soutenant la recherche, en leur offrant des moments de détente et de
plaisir et en leur proposant un accompagnement psychologique. Les
prix ont été remis aux associations au cours de la cérémonie des veeux
2017 en présence de I'ensemble des collaborateurs d'lcade.

L'engagement d'lcade a d'autant plus de sens qu'il est en lien avec
ses activités. Il ancre sa présence dans les territoires et permet a ses
collaborateurs de développer leurs compétences en élargissant leur
champ professionnel et en donnant davantage de sens a leur action.
C'estune fagon de renforcer les liens de I'entreprise avec ses partenaires
et ses collaborateurs.

Icade va poursuivre et développer ces initiatives en 2017 grace,
notamment, a la mise en place d’'un nouveau mécénat de compétence,
de journées de solidarité et a la création d'un congé de solidarité.

2.4.3. Mixité fonctionnelle, sociale

et intergénérationnelle

La mixité fonctionnelle, sociale et intergénérationnelle est un élément
majeur de la dynamique urbaine. La loi SRU (loi relative a la solidarité
et au renouvellement urbain) fixe un seuil de logements sociaux de 20
ou 25 %, en fonction de la taille et de la localisation des programmes.
Elle estainsi un des principaux leviers de I'action publique en faveur de
la mixité, mais rencontre des difficultés d'application. Plus de 60 % des
quelgue 2 000 communes francaises soumises a cette loi n‘atteignent
pas les seuils fixés. Icade considére la mixité comme un engagement
social, mais aussi un facteur d'attractivité pour son Parc immobilier.

Pble Promotion

Le péle Promotion développe de nouveaux quartiers de ville offrant
mixité d’'usage, mixité sociale et mixité intergénérationnelle. Sur les
77 opérations en chantier en 2016, 45 % des opérations mettaient en
ceuvre des mesures de mixité sociale, 18 % de mixité fonctionnelle, et 17 %
de mixité intergénérationnelle. Le projet de réaménagement du quartier
de la Gare du Sud a Nice en témoigne : il comprend 269 logements
(une résidence étudiante de 166 appartements, 41 logements sociaux
et 62 en accession), une halle alimentaire de 1 670 m?, un multiplex,
un supermarché, sept commerces, une salle des associations, un
équipement sportif et un parking public de 500 places.

Les acquéreurs de logements d'lcade présentent ainsi des profils
sociaux diversifiés :

REPARTITION DES RESERVATIONS PAR TYPOLOGIE DE CLIENT
EN 2016

Investisseurs institutionnels
sociaux (ESH) -
Accédants bailleurs sociaux

20,9 % 21,9%

Investisseurs
. institutionnels
Investisseurs 17,5%

personnes physiques
39,7%

X 94 x



RESPONSABILITE SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE
Développer une offre intégrant les nouveaux usages en partenariat avec les territoires

Pour aller plus loin, Icade a développé une nouvelle offre, appelée
Mix'Cité, née des projets d'intrapreneuriat de sa démarche d'innovation.
Il s'agit de développer des opérations, au cceur des villes de petite et
moyenne tailles, associant plusieurs produits complémentaires (tels
que logements sociaux, logements en accession, résidences seniors,
étudiantes ou intergénérationnelles, EHPAD, pdle médical...). L'objectif
est de mutualiser les services et les moyens afin d’optimiser les colts
et ainsi de répondre aux besoins de populations diverses :

O mutualisation de services et des espaces : restauration, animations
par des associations locales, jardins et espaces extérieurs, espace
laverie, salle de sport, etc. ;

O mutualisation de personnel : veilleurs de nuit, gardiens, personnel
d'entretien.

Les espaces, services et moyens mis en commun pour ces différents
batiments favorisent la mixité sociale, I'échange et I'ancrage territorial
des jeunes et des personnes dgées.

Le programme Mix'Cité a par exemple été mis en ceuvre a Montaigu
(Vendée), avec 22 places en EHPAD, 8 places non conventionnées,
24 logements locatifs sociaux adaptés aux seniors, 20 logements en
accession a prix maitrisés et un parc partagé.

2.4.4.

Soutenir des associations ou des projets locaux est un puissant levier
d'ancrage territorial. C'est pourquoi Icade a renforcé son budget en
consacrant 1 276 652 euros au sponsoring et au mécénat en 2016, budget
multiplié par 2,5 par rapport a 2015.

Sponsoring et mécénat

Ce soutien financier est principalement orienté vers les manifestations
sportives et culturelles locales (le festival de Saint-Denis, la course
Odysséa qui finance la recherche sur le cancer du sein), ainsi que vers
I'action humanitaire, avec Action contre la faim par exemple.

L'augmentation du budget en 2016 s'explique par la signature d'une
convention de mécénat pour soutenir le projet de reconstruction de
la tour nord de la basilique de Saint-Denis, en plein cceur du territoire
d'implantation historique du péle Fonciére Tertiaire au nord de Paris.
Sous I'impulsion de |'établissement public territorial de Plaine Commune
et de la municipalité de Saint-Denis, il a été décidé de constituer un
fonds de dotation pour soutenir le remontage de la tour nord de la
basilique et de sa fleche emblématique qui avaient été édifiées au
Xillle siecle et détruits au XIXe siecle. Cette action de mécénat témoigne
de I'engagement d’lcade, aux cétés des élus, pour le rayonnement
économique et culturel des territoires.

Dans le secteur de I'immobilier, les achats et la sous-traitance représentent un volume d'activité trés important. La mise en place d’'une démarche
d'achats responsables est un levier clé de la stratégie RSE. En 2016, Icade a renforcé sa démarche d'achats responsables.

ENGAGEMENTS 2016-2020 RESULTATS COMMENTAIRES

ICADE :

e Déployer les chartes achats responsables sur 100 %
des chantiers des immeubles neufs du péle Promotion
et 100 % des nouveaux contrats de prestations de
services du pdle Fonciére Tertiaire

e Référencer en 2016 les matériaux et produits a faible
impact sur I'environnement et la santé pour étendre
leur usage a partir de 2017

® Accroitre le recours aux achats aupres du secteur o
du travail protégé et adapté de 30 % d'ici 2016 et
50 % d'ici 2018

POLE FONCIERE TERTIAIRE :

e Mettre en place une évaluation RSE des principaux
fournisseurs pour les marchés de prestations du péle
Fonciére Tertiaire en 2016

e Intégrer le respect de la biodiversité dans les achats

Objectif atteint @ Objectif en cours de réalisation @ Objectif non atteint

ICADE :

e L'objectif a été atteint pour les deux péles.

® Les matériaux des nouvelles constructions respectent des
standards spécifiques en matiére d’environnement et de santé.
L'extension de leur usage est prévue a partir de 2017.

® Les achats aupres du secteur protégé ont augmenté de 15 %
en 2016. Les moyens seront renforcés en 2017 afin d'atteindre
I'objectif 2018 de + 50 %.

POLE FONCIERE TERTIAIRE :

e Les principaux fournisseurs ont été évalués en 2016.

e Des clauses en matiére de respect de la biodiversité ont été
intégrées dans les contrats de prestations d’entretien d'espaces
verts.
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L'optimisation et la maitrise des achats passent par la mise en place
de procédures communes a l'ensemble des activités. Ce processus est
conforté par I'homogénéisation des procédures RSE : c'est ainsi que
les péles Fonciére et Promotion ont mis en place des chartes d'achats
responsables communes aux deux entités.

2.541.

Diffusées a tous les fournisseurs et sous-traitants, les Chartes
d’achats responsables leur demandent expressément de prendre des
engagements en matiére d’emploi et d'insertion, de prévention de la
corruption, de respect des normes de travail, de respect des droits de
I'homme, de prévention des risques environnementaux et des pollutions,
de protection de la santé et de I'environnement, d'utilisation durable
des ressources et de loyauté des pratiques. Tout manquement grave
et délibéré d'une entreprise aux principes exposés dans cette charte
constitue un manquement a ses obligations contractuelles. Icade
s'inscrit ainsi dans le cadre du Pacte mondial de I'ONU, dont la Caisse
des dépdts est signataire.

Chartes d'achats responsables

Depuis 2015, tous les nouveaux contrats de prestations de services
du pdle Fonciere Tertiaire sont signataires de la Charte d'achats
responsables. De méme, tous les nouveaux chantiers du péle Promotion
sont également signataires de cette charte (hors co-promotion, dont
la gestion administrative n'est pas contrélée par Icade).

Evaluation des fournisseurs
et sous-traitants

2.5.2.

Pour aller plus loin dans cette démarche, Icade a engagé en 2016 un
processus d'évaluation du respect de la Charte d'achats responsables.
Conformément a I'engagement pris en 2015, les principaux fournisseurs
du péle Fonciere Tertiaire sont désormais évalués par un prestataire
spécialisé, EcoVadis. Un bilan annuel sera effectué avec chacun des
fournisseurs et donnera lieu, le cas échéant, a la mise en place d'un
plan d'action.

2.5.3. Des exigences renforcées

sur les matériaux durables, le respect
de la biodiversité, 'emploi des personnes
fragiles et le respect du droit du travail

Qutre le respect des principes RSE inscrits dans la Charte d'achats
responsables, Icade a des exigences particulieres vis-a-vis de ses
acheteurs, fournisseurs et sous-traitants dans les domaines suivants :

O matériaux et systémes durables : Icade amené en 2016 une démarche
volontaire de référencement des matériaux et produits a faible impact
sur l'environnement et la santé. Mis en ceuvre pour toutes les nouvelles
opérations, ces matériaux doivent respecter certains standards : de
classe A ou A+ pour I"émission de substances volatiles, labellisés
NF Environnement et/ou Ecolabel pour les colles, peintures et vernis,
labellisés FSC® ou PEFC pour le bois, suppression de la quasi-totalité des
champs électromagnétiques indésirables des gaines électriques, etc. ;

O protection de I'environnement et de la biodiversité : Icade a également
intégré des clauses en matiere de respect de la biodiversité aupres
de ses prestataires d'entretien d'espaces verts pour les inciter a
utiliser des techniques et a employer des produits respectueux de
la biodiversité et de I'environnement ;

O emploides personnes fragiles : Icade incite ses acheteurs a poursuivre
leurs efforts en faveur du secteur du travail protégé et adapté (STPA)
et des emplois d'insertion. En 2016, le volume d'achats auprés du
STPA a augmenté de 15 %. Les efforts seront renforcés en 2017 pour
atteindre l'objectif de + 50 % entre 2015 et 2018. Icade favorise
également les emplois d'insertion en systématisant ce type d'emplois
sur ses chantiers de taille significative ;

O autre sujet particulierement sensible dans le secteur immobilier :
la lutte contre le travail illégal. Icade a mandaté des prestataires
pour collecter et vérifier I'ensemble des documents administratifs
attestant que les entreprises qui travaillent pour Icade respectent
le Code du travail. Tous les sous-traitants du pdle Promotion et du
pdle Fonciére Tertiaire doivent souscrire un abonnement auprés
de l'un de ces prestataires.

'aménagement du nouveau siege de Veolia, inauguré fin 2016 sur
45 000 m? 3 Aubervilliers, est exemplaire de la politique d'achats
responsables d’lcade : 7 000 m? de parquet en chéne ont été posés,
estampillés « origine France garantie » et certifiés NF. Le parquet a été
fabriqué par une PME nivernaise (la Compagnie francaise du parquet)
et posé par de jeunes apprentis recrutés localement. Il contribue a la
redynamisation de la filiére bois locale.

Prochaine étape : la mise en ceuvre du pilotage centralisé des achats
pour les activités de Promotion et de Fonciére en 2017. Celui-ci devrait
accélérer le déploiement de la démarche d'achats responsables.
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ENGAGEMENT 2016-2020 RESULTAT COMMENTAIRE

e Finaliser la formation des salariés sur la lutte
anti-blanchiment et diffuser le nouveau Code de
déontologie en 2016

Objectif atteint é Objectif en cours de réalisation @ Objectif non atteint

La déontologie et I'éthique des affaires sont des enjeux pour toutes
les parties prenantes d'lcade : pour les fournisseurs et les clients, qui
veulent des échanges clairs et transparents et pour les investisseurs, qui
souhaitent maitriser leurs risques. La mise en ceuvre de procédures de
déontologie est donc une priorité pour Icade. Adoptée en décembre
2016, la loi Sapin 2 relative a la transparence, a la lutte contre la corruption
et a la modernisation de la vie économique est une opportunité pour
Icade de conforter ses pratiques en matiere d'éthique des affaires.

La structure de pilotage de I'ensemble des regles de déontologie est
organisée autour de :

O la fonction de déontologue qui établit et diffuse les régles de
déontologie ;

O ladirection de I'audit, des risques et du contréle interne qui vérifie
sa mise en ceuvre.

La déontologue estindépendante et ne rend compte qu'a la direction
générale.

Icade a élaboré de facon volontaire son premier Code de déontologie
dés 2008. Il a été complété en 2009 par un dispositif de lutte contre le
blanchiment d'argent et le financement du terrorisme, puis en 2014, par
I'intégration des risques de corruption et de fraude dans la cartographie
des risques.

En 2016, ce Code de déontologie a été remis a jour pour tenir compte des
évolutions réglementaires. Devenue Charte éthique, ce document sera
diffusé a tous les collaborateurs via Intranet et sera également remis a
tous les nouveaux embauchés. Cette charte définit les principes éthiques
qui doivent étre mis en ceuvre dans les pratiques professionnelles et les
relations d'affaires des collaborateurs. Elle régit notamment :

O lesrelations avec les clients et les fournisseurs ;

O lalutte contre le blanchiment d'argent et le financement du terrorisme
(LCB-FT);

la lutte contre la corruption et I'extorsion ;

la fraude ;

|"intervention d'intermédiaires rémunérés ;

le financement de la vie politique et le mécénat ;

les cadeaux et les avantages, recus ou donnés ;

les conflits d'intéréts ;

e Tous les collaborateurs identifiés comme sensibles ont été formés

et le Code de déontologie a été actualisé.

O la communication financiére et les transactions sur instruments
financiers ;

O lesinformations sensibles, privilégiées et les collaborateurs initiés ;

O la protection des personnes : santé et sécurité, discrimination,
harcélement.

Les collaborateurs disposent d'un droit d'alerte : toute personne
constatant un manquement aux régles d'éthique peut alerter la
déontologue qui traite cette alerte en toute confidentialité, en veillant
a la protection du collaborateur concerné. Elle procéde alors a une
évaluation qui peut donner lieu, le cas échéant, a un audit interne
et/ou externe ainsi qu'a d'éventuelles sanctions.

Le dispositif de lutte contre le blanchiment d'argent et le financement
duterrorisme d'lcade va au-dela des obligations légales. Son périmétre,
notamment, est plus étendu : il concerne les acquisitions/ventes de biens
immobiliers pour compte propre et pour compte de tiers (y compris
les programmes immobiliers avec ou sans co-promotion), en France
et a 'international, ainsi que l'activité de location. Son organisation
repose sur :

O uncomité LCB-FT ;

O un processus d'évaluation du niveau de risque des clients et des
transactions (« KYC »), qui permet de réaliser les diligences associées
au niveau de risque ;

O laformation : en 2016, le programme de formation relatif a la lutte
contre le blanchiment d'argent a été finalisé. Les 178 collaborateurs
identifiés comme sensibles ont ainsi été formés au cours des deux
derniéres années.

La gestion des risques de fraude et de corruption implique un suivi et
des contréles réguliers. Au cours de I'année 2016, 12 incidents, relatifs
a des tentatives de fraude externe, ont été enregistrés. Ceux-ciont été
maitrisés en amont et n‘ont pas eu d'impact sur lcade. Un audit interne
relatif a une question de déontologie a été mené en 2016. Celui-cin‘a
pas révélé de cas avéré de manquement a |'éthique des affaires. Icade
n'a pas fait I'objet de condamnation relative a I'éthique des affaires au
cours de |'exercice.

Le dispositif éthique d'lcade sera renforcé pour tenir compte des
dispositions de la loi Sapin 2 dont I'entrée en vigueur est prévue le
1e" juin 2017 et des recommandations de la future agence francaise
anti-corruption.
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LA TRANSITION ENERGETIQUE
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La lutte contre le changement climatique et la un cadre propice a la nature et a la biodiversité.
préservation des ressources sont des enjeux cruciaux  Acteur des transitions environnementales, Icade
pour le secteur immobilier qui doit ceuvrer pour se positionne en pionnier de I'immobilier durable.
réduire son impact écologique. Ce sont des leviers Avec des batiments dont les consommations

de performance économique et sociale car de ressources et les impacts sont maftrisés dans

ils permettent de réduire les consommations d'eau la durée et garantis par des certifications exigeantes,
et d'énergie, la production de déchets et le temps Icade assure la qualité, la durabilité et la résilience
de transport des occupants. lls créent également de ses actifs, au service de ses occupants.

BATIMENT
BAS CARBONE :

-23.

D’EMISSIONS DE CO, POUR LE
PATRIMOINE ENTRE 2011 ET 2016.

100,

DES BUREAUX EN ILE-DE-FRANCE
ET 55% DES LOGEMENTS dépassent
la réglementation thermique

d’au moins 10%.

La tour Thémis a Paris est exemplaire

en matiére de développement durable. Structure mixte béton et bois (labellisé FSC®
ou PEFC), espaces végétalisés, recours a la géothermie, optimisation de |'éclairage
naturel et garantie de résultat énergétique pendant 3 ans : ce programme bénéficie
d'une double certification HQE Exceptionnel et BREEAM Excellent, couplée a trois
labels exigeants (effinergie+, Biosourcé et BBCA-Batiment Bas Carbone).
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2.

DU PATRIMOINE
ET DES NOUVELLES CONSTRUCTIONS EN
BIODIVERSITE POSITIVE EN 2020.

En 2016, Icade a concrétisé son  facon volontaire des actions

engagement en faveur d'adaptation et de restauration ’.\

de la biodiversité par deux d'espaces naturels menacés.

leviers d’action innovants, Icade développe également ‘;. ,

en partenariat avec une approche globale ' j LE POINT DE VUE DES PARTENAIRES
CDC Biodiversité : en agissant a la fois sur .

® par le contrat de performance ses territoires d'opération, ‘ . l a u r e " t P I e r m u n t
biodiversité, Icade s'engage a en majorité urbains,

préserver la biodiversité et et dans les sites naturels les plus PRESIDENT DE CDC BIODIVERSITE
améliorer des espaces extérieurs  fragiles ou elle n‘opére pas

des batiments au travers directement, mais ou les enjeux « Le contrat de performance biodiversité
d'indicateurs de suivi précis qui sont plus forts. permet de résoudre une équation a priori
concourront & la qualité de vie et insoluble : laisser davantage de place

a la nature en ville pour le bien-étre

des citadins tout en diminuant les colts
d’entretien des espaces extérieurs. Cette
démarche est garantie par la mesure
d'indicateurs de résultats précis. »

|'attractivité de ses sites;

e parallelement, Icade a souscrit
au programme Nature 2050 :
I'entreprise finance ainsi de

SANTE

LE POINT DE VUE DES CLIENTS

Anne-Caroline
Rouyer

REFERENTE DEVELOPPEMENT DURABLE
D'ELSAN (GROUPE D'HOSPITALISATION

Icade et Courlancy Santé lancent la construction
d'une polyclinique de 30 000 m? pres de Reims, moderne

it et ouverte sur son environnement. Ce batiment sera certifié HQE
« Pour relever nos défis communs, niveau Excellent, avec des exigences particulieres en matiére de
nous devons travailler ensemble qualité de 'air intérieur et de 'eau, d'aménagement paysager, de
sur la rénovation des batiments, gestion des eaux pluviales et de recyclage et valorisation des

la qualité de I'air intérieur et la déchets du chantier.

gestion des déchets. »
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3.  Accélérer la transition énergétique et économiser les ressources

Le secteurimmobilier a un réle déterminant a jouer dans la lutte contre le changement climatique : il est en effet responsable de 25 % des émissions
de gaz a effet de serre en France. Le décret du 18 novembre 2015 relatif a la loi francaise sur la transition énergétique pour la croissance verte impose
au secteur tertiaire et résidentiel de réduire ses émissions de 54 % entre 2013 et 2030 et de 87 % entre 2013 et 2050.

Icade s'engage résolument dans cette voie en portant son action sur I'ensemble de ses actifs, en phase de construction mais aussi durant leur
exploitation, et en accompagnant les occupants dans le pilotage de leur consommation d'énergie.

RESULTATS

ENGAGEMENTS 2016-2020

POLE FONCIERE TERTIAIRE :

o Réduire de 40 % les émissions de CO, des
bureaux et Parcs d'affaires entre 2011 et 2020
(en kg CO,/m?/an)

®r

e Réduire de 30 % la consommation énergétique
des bureaux et Parcs d'affaires entre 2011 et 2020
(en kWh_ /m?/an)

e Atteindre 20 % d'énergie renouvelable dans le mix

e &

énergétique du patrimoine d'ici a 2020

POLE PROMOTION :

e Réduire les émissions de CO, liées a |'énergie
grise des nouvelles constructions de 12 % entre fin
2015 et 2020 (en kg CO,/m?/an)

@

e Développer 100 % des bureaux en le-de-France et
25 % des logements conformes a une performance
énergétique RT 2012 - 10 % a partir de 2016

e Développer au moins cing opérations a énergie 220
positive labellisées BEPOS par an a partir de 2017

Objectif atteint é Objectif en cours de réalisation @ Objectif non atteint

La recherche de la meilleure efficacité
énergétique dans le neuf et I'ancien

3.141.

Pdle Fonciére Tertiaire

La réduction des gaz a effet de serre générés en phase d’exploitation
de l'actif est un enjeu majeur pour Icade qui s'engage pleinement, en
intégrant a ses objectifs les parties communes (dont elle a la pleine
maitrise) et les parties privatives (maitrisées par les locataires).

Pour piloter au mieux ses consommations énergétiques et ses émissions
de carbone, Icade a élaboré une cartographie environnementale
de ses immeubles et méne des audits énergétiques. Au-dela de la
réglementation actuelle, lcade engage un processus de certification
ISO 50001 de ses actifs afin de valoriser la gestion performante de
|"énergie et déployer des solutions d’amélioration.

Le pilotage de la performance énergétique sera renforcé en 2017 par la
mise en place d'un Systéme de Management Environnemental (SME) :
cet outil informatique de surveillance, de contréle et d'optimisation
sera utilisé sur I'ensemble du patrimoine.

COMMENTAIRES

POLE FONCIERE TERTIAIRE :

e Les émissions de CO, ont été réduites de 23 % entre 2011 et 2016.

e La consommation énergétique a été réduite de 11 % entre 2011
et 2016.

e La part d’énergie renouvelable atteint 16 % en 2016.

POLE PROMOTION :

® Les émissions liées a I'énergie grise ont augmenté de 3,5 % en 2016,
aprés une baisse de 3,8 % en 2015. La part prépondérante des
logements, dont la performance s’est dégradée, explique cette
évolution, tandis que les bureaux ont réduit leur intensité carbone.

® 100 % des bureaux en fle-de-France et 55 % des logements
dépassent d’au moins 10 % la réglementation thermique RT 2012
en 2016.

e Plusieurs opérations BEPOS sont a I'étude.

Pour atteindre ses objectifs de réduction de la consommation d’énergie
et des émissions de CO,, Icade actionne plusieurs leviers :

O amélioration des équipements énergétiques et rénovation des
actifs : lcade poursuit et renforce son programme de remplacement
des équipements les moins performants. Il portera notamment
sur l'installation de chaudiéres a haut rendement et la mise en
place systématique d'éclairage par LED qui contribueront a réduire
la consommation énergétique liée a ces usages d’environ 20 %
d'ici a 2020. Un effort particulier sera également réalisé sur les
travaux de rénovation et de réhabilitation a l'occasion des plans
de développement prévus. A I'échelle de quartiers, des solutions
innovantes sont programmeées comme l'installation d'éclairage
public intelligent ;

O déploiement des contrats de performance énergétique (CPE) : les
CPE donnent aux gestionnaires d'exploitation un objectif chiffré
de réduction des consommations énergétiques (3 % par an en
moyenne). lls portent sur les consommations maftrisées par Icade
(les parties communes) et bénéficient aux locataires. La clé de
répartition varie selon les contrats, mais d'une maniére générale, le

X100 x



RESPONSABILITE SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE
Accélérer la transition énergétique et économiser les ressources

bénéfice de la réduction des consommations revient en totalité au
locataire jusqu'au seuil prévu dans le contrat ; au-dela de ce niveau
de performance, il est réparti entre le gestionnaire d’exploitation
et le locataire. C'est donc un systéme gagnant-gagnant, y compris
pour lcade qui fidélise ainsi ses clients. Fin 2016, 61 % des surfaces
dont Icade contrdle I'exploitation font I'objet d'un CPE ;

O augmentation de la part des énergies renouvelables dans le mix
énergétique : Icade s'est fixé un objectif ambitieux : intégrer 20 %
d'énergies renouvelables dans son mix énergétique a I'horizon 2020,
c'est-a-dire 12 points de plus qu’en 2015. Trois formes d'énergies
renouvelables sont utilisées : I'achat de certificats verts, a hauteur de
41 227 MWh, soit 18 % de la consommation d’électricité en 2016 ; le
raccordement des immeubles aux réseaux de chaleur (31 % de leur
consommation provenaient d'énergies renouvelables en 2016, ce qui
représente 6 793 MWh) et la production en propre (géothermie et
panneaux photovoltaiques). La part d'énergie renouvelable a ainsi
doublé de 8 % en 2015 a 16 % en 2016. Pour atteindre son objectif
de 20 % en 2020, Icade va augmenter progressivement la part de
certificats verts et va accélérer significativement ses investissements
dans la production d'énergie renouvelable sur ses sites. Celle-ci
seraréalisée parl'installation de panneaux solaires photovoltaiques,
de petit éolien et d'un projet de pyrogazéification (valorisation des
déchets en énergie). Icade investit également dans des installations
« totémiques » quis'integrent agréablement dans le paysage urbain
telles que la « smart flower » ou « I'arbre a vent ». La smart flower est
un éventail solaire modulaire qui s’oriente automatiquement vers le
soleil et I'arbre a vent est une éolienne qui se présente sous la forme
d'un arbre métallique dont les feuilles utilisent la force du vent pour
la transformer en électricité. Ce type de solutions « totémiques »
donne de la visibilité a la démarche de maitrise des émissions de

gaz a effet de serre d'Icade et, ce faisant, sensibilise les locataires
et les usagers de ses Parcs d'affaires ;

O partenariats avec de grands industriels dans les domaines de
I'innovation environnementale et du batiment connecté. Icade
collabore notamment avec Philips depuis 2013 : le systeme d'éclairage
connecté Power Over Ethernet (POE) capte des données extérieures
(luminosité, présence humaine, température) pour piloter finement
etentemps réell'éclairage. Sur le Parc d'Orly-Rungis, la rénovation
de I'éclairage extérieur a permis une économie d'énergie de pres
de 90 %, gréace aux luminaires LED connectés a un systéme de
gestion de I"éclairage permettant de baisser le niveau d'éclairage
la nuit et les week-ends;

O comités bail vert : pour agir sur les parties privatives maitrisées
par les locataires, Icade met en place des comités permettant
au bailleur et au(x) preneur(s) d'échanger leurs bonnes pratiques
et de formaliser un plan d'action, avec des objectifs chiffrés de
consommation d'énergie, de carbone, d’'eau et de production de
déchets. lls couvrent 82 % des locataires soumis a la réglementation
bail vert en 2016. Pour plus de détails, voir 2.3. « Accompagner la
performance environnementale des clients ».

Icade compense volontairement une partie de ses émissions de CO,, en
achetant des crédits carbone aupres de ses fournisseurs d'énergie. Elle
achéte des « Certified Emission Reductions » (CER) : ce sont des crédits
carbone générés selon les regles définies lors du Protocole de Kyoto,
qui financent des projets propres issus de pays en développement.
En 2016, le volume des émissions carbone compensé par Icade est de
10228 tonnes de CO, soit 46 % des émissions de CO, cartographiées par
le pole Fonciére Tertiaire. Ces émissions compensées volontairement
ne sont pas déduites des calculs d’émissions de CO, d'Icade.

CONSOMMATION D’ENERGIE DES BUREAUX ET PARCS D'AFFAIRES (en kWh,,/m?/an corrigé DJU)
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@ Réalisé

La consommation d'énergie (corrigée des variations climatiques) a
baissé de 11 % entre 2011 et 2016 et de 8 % pour la seule année 2016.
L'accélération du rythme de baisse en 2016 s'explique pour moitié par
la cession de cing Parcs d'affaires, dont l'intensité énergétique était
supérieure a la moyenne du patrimoine d'lcade et pour moitié par les

2016 2017 2018 2019 2020

® ® ® Objectif

mesures d'efficacité énergétique mises en place par Icade (notamment
les CPE et les comités bail vert). A I'avenir, le plan de remplacement
des équipements énergétiques et la poursuite du déploiement des
CPE et des comités bail vert devraient permettre d'atteindre 'objectif
de réduction d'intensité énergétique de - 30 % entre 2011 et 2020.
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EMISSIONS DE GAZ A EFFET DE SERRE DES BUREAUX ET PARCS D'AFFAIRES (en kg de CO, ég/m?/an)
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@ Réalisé (hors certificats verts)
® ® ® Objectif (hors certificats verts)

L'intensité carbone a baissé de 23 % entre 2011 et 2016 en tenant compte
des certificats verts et de 12 % hors certificats verts.

Labaisse de I'intensité carbone est liée a I'amélioration de la performance
énergétique, ainsi qu'au remplacement des équipements de chauffage
etal’augmentation des énergies renouvelables dans le mix énergétique.
A l'avenir, les mesures renforcées sur I'efficacité énergétique, le recours
accru aux certificats verts et le déploiement des énergies renouvelables
sur ses sites devraient permettre a Icade d'atteindre son objectif de
réduction d'intensité carbone de - 40 % entre 2011 et 2020.

Anoter que la méthodologie de calcul des indicateurs environnementaux
a évolué en 2016 afin d'étre plus représentative de la performance
d'lcade. Les indicateurs environnementaux ont ainsi été recalculés
depuis 2011. Pour plus de détails, voir 5. « Synthese de la méthodologie
et périmetre de reporting ».

Pour plus de détails sur les consommations d’énergie et les émissions
de gaz a effet de serre, & périmétre total et périmeétre constant et par
catégorie d'actifs, voir 6.1. « Tableaux des indicateurs Environnement
du péle Fonciére Tertiaire — Format EPRA ».

Péle Fonciére Santé

Les actifs Santé d'Icade sont exploités en totalité par les locataires qui sont
doncresponsables du pilotage de leurs consommations énergétiques.
Silcade n'a pas la maitrise de I'exploitation, elle accompagne néanmoins
les opérateurs de santé au travers d'outils de suivi et de conseil. Ainsi,
la cartographie des consommations d'énergie et des émissions de
gaz a effet de serre, et laréalisation d'audits énergétiques permettent
d'identifier des pistes d'amélioration. Citons par exemple 'opportunité
d'éclairage par LED, qui réduit les consommations tout en améliorant
le niveau de confort des usagers, ou le projet d'installation d'ombriéres
photovoltaiques.

L'évolution de la performance énergie et carbone des cliniques
cartographiées est représentée dans les graphiques ci-contre. Apres
avoir augmenté en 2015, les indicateurs d'intensité énergie et carbone
ont diminué en 2016.

2016 2017 2018 2019 2020
@ Réalisé (en incluant les certificats verts)

@ ® ® Objectif(en incluant les certificats verts)

CONSOMMATION ENERGETIQUE DU POLE FONCIERE SANTE
(en kWh,,/m?/an)
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(en kg de CO, éq /m?/an)
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Pour plus de détails sur les indicateurs environnementaux du péle
Fonciére Santé, voir 6.2. « Tableaux des indicateurs Environnement du
péle Fonciére Santé — Format EPRA ».
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Péle Promotion

La mise en ceuvre de la réglementation thermique RT 2012 a permis
de réduire significativement les consommations énergétiques des
nouveaux batiments lors de la phase d'utilisation. L'impact climatique
des activités de promotion repose ainsi de facon croissante sur les
consommations énergétiques en phase de construction et sur le choix
des matériaux utilisés. Etre a la fois promoteur et exploitant permet
d'avoir une stratégie de long terme dans le choix des solutions de
construction, de matériaux et d'équipements énergétiques.

Phase de construction : bilan des émissions de gaz a effet
de serre des nouvelles opérations

Toutes les nouvelles constructions font I'objet d'un bilan carbone
complet, qui évalue I'ensemble des émissions lors de la phase de
construction (émissions dues aux transports, aux matériaux et aux
déchets), ainsi que sur la phase d'exploitation. Icade a pris 'engagement
de réduire les émissions de CO, liées a la phase de construction des
nouvelles opérations de 12 % entre fin 2015 et 2020.

Apres une baisse de 3,8 % entre 2014 et 2015, les émissions de CO, liées
a la phase de construction ont augmenté de 3,5 % entre 2015 et 2016.
L'intensité carbone des logements a augmenté de 1,1 % tandis que
I'intensité carbone des bureaux a baissé de 3,9 %. La proportion plus
importante de logements par rapport aux bureaux en 2016 explique la
hausse de l'intensité carbone. Les efforts seront renforcés pour inverser
latendance et atteindre I'objectif 2020, notamment par le recours accru
aux analyses en cycle de vie et I'utilisation de matériaux durables. Pour
plus de détails, voir 3.6. « Innover pour la construction durable ».

Phase d'exploitation : consommation d’énergie et bilan
carbone des nouvelles opérations

En phase exploitation, la performance énergétique des batiments
construits s'est améliorée entre 2015 et 2016. 55 % des opérations de
logements et 100 % des opérations de bureaux en lle-de-France ont
obtenu des performances énergétiques supérieures aux exigences de
la réglementation thermique (RT 2012), au-dela des objectifs qu'lcade
s'était fixés. En conséquence, la consommation d'énergie des opérations
lancées en 2016 a baissé de 12 % par rapport a 2015 pour s'établir a
63,7 kWhep/mz/an en moyenne en 2016.

3.1.2.

PART DES BUREAUX (iLE-DE-FRANCE) ET LOGEMENTS DEPASSANT
LA REGLEMENTATION THERMIQUE (RT 2012) EN 2015 ET 2016

100 % 100 %
55%
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40 %
29 12% -
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fle-de-France fle-de-France

m—— R72012-10%
RT2012-20%
RT2012 - 30 % (Label Effinergie + Logements collectifs)
RT 2012 - 40 % (Label Effinergie + Bureaux)

Pour améliorer le pilotage énergétique de ses immeubles de bureaux,
Icade a décidé de les équiper de compteurs permettant de mesurer
avec précision les consommations pour chaque lot locatif et chaque
usage. Ces données sont accessibles sur un portail web et permettent
aux occupants de piloter leurs consommations. Tous les immeubles
construits en 2016 ont été équipés de compteurs.

L'intensité carbone liée a I'exploitation a diminué de 35 % entre 2015
et 2016. Ceci s'explique par trois facteurs : la meilleure connexion aux
transports en commun, I'amélioration de la performance énergétique
des opé