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Chiffres clés 
! ƭŀ ǎǳƛǘŜ ŘΩǳƴŜ ǊŜǾǳŜ ŘŜǎ indicateurs du Groupe au 30 juin 2024, figure dans le Chapitre 4 du présent document, un 
ǘŀōƭŜŀǳ ǇǊŞǎŜƴǘŀƴǘ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘǎ ƻǇŞǊŞǎ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнп ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭŜǳǊǎ ƛƳǇŀŎǘǎΣ ƭƛƳƛǘŞǎΣ ǎǳǊ ƭŜǎ ǊŞǎǳƭǘŀǘǎ 
au 30 juin 2023 et au 31 décembre 2023. Un glossaire détaillé reprenant la méthodologie de calcul de chaque indicateur 
a également été introduit. 

 

Groupe 

Principales données financières 30/06/2024 30/06/2023 Variation (%) 

Cash-Flow Net Courant ς !ŎǘƛǾƛǘŞǎ {ǘǊŀǘŞƎƛǉǳŜǎ όŜƴ aϵύ 111,1 111,2 (0,1%) 

Ŝƴ ϵ ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴ 1,47 1,47 (0,0%) 

Cash-Flow Net Courant ς DǊƻǳǇŜ όŜƴ aϵύ 169,0 206,3 (18,1%) 

Ŝƴ ϵ ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴ 2,23 2,72 (18,1%) 

wŞǎǳƭǘŀǘ ƴŜǘ ǇŀǊǘ Řǳ DǊƻǳǇŜ όŜƴ aϵύ (180,5) (475,4) NA 

 

 

Métier Foncière 

 30/06/2024 30/06/2023 Variation 

wŜǾŜƴǳǎ ƭƻŎŀǘƛŦǎ ōǊǳǘǎ όŜƴ aϵύ 187,8 181,1 +3,7% 

wŜǾŜƴǳǎ ƭƻŎŀǘƛŦǎ ōǊǳǘǎ Ł ǇŞǊƛƳŝǘǊŜ Ŏƻƴǎǘŀƴǘ όŜƴ aϵύ 184,9 177,6 +4,1% 

Taux de marge (en %) 89,9% 88,9% +1,0 pt 

wŞǎǳƭǘŀǘ bŜǘ wŞŎǳǊǊŜƴǘ όŜƴ aϵύ 125,4 91,4 +37,2% 

Cash-Cƭƻǿ bŜǘ /ƻǳǊŀƴǘ όŜƴ aϵύ 134,6 99,6 +35,2% 

 

 30/06/2024 31/12/2023 

Variation / 
 Variation à 

périmètre constant 

Valeur du patrimoine hors droits (à 100% + QP CE) 6 614,4 6 846,9 (3,4%) / (3,8%) 

Taux de rendement initial net EPRA 5,2% 5,3% (0,1) pt / NA 

 

 

Répartition du patrimoine de la Foncière  

(à 100% + QP CE) 

Répartition du patrimoine de bureaux  

(à 100% + QP CE) 

  
1 

2 

3 

 
1 tǊƛƴŎƛǇŀƭŜƳŜƴǘ ŎƻƳǇƻǎŞ ŘŜ ŎƻƳƳŜǊŎŜǎ Ŝǘ ŘΩƘƾǘŜƭǎ 

2 Bureaux diffus : 4,2 aŘϵ όуу ҈ύ κ .ǳǊŜŀǳȄ ǎƛǘǳŞǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ǇŀǊŎǎ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ : 0,6 aŘϵ όмн %) 

3 Bureaux diffus : 0,5 aŘϵ όсу ҈ύ κ .ǳǊŜŀǳȄ ǎƛǘǳŞǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ǇŀǊŎǎ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ : 0,2 aŘϵ όон %) 
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Métier Promotion 
 30/06/2024 30/06/2023 Variation 

/ƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ όŜƴ aϵύ 582,9 583,4 (0,1%) 

Taux de marge ROEC (en %) -3,1% 5,5% (8,6) pts 

Cash-Cƭƻǿ bŜǘ /ƻǳǊŀƴǘ όŜƴ aϵύ (20,9) 13,6 NA 

 

 

Indicateurs de passif 
 30/06/2024 31/12/2023 ±ŀǊƛŀǘƛƻƴ όaϵύ Variation 

!bw b5± όŜƴ aϵύ 5 180,5 5 565,5 (385,0) (6,9%) 
!bw b¢! όŜƴ aϵύ 4 744,9 5 098,0 (353,1) (6,9%) 
!bw bw± όŜƴ aϵύ 5 091,5 5 447,3 (355,8) (6,5%) 

 

Données par action 30/06/2024 31/12/2023 ±ŀǊƛŀǘƛƻƴ όϵύ Variation (%) 

!bw b5± όŜƴ ϵύ 68,3 73,3 (5,0) (6,8%) 
!bw b¢! όŜƴ ϵύ 62,6 67,2 (4,6) (6,8%) 
!bw bw± όŜƴ ϵύ 67,2 71,8 (4,6) (6,4%) 

 

 30/06/2024 31/12/2023 Variation 

LTV (droits inclus) 35,9% 33,5% +2,4 pts 

LTV (hors droits) 37,7% 35,1% +2,6 pts 

ICR 34,0x 5,6x +28,4 pts 

Dette Nette / EBITDA majoré des dividendes des sociétés MEE et non consolidées 11,4x 7,0x +4,4 pts 

Coût moyen de la dette 1,52% 1,60% (0,1) pt 

 

 

Structure capitalistique 

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

Nombre d'actions (y compris actions auto-détenues) 76 234 545 76 234 545 76 234 545 

Nombre d'actions totalement dilué 75 813 248 75 891 439 75 845 951 

Nombre moyen pondéré d'actions totalement dilué 75 831 110 75 853 489 75 847 290 

 

Répartition du capital au 30/06/2024 
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1. Faits marquants du premier semestre 2024 

1.1. Des premières actions concrètes dans lŀ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ Řǳ Ǉƭŀƴ 
stratégique ReShapE 
9ƴ ŦŞǾǊƛŜǊ нлнпΣ ŦŀŎŜ ŀǳȄ ƴƻǳǾŜŀǳȄ ŜƴƧŜǳȄ ŘŜ ƭŀ ǾƛƭƭŜ нлрл Ŝǘ ǎΩŀǇǇǳȅŀƴǘ ǎǳǊ ƭŀ ŎƻƳǇƭŞƳŜƴǘŀǊƛǘŞ ŘŜ ǎŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜ 
Foncière et de Promotion, Icade a présenté son nouveau plan stratégique ReShapE, à horizon 2028. En réponse aux 
mutations profondes des usagŜǎ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜǎ ƛƳƳŜǳōƭŜǎ Ŝǘ ŘŜǎ ǉǳŀǊǘƛŜǊǎΣ ŀƛƴǎƛ ǉǳΩŀǳȄ ŘŞŦƛǎ ŎƭƛƳŀǘƛǉǳŜǎ ƳŀƧŜǳǊǎ ŘŜ ƭŀ 
ǎƻŎƛŞǘŞΣ LŎŀŘŜ ǎΩŜǎǘ ŦƛȄŞ п ǇǊƛƻǊƛǘŞǎ ǎǘǊŀǘŞƎƛǉǳŜǎ Υ  

¶ ǇƻǳǊǎǳƛǾǊŜ ƭΩŀŘŀǇǘŀǘƛƻƴ Řǳ ǇƻǊǘŜŦŜǳƛƭƭŜ ŘŜ ōǳǊŜŀǳȄ Ł ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŘŜƳŀƴŘŜ Υ ǊŞǎƛƭƛŜƴŎŜ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ 
existante, ǊŜŎƻƴǾŜǊǎƛƻƴ Ŝǘκƻǳ ŎŜǎǎƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛŦǎ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜǎ Ŝǘ ǎŞƭŜŎǘƛǾƛǘŞ ŀŎŎǊǳŜ Řǳ pipeline ;  

¶ accélérer la diversification du portefeuille en cohérence avec les besoins croissants de mixité : locaux 
ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞΣ ǊŞǎƛŘŜƴŎŜǎ ŞǘǳŘƛŀƴǘŜǎ Ŝǘ 5ŀǘŀ /ŜƴǘŜǊǎ Τ  

¶ construire la ville 2050, mixte, innovante et durable ;  

¶ maintenir une structure financière solide via une allocation de capital équilibrée, finançant des projets 
créateurs de valeur et contribuant à la réduction de la dette du Groupe.  

 

Au cours du premier semestre 2024, Icade a notamment travaillé à la reconversion des actifs to-be-repositioned, 
compte tenu de leur inadéquation aux nouveaux usages. Ces actifs représentent 12 % du portefeuille de bureaux au  
30 juin 2024, vs 14 % au 31 décembre 2023. 

En particulier, deux actifs ont été vendus au 1er semestre par la Foncière au pôle Promotion afin de les transformer en 
programme de logements. 

¶ En co-promotion avec la SEMPRO, aménageur de la ville du Plessis-wƻōƛƴǎƻƴΣ LŎŀŘŜ tǊƻƳƻǘƛƻƴ ǎΩŜǎǘ ǇƻǊǘŞ 
ŀŎǉǳŞǊŜǳǊ ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ ŘŜ ōǳǊŜŀǳȄ !ǊŎŀŘŜ Ŝƴ ǾǳŜ ŘŜ ŎǊŞŜǊ ǳƴ ƴƻǳǾŜŀǳ ǉǳŀǊǘƛŜǊ ŜƳōƭŞƳŀǘƛǉǳŜΣ [Ŝ /ŀǊǊŞ 
Haussmann. Ce quartier, composé de commerces et de 650 logements, vise les meilleures certifications en 
matière environnementale, grâce notamment à 4 735 m² de surfaces désimperméabilisées et végétalisées 
Ŝǘ Ł ƭŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ƎǊŀƴŘ ōŀǎǎƛƴ ǇŀǊǘƛŎƛǇŀƴǘ Ł ƭŀ Ŏƻƴǎǘƛǘǳǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ƞƭƻǘ ŘŜ ŦǊŀƛŎƘŜǳǊ ǎǳǊ ƭŜ ǎƛǘŜΦ [ŀ 
ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ Ŝǎǘ ŘΩƻǊŜǎ Ŝǘ ŘŞƧŁ ƭŀƴŎŞŜ ǇƻǳǊ ǳƴ ŘŞƳŀǊǊŀƎŜ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ ƭŀ ǇǊŜƳière 
tranche (251 logements) fin 2024 et une livraison en 2026. 

¶ Le 16 juillet, LŎŀŘŜ tǊƻƳƻǘƛƻƴ ŀ ŦƛƴŀƭƛǎŞ ƭΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ǘƻǳǊ ŘŜ ōǳǊŜŀǳȄ de près de 8 900 m², au centre 
de Lyon, en vue de sa réhabilitation en 101 logements de standing ŘΩƛŎƛ Ŧƛƴ нлнсΦ [e rythme de 
commercialisation de ce programme est soutenu auprès des particuliers et un bloc de 47 logements 
sociaux a été cédé en juillet 2024 à Lyon Métropole Habitat.  

 

Par ailleurs, Icade progresse, conformément à ses objectifs, sur les projets annoncés de diversification de son 
ǇƻǊǘŜŦŜǳƛƭƭŜ ŘΩŀŎǘƛŦǎ :  

¶ dépôt du permis de construire poǳǊ ƭŜ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴ ƛƳƳŜǳōƭŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜ мт 100 m2 à 
Rungis (Ottawa) au 2ème trimestre 2024 ; 

¶ ƻōǘŜƴǘƛƻƴ Ŝƴ ƳŀǊǎ нлнп Řǳ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳƛǊŜ ŘΩǳƴŜ ǊŞǎƛŘŜƴce étudiante City Park à Levallois Perret ; 

¶ lancement des travaux du Data Center loué par Equinix dans le Parc des Portes de Paris - livraison attendue 
au 3ème trimestre 2025 - et obtention de la PTF (Proposition Technique et Financière) pour le raccordement 
ŀǳ ǊŞǎŜŀǳ ŘŜ ŘƛǎǘǊƛōǳǘƛƻƴ ŘΩŞƭŜŎǘǊƛŎƛǘŞ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ŘΩǳƴ 5ŀǘŀ /ŜƴǘŜǊ hyperscale 
de 130 MW sur le Parc Paris Orly-Rungis - livraison anticipée en 2031. 

 

Enfin, Icade contribue à la construction de la ville 2050 à travers des programmes illustrant le savoir-ŦŀƛǊŜ ŘΩLŎŀŘŜ 
Promotion dans la réalisation de projets mixtes ŘΩŜƴǾŜǊƎǳǊŜ ǘŜƭǎ ǉǳŜ Υ 

¶ ƭŜ ŎŀƳǇǳǎ ƴǳƳŞǊƛǉǳŜ ŘŜ ƭŀ tƭŀǘŜŦƻǊƳŜ Ł aŀǊǎŜƛƭƭŜ Řƻƴǘ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ƻƴǘ ŞǘŞ ƭŀƴŎŞǎ ǇƻǳǊ ǳƴ ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ 
de c. 53 aϵΣ Ŝƴ ǾǳŜ ŘΩǳƴŜ ƭƛǾǊŀƛson en septembre 2026 ; 

¶ ƭŜ ŎŀƳǇǳǎ ƛƴŘǳǎǘǊƛŜƭ Ŝǘ ǘŜŎƘƴƻƭƻƎƛǉǳŜ tLha Ł aƻƴǘǇŜƭƭƛŜǊΣ ŘΩǳƴŜ ǎǳǊŦŀŎŜ ŘŜ ол 000 m², livré en juin 2024. 
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1.2. IŀǳǎǎŜ ŘŜ ҌммΣу ҈ Řǳ ŘƛǾƛŘŜƴŘŜ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŜȄŜǊŎƛŎŜ нлно 
[ΩŀǎǎŜƳōƭŞŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜ du 19 avril 2024 ŀ ŀǇǇǊƻǳǾŞ Ł ƭΩǳƴŀƴƛƳƛǘŞ ƭŜ ǾŜǊǎŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴ ŘƛǾƛŘŜƴŘŜ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŜȄŜǊŎƛŎŜ нлно 
ŘΩǳƴ Ƴƻƴǘŀƴǘ ŘŜ пΣуп ϵ ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴΣ Ŝƴ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ŘŜ ҌммΣу % par rapport au dividende 2022, et intégrant нΣрп ϵ ǇŀǊ 
action lié à la réalisation en 2023 de la première étape de cession des activités de Santé. 

 

Le rendement sur dividende ressort à 13,6 ҈ ǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ Řǳ ŎƻǳǊǎ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛƻƴ ŀǳ нф ŘŞŎŜƳōǊŜ 2023. 

!ǇǊŝǎ ƭŜ ǾŜǊǎŜƳŜƴǘ ƭŜ с ƳŀǊǎ нлнп ŘΩǳƴ ŀŎƻƳǇǘŜ ŘŜ рл %, soit 2,42 ϵ ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴΣ ƭŜ ǇŀƛŜƳŜƴǘ Ŝƴ ƴǳƳŞǊŀƛǊŜ Řǳ ǎƻƭŘŜ Řǳ 
dividende, soit 2,42 ϵ ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴΣ Ŝǎǘ ƛƴǘŜǊǾŜƴǳ ƭŜ п ƧǳƛƭƭŜǘ нлнп όŀǾŜŎ ǳƴ ŘŞǘŀŎƘŜƳŜƴǘ ƭŜ н ƧǳƛƭƭŜǘ нлнпύΦ 

 

1.3. Première société en Europe à soumettre deux résolutions sur le 
ŎƭƛƳŀǘ Ŝǘ ƭŀ ōƛƻŘƛǾŜǊǎƛǘŞΣ ƭŀǊƎŜƳŜƴǘ ŀǇǇǊƻǳǾŞŜǎ Ł ƭΩŀǎǎŜƳōƭŞŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜ 
Icade ǎΩŜǎǘ ŘŞƳŀǊǉǳŞŜΣ ƭƻǊǎ ŘŜ ƭΩassemblée générale du 19 avril 2024, en étant la première société cotée en Europe à 

soumettre au vote de ses actionnaires deux résolutions distinctes sur le climat et la biodiversité :  

¶ la résolution Say on Climate portant sur les résultats du Groupe en 2023 en matière de réduction de 
ƭΩƛƴǘŜƴǎƛǘŞ ŎŀǊōƻƴŜ ό-35 % pour la Foncière et -12 % pour la Promotion sur la période 2019-2023) et de 
réduction des émissions de CO2 du Groupe (-21 % en valeur absolue sur la période 2019-2023), en ligne 
avec la trajectoire 1,5°C validée par la SBTi ; et 

¶ la résolution Say on Biodiversity portant sur les avancées du Groupe en faveur de la préservation de la 
biodiversité avec notamment (i) la mesure des opérations de promotion ayant un impact positif sur la 
ƴŀǘǳǊŜ ŜƴǘǊŜ ƭΩŀǾŀƴǘ Ŝǘ ƭΩŀǇǊŝǎ ǇǊƻƧŜǘ όǊŜǇǊŞǎŜƴǘŀƴǘ рн % des programmes lancés en 2023) et (ii) la mesure 
ŘŜǎ ƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘŜ ōƛƻŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ǎǳǊ ƭŜǎ ǇŀǊŎǎ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ όƛƳǇŀŎǘ ǎǳǊ ƭŜǎ ǎƻƭǎΣ ƭŀ ŦŀǳƴŜΣ ƭŀ ŦƭƻǊŜΣ ƭΩŜŀǳΣ ŜǘŎΦύΦ 

Ces deux résolutions ont été très largement approuvées : la résolution Say on Climate à 99,30 % et la résolution Say on 
Biodiversity à 98,65 %. 

 

2. Confirmation de la guidance 2024 
Sur la base des résultats du Groupe au 30 juin 2024 et des anticipations pour le deuxième semestre, dans un contexte 
politique incertain en France depuis plusieurs semaines, Icade confirme viser ǇƻǳǊ ƭΩŀƴƴŞŜ нлнп ǳƴ Cash-Flow Net 
/ƻǳǊŀƴǘ ǘƻǘŀƭ ŜƴǘǊŜ оΣрр ϵ Ŝǘ оΣтл ϵ ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴ constitué (i) du Cash-Flow Net Courant des activités stratégiques pour 
ǳƴ Ƴƻƴǘŀƴǘ ŎƻƳǇǊƛǎ ŜƴǘǊŜ нΣтр ϵ Ŝǘ нΣфл ϵ par action et (ii) du Cash-Flow Net Courant des activités abandonnées pour 
ŎΦлΣул ϵ par action.  

Les principales hypothèses sous-jacentes sont les suivantes :  

¶ un ralentissement de la croissance de lΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜ ƭŀ CƻƴŎƛŝǊŜ ŀǳ ŘŜǳȄƛŝƳŜ ǎŜƳŜǎǘǊŜ нлнп ǎƻǳǎ ƭΩŜŦŦŜǘ Řǳ 
départ prévu de certains locataires et de la baisse des produits de placement ;  

¶ ǳƴŜ ǎǘŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜ tǊƻƳƻǘƛƻƴ ŀǇǊŝǎ ǳƴ ǊŞŀƧǳǎǘŜƳŜƴǘ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ǉǳƛ ǎΩŜǎǘ ƳŀǘŞǊƛŀƭƛǎŞ ǇŀǊ ŘŜǎ 
dépréciations significatives au 1er semestre ;  

¶ le Cash-Cƭƻǿ bŜǘ /ƻǳǊŀƴǘ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŀōŀƴŘƻƴƴŞŜǎ Ŝǎǘ ŘΩƻǊŜǎ Ŝǘ ŘŞƧŁ ǎŞŎǳǊƛǎŞ Ł 95 %, compte tenu des 
produits comptabilisés ǇŀǊ LŎŀŘŜ όру aϵύ ŀǳ мer semestre 2024 au titre de sa détention résiduelle dans les 
activités de Santé. 
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3. Cession des activités de Santé Υ Ǉƻƛƴǘ ŘΩŞǘŀǇŜ 
! ƭŀ ǎǳƛǘŜ ŘŜ ƭŀ ǎƛƎƴŀǘǳǊŜ ŘΩǳƴ ǇǊƻǘƻŎƻƭŜ ŀǾŜŎ tǊƛƳƻƴƛŀƭ w9La (dénommé désormais Præmia REIM) et les actionnaires 
ƳƛƴƻǊƛǘŀƛǊŜǎ ŘΩLŎŀŘŜ {ŀƴǘŞ (dénommée désormais Præmia Healthcare) Ŝǘ ŘΩLŎŀŘŜ IŜŀƭǘƘŎŀǊŜ 9ǳǊƻǇŜ όŘŞƴƻƳƳŞŜ 
désormais IHE Healthcare Europe), Icade a annoncé en 2023 la cession de ses activités de Santé en trois étapes.  

Dès lors, Præmia REIM ŀ ǊŜǇǊƛǎ ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŀŎǘƛŦǎ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊǎ ŘŞǘŜƴǳǎ ǇŀǊ LŎŀŘŜ {ŀƴǘŞ et IHE. La 
ŎŜǎǎƛƻƴ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜ {ŀƴǘŞ ǎΩŜǎǘ ǘǊŀŘǳƛǘŜ ǇŀǊ ƭŀ ŘŞŎƻƴǎƻƭƛŘŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ en juillet 2023.  

 

La première étape de la transaction, conclue en juillet 2023, correspondait Ł ƭŀ ŎŜǎǎƛƻƴ ŘŜ со҈ ŘŜ ƭŀ ǇŀǊǘƛŎƛǇŀǘƛƻƴ ŘΩLŎŀŘŜ 
dans Icade Santé à Præmia REIM et Sogecap pour un Ƴƻƴǘŀƴǘ ǘƻǘŀƭ ŘŜ мΣпр aŘϵ. La plus-value de cession au titre de 
cette première étape a généré une obligation de distribution de dividende ŘΩǳƴ Ƴƻƴǘŀƴǘ de 5,08 ϵ ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴΣ dont 
2,54 ϵ distribués en 2024. 

 

Dans un environnement peu favorable aux investissements (taux élevés, baisse de la collecte des SCPI, pression sur la 
valeur des actifs), le Groupe poursuit les discussions avec Præmia REIM Ŝǘ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊǎ, et confirme sa 
stratégie de cession de sa participation dans les activités de Santé, conformément aux termes des accords. 

 

[ΩŞǘŀǇŜ н ŎƻƴǎƛǎǘŜ Ŝƴ ƭŀ ŎŜǎǎƛƻƴ Řǳ ǎƻƭŘŜ ŘŜǎ ǘƛǘǊŜǎ ŘŞǘŜƴǳǎ ǇŀǊ LŎŀŘŜ Řŀƴǎ Præmia Healthcare4, pour un montant 
estimé au 30 juin 2024 à c. лΣу aŘϵ5. [Ŝ DǊƻǳǇŜ ŀ ǇƻǳǊ ƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ŦƛƴŀƭƛǎŜǊ ƭΩŞǘŀǇŜ н ŘΩƛŎƛ fin 2025.  

Celle-ci peut se faire graduellement via :  

¶ lΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ ŘΩŀŎǘƛƻƴǎ ŎƻƳǇƭŞƳŜƴǘŀƛǊŜǎ ǇŀǊ Præmia REIM, financée par la collecte du fonds CapSanté ;  

¶ et/ou via le rachat par des investisseurs institutionnels tiers des actions résiduelles détenues par Icade. 

 

[ΩŞǘŀǇŜ о ǇŀǎǎŜ ǇŀǊ ƭŀ ŎŜǎǎƛƻƴ Řǳ ǇƻǊǘŜŦŜǳƛƭƭŜ ƛƴǘŜǊƴŀǘƛƻƴŀƭ LI9 όLǘŀƭƛŜΣ tƻǊǘǳƎŀƭ Ŝǘ !ƭƭŜƳŀƎƴŜύ ǉǳƛ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŜ ǇƻǳǊ 
Icade6 un montant de c. 0,5 Mdϵ5 ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнпΣ Řƻƴǘ мфп aϵ ŘŜ ǇǊşǘ ŘΩŀŎǘƛƻƴƴŀƛǊŜǎ ŜƴǘǊŜ LŎŀŘŜ Ŝǘ LI9Φ Le Groupe a 
ǇƻǳǊ ƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ŦƛƴŀƭƛǎŜǊ ƭΩŞǘŀǇŜ о ŘΩƛŎƛ fin 2026. A ce titre, un processus de marketing du portefeuille ŘΩŀŎǘƛŦǎ ƛǘŀƭƛŜƴs 
est en cours. 

 

4. Analyse des résultats consolidés au 30 juin 2024 
§ Stabilité du Cash-Flow Net Courant des activités stratégiques portée par la performance de la Foncière 

§ Amélioration du résultat financier 

§ Diminution ŘŜ ƭΩEPRA ANR NTA de -6,9 % expliquée essentiellement par une baisse contenue des 
valorisations par rapport à décembre 2023 

 

5ŀƴǎ ǳƴ ǎƻǳŎƛ Ŏƻƴǎǘŀƴǘ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŎƭŀǊǘŞ ŘŜ ǎŀ ŎƻƳƳǳƴƛŎŀǘƛƻƴ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜΣ ƭŜ DǊƻǳǇŜ ŀ procédé au cours du 
ǇǊŜƳƛŜǊ ǎŜƳŜǎǘǊŜ нлнп Ł ǳƴŜ ǊŜǾǳŜ ŘŜ ǎŜǎ ƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎΣ Ŝǘ ŀ ŎƻƴŘǳƛǘ ǳƴŜ ŞǘǳŘŜ ŘŜ ǇŜǊŎŜǇǘƛƻƴ ŀǳǇǊŝǎ ŘΩǳƴ ǇŀƴŜƭ 
ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊǎ Ŝǘ ŘΩŀƴŀƭȅǎǘŜǎΦ 

 

! ƭΩŀǳƴŜ ŘŜǎ ŎƻƳƳŜƴǘŀƛǊŜǎ ǊŜŎǳŜƛƭƭƛǎΣ ŘŜǎ ǊŜŎƻƳƳŀƴŘŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ǇƭŀŎŜΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩEuropean Public Real Estate 
Association et des meilleures pratiques de marché, deux typologies de modification ont été introduites, afin de procurer 
des informations plus pertinentes : 

¶ le périmètre de calcul de certains indicateurs a été ajusté pour correspondre au périmètre de consolidation 
des comptes IFRS, majoré de la part détenue dans les entités sous contrôle conjoint (co-entreprises) ; 

¶ la méthodologie de calcul de certains indicateurs du Groupe a été modifiée. 

 

 
4 [ŀ ǇŀǊǘƛŎƛǇŀǘƛƻƴ ǊŞǎƛŘǳŜƭƭŜ ŘΩLŎŀŘŜ Řŀƴǎ tǊŀŜƳƛŀ IŜŀƭǘƘŎŀǊŜ ǎΩŞƭŝǾŜ Ł ннΣрн҈ ŀǳ ол juin 2024 
5 Baisse moyenne de la valeur estimée du portefeuille de -2% vs 31/12/2023 
6 [ŀ ǇŀǊǘƛŎƛǇŀǘƛƻƴ ŘΩLŎŀŘŜ Řŀƴǎ LI9 IŜŀƭǘƘŎŀǊŜ 9ǳǊƻǇŜ ǎΩŞƭŝǾŜ Ł р9,39% au 30 juin 2024 
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En annexe du communiqué des résultats semestriels 2024 (et dans le Chapitre 4 du Rapport Financier Semestriel), figure 
ǳƴ ǘŀōƭŜŀǳ ǇǊŞǎŜƴǘŀƴǘ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘǎ ƻǇŞǊŞǎ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнп ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭŜǳǊǎ ƛƳǇŀŎǘǎΣ ƭƛƳƛǘŞǎΣ ǎǳǊ ƭŜǎ 
résultats au 30 juin 2023 et au 31 décembre 2023. Un glossaire détaillé a également été introduit. 

 

όŜƴ aϵύ 30/06/2024 30/06/2023 ±ŀǊƛŀǘƛƻƴ όaϵύ Variation (%) 

Revenus locatifs 187,8 181,1 6,8 +3,7% 

Chiffre d'affaires Promotion 503,2 507,3 (4,2) (0,8%) 

Autres 7,9 8,3 (0,4) (4,4%) 

Total Revenus consolidés IFRS 698,9 696,6 2,3 +0,3% 

Autres produits liés à l'activité (a) 80,4 90,5 (10,1) (11,2%) 

Produits des activités opérationnelles 779,3 787,1 (7,9) (1,0%) 

Charges des activités opérationnelles (712,2) (632,3) (79,9) +12,6% 

EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 67,1 154,8 (87,7) (56,7%) 

RESULTAT OPERATIONNEL  (222,0) (441,1) 219,1 (49,7%) 

RESULTAT FINANCIER (6,7) (44,6) 37,9 (85,0%) 

Charge d'impôt 26,1 (1,2) 27,2 NA 

Résultat net des activités poursuivies (202,6) (486,8) 284,2 (58,4%) 

Résultat des activités abandonnées (b) (0,5) 39,9 (40,4) NA 

Résultat net (203,2) (447,0) 243,8 (54,5%) 

RESULTAT NET PART DU GROUPE (180,5) (475,4) 294,9 (62,0%) 

(a) Les autres produits liés à l'activité sont principalement constitués des refacturations de charges locatives 
(b) Au 30 juin 2023, en application de la norme IFRS 5, le résultat net part du Groupe de la Foncière Santé du premier semestre 2023 avait été classé sur la 
ligne « Résultat des activités abandonnées » dans les états financiers du Groupe 

 

Au 30 juin 2024, les revenus consolidés IFRS du Groupe sont stables à près de 699 aϵ dans des marchés toujours sous 
pression. Les revenus locatifs de la Foncière sont en croissance à 187,8 aϵ ό+3,7 %), soutenus par ƭΩƛƴŘŜȄŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ōŀǳȄ, 
ǘŀƴŘƛǎ ǉǳŜ ƭŜ ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ŘŜ ƭŀ tǊƻƳƻǘƛƻƴ Ŝǎǘ globalement stable à 503,2 aϵ ό-0,8 %), grâce à ƭΩŞŎƻǳƭŜƳŜƴǘ Řǳ 
backlog résidentiel constitué à fin 2023. 

 

[ΩExcédent Brut Opérationnel enregistre une baisse significative au 30 juin 2024 à 67,1 aϵΣ Ǿǎ м54,8 aϵ Ŝƴ нлно ǎǳǊ ƭŀ 
même période, compte tenu de 85 aϵ ŘŜ ŘŞǇǊŞŎƛŀǘƛƻƴǎ ŎƻƳǇǘŀōƛƭƛǎŞŜǎ sur les opérations de promotion en 
portefeuille. Dans un environnement de marché défavorable et compte tenu de la pression à la baisse sur les prix des 
ventes en bloc constatée au premier semestre, Icade a mené une revue exhaustive des opérations ŀŦƛƴ ŘΩŀƧǳǎǘŜǊ le bilan 
économique des programmes lancés aux nouvelles conditions économiques, de reconfigurer ou ŘΩabandonner les 
programmes les plus incertains ou les moins rentables.  

Cet impact a été en partie compensé par une gestion rigoureuse des coûts de fonctionnement. 

 

[ΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ résultat opérationnel ƛƴŎƭǳǘ ƭΩŜŦŦŜǘ ŘŜ ƭŀ ōŀƛǎǎŜ Ŏƻƴtenue de la juste valeur des immeubles de 
placement au premier semestre 2024 à -нсуΣр aϵΣ Ǿǎ -рср aϵ ŀǳ ǇǊŜƳƛŜǊ ǎŜƳŜǎǘǊŜ нлноΦ 

 

Le résultat financier est en nette amélioration grâce à ƭΩŜŦŦŜǘ ŎƻƳōƛƴŞ ŘŜ όƛύ ƭŀ maîtrise du coût de la dette à 1,52 % au 
30 juin 2024, (ii) la hausse des produits de placement de +19 aϵ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ Ł ƭŀ ƳşƳŜ ǇŞǊƛƻŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ ŘŜǊƴƛŝǊŜ, (iii) la 
perception de produits liés à la détention résiduelle dans les activités de Santé (48 aϵ ŘŜ ŘƛǾƛŘŜƴŘŜǎ et 9 aϵ ŘΩƛƴǘŞǊşǘǎ 
sur le ǇǊşǘ ŘΩŀŎǘƛƻƴƴŀƛǊŜ consenti à IHE Healthcare Europe (IHE)) et (iv) la compǘŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ǎƻǳƭǘŜ ŘŜ 13 aϵ ƭƻǊǎ 
ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ǊŀŎƘŀǘ ƻōƭƛƎŀǘŀƛǊŜΦ  

 

Le résultat net part du Groupe ǎΩŞƭŝǾŜ Ł -180,5 aϵΣ Ŝƴ ŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ Ł Ƨǳƛƴ нлно ό-475,4 aϵύ ǎƻǳǎ ƭΩŜŦŦŜǘ 
ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŘΩǳƴŜ ƳƻƛƴŘǊŜ ǾŀǊƛŀǘƛƻƴ ŘŜ la valeur des immeubles de placement au 30 juin 2024 par rapport à la même 
ǇŞǊƛƻŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ ŘŜǊƴƛŝǊŜ.  

 

Compte tenu de la cession des activités de Santé, Icade communique sur un Cash-Flow Net Courant Groupe, composé 
(i) du Cash-Flow Net Courant des activités stratégiques, que sont la Foncière et la Promotion, et (ii) du Cash-Flow Net 
Courant des activités abandonnées, à savoir les activités résiduelles de Santé. 
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ό9ƴ aϵύ 30/06/2024 30/06/2023 ±ŀǊƛŀǘƛƻƴ όaϵύ Variation (%) 

Cash-Flow Net Courant - Foncière (1) 134,6 99,6 35,0 +35,2% 
Cash-Flow Net Courant - Promotion (2) (20,9) 13,6 (34,5) NA 
Cash-Flow Net Courant - Intermétiers et Autres (3) (2,6) (2,0) (0,6) +30,6% 

(A) Cash-Flow Net Courant des activités stratégiques (1+2+3) 111,1 111,2 (0,1) (0,1%) 
(B) Cash-Flow Net Courant - Activités abandonnées 57,8 95,1 (37,3) (39,2%) 

Cash-Flow Net Courant - Groupe (A+B) 169,0 206,3 (37,4) (18,1%) 

 

Le Cash-Flow Net Courant Groupe est en baisse de -18,1 %, à 169 aϵ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнп. 

Le Cash-Flow Net Courant des activités stratégiques est stable Ł мммΣм aϵΣ par rapport au 30 juin 2023. Il résulte de 
performances contrastées selon les métiers : 

¶ Le Cash-Flow Net Courant de la Foncière est en forte croissance à 134,6 aϵ (+35 aϵ par rapport au 
1er semestre 2023), compte tenu de la hausse des revenus locatifs, de la baisse des charges et des coûts 
ŘŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ ǊŞǎǳƭǘŀǘ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊ. 

¶ Le Cash-Flow Net Courant de la Promotion est négatif à -20,9 aϵ ό-опΣр aϵ par rapport au 1er semestre 
2023), compte tenu de la comptabilisation de dépréciations significatives sur les opérations en portefeuille. 
Hors impact de ces provisions, le Cash-Flow Net Courant de la Promotion ǎΩŞlèverait au 30 juin 2024 à 
13,1 aϵΣ soit un ordre de grandeur comparable à celui du premier semestre 2023. 

 

Le Cash-Flow Net Courant des activités abandonnées affiche une baisse sensible de 95,1 aϵ Ł ртΣу aϵ par rapport au 
30 juin 2023. Depuis la déconsolidation des activités de Santé, il est composé des dividendes de Praemia Healthcare et 
ŘΩLI9 IŜŀƭǘƘŎŀǊŜ 9ǳǊƻǇŜ, ainsi que des intérêts perçus au titre du ǇǊşǘ ŘΩŀŎǘƛƻƴƴŀƛǊŜ ŀŎŎƻǊŘŞ ǇŀǊ le Groupe à IHE. 

 

 30/06/2024 31/12/2023 ±ŀǊƛŀǘƛƻƴ όaϵύ Variation 

!bw b5± όŜƴ aϵύ 5 180,5 5 565,5 (385,0) (6,9%) 
!bw b¢! όŜƴ aϵύ 4 744,9 5 098,0 (353,1) (6,9%) 
!bw bw± όŜƴ aϵύ 5 091,5 5 447,3 (355,8) (6,5%) 

LTV (droits inclus) 35,9% 33,5%  +2,4 pts 

 

Données par action 30/06/2024 31/12/2023 ±ŀǊƛŀǘƛƻƴ όϵύ Variation (%) 

!bw b5± όŜƴ ϵύ 68,3 73,3 (5,0) (6,8%) 
!bw b¢! όŜƴ ϵύ 62,6 67,2 (4,6) (6,8%) 
!bw bw± όŜƴ ϵύ 67,2 71,8 (4,6) (6,4%) 

 

[ΩŀŎǘƛŦ ƴŜǘ ǊŞŞǾŀƭǳŞ b5± Řǳ DǊƻǳǇŜ ǎΩŞƭŝǾŜ à 5 181 aϵ (68,3 ϵ par action), en baisse de -6,9% par rapport au 
31 décembre 2023 (5 566 aϵ ou 73,3 ϵ par action) principalement sous les effets combinés suivants :  

¶ la perte du semestre de -181 aϵΣ soit -2,4 ϵ par ŀŎǘƛƻƴ όƛƴŎƭǳŀƴǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭΩŜŦŦŜǘ ŘŜ ƭŀ ōŀƛǎǎŜ ŘŜ ǾŀƭŜǳǊ 
du portefeuille de la Foncière à hauteur de -оΣо ϵ ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴύ ;  

¶ le versement de lΩŀŎƻƳǇǘŜ ǎǳǊ dividendes de -183 MϵΣ ǎƻƛǘ -2,4 ϵ par action ; 

¶ la baisse de la juste valeur de la dette à taux fixe sur la période pour -46 aϵ, soit -0,6 ϵ par action. 
 

[ΩŀŎǘƛŦ ƴŜǘ ǊŞŞǾŀƭǳŞ b¢! Řǳ DǊƻǳǇŜ ressort, quant à lui, à 4 745 aϵ (62,6 ϵ par action) en recul de -6,9 % par rapport 
au 31 décembre 2023, du fait de la perte du semestre et du ǾŜǊǎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŀŎƻƳǇǘŜ ǎǳǊ ŘƛǾƛŘŜƴŘŜΦ 

Enfin, ƭΩŀŎǘƛŦ ƴŜǘ ǊŞŞǾŀƭǳé NRV du Groupe ressort au 30 juin 2024 à 5 092 aϵ (67,2 ϵ par action) et suit globalement la 
même tendance de baisse de -6,5 % sur un an, pour les mêmes raisons. 

 

Le ratio LTV droits inclus ressort au 30 juin 2024 à 35,9 %, en augmentation de +2,4 pts comparé à fin 2023, expliqué 
principalement par (i) la baisse de la valeur du patrimoine foncier hors droits (+1 pt) et (ii) la hausse de la dette nette 
(+1,2 pt). 
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5. Performance par métier au 30 juin 2024 

5.1. Foncière : progression des revenus et du Cash-Flow Net Courant et 
baisse contenue des valorisations 

§ Hausse des revenus locatifs bruts (+4,1 % en LfL), portée ǇŀǊ ƭΩŜŦŦŜǘ ƛƴŘŜȄŀǘƛƻƴ όҌрΣр ҈ύ, et croissance 
solide du Cash-Flow Net Courant de +35,2 % 

§ Dynamisme commercial : c.56 000 m² de baux signés et renouvelés 

§ Baisse contenue des valorisations (-3,8 % en LfL) après le fort ajustement en 2023 

§ Indicateurs opérationnels solides sur les bureaux well-positioned et lŜǎ ƭƻŎŀǳȄ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ : LfL des 
revenus respectivement de +6,4 % et +7,8 %Σ ǘŀǳȄ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊ >90 % et évolution contenue 
de la valorisation des actifs respectivement de -3,7 % et +0,7% en LfL 

 

Principales données financières 

όŜƴ aϵύ 30/06/2024 30/06/2023 Variation 

Revenus locatifs bruts 187,8 181,1 +3,7% 

Revenus locatifs bruts à périmètre constant 184,9 177,6 +4,1% 

Revenus locatifs nets 168,9 161,0 +4,9% 

Taux de marge (Rev. Loc. Nets / Rev. Loc. Bruts) 89,9% 88,9% +1,0 pt 

Résultat Net Récurrent (RNR) 125,4 91,4 +37,2% 

Cash-Flow Net Courant 134,6 99,6 +35,2% 

Investissements 83,1 121,8 (31,8%) 

Cessions * - 88,7 NA 

* Ces chiffres n'incluent pas les cessions internes 

 

όŜƴ aϵύ 30/06/2024 31/12/2023 

Variation à 
périmètre 

 constant (%) 

Valeur du patrimoine hors droits (à 100% + QP CE) 6 614,4 6 846,9 (3,8%) 

 

Principales données opérationnelles 

 30/06/2024 30/06/2023 Variation 

Activité locative (baux signés ou renouvelés) en m² 55 785 100 206 (44,3%) 

    

 30/06/2024 31/12/2023 Variation 

Taux de vacance EPRA 14,3% 13,1% +1,2 pt 

Taux de rendement initial net EPRA 5,2% 5,3% (0,1) pt 

¢ŀǳȄ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊ 87,2% 87,9% (0,7) pt 

Durée résiduelle ferme des baux (en années) 3,5 3,6 (0,1) année 

 

5.1.1. Activité locative solide avec près de 56 000 m² signés et renouvelés 

Sur le premier semestre 2024, 51 baux ont été signés ou renouvelés pour près de 56 000 m², représentant 16,3 aϵ ŘŜ 
loyers faciaux annualisés à 6,3 ans fermes en moyenne. Ce volume se répartit équitablement entre les nouvelles 
signatures et les renouvellements. 

 

[Ŝǎ ǊŞǎǳƭǘŀǘǎ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнп ŘƻƛǾŜƴǘ ǎΩƛƴǘŜǊǇǊŞǘŜǊ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘŜ ƭŀ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ƘƛǎǘƻǊƛǉǳŜ ǊŜŎƻǊŘ ŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ нлно. 
[ΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ƭƻŎŀǘƛǾŜ Řǳ ǇǊŜƳƛŜǊ ǎŜƳŜǎǘǊŜ illustre, par ailleurs, plusieurs tendances de marché : 

¶ Reprise des transactions supérieures à 5 000 m². En particulier, Icade a (i) prolongé un bail de 8 400 m² au 
Pont de Flandre auprès de Planeta Formation et Universités pour 3 années complémentaires, portant la 
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durée ferme du bail à 7 ans et (ii) renouvelé 6 500 m² à с ŀƴǎ ŀǾŜŎ ƭŀ {b/C ǎǳǊ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ aƻƴŜǘΣ Ł {ŀƛƴǘ-
Denis. 

¶ Demande confirmée pour des actifs répondant aux meilleurs standards dans des zones bien localisées. 
Ainsi, 85 % des signatures et renouvellements sur le segment des bureaux concerne des actifs well-
positioned (soit c. 37 000 ƳчύΦ ! ǘƛǘǊŜ ŘΩŜȄŜƳǇƭŜΣ Schneider Electric a signé une surface complémentaire de 
3 700 m² à 9 ans fermes sur ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ 9ŘŜƴƴ ǎƛǘǳŞ Ł bŀƴǘŜǊǊŜ Préfecture, au pied du RER E. 

¶ !ŎǘƛǾƛǘŞ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜ ǎǳǊ ƭŜ ǎŜƎƳŜƴǘ ŘŜǎ ƭƻŎŀǳȄ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞΦ Près de 9 000 m² ont été signés ou renouvelés, 
soit 16 % du volume total, dont plus de 5 000 m² au sein du Parc Paris Orly-Rungis et c. 3 000 m² au sein 
du Parc des Portes de Paris.  

 

Au premier semestre 2024, les libérations de surface représentent environ 16,4 aϵ ŘŜ ƭƻȅŜǊǎ ŦŀŎƛŀǳȄ ŀƴƴǳŀƭƛǎŞǎ, et 
ŎƻƴŎŜǊƴŜƴǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭŀ ǎƻǊǘƛŜ Řǳ /ǊŞŘƛǘ [ȅƻƴƴŀƛǎ ǎǳǊ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ ¢ƻƭōƛŀŎ Ł ±ƛƭƭŜƧǳƛŦΣ et de Thales Ŝǘ ŘΩ9{L DǊƻǳǇ à 
Rungis. Sur les échéances de baux prévues au second semestre (options de break ou fin de bail), les congés reçus au 
30 juin 2024 représentent plus de 30 aϵ ŘŜ loyers annualisés ς dont 10 aϵ ǎǳǊ ƭΩŀŎǘƛŦ tǳƭǎŜ Ł {ŀƛƴǘ-Denis occupé 
actuellement par le Comité ŘΩhǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴ des Jeux Olympiques. 

 

/ƭŀǎǎŜǎ ŘΩŀŎǘƛŦǎ 

Taux d'occupation financier* (%) 
 

Durée moyenne des baux* (années) 
 

30/06/2024 31/12/2023 Variation  30/06/2024 31/12/2023 

Bureaux well-positioned 90,6% 91,0% (0,4) pt  3,7 3,9 

Bureaux to-be-repositioned 69,3% 71,4% (2,1) pts  1,9 1,9 

SOUS-TOTAL BUREAUX 86,5% 87,1% (0,6) pt  3,4 3,5 

Activités 90,5% 92,1% (1,6) pt  3,2 3,1 

Autres  90,4% 90,5% (0,1) pt  5,2 5,4 

TOTAL FONCIÈRE 87,2% 87,9% (0,7) pt  3,5 3,6 

(*) Données à 100% et en quote-part des co-entreprises 

 

Le tŀǳȄ ŘΩoccupation fƛƴŀƴŎƛŜǊ ǎΩŞǘŀōƭƛǘ Ł утΣн % au 30 juin 2024, en diminution de -0,7 pt par rapport au 31 décembre 
2023, en lien avec les départs de locataires intervenus au premier semestre 2024. [ŀ ōŀƛǎǎŜ Řǳ ǘŀǳȄ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ǇƻǊǘŜ 
principalement sur les bureaux to-be-repositioned, tandis que ƭŜ ǘŀǳȄ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊ ǎǳǊ ƭŜǎ ǎŜƎƳŜƴǘǎ ŘŜǎ 
bureaux well-positioned Ŝǘ ŘŜǎ ƭƻŎŀǳȄ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǊŜǎǘŜ ǎǳǇŞǊƛŜǳǊ Ł фл %. 

 

5.1.2. Allocation du capital ciblée et pipeline diversifié 

Au 30 juin 2024Σ ƭŜǎ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ ǎΩŞƭŝǾŜƴǘ Ł 83,м aϵ7, en baisse de -32 % par rapport au premier semestre 2023. 
Cette baisse au 30 juin devrait toutefois être pour partie compensée sur le second semestre 2024 en raison du retard 
pris dans certains travaux au premier semestre.  

Les investissements sont orientés en priorité vers les immeubles de bureaux well-positioned (65,1 aϵ) et servent au 
financement des opérations en cours de développement (53,0 aϵύ comme Edenn et Next. Le solde des investissements 
concerne principalement des ŎŀǇŜȄ ŘΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ pour 30 aϵ dont des travaux de rénovation ou d'optimisation de la 
performance énergétique des bâtiments et des avantages commerciaux. 

 

La Foncière a signé en juillet 2024 des promesses de vente portant sur deux actifs de bureaux localisés à Marseille 
pour un montant total de c.44,5 aϵ, en ligne avec ƭΩ!bw au 30 juin 2024. Ces opérations témoignent de la liquidité 
dΩactifs core et de petite taille ǎǳǊ ƭŜ ƳŀǊŎƘŞ ŘŜ ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘΣ Ł ŘŜǎ ǊŜƴŘŜƳŜƴǘǎ ŀǳǘƻǳǊ de 6 %. 

Par ailleurs, comme indiqué précédemment, la Foncière a vendu au pôle Promotion deux actifs de bureaux to-be-
repositioned pour un montant total de 66 aϵΣ Ŝƴ ƭƛƎƴŜ ŀǾŜŎ ƭΩ!bw ŀǳ ом ŘŞŎŜƳōǊŜ нлноΣ ŀŦƛƴ ŘŜ ƭŜǎ ǊŜŎƻƴǾŜǊǘƛǊ Ŝƴ 
logements. 

 

 
7 Voir le détail des investissements dans le Reporting EPRA en annexes du présent communiqué des résultats semestriels 2024 (ou dans le chapitre 3 du rapport 
financier semestriel 2024) 
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Au 30 juin 2024, les ǇǊƻƧŜǘǎ ƭŀƴŎŞǎ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŜƴǘ ǳƴ ǾƻƭǳƳŜ ǘƻǘŀƭ ŘΩƛƴǾŜstissements limité de 907 aϵΣ Řƻƴǘ нуу aϵ 
restent à décaisser, et des loyers annualisés supplémentaires de 45 aϵ Řƻƴǘ нм aϵ Ł Ŧƛƴ нлнрΣ ǎŞŎǳǊƛǎŞǎ Ł ƘŀǳǘŜǳǊ ŘŜ 
82 %.  

Le pipeline est particulièrement bien sécurisé avec 3 des 4 projets livrés au cours des 18 prochains mois, pré-
ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭƛǎŞǎ Ł млл҈Φ tŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ƭŀ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛŦ ŘŜ ōǳǊŜŀǳȄ 9ŘŜƴƴ ǎΩŜǎǘ poursuivie ce semestre avec 
ƭŀ ǎƛƎƴŀǘǳǊŜ ǇŀǊ {ŎƘƴŜƛŘŜǊ 9ƭŜŎǘǊƛŎ ŘΩǳƴŜ ŜȄǘŜƴǎƛƻƴ ŀǳ .9C! ŜȄƛǎǘŀƴǘΣ ǇƻǊǘŀƴǘ ŀƛƴǎƛ ƭŜ ǘŀǳȄ ŘŜ ǇǊŞ-commercialisation de 
ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ Ł тм ҈Φ  

Les projets sont diversifiés et cohérents avec les orientations établies dans le cadre du plan stratégique ReShapE. Le 
pipeline contribue à ƭΩŀŘŀǇǘŀǘƛƻƴ Řǳ ǇƻǊǘŜŦŜǳƛƭƭŜ ŘŜ ōǳǊŜŀǳȄ Ł ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŘŜƳŀƴŘŜ avec les projets 29-33 Champs-
Elysées, Edenn ou Next et participe à la diversification du portefeuille à travers les projets de Data Center dans le parc 
des Portes de Paris ou le projet hôtelier à Rungis. 

Conformément aux ambitions du Groupe en matière RSE, Icade vise à ce que ƭΩƛƴǘŞƎǊŀƭƛǘŞ ŘŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ Ŝƴ ŎƻǳǊǎ ŘŜ 
développement obtiennent les meilleurs niveaux de certification (HQE et BREEAM niveau Excellent) ou soient alignés 
avec les critères de la taxonomie européenne.  

  

5.1.3. Ajustement contenu des valorisations 

ό5ƻƴƴŞŜǎ ƘƻǊǎ ŘǊƻƛǘǎ Ŝƴ aϵΣ Ł млл҈ Ҍ vt /9ύ JV 30/06/2024 JV 31/12/2023 ±ŀǊƛŀǘƛƻƴ όaϵύ 
Variation à périmètre 

courant (%) 
Variation à périmètre 

constant (%) 

TOTAL 6 614,4 6 846,9 (232,5) (3,4%) (3,8%) 

Bureaux 5 475,2 5 697,4 (222,2) (3,9%) (4,1%) 

Bureaux well-positioned 4 805,0 4 925,5 (120,5) (2,4%) (3,7%) 

Bureaux to-be-repositioned 670,2 771,8 (101,7) (13,2%) (7,3%) 

Activité 715,8 705,2 +10,6 +1,5% +0,7% 

Terrains 115,4 125,1 (9,7) (7,7%) (8,4%) 

Autres (a) 307,9 319,2 (11,3) (3,5%) (5,4%) 

(a) inclut principalement des hôtels, des actifs de commerces 

 

Au 30 juin 2024, la valeur du portefeuille de la CƻƴŎƛŝǊŜ ǎΩŞǘŀōƭƛǘ Ł с,6 aŘϵ hors droits contre 6,8 aŘϵ à fin 2023, en 
baisse de -3,4 % à périmètre courant. 

 

Après un ajustement important des valorisations en 2023 (-17,9 %8), le patrimoine affiche, au 1er semestre 2024, une 
baisse de valeur contenue de -3,8 % à périmètre constant, malgré des variations toujours disparates selon les 
ǘȅǇƻƭƻƎƛŜǎ ŘΩŀŎǘƛŦǎ : 

¶ LΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ǾŀƭŜǳǊǎ ŘŜǎ ƭƻŎŀǳȄ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ repasse en territoire positif avec une légère progression de 
+0,7 % à périmètre constant soutenue par la stabilisation dŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀǳȄ ǇŀǊŀƳŝǘǊŜǎ ŘΩŜȄǇŜǊǘƛǎŜ ό±aleur 
Locative de Marché et taux de rendement) et par ƭΩƛƴŘŜȄŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƭƻȅŜǊǎΦ 

¶ La valeur des bureaux well-positioned baisse seulement de -3,7 %Σ ƭΩŜŦŦŜǘ négatif de la décompression 
résiduelle des taux étant atténué par un effet positif des loyers additionnels (bail EDF sur Origine, bail 
Schneider sur Edenn). 

¶ Les bureaux to-be-repositioned restent les actifs les plus exposés aux corrections de valeur, avec une baisse 
additionnelle de -7,3 % au cours du premier semestre 2024, soit en cumulé -46 % au cours des 24 derniers 
mois.  

 
8 A 100% + QP CE 
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5.1.4. Cash-Flow Net Courant (CFNC) en solide progression de +35,2 % 

όŜƴ aϵύ 30/06/2024 30/06/2023 ±ŀǊƛŀǘƛƻƴ όaϵύ Variation 

Eléments récurrents :     

REVENUS LOCATIFS BRUTS 187,8 181,1 +6,8 +3,7% 

REVENUS LOCATIFS NETS 168,9 161,0 +7,9 +4,9% 

Taux de marge (Revenus locatifs nets / Revenus locatifs bruts) 89,9% 88,9% NA +1pt 

Coûts de fonctionnement nets (20,1) (23,1) +3,0 (12,8%) 

EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL RÉCURRENT 148,8 137,9 +10,9 +7,9% 

Amortissements des biens d'exploitation (8,8) (7,6) (1,2) +16,1% 

RÉSULTAT OPÉRATIONNEL RÉCURRENT 140,5 131,0 +9,5 +7,3% 

Coût de l'endettement net (8,0) (31,6) +23,6 (74,7%) 

Autres produits et charges financiers (3,4) (3,9) +0,4 (10,8%) 

RÉSULTAT FINANCIER RÉCURRENT (11,4) (35,5) +24,0 (67,8%) 

/ƘŀǊƎŜ ŘΩƛƳǇƾǘ (0,3) (0,3) +0,0 (11,3%) 

RÉSULTAT NET RÉCURRENT - PART DU GROUPE 125,4 91,4 +34,0 +37,2% 

Eléments récurrents non courants (a) 9,2 8,2 +1,0 +12,4% 

CASH-FLOW NET COURANT - PART DU GROUPE 134,6 99,6 +35,0 +35,2% 

Eléments non courants (b) (248,5) (545,3) +296,8 (54,4%) 

RÉSULTAT NET - PART DU GROUPE IFRS (113,9) (445,7) +331,8 (74,4%) 

(a) Les "Eléments récurrents non courants" correspondent à l'amortissement des biens d'exploitation et à la charge IFRS 2 sur les plans d'attribution gratuite 
d'actions. 

(b) Les "Eléments non courants" regroupent la variation de juste valeur des immeubles de placement, le résultat des cessions, la mise en juste valeur des 
instruments financiers et d'autres éléments non courants. 

 

Le Cash-Flow Net Courant de la Foncière affiche une croissance solide de +35,2 % à 134,6 aϵ soutenue par (i) la hausse 
des revenus locatifs, en particulier des bureaux well-positioned Ŝǘ ŘŜǎ ƭƻŎŀǳȄ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ (ii) la maîtrise du taux de marge 
Ŝǘ ŘŜǎ ŎƻǶǘǎ ŘŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ Ŝǘ όƛƛƛύ ƭΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ ǊŞǎǳƭǘŀǘ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊΦ  
 

(en aϵύ 30/06/2023 
Activité locative 
et indexation * Autres ** 30/06/2024 

Variation totale 
(%) 

Variation à périmètre 
 constant (%) 

Bureaux well-positioned 117,3 7,5 1,2 126,1 +7,4% +6,4% 

Bureaux to-be-repositioned 31,5 (2,8) (1,2) 27,4 (12,8%) (9,5%) 

SOUS-TOTAL BUREAUX 148,8 4,6 0,1 153,5 +3,2% +3,2% 

Activités 23,0 1,8 - 24,7 +7,8% +7,8% 

Autres 10,4 1,1 (0,6) 10,9 +5,4% +12,3% 

Intra-groupe métiers Foncière (1,0) (0,3) - (1,3) +26,0% +27,1% 

REVENUS LOCATIFS BRUTS 181,1 7,3 (0,5) 187,8 +3,7% +4,1% 

(*) Les éléments "Activité locative et indexation" incluent les indemnités de résiliation anticipées   

(**) Les éléments "Autres" incluent les effets de périmètre (acquisitions, cessions, pipeline)  

 

Les revenus locatifs de la Foncière ǎΩŞƭŝǾŜƴǘ Ł мутΣу aϵ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнпΣ Ŝƴ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎe ŘŜ ҌсΣу aϵ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ ŀǳ 
30 juin 2023, soit +3,7 % à périmètre courant et +4,1 % à périmètre constant, incluant une contribution de +1,2 % liée 
aux indemnités de résiliation. Les effets périmètre sont limités à -0,5 aϵ au 1er semestre. 

La croissance ǎΩexplique principalement ǇŀǊ ƭΩŜŦŦŜǘ ŘŜ ƭΩƛƴŘŜȄŀǘƛƻƴ όҌрΣр %)Σ ŎƻƳǇŜƴǎŞ Ŝƴ ǇŀǊǘƛŜ ǇŀǊ ƭΩŜŦŦŜǘ ŘŜǎ ǎƻǊǘƛŜǎ 
(-1,2 %) et la réversion négative sur les renouvellements (-0,2 %). 

[Ŝǎ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜǎ ǎƻƴǘ ŎƻƴǘǊŀǎǘŞŜǎ ǎŜƭƻƴ ƭŜǎ ŎƭŀǎǎŜǎ ŘΩŀŎǘƛŦǎ ŀǾŜŎ une ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ǎǳǇŞǊƛŜǳǊŜ Ł ƭΩŜŦŦŜǘ ƛƴŘŜxation sur les 
segments des bureaux well-positioned Ŝǘ ƭŜǎ ƭƻŎŀǳȄ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎΣ Ł ǊŜǎǇŜŎǘƛǾŜƳŜƴǘ ҌсΣп % et +7,8 % à périmètre 
constant par rapport au 1er semestre 2023.  

 

Les revenus locatifs nets de la CƻƴŎƛŝǊŜ ǎΩŞǘŀōƭƛǎǎŜƴǘ Ł мсуΣф aϵΣ Ŝƴ ŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ҌтΣф aϵ par rapport au 30 juin 
2023 (+4,9 %) ŎƻƳǇǘŜ ǘŜƴǳ ŘΩǳƴŜ ŎƻǊǊŜŎǘƛƻƴ ǇƻƴŎǘǳŜƭƭŜ ǎǳǊ ƭŜǎ ŎƻǶǘǎ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜΣ moins élevés quΩŀƴǘƛŎƛǇŞ Ŝƴ 2023. Le 
taux de recouvrement des loyers à fin juin 2024 reste élevé à 97 % reflétant la solidité de la base locative de premier 
plan constituée à près de 85 % par des grands groupes, des établissements de taille intermédiaires et du secteur public.  
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Enfin, le résultat financier de la Foncière est en amélioration de +24,1 aϵ, du fait notamment de ƭΩŜŦŦŜǘ ŎƻƳōƛƴŞ ŘŜ όƛύ 
ƭΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǇǊƻŘǳƛǘǎ ŘŜ ǇƭŀŎŜƳŜƴǘ όҌмсΣо aϵύ Ŝǘ όƛƛύ ƭŀ ŘƛƳƛƴǳǘƛƻƴ Řǳ ŎƻǶǘ ŘŜ ƭΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ ōǊǳǘ ǇƻǳǊ ό-7,3 aϵύΦ  

 

5.2. Promotion : une performance opérationnelle reflétant lΩŀƧǳǎǘŜƳŜƴǘ 
aux conditions de marché 

§ Volume des réservations sur le diffus en baisse de -6 %, dans un marché en repli de -21 %9 

§ Volume de réservations bloc en hausse de +5 % dans des conditions financières moins favorables (-5 % 
en valeur) 

§ /ƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ǎǘŀōƭŜ Ƴŀƛǎ ǊŞǎǳƭǘŀǘǎ ƛƳǇŀŎǘŞǎ ǇŀǊ ƭŜǎ dépréciations significatives de 63 aϵ après 
impôts sur les opérations en portefeuille 

§ tƻǳǊǎǳƛǘŜ ŘΩǳƴŜ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ ǎŞƭŜŎǘƛǾŜ ŘŜ ƭŀƴŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƴƻǳǾŜŀǳȄ ǇǊƻƧŜǘǎ 

 

Principales données financières 

 30/06/2024 30/06/2023 Variation 

/ƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ όŜƴ aϵύ 582,9 583,4 (0,1%) 

Résidentiel 456,8 424,8 +7,5% 

Tertiaire 116,7 156,3 (25,4%) 

Autre chiffre d'affaires 9,5 2,3 NA 

Taux de marge ROEC (en %) -3,1% 5,5% (8,6) pts 

Cash-Cƭƻǿ bŜǘ /ƻǳǊŀƴǘ όŜƴ aϵύ (20,9) 13,6 NA 

 

 30/06/2024 31/12/2023 Variation (%) 

.Cw όŜƴ aϵύ 498,6 571,2 (12,7%) 

9ƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ ƴŜǘ όŜƴ aϵύ 405,5 391,6 +3,5% 

 

Principales données opérationnelles 

 30/06/2024 30/06/2023 Variation (%) 

Réservations en unités  2 110 2 129 (0,9%) 

wŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴǎ Ŝƴ ǾŀƭŜǳǊ όŜƴ aϵύ 538,3 582,4 (7,6%) 

    

 30/06/2024 31/12/2023 Variation (%) 

.ŀŎƪƭƻƎ ¢ƻǘŀƭ όŜƴ aϵύ 1 717,9 1 842,0 (6,7%) 

 

5.2.1. Activité en ralentissement malgré une meilleure performance que le marché 

Pression sur les prix en résidentiel 

Dans ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ résidentielle, le pôle Promotion enregistre 2 110 réservations pour un montant de 538 aϵΣ ǎƻƛǘ une 
baisse contenue de -1 % en volume et de -8 % en valeur. [ΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǊŜǎǘŜ soutenue par les réservations en bloc auprès 
des investisseurs institutionnels, même si celles-Ŏƛ ōŞƴŞŦƛŎƛŜƴǘ ŘŜ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴǎ Ƴƻƛƴǎ ŦŀǾƻǊŀōƭŜǎ ǉǳΩŜƴ нлноΦ 

 

Sur le diffus, ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ Řǳ ǇƾƭŜ Promotion est en baisse de -6 % en volume et de -10 % en valeur, mais reste meilleure 
que le marché, en repli de -21 % ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ Ł ƭŀ ƳşƳŜ ǇŞǊƛƻŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ ŘŜǊƴƛŝǊŜΦ Dans un environnement fiscal et 
financier peu favorable, les particuliers représentent toujours une part limitée des investisseurs (18 % des réservations 
au 30 juin 2024 vs 24 % au 30 juin 2023).  

Malgré quelques signaux positifs récents sur le marché - baisse amorcée des taux ŘΩŜƳǇǊǳƴǘ10, recul du taux de 
désistement des particuliers à 27 % (vs 32 ҈ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлноύΣ ŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ ŘŞƭŀƛ ŘΩŞŎƻǳƭŜƳŜƴǘ ŘŜ 22 à 19 mois par 

 
9 Source : Adéquation, données à fin juin 2024 
10 Source : Crédit Logement - Taux à 20 ans à 3,73% en mai 2024 vs 4,20% en décembre 2023  
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rapport au 31 décembre 2023), les événements politiques en CǊŀƴŎŜ Ŝƴ ŎŜ ŘŞōǳǘ ŘΩŞǘŞ нлнп font peser de nouvelles 
incertitudes sur la reprise du secteur. 

 

Les réservations en bloc, en croissance de +5 % en volume, ǎƻǳǘƛŜƴƴŜƴǘ ǘƻǳƧƻǳǊǎ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ Ƴŀƛǎ ƭŜǎ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴǎ ǎƻƴǘ 
moins favorables avec des baisses de prix entre -10 % et -15 % par ǊŀǇǇƻǊǘ Ł ƭΩŀƴƴŞŜ ŘŜǊƴƛŝǊŜΦ Les investisseurs 
institutionnels représentent 53 % du volume total avec 1 116 lots réservés au 1er semestre 2024 (vs. 1 066 lots sur la 
ƳşƳŜ ǇŞǊƛƻŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ ŘŜǊƴƛŝǊŜ), dont 2/3 de bailleurs sociaux.  

 

Activité tertiaire en repli 

[ΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǘŜǊǘƛŀƛǊŜ Ŝǎǘ Ŝƴ ƴŜǘ ǊŜǇƭƛΣ ŀǾŜŎ ǳƴŜ ōŀƛǎǎŜ ŘŜǎ ǾŜƴǘŜǎ ŀŎǘŞŜǎ ŘŜ -ор ҈ Ŝƴ ǾŀƭŜǳǊ Ł мс aϵ όǾǎ нр aϵ ŀǳ 
1er semestre 2023). Début juillet 2024, Icade Promotion a néanmoins signé deux promesses de VEFA sur des immeubles 
de bureaux (4 200 m² à ±ƛƭƭŜǳǊōŀƴƴŜ ǎǳǊ ƭŜ ǎƛǘŜ ŘŜ ƭΩŀƴŎƛŜƴƴŜ ŎƭƛƴƛǉǳŜ Řǳ ¢ƻƴƪƛƴ et 4 500 m² à Lyon à la croisée du 
ǉǳŀǊǘƛŜǊ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ŘŜ ƭŀ tart-DieuΣ ŘŜ ƭŀ ¢şǘŜ ŘΩOr Ŝǘ ŘŜ ƭΩŀƴƛƳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ .ǊƻǘǘŜŀǳȄ).  

 

Consommation du backlog constitué à fin 2023 

Le backlog au 30 juin 2024 ǎΩŞǘŀōƭƛǘ Ł мΣт aŘϵΣ Ŝƴ retrait de -6,7 % par rapport à fin 2023. Cette évolution reflète (i) une 
relative stabilité du backlog résidentiel avec -1,5 % à 1,р aŘϵ et (ii) un repli du backlog tertiaire11 de -36 %, du fait de 
ƭΩŀǾŀƴŎement de programmes importants ǘŜƭǎ ǉǳŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ 9ƴǾŜǊƎǳǊŜ à Romainville (93) et Audessa à 
Lyon. 

 

Plus de 47 % du backlog à fin juin 2024 est sécurisé par des ventes actées. 

 

(en aϵΣ Ł млл҈ Ҍ vt /9ύ 30/06/2024 31/12/2023 ±ŀǊƛŀǘƛƻƴ όaϵύ Variation (%) 

Sécurisé 810,8 1 064,2 (253,4) (23,8%) 

Non sécurisé 907,1 777,8 129,3 +16,6% 

Total 1 717,9 1 842,0 (124,1) (6,7%) 

 

Le backlog ǎŞŎǳǊƛǎŞ Ł Ŧƛƴ Ƨǳƛƴ нлнп ƛƴŎƭǳǘ тооΣн aϵ ŘŜ ǇǊŜǎǘŀǘƛƻƴǎ ǊŜǎǘŀƴǘ Ł ǊŞŀƭƛǎŜǊ ǎǳǊ ƭŜǎ ŜƴǘƛǘŞǎ ŎƻƴǎƻƭƛŘŞŜǎ ǇŀǊ 
ƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ ƎƭƻōŀƭŜ όǾƻƛǊ ƴƻǘŜ тΦм ŘŜǎ ŎƻƳǇǘŜǎ ŎƻƴǎƻƭƛŘŞǎ ǊŞǎǳƳŞǎ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнпύ Ŝǘ ттΣс aϵ Ŝƴ ǉǳƻǘŜ-part groupe 
dans les co-entreprises. 

  

 
11 LƴŎƭǳŀƴǘ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ Promotion Publique et Santé 
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5.2.2. Activité stable mais résultats impactés par les dépréciations significatives 
comptabilisées à la suite de la revue exhaustive Řǳ ǇƻǊǘŜŦŜǳƛƭƭŜ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ 

 

όŜƴ aϵΣ Ł млл҈ Ҍ vt /9ύ 30/06/2024 30/06/2023 ±ŀǊƛŀǘƛƻƴ όaϵύ Variation 

Chiffre d'affaires économique 582,9 583,4 (0,5) (0,1%) 

Chiffre d'affaires à l'avancement Promotion 577,5 576,0 +1,5 +0,3% 

Coût des ventes et autres charges (535,7) (479,2) (56,5) +11,8% 

Marge immobilière Nette Promotion 41,7 96,8 (55,0) (56,9%) 

Taux de marge immobilière (Marge immobilière Nette / CA à l'avancement) 7,2% 16,8% NA (9,6) pts 

Autres Chiffre d'Affaires 5,5 7,4 (1,9) (26,0%) 

Coûts de fonctionnement (66,7) (73,7) +7,0 (9,5%) 

Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence 0,3 0,4 (0,0) (12,5%) 

RÉSULTAT OPERATIONNEL COURANT (19,2) 30,8 (50,0) NA 

RÉSULTAT OPÉRATIONNEL ÉCONOMIQUE COURANT (a) (18,2) 31,9 (50,2) NA 

Taux de marge économique courant (ROEC/CA) (a) (3,1%) 5,5% NA (8,6) pts 

Coût de l'endettement net (5,3) (9,0) +3,7 (41,4%) 

Autres produits et charges financiers (2,3) (1,4) (0,9) +68,3% 

Impôt sur les sociétés 9,6 (5,1) +14,6 NA 

Cash-flow net courant (17,2) 15,4 (32,6) NA 

Cash-flow net courant - Participations ne donnant pas le contrôle 3,7 1,8 +1,9 NA 

CASH-FLOW NET COURANT - Part du Groupe (20,9) 13,6 (34,5) NA 

Éléments non courants (b) (46,0) (26,3) (19,7) NA 

RÉSULTAT NET - Part du Groupe (66,9) (12,7) (54,2) NA 

(a) Résultat opérationnel courant retraité de la charge de redevance de marque facturée par Icade.  

(b) Les "Éléments non courants" regroupent les dotations aux amortissements, des dépréciations de stock et d'autres éléments non courants. 

 

Le ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ de la Promotion est stable au 30 juin 2024 à 582,9 aϵ (dont 577,5 aϵ ŘŜ ŎƘƛŦŦǊŜ 
ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ Ł ƭΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ), vs 583,4 aϵ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлноΣ malgré une répartition différente entre les ǎŜƎƳŜƴǘǎ ŘΩactivité. 
En effet : 

¶ ƭŜ ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ résidentielle ǎΩŞƭŝǾŜ Ł пр6,8 aϵ, en hausse de +32 aϵ par rapport au 
1er semestre 2023, soutenu par lΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ Řu backlog constitué fin 2023 (1,6 aŘϵύ ;  

¶ le ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǘŜǊǘƛŀƛǊŜ ǎΩŞƭŝǾŜ à 116,7 aϵ, en baisse de -40 aϵ par rapport au 
1er semestre 2023, qui avait été marqué par la cession opportuniste ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ ŘŜ ōǳǊŜŀǳx situé rue 
Taitbout à Paris pour пл aϵ. 

 

Dans un environnement de marché toujours dégradé, marqué par des nouvelles baisses de prix notamment sur les 
réservations en bloc et le contexte politique incertain, Icade a opéré une revue exhaustive et détaillée du portefeuille 
ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ consistant : 

¶ pour les projets en cours de travaux, à réviser les grilles de prix pour tenir compte des dernières conditions 
de marché, notamment sur le prix des ventes en bloc ;  

¶ pour les projets avant démarrage des travaux : 
o à déprécier ƭΩƛƴǘŞƎǊŀƭƛǘŞ dŜǎ ŦǊŀƛǎ ŘΩŞǘǳŘŜ ŜƴƎŀƎŞǎ ƭƻǊǎǉǳΩƛƭ ŀ ŞǘŞ ŘŞŎƛŘŞ ŘΩŀōŀƴŘƻƴƴŜǊ ƻǳ ŘŜ 

reconfigurer les projets ; 
o à réviser la valeur des terrains en cohérence avec le nouveau bilan promoteur ou sur la base du prix 

de revente ƭƻǊǎǉǳΩƛƭ ŀ ŞǘŞ ŘŞŎƛŘŞ ŘΩŀōŀƴŘƻƴƴŜǊ ƭŜ ǇǊƻƧŜǘ.  

 

Cette analyse approfondie des projets a ainsi conduit à comptabiliser des dépréciations significatives de 85 aϵ ŀǾŀƴǘ 
impôts (soit 63 aϵ ŀǇǊŝǎ ƛƳǇƾǘǎ) : 

¶ 46 aϵ ό34 aϵ ŀprès impôts) concernent des opérations poursuivies et sont, à ce titre, intégrés aux 
éléments courants ; 

¶ et оф aϵ όнф aϵ ŀǇǊŝǎ impôts) portent sur des opérations reconfigurées ou abandonnées et entrent dans 
les éléments non courants. 

 



 ω !/¢L±L¢9{ 5¦ Dwh¦t9 ω  

ICADE * RAPPORT SEMESTRIEL 2024 *  22 

Dès lors, la marge immobilière nette de la Promotion, le Résultat Opérationnel Economique Courant et le Cash-Flow 
Net Courant de la Promotion sont négativement impactés par ces dépréciations.  

A noter néanmoins, une gestion rigoureuse des coûts de fonctionnement de la Promotion au premier semestre 2024 
qui permet une baisse de -9,5% à -т aϵ (-рΣт aϵ après impôts) par rapport au 1er semestre 2023, liée à des efforts sur 
la masse sŀƭŀǊƛŀƭŜ Ŝǘ Ł ƭŀ ŎŜǎǎƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ !ah Ŝǘ 9ȄǇŜǊǘƛǎŜ {ŀƴǘŞ ƭŜ ол Ƨǳƛƴ нлноΦ 

 

Le Résultat Net Part dǳ DǊƻǳǇŜ ǎΩŞƭŝǾŜ Ł -66,9 aϵ (vs -12,7 aϵ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлно), compte tenu des dépréciations 
supplémentaires passées en éléments non courants à hauteur de 29 aϵ (après impôts).  

 

όŜƴ aϵΣ Ł млл҈ Ҍ vt /9ύ 30/06/2024 31/12/2023 ±ŀǊƛŀǘƛƻƴ όaϵύ 

Promotion Logement 347,6 430,7 (83,1) 
Promotion Tertiaire 14,2 (27,8) +42,0 

Autres activités 136,8 168,3 (31,5) 

BESOIN EN FONDS DE ROULEMENT - TOTAL 498,6 571,2 (72,5) 

ENDETTEMENT NET TOTAL 405,5 391,6 +13,8 

! ƴƻǘŜǊ ǉǳŜ ƭŜ .Cw Ŝǘ ƭΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ net présentéǎ ŎƻǳǾǊŜƴǘ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜ Promotion et intègrent également 
ƭŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ les réserves foncières dont les autorisations administratives peuvent ne pas avoir été 
encore obtenues ou purgées.  

 

Le besoin en ŦƻƴŘǎ ŘŜ ǊƻǳƭŜƳŜƴǘ Řǳ ǇƾƭŜ tǊƻƳƻǘƛƻƴ ǎΩŞƭŝǾŜ Ł пф8,6 aϵ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнп, en diminution de 72,5 aϵ ǇŀǊ 
rapport à fin 2023. Cette baisse est principalement expliquée par les dépréciations enregistrées sur le portefeuille 
ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎΦ /ƻƳƳŜ ƭŜǎ ŀƴƴŞŜǎ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘŜǎΣ ƭŜ .Cw Ł Ŧƛƴ Ƨǳƛƴ Ŝǎǘ Ǉƭǳǎ ŞƭŜǾŞ ǉǳŜ ƭŜ .Cw ŘŜ Ŧƛƴ ŘΩŀƴƴŞŜΣ ƭŜǎ signatures 
de réservation en bloc étant habituellement concentrées sur le 2ème semestre. 

[ŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜǎ ǎǘƻŎƪǎ Ŝǎǘ ǊƛƎƻǳǊŜǳǎŜ ŀǾŜŎ ǳƴŜ ƳŀƞǘǊƛǎŜ Řǳ ǎǘƻŎƪ ŘΩƛƴǾŜƴŘǳǎ sur des programmes terminés (17 aϵ ŀǳ 
30 juin 2024 vs 19 aϵ ŀǳ ом ŘŞŎŜƳōǊŜ нлноύΦ  

La dette nette totale est en légère augmentation par rapport à fin 2023 όҌмоΣу aϵύ Řǳ Ŧŀƛǘ ŘΩǳƴ ŘŞŎŀƭŀƎŜ ǘŜƳǇƻǊŜƭ ŘŜǎ 
encaissements sur le début du 2ème semestre. Elle est en baisse de -нуΣт aϵ ǇŀǊ rapport à fin juin 2023. 

 

5.2.3. Politique sélective de lancement de nouveaux projets 

Icade continue de se montrer prudent et sélectif dans le lancement de nouveaux projets. Cela se traduit par :  

¶ une baisse des mises en commercialisation de -40 % (1 795 lots au 30 juin 2024 contre 3 011 lots à la même 
période en 2023) ; 

¶ lŀ ŘƛƳƛƴǳǘƛƻƴ Řǳ ǎǘƻŎƪ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ Ƴƛǎ Ł ƭΩƻŦŦǊŜ de -5 % par rapport à fin 2023 ;  

¶ une augmentation du taux de pré-commercialisation des projets lancés en travaux (pré-commercialisation 
observée sur les programmes lancés depuis le début de ƭΩŀƴƴŞŜ supérieur à 80%, vs 59% sur le 1er semestre 
2023, dont c.50 % sur le diffus) ; 

¶ un recul des lancements de travaux de -56 % en volume et de -69 ҈ Ŝƴ ǾŀƭŜǳǊ όнмп aϵ ŀǳ мer semestre 
нлнп Ǿǎ сфр aϵ ŀǳ мer semestre 2023). 

 

Au 30 juin 2024, le portefeuille foncier ǘƻǘŀƭ ǎΩŞƭŝǾŜ Ł мм фср ƭƻǘǎ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŀƴǘ ǳƴ ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŘŜ 
2,6 aŘϵ HT en vision économique, en baisse de -8,8 % en valeur par rapport au 31 décembre 2023. [ΩŀōŀƴŘƻƴ ŘŜǎ 
projets représente 2 461 lots et devrait peser à hauteur de 555 aϵ ǎǳǊ ƭŜ ǇƻǊǘŜŦŜǳƛƭƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ŘΩƛŎƛ ƭŀ Ŧƛƴ ŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜΦ 
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6. Structure financière 
§ [ƛǉǳƛŘƛǘŞ ǎƻƭƛŘŜ ŎƻǳǾǊŀƴǘ оΣс ŀƴƴŞŜǎ ŘΩŞŎƘŞŀƴŎŜ ŘŜ ŘŜǘǘŜ 

§ DŜǎǘƛƻƴ ǇǊƻŀŎǘƛǾŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŞŀƴŎƛŜǊ ŘŜ ŘŜǘǘŜ à travers le rachat de 350 aϵ ŘΩƻōƭƛƎŀǘƛƻƴǎ Ł ŞŎhéance 2025 
et 2026 

§ Gestion proactive de la dette et des placements contribuant à la performance du résultat financier 

§ {ǘǊǳŎǘǳǊŜ ōƛƭŀƴǘƛŜƭƭŜ ǊŜŦƭŞǘŀƴǘ ƭΩŀōǎŜƴŎŜ ŘŜ ŎŜǎǎƛƻƴǎ ŀǳ мer semestre нлнп Ŝǘ ƭΩŀƧǳǎǘŜƳŜƴǘ contenu des 
valorisations 

 

Principales données financières 

 30/06/2024 31/12/2023 Variation 

Dette brute 4 тлуΣл aϵ 5 лстΣо aϵ (7,1%) 

Dette nette 3 мноΣр aϵ 3 лмрΣф aϵ +3,6% 

Trésorerie nette des découverts bancaires фрсΣу aϵ 1 пмрΣс aϵ (32,4%) 

Lignes non tirées 1 сулΣл aϵ 1 сулΣл aϵ - 

Loan-To-Value droits inclus 35,9% 33,5% +2,4 pts 

Loan-To-Value hors droits 37,7% 35,1% +2,6 pts 

Loan-To-Value EPRA (hors droits) 43,5% 39,5% +4,0 pts 

ICR 34,0x 5,6x +28,4 pts 

Dette Nette / EBITDA majoré des dividendes des sociétés MEE et non consolidées 11,4x 7,0x +4,4 pts 

Coût moyen de la dette 1,52% 1,60% (0,1) pt 

Durée de vie moyenne de la dette (ans) 4,3 ans 4,6 ans (0,3) an 

 

6.1. Liquidité ǎƻƭƛŘŜ ŎƻǳǾǊŀƴǘ оΣс ŀƴƴŞŜǎ ŘΩŞŎƘŞŀƴŎŜ ŘŜ ŘŜǘǘŜ 
Au 30 juin 2024, le Groupe ŘƛǎǇƻǎŜ ŘΩǳƴŜ position de liquidité très confortable de plus de 2,6 Mdϵ pour une dette brute 
de 4,7 Mdϵ. La liquidité est composée de :  

¶ c. 1,0 aŘϵ ŘŜ ǘǊŞǎƻǊŜǊƛŜ nette des découverts bancaires, en baisse de -0,5 aŘϵ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ au 
31 décembre 2023, à la suite dǳ ǇŀƛŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŀŎƻƳǇǘŜ ǎǳǊ ŘƛǾƛŘŜƴŘŜǎ Ŝƴ ƳŀǊǎ нлнп (183 aϵύ et du rachat 
de 350 aϵ ŘΩƻōƭƛƎŀǘƛƻƴǎ en mai 2024 ; et  

¶ 1,68 aŘϵ ŘŜ ƭƛƎƴŜǎ de crédit non utilisées (hors disponibilités de tirage des opérations de promotion), en 
ligne avec le volume du 31 décembre 2023. !ǳ ŎƻǳǊǎ Řǳ ǇǊŜƳƛŜǊ ǎŜƳŜǎǘǊŜ нлнпΣ LŎŀŘŜ ƴΩŀ Ǉŀǎ Ŝǳ ǊŜŎƻǳǊǎ 
à ces lignes et a conservé la totalité de son encours de lignes de crédit intégralement disponibles. 

 

Nette de la couvertuǊŜ ŘŜǎ b9¦ /tΣ ǉǳƛ ŎƻƴǎǘƛǘǳŜƴǘ ŘŜǎ ǊŜǎǎƻǳǊŎŜǎ Ł ŎƻǳǊǘ ǘŜǊƳŜΣ ƭŀ ƭƛǉǳƛŘƛǘŞ ǎΩŞƭŝǾŜ à 2,4 Mdϵ au 
30 juin 2024 et couvre les échéances de dette du Groupe ƧǳǎǉǳΩŜƴ 2028. 

Le Groupe a maintenu au 1er semestre 2024 son encours de NEU CP à 225 aϵΣ en ligne avec la position du 31 décembre 
нлноΣ ŀŦƛƴ ŘΩŜƴ ƭƛƳƛǘŜǊ ƭΩƛƳǇŀŎǘ ǎǳǊ ǎŜǎ ŎƘŀǊƎŜǎ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜǎΦ Sur la période, le taux moyen des NEU /t ǎΩŞƭŝǾŜ à 4,21%, 
pour une maturité moyenne de 3 mois. 

 

6.2. Gestion ǇǊƻŀŎǘƛǾŜ ŘŜ ƭΩŞŎƘŞŀƴŎƛŜǊ ŘŜ ŘŜǘǘŜ et de dérivés 
Au premier semestre 2024, Icade a utilisé une partie du produit perçu en 2023 lors de la réalisation de la première étape 
de la cession des activités de Santé, pour réduire ses échéances de dette court terme 2025 et 2026.  

En mai 2024, Icade a ainsi racheté avec succès орл aϵ ŘΩƻōƭƛƎŀǘƛƻƴs dont мпнΣр aϵ ŘΩƻōƭƛƎŀǘƛƻƴǎ 2025 et нлтΣр aϵ 
ŘΩƻōƭƛƎŀǘƛƻƴǎ 2026. /ŜǘǘŜ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴΣ ǊŞŀƭƛǎŞŜ Ł ǳƴ ǇǊƛȄ ƛƴŦŞǊƛŜǳǊ ŀǳ ǇŀƛǊΣ ŀ Ŝƴ ƻǳǘǊŜ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩenregistrer une prime de 
+12,7 aϵ (impact en non courant).  
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Le Groupe conserve une structure de financements équilibrée et diversifiée, composée à 57 % de financements 
désintermédiés et à 43 % de financements bancaires. La durée de vie moyenne de la dette12 ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнп ǎΩŞǘŀōƭƛǘ 
à 4,3 ans, contre 4,6 ans au 31 décembre 2023. 

 

Par ailleurs, en cohérence avec ses ambitions en matière RSE, Icade présente une structure de financements 
majoritairement durables : 69 % de ses financements sont verts ou adossés Ł ŘŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩƛƴǘŜƴǎƛǘŞ 
carbone et de préservation de la biodiversité (vs 65 % au 31 décembre 2023). Le 22 juillet 2024, Icade a publié son Green 
Financing ReportΣ ǇǊŞǎŜƴǘŀƴǘ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŦƛƴŀƴŎŜƳŜƴǘǎ ǾŜǊǘǎ ό1,75 aŘϵ) et les actifs éligibles (2,5 aŘϵ) ς disponible 
via ce lien Financement de marché long-terme. 

 

Icade maintient une politique prudente en matière de gestion du risque de taux. Au 30 juin 2024, la dette projetée du 
second semestre 2024 est intégralement couverte. Par ailleurs, Icade a renforcé en juin 2024 son profil de couverture 
à long terme, via la souscription de swaps à départ forward de 100 aϵ ŘŞƳarrant en janvier 2027, ŘΩǳƴŜ ƳŀǘǳǊƛǘŞ т ans, 
au taux de 2,55 %. 

 

6.3. Maîtrise du résultat financier 
Le résultat financier est en nette amélioration au 30 juin 2024 à -сΣт aϵΣ Ǿǎ -44,6 Mϵ au 30 juin 2023.  

 

Le Groupe affiche un coût moyen de la dette en légère baisse au 30 juin 2024 à 1,52% (vs 1,60% à fin 2023). Celui-ci 
ōŞƴŞŦƛŎƛŜ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŘŜ όƛύ ƭΩŜŦŦŜǘ ŘŜǎ ŎƻǳǾŜǊǘǳǊŜǎ ǘǊŝǎ ŀǘǘǊŀŎǘƛǾŜǎ ŜƴǘǊŞŜǎ Ŝƴ ǾƛƎǳŜǳǊ le 31 décembre 2023 (125 aϵ ŘŜ 
swaps à 0,37 %, échéance 2031) et (ii) la réduction de ƭΩŜƴŎƻǳǊǎ ŘŜ ŘŜǘǘŜ ōǊǳǘŜ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ ŀǳ мer semestre 2023 (baisse 
des NEU CP et remboursement de 100 aϵ ŘŜ lignes à taux variables en 07/2023).  

 

Par ailleurs, ƭŜ ŎƻǶǘ ŘŜ ƭΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ ƴŜǘ ǎΩŀƳŞƭƛƻǊŜ ǎǳōǎǘŀƴǘƛŜƭƭŜƳŜƴǘ (-1,9 aϵ Ǿǎ -38,2 aϵ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлноύΣ sous 
ƭΩŜŦŦŜǘ ŎƻƴƧǳƎǳŞ ŘŜ ƭŀ ƘŀǳǎǎŜ ŘŜǎ ǇǊƻŘǳƛǘǎ ŘŜ ǇƭŀŎŜƳŜƴǘ όҌмф aϵύ Ŝǘ ŘŜǎ ƛƴǘŞǊşǘǎ ǇŜǊœǳǎ ŀǳ ǘƛǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀǾŀƴŎŜ ŀŎŎƻǊŘŞŜ 
par Icade à IHE Healthcare Europe (+9 aϵύΦ 

 

En conséquence, le ratio ICR ressort en forte augmentation à 34,0x (vs 4,1x au 30 juin 2023). 

 

6.4. Structure de bilan ǊŜŦƭŞǘŀƴǘ ƭΩŀōǎŜƴŎŜ ŘŜ ŎŜǎǎƛƻƴǎ ŀǳ {м нлнп 
Dans un environnement de marché sous pression, lΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ Ǌŀǘƛƻǎ ŘŜ ōƛƭŀƴ reflète les ajustements enregistrés sur 
les activités de Foncière et de Promotion au 1er semestre 2024. 

¶ Le ratio Loan-to-Value droits inclus augmente à 35,9 % (vs 33,5 % au 31 décembre 2023), du fait de la 
ōŀƛǎǎŜ ŘŜ ǾŀƭƻǊƛǎŀǘƛƻƴ Řǳ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ŘŜ ƭŀ CƻƴŎƛŝǊŜ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŀōǎŜƴŎŜ ŘŜ ŎŜǎǎƛƻƴǎ au cours du premier 
semestre Řŀƴǎ ǳƴ ƳŀǊŎƘŞ ŘŜ ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ pratiquement Ł ƭΩŀǊǊşǘ. 

¶ Le ratio Dette Nette / EBITDA majoré des dividendes des sociétés MEE et déconsolidées augmente à 11,4x 
όǾǎ тΣлȄ ŀǳ ом ŘŞŎŜƳōǊŜ нлноύΣ ŎƻƳǇǘŜ ǘŜƴǳ ŘŜ ƭΩƛƳǇŀŎǘ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ŘŜǎ ŘŞǇǊŞŎƛŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ƭŀ tǊƻƳƻǘƛƻƴ ǎǳǊ 
ƭΩ9.L¢5!Φ 

 

En mars 2024, {ǘŀƴŘŀǊŘ ϧ tƻƻǊΩǎ Dƭƻōŀƭ ŀ ŀōŀƛǎǎŞ ƭŀ ǇŜǊǎǇŜŎǘƛǾŜ ŘŜ ƭŀ ƴƻǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎǊŞŘƛǘ ƭƻƴƎ ǘŜǊƳŜ ...Ҍ ŘΩLŎŀŘŜ ŘŜ 
« stable » à « négatif »Σ Řŀƴǎ ǳƴ ŎƻƴǘŜȄǘŜ ŘŜ ǇǊŜǎǎƛƻƴ ǎǳǊ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜ tǊƻƳƻǘƛƻƴ Ŝǘ ŘΩŀƧǳǎǘŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ǾŀƭƻǊƛǎŀǘƛƻƴǎ ŘŜǎ 
ŀŎǘƛŦǎ ŘŜ ƭŀ CƻƴŎƛŝǊŜ Ǉƭǳǎ ƳŀǊǉǳŞ ǉǳΩŀƴǘƛŎƛǇŞΦ S&P Global a également ajusté les seuils des ratios financiers13 ŘΩLŎŀŘŜ 
pour une notation BBB+, et a fixé désormais comme objectifs cibles :  

¶ un ratio Dette nette / (Dette nette + Capitaux Propres) inférieur à 40 % (vs « towards 35 % » 
ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘύΣ ǇǊŜƴŀƴǘ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ƭΩƛƴŦƭǳŜƴŎŜ ǇƻǎƛǘƛǾŜ ŘŜ ƭŀ /ŀƛǎǎŜ ŘŜǎ Dépôts et Consignations, 
ŀŎǘƛƻƴƴŀƛǊŜ ŘŜ ǊŞŦŞǊŜƴŎŜ ŘΩLŎŀŘŜ Ł ƘŀǳǘŜǳǊ ŘŜ офΣн % au 30 juin 2024 ; 

¶ un ratio Dette nette / EBITDA S&P inférieur à 8,5x (inchangé) ;   

 
12 Hors dettes rattachées à des participations, découverts bancaires et NEU Commercial Papers 
13 Calculés selon la méthodologie S&P 

https://www.icade.fr/finance/financement/financement-de-marche-long-terme
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¶ un ratio ICR S&P supérieur à 3,8x (inchangé). 

 

Le Groupe a pris acte de ces ajustements et réaffirme sa volonté de maintenir une politique financière rigoureuse et 
prudente. 

En juillet 2024, S&P a confirmé la notation du Groupe BBB+, perspective négative. 

 

6.5. Covenants bancaires 
  Covenants 30/06/2024 

Ratio de dette financière nette/patrimoine réévalué HD (LTV) Maximum < 60% 37,7% 

wŀǘƛƻ ŘŜ ŎƻǳǾŜǊǘǳǊŜ ŘŜǎ ƛƴǘŞǊşǘǎ ǇŀǊ ƭΩŜȄŎŞŘŜƴǘ ōǊǳǘ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴƴŜƭ ƳŀƧƻǊŞ 
de la part dans le résultat des sociétés mises en équivalence (ICR) 

Minimum > 2 33,99x 

Contrôle CDC Minimum > 34% 39,20% 

Valeur du patrimoine Foncier (a) Minimum > 4-р aŘϵ сΣс aŘϵ 

Suretés sur actifs Maximum < 25% du patrimoine foncier 8,8% 

όŀύ ! ƴƻǘŜǊ ǉǳŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ ƳƛƴƛƳŀƭŜ Řǳ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ŀ ŞǘŞ ŀōŀƛǎǎŞŜ Ł п aŘϵ Řŀƴǎ ƭϥŜȄƘŀǳǎǘƛǾƛǘŞ ŘŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘŜ financement bancaire, 
ǇƻǎǘŞǊƛŜǳǊŜƳŜƴǘ Ł ƭŀ ŎƭƾǘǳǊŜΦ !ǳ ол Ƨǳƛƴ нлнпΣ ƭŜǎ ǎŜǳƛƭǎ ŘŜ п aŘϵ ƻǳ р aŘϵ ŎƻŜȄƛǎǘŀƛŜƴǘ ŜƴŎƻǊŜ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŘƻŎǳƳŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ŎǊédit. 

 

Les ratios de covenants sont respectés au 30 juin 2024 et présentent une marge confortable par rapport à leur limite. 

 

7. Engagements RSE  

7.1. 9ȄŜƳǇƭŀƛǊŜ Řŀƴǎ ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ 
Au 1er semestre 2024, Icade ǇƻǳǊǎǳƛǘ ƭΩƛƴǘŞƎǊŀǘƛƻƴ et le développement de nouvelles infrastructures énergétiques et 
décarbonées (adaptation du profil de consommation énergétique, développement sur le patrimoine de bornes de 
recharge pour véhicules électriques, accélération du recours aux énergies renouvelables).  

En particulier, Icade a reçu ƭΩŞŎǳǎǎƻƴ Cube Flex, ƛƴƛǘƛŀǘƛǾŜ ǎǇƻƴǎƻǊƛǎŞŜ ǇŀǊ ƭŀ /ƻƳƳƛǎǎƛƻƴ ŘŜ ǊŞƎǳƭŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜΣ 
soulignant la qualité et la flexibilité ŘŜ ǎŀ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ ŘŜ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ. Ce prix récompense la capacité à diminuer 
ponctuellement ƭΩappel de puissance électrique en anticipation et en réponse à un signal EcoWatt pour consommer au 
meilleur moment et réduire les risques de coupures.  

Par ailleurs, Icade a également sécurisé ƭΩƛƴǘŞƎǊŀƭƛǘŞ ŘŜ ǎƻn approvisionnement en énergie électrique et gaz, 100% vert 
origine France, pour les trois prochaines années (période 2025-2027)Φ /ŜǘǘŜ ŀƴǘƛŎƛǇŀǘƛƻƴ ǇŜǊƳŜǘ ŘŜ ŘƛǎǇƻǎŜǊ ŘΩǳƴ Ŏƻût 
ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ Ƴŀîtrisé, en amont de la fin du dispositif ŘΩARENH ό!ŎŎŝǎ wŞƎǳƭŞ Ł ƭΩ9ƭŜŎǘǊƛŎƛǘŞ bǳŎƭŞŀƛǊŜ IƛǎǘƻǊƛǉǳŜύ prévu 
au 31 décembre 2025. 

 

7.2. Reconnu comme faisant partie des leaders du secteur 
Icade a rejoint cette année la « A List » du Carbon Disclosure Project (CDP), la plaçant parmi les leaders du secteur en 
matière de transparence et de performance sur le changement climatique. Le Groupe se situe au-dessus de la moyenne 
ǎŜŎǘƻǊƛŜƭƭŜ όƴƛǾŜŀǳ .ύ Ŝǘ ǇŀǊƳƛ ƭŜǎ н ҈ ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ƭŜǎ ƳƛŜǳȄ ƴƻǘŞŜǎ ŀǳ ƴƛǾŜŀǳ ƳƻƴŘƛŀƭΦ  

Pour la 3ème année consécutive, le Financial Times ǎƻǳƭƛƎƴŜ ƭΩŜƴƎŀƎŜƳŜƴǘ ŘΩLŎŀŘŜ Řŀƴǎ ƭŀ ƭǳǘǘŜ ŎƻƴǘǊŜ ƭŜ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘ 
climatique et positionne le Groupe en 2024 à la 1ère place parmi les entreprises françaises du secteur immobilier et en 
4ème ǇƭŀŎŜ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŜǳǊƻǇŞŜƴƴŜΦ
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Indicateurs de référence dans le secteur des foncières, Icade présente ci-ŘŜǎǎƻǳǎ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ŘŜ 
ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ŘŜ ƭΩEuropean Public Real Estate Association (EPRA) qui a été établi en conformité avec ses 
recommandations. 

 

Principales données EPRA 30/06/2024 31/12/2023 Variation Voir Note 

!bw b¢! 9tw! όϵ ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴύ  62,6 67,2 (6,8%) 1 

Loan-to-Value ratio (droits inclus) EPRA  41,7% 37,8% +3,9 pts 3 

Loan-to-Value ratio (hors droits) EPRA  43,5% 39,5% +4,0 pts 3 

Taux de rendement initial net Topped-up EPRA  6,3% 6,1% +0,2 pt 4 

Taux de rendement initial net EPRA  5,2% 5,3% (0,1) pt 4 

Taux de vacance EPRA  14,3% 13,1% +1,2 pt 5 

     
     
Principales données EPRA 30/06/2024 30/06/2023 Variation Voir Note 

Résultat Net wŞŎǳǊǊŜƴǘ όwbwύ 9tw! όŜƴ aϵύ  125,4 91,4 +37,2% 2 

LƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ 9tw! όŜƴ aϵύ  83,1 121,8 (31,8%) 7 

Ratio de coût (y compris coût de la vacance) EPRA  21,8% 24,5% (2,6) pts 6 

Ratio de coût (hors coût de la vacance) EPRA  10,1% 12,8% (2,7) pts 6 
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1. Actif net réévalué EPRA 
 

όŜƴ aϵύ 30/06/2024 31/12/2023 30/06/2023 

Capitaux propres consolidés en part du groupe  4 440,1 4 985,9 5 778,4 

Créance des actionnaires(a) 184,5 - 165,4 

Plus-values latentes sur actifs immobiliers et sociétés de promotion 155,8 134,9 110,5 

Fiscalité sur plus-values latentes (3,2) (5,0) (6,4) 

Autres Goodwill - - (2,9) 

Réévaluation des instruments financiers 403,4 449,8 619,6 

ANR NDV (Net Disposal Value) 5 180,5 5 565,5 6 664,5 

!bw 9tw! b5± ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴ όŜƴ ϵύ 68,3 73,3 87,9 

Progression semestrielle (6,8%) (16,5%)  

Progression annuelle (22,2%)   

Retraitement de la fiscalité sur plus-values latentes 3,2 5,0 6,4 

Impôt différé lié aux immeubles de placement - - - 

Immobilisations incorporelles  (31,3) (31,5) (27,6) 

Optimisation des droits d'enregistrement sur la juste valeur des actifs immobiliers 60,7 68,2 66,7 

Retraitement de la réevaluation des instruments financiers (468,3) (509,2) (698,7) 

ANR NTA (Net Tangible Assets) 4 744,9 5 098,0 6 011,4 

!bw 9tw! b¢! ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴ όŜƴ ϵύ 62,6 67,2 79,3 

Progression semestrielle (6,8%) (15,2%)  

Progression annuelle (21,0%)   

Autres Goodwill - - 2,9 

Retraitement des immobilisations incorporelles  31,3 31,5 27,6 
Retraitement de l'optimisation des droits d'enregistrement sur la juste valeur des actifs 
immobiliers (60,7) (68,2) (66,7) 

Droits d'enregistrement sur la juste valeur des actifs immobiliers 376,0 385,9 413,4 

ANR NRV (Net Reinstatement Value) 5 091,5 5 447,3 6 388,5 

!bw bw± ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴ όŜƴ ϵύ 67,2 71,8 84,2 

Progression semestrielle (6,4%) (14,8%)  

Progression annuelle (20,3%)   

    

bha.w9 5Ω!/¢Lhb{ ¢h¢![9a9b¢ 5L[¦; (b) 75 813 248 75 891 439 75 845 951 

(a) Au 30 juin 2023 et au 30 juin 2024, solde du dividende dû au titre de l'exercice précédent et versé respectivement en juillet 2023 et 2024. 
όōύ {ΩŞƭŝǾŜ Ł тр умо нпу ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнп ŀǇǊŝǎ ŀƴƴǳƭŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŀŎǘƛƻƴǎ auto détenues (-456 085 actions) et impact positif des instruments dilutifs (+34 788 
actions). 

 
 

2. Résultat net récurrent EPRA ς Foncière 

όŜƴ aϵύ 30/06/2024 30/06/2023 

 RESULTAT NET (203,2) (447,0) 

 Résultat net - Autres activités (a) (66,6) 37,0 

(1) RESULTAT NET - FONCIERE (136,5) (483,9) 

(i) Variation de valeurs des immeubles de placement et dotations aux amortissements (268,5) (565,2) 
(ii) Résultat de cessions d'immobilisations 0,0 (8,5) 
(iii) Résultat sur acquisitions - - 
(iv) Impôts sur les bénéfices liés aux cessions et pertes de valeurs   
(v) Ecart d'acquisition négatif / dépréciation du goodwill  - 
(vi) Variation de juste valeur des instruments financiers et restructuration des passifs financiers 9,1 (1,5) 
(vii) Frais d'acquisition sur titres   
(viii) Charge d'impôt en lien avec les ajustements de l'EPRA - - 
(ix) Ajustement des sociétés mises en équivalence (5,9) (4,0) 
(x) Intérêts minoritaires 3,4 3,8 
(xi) Autres éléments non récurrents - - 

(2) TOTAL DES RETRAITEMENTS (262,0) (575,4) 

(1-2) RESULTAT NET RECURRENT - FONCIERE 125,4 91,4 

 RESULTAT NET RECURRENT - Chb/L9w9 9b ϵ κ !/¢Lhb мΣср ϵ мΣнм ϵ 

(a) Les Autres activités correspondent à la promotion, aux activités abandonnées ainsi qu'aux opérations inter-métiers et autres. 
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3. LTV EPRA 

 

LTV  
(Loan-to-
Value) 

Groupe 
Tel que 
reporté 

(1) 

Quote-part 
des 

coentreprises 
(2) 

Quote-part des 
influences 
notables 

significatives 
(3) 

Intérêt ne 
donnant 
pas le 

contrôle 
(4) 

Combiné 
au 

30/06/2024 
(1)+(2)+(3)+(4) 

Combiné 
au 

31/12/2023 

        

Inclus :        

Emprunts auprès des institutions financières 1 197 1 197  113  ( 284) 1 026 1 040 

NEU Commercial Papers  225  225     225  225 

Instruments Hybrides        

Emprunts obligataires 3 200 3 200  2  - 3 202 3 552 

Instruments dérivés de change        

Dettes courantes nettes ( 3)  322 ( 11)  ( 8)  303  175 

Immeubles occupés par le propriétaire (dette)        

Comptes courants  89  89  114  ( 87)  115  115 

Instruments dérivés de taux d'intérêt ( 67)       

Exclus :        

Actifs Financiers ( 366)       

Trésorerie et équivalent de trésorerie (1 152) (1 152) ( 103)   56 (1 199) (1 656) 

DETTES FINANCIERES NETTES (A) 3 124 3 882  115  (323) 3 673 3 451 

        
VALEUR TOTALE DES ACTIFS (B) 8 293 8 570  204  (335) 8 438 8 742 

Droits de mutation immobiliers  396  396   ( 20)  376  386 

VALEUR TOTALE DES ACTIFS DROITS INCLUS (C) 8 689 8 966  204  (355) 8 814 9 128 

        
LTV Hors Droits (A/B) 37,7% 45,3%    43,5% 39,5% 

LTV Droits inclus (A/C) 35,9% 43,3%    41,7% 37,8% 
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4. Taux de rendement EPRA ς Foncière 
Le tableau ci-dessous présente le passage entre le taux de rendement net Icade et les taux de rendement définis par 
ƭΩ9tw!Φ [Ŝ ŎŀƭŎǳƭ ǇǊŜƴŘ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ƛƳƳŜǳōƭŜǎ ŘŜ ƭŀ CƻƴŎƛŝǊŜ Ŝƴ ŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴΦ Lƭ Ŝǎǘ ǇǊŞǎŜƴǘŞ à 100% et 
en QP pour les Co-Entreprises (CE). 

(à 100% + QP CE) 30/06/2024 31/12/2023 

RENDEMENT NET ICADE - DROITS INCLUS 7,8% 7,5% 

Retraitement sur vacant -1,5% -1,4% 

RENDEMENT INITIAL NET TOPPED-UP EPRA 6,3% 6,1% 

Intégration des franchises de loyers -1,1% -0,8% 

RENDEMENT INITIAL NET EPRA 5,2% 5,3% 

 

  

TOTAL AU 
30/06/2024 

Foncière 

TOTAL AU 
31/12/2023 

όŜƴ aϵΣ Ł млл҈ Ҍ vt /9ύ 

 
Bureaux 

well-
positioned 

Bureaux  
to-be-

repositioned 

Sous-
total 

Bureaux 
Activité Terrains Autres 

VALEUR HORS DROITS  6 614 4 805 670 5 475 716 115 308 6 847 

dont actifs mis en équivalence  85 71 - 71 - - 15 91 

Retraitement des actifs hors exploitation et autres(1)  816 541 53 594 38 115 69 794 

VALEUR HORS DROITS DES ACTIFS EN EXPLOITATION  5 798 4 264 617 4 881 678 - 239 6 052 

Droits  362 256 42 298 48 - 15 374 

VALEUR DROITS INCLUS DES ACTIFS EN EXPLOITATION A 6 160 4 520 659 5 179 726 - 254 6 426 

Loyer couru brut annualisé  347 225 52 277 49 
                   

-    
21 371 

Charges immobilières non récupérables au titre des baux 
et non récupérées sur surfaces vacantes 

 (28) (13) (10) (23) (3) - (3) (27) 

LOYER COURU NET ANNUALISE B 319 211 42 254 46 
               

-    
19 343 

Loyer additionnel à l'expiration des périodes de franchise 
(ou autres réductions de loyer) 

 70 66 1 67 2 
                   

-    
1 49 

LOYER NET ANNUALISE "TOPPED-UP" C 388 277 44 321 48 
               

-    
19 393 

RENDEMENT INITIAL NET EPRA B/A 5,2% 4,7% 6,4% 4,9% 6,4% n/a 7,3% 5,3% 

RENDEMENT INITIAL NET TOPPED-UD EPRA C/A 6,3% 6,1% 6,6% 6,2% 6,6% n/a 7,6% 6,1% 

(1) Immeubles en Développement, réserves foncières, surface en attente de restructuration. et actifs assimilés à des créances financières (PPP) 
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5. Taux de vacance EPRAς Foncière 
 

(à 100% + QP CE) 30/06/2024 31/12/2023 30/06/2023 

Bureaux well-positioned 10,5% 9,6% 12,5% 

Bureaux to-be-repositioned 37,2% 34,2% 27,8% 

Sous-total Bureaux 15,2% 14,0% 15,5% 

Activité 9,5% 7,7% 8,1% 

Autres 12,2% 12,2% 14,4% 

TOTAL FONCIÈRE (a) 14,3% 13,1% 14,5% 
(a) Hors PPP, y compris Autres actifs 

 

όŜƴ aϵΣ Ł млл҈ Ҍ vt /9ύ 
Valeurs locatives de marché des 

surfaces vacantes (A) 
Valeur locative de marché 

totale (B) 

Taux de vacance 
EPRA au 
30/06/2024  
(= A/B) 

Bureaux well-positioned 30,6 292,6 10,5% 

Bureaux to-be-repositioned 23,6 63,5 37,2% 

Sous-total Bureaux 54,2 356,2 15,2% 

Activité 5,4 56,6 9,5% 

Autres 2,7 22,3 12,2% 

TOTAL FONCIÈRE (a) 62,3 435,0 14,3% 
(a) Hors PPP, y compris Autres actifs 

 
 

6. Ratio de coûts EPRA ς Foncière 
Les données ci-dessous présentent le détail du ratio de coûts EPRA sur le périmètre de la Foncière. 

όŜƴ aϵΣ Ł млл҈ Ŝǘ Ŝƴ vt /9ύ 30/06/2024 30/06/2023 

 Inclus :   

 Charges de structure et autres frais généraux (42,8) (42,7) 

 Charges locatives nettes de refacturations (18,9) (19,0) 

 Autres refacturations couvrant des frais généraux 22,7 19,4 

 QP de frais généraux et de charges des sociétés en équivalence (3,0) (2,8) 

 Exclus :   

 Coûts de location des terrains (0,1) (0,1) 

 QP des Coûts de location des terrains des sociétés mises en équivalence (0,1) (0,1) 

(A) COÛTS EPRA (Y COMPRIS COÛTS DE VACANCE) (41,8) (45,0) 

 Charges de vacance (22,5) (21,5) 

(B) COÛTS EPRA (HORS COÛTS DE VACANCE) (19,4) (23,5) 

 Revenus locatifs brut moins coûts de location des terrains 187,7 180,0 

 Quote-part de revenus locatifs moins charges du foncier des mises en équivalence 4,0 3,9 

(C) REVENUS LOCATIFS 191,7 183,9 

(A/C) RATIO DE COÛTS EPRA FONCIÈRE (Y COMPRIS COÛTS DE LA VACANCE) 21,8% 24,5% 

(B/C) RATIO DE COÛTS EPRA FONCIÈRE (HORS COÛTS DE LA VACANCE) 10,1% 12,8% 
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7. Investissements EPRA ς Foncière 
[Ŝǎ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ ǎƻƴǘ ǇǊŞǎŜƴǘŞǎ ǎŜƭƻƴ ƭŜǎ ǇǊŞŎƻƴƛǎŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ƭΩ9tw! ǎǳǊ ƭŜ ǇŞǊƛƳŝǘǊŜ ŘŜ ƭŀ CƻƴŎƛŝǊŜΦ  

 

 30/06/2024  30/06/2023  

όŜƴ aϵύ 
100% 

Joint-
ventures 

Total 100% 
Joint-

ventures 
Total 

Acquisitions 0,0 0,0 0,0 6,7 0,0 6,7 

Développements 53,0 0,0 53,0 74,4 0,0 74,4 

Dont frais financiers capitalisés 0,9 0,0 0,9 1,7 0,0 1,7 

Capex d'exploitation 29,8 0,3 30,1 40,6 0,2 40,8 

Dont Sans création de surfaces 24,0 0,3 24,3 22,1 0,2 22,3 

Dont Avantages commerciaux 5,8 0,0 5,8 18,5 0,0 18,5 

TOTAL CAPEX 82,8 0,3 83,1 121,6 0,2 121,8 

Différence entre Capex comptabilisés et décaissés 7,9 (0,2) 7,8 (22,3) (0,2) (22,4) 

TOTAL CAPEX DECAISSES 90,7 0,2 90,9 99,4 0,0 99,4 
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1. Compte de résultat analytique Groupe Icade 

1.1. Compte de résultat analytique au 30 juin 2024 
Afin de faciliter la comparaison, le compte de résultat analytique du Groupe pour la période se terminant le 30 juin 2024 
est présenté en utilisant le même format que celui adopté pour la période se terminant le 30 juin 2023. La colonne 
intitulée "Activités abandonnées" fait référence, pour le premier semestre 2024, aux dividendes reçus et produits 
ŘΩƛƴǘŞǊşǘǎ ŘŜs participations résiduelles non consolidées dans les activités de Santé, la mise à la juste valeur de celles-ci 
ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнп ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭŜǎ ŦŀŎǘǳǊŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ǇǊŜǎǘŀǘƛƻƴǎ ŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛǾŜǎ Ŝǘ ŘΩƛƴǘŞǊşǘǎ Ł ŎŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎΦ tƻǳǊ ƭŜ ǇǊŜƳƛŜǊ 
semestre 2023, cette colonne comprend le résultat des activités Santé sur cette période, comptabilisé en tant que 
résultat des activités abandonnées, net des refacturations internes. Ces refacturations comprennent les honoraires de 
gestion immobilière, les prestations administratives et les intérêts sur les prêts, avances et cash pooling. 

 

όŜƴ aϵύ   

Foncière 

Promotion 
(Vision 

économique
*) 

 

Intermétiers 
& Autres 

Activités 
abandonnées 

 

Total Groupe 
 (vision 

économique*) 

Retraitement 
IFRS 

(Coentreprises 
Promotion) 

Total 
Groupe  

Eléments courants :            
 Revenus locatifs (b)  187,8   (0,0) -  187,8  187,8 

 Chiffre d'affaires à l'avancement (c)   577,5  - -  577,5 (79,1) 498,4 

 Autres Prestations (d)  7,5 5,5  (1,0) 1,4  13,4 (0,7) 12,7 

  Charges Locatives non récupérées et autres charges (e)  (18,9)   (0,7) -  (19,6)  (19,6) 

Revenus Locatifs Nets (f)=(b)+(e)  168,9   (0,7) -  168,2  168,2 

Taux de marge Foncière (Revenus Locatifs Nets / Revenus 
Locatifs) 

(f)/(b)  89,9%         

  Coût des ventes et autres charges (g)   (535,7)  0,7 -  (535,1) 69,5 (465,6) 

Marge immobilière Nette Promotion (h)=(c)+(g)   41,7  0,7 -  42,4 (9,6) 32,8 

Taux de marge immobilière Promotion (Marge immobilière 
Nette / CA à l'avancement) 

(h)/(c)   7,2%  - -     

  Coûts de fonctionnement nets (i)  (27,3) (66,7)  (1,6) -  (95,6) 0,7 (94,9) 

  Autres Produits et Charges Opérationnels (j)  0,6 0,3  - -  1,0 2,8 3,8 

RÉSULTAT OPERATIONNEL COURANT (m)=(d)+(f)+(h)+(i)+(j)  149,7 (19,2)  (2,6) 1,4  129,4 (6,7) 122,6 

      - -     

  Coût de l'endettement net (n)  (8,0) (5,3)  - 8,9  (4,3) 2,4 (1,9) 

  Autres produits et charges financiers (o)  (3,4) (2,3)  0,0 47,5  41,7 2,4 44,1 

RÉSULTAT FINANCIER COURANT (p)=(n)+(o)  (11,4) (7,6)  0,0 56,4  37,4 4,8 42,2 

  Charge d'impôt (q)  (0,3) 9,6  - -  9,3 2,0 11,2 

  Résultat des activités abandonnées (aba)     - -     

CASH FLOW NET COURANT (r)=(m)+(p)+(q)  138,0 (17,2)  (2,6) 57,8  176,1 0,0 176,1 

CASH FLOW NET COURANT - Participation ne donnant pas le 
contrôle 

(s)  (3,4) (3,7)  - -  (7,1) - (7,1) 

CASH FLOW NET COURANT - PART DU GROUPE (t)=(r)+(s)  134,6 (20,9)  (2,6) 57,8  169,0 0,0 169,0 

Amortissements et pertes de valeur des biens d'exploitation (u)  (8,8)   - -     

Amortissement des biens d'exploitation des MEE (um)  (0,1)   - -     

Charge IFRS2 (u2)  (0,3)         

FONCIERES : RÉSULTAT NET RÉCURRENT - PART DU GROUPE (v)=(t)+(u)+(um)+(u2)  125,4   -      

      - -     Eléments non courants :      - -     

Variation de juste valeur des IP Charges d'Amort. et pertes de 
valeurs 

  (277,7) (6,6)  1,2 -  (283,1) (0,2) (283,3) 

Résultats sur cessions   0,0 (4,4)  - -  (4,3)  (4,3) 

Résultat financier non courant   9,1 (0,2)  - (57,7)  (48,9) 0,0 (48,8) 

Impôts sur les sociétés non courant    14,8  - -  14,8  14,8 

Autres Charges non courantes, résultat sur acquisitions, activités 
abandonnées 

   (53,3)  2,2 (0,5)  (51,7)  (51,7) 

Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence   (5,9) (0,1)  (0,1) -  (6,1) 0,2 (5,9) 

Part non courante des participations ne donnant pas le contrôle   26,0 3,8  - -  29,7  29,7 

Total des éléments non courants (ab)  (248,5) (46,0)  3,3 (58,2)  (349,5) - (349,5) 

      - -     

RÉSULTAT NET - PART DU GROUPE (ac)=(t)+(ab)  (113,9) (66,9)  0,7 (0,4)  (180,5) 0,0 (180,5) 

* Les agrégats du compte de résultat incluent les entités contrôlées et les coentreprises en quote-part de détention. 
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1.2. Compte de résultat analytique au 30 juin 2023 
 

όŜƴ aϵύ   

Foncière 

Promotion  
(Vision 

économique
*) 

 

Intermétiers 
& Autres 

Activités 
abandonnées 

 

Total Groupe  
(vision 

économique*) 

Retraitement 
IFRS 

(Coentreprises 
Promotion) 

Total 
Groupe 

Eléments courants :            
 Revenus locatifs (b)  181,1   - -  181,1  181,1 

 Chiffre d'affaires à l'avancement (c)   576,0  - -  576,0 (75,6) 500,4 

 Autres Prestations (d)  9,5 7,4  (9,3) 8,0  15,6 (0,4) 15,2 

  Charges Locatives non récupérées et autres charges (e)  (20,1)   (0,0) -  (20,1)  (20,1) 

Revenus Locatifs Nets (f)=(b)+(e)  161,0   (0,0) -  161,0  161,0 

Taux de marge Foncière (Revenus Locatifs Nets / Revenus 
Locatifs) 

(f)/(b)  88,9%         

  Coût des ventes et autres charges (g)   (479,2)  0,8 -  (478,5) 67,5 (411,0) 

Marge immobilière Nette Promotion (h)=(c)+(g)   96,8  0,8 -  97,5 (8,1) 89,4 

Taux de marge immobilière Promotion (Marge immobilière Nette 
/ CA à l'avancement) 

(h)/(c)   16,8%  - -     

  Coûts de fonctionnement nets (i)  (32,1) (73,7)  (1,6) 0,2  (107,2) 0,7 (106,5) 

  Autres Produits et Charges Opérationnels (j)  0,7 0,4  - -  1,1 4,4 5,5 

RÉSULTAT OPERATIONNEL COURANT (m)=(d)+(f)+(h)+(i)+(j)  139,2 30,8  (10,1) 8,2  168,1 (3,5) 164,6 

      - -     

  Coût de l'endettement net (n)  (31,6) (9,0)  (1,0) 1,0  (40,6) 2,4 (38,2) 

  Autres produits et charges financiers (o)  (3,9) (1,4)  (0,3) 0,4  (5,2) 0,5 (4,7) 

RÉSULTAT FINANCIER COURANT (p)=(n)+(o)  (35,5) (10,4)  (1,3) 1,4  (45,8) 2,9 (42,9) 

  Charge d'impôt (q)  (0,3) (5,1)  - -  (5,4) 0,5 (4,8) 

  Résultat des activités abandonnées (aba)     9,5 147,0  156,5  156,5 

CASH FLOW NET COURANT (r)=(m)+(p)+(q)+(aba)  103,4 15,4  (2,0) 156,6  273,4 (0,0) 273,4 

CASH FLOW NET COURANT - Participation ne donnant pas le 
contrôle 

(s)  (3,8) (1,8)  - (61,5)  (67,1) - (67,1) 

CASH FLOW NET COURANT - PART DU GROUPE (t)=(r)+(s)  99,6 13,6  (2,0) 95,1  206,3 (0,0) 206,3 

Amortissements et pertes de valeur des biens d'exploitation (u)  (7,6)   - -     

Amortissement des biens d'exploitation des MEE (um)  (0,1)   - -     

Charge IFRS2 (u2)  (0,5)   - -     

FONCIERES : RÉSULTAT NET RÉCURRENT - PART DU GROUPE (v)=(t)+(u)+(um)+(u2)  91,4   -      

      - -     Eléments non courants :      - -     

Variation de juste valeur des IP Charges d'Amort. et pertes de 
valeurs 

  (573,4) (23,1)  1,2 -  (595,3) (0,2) (595,6) 

Résultats sur cessions   0,2 (3,2)  - -  (3,0)  (3,0) 

Résultat financier non courant   (1,5) (0,2)  - -  (1,7)  (1,7) 

Impôts sur les sociétés non courant    3,7  - -  3,7  3,7 

Autres Charges non courantes, résultat sur acquisitions, activités 
abandonnées 

  (8,6) (4,2)  0,9 (108,0)  (119,9)  (119,9) 

Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence   (4,0) (0,0)  (0,1) -  (4,1) 0,2 (3,8) 

Part non courante des participations ne donnant pas le contrôle   42,0 0,7  - (4,1)  38,6  38,6 

Total des éléments non courants (ab)  (545,3) (26,3)  1,9 (112,1)  (681,7) - (681,7) 

      - -     

RÉSULTAT NET - PART DU GROUPE (ac)=(t)+(ab)  (445,7) (12,7)  (0,0) (17,0)  (475,4) (0,0) (475,4) 

* Les agrégats du compte de résultat incluent les entités contrôlées et les coentreprises en quote-part de détention. 
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2. Métier de la Foncière  

2.1. Evolution des valorisations du patrimoine de la Foncière 

±ŀƭŜǳǊ Řǳ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ƘƻǊǎ ŘǊƻƛǘǎ  
à 100% + QP CE 

Valeur    
d'expertise au 

30/06/2024 31/12/2023* Variation Variation 

Variation 
périmètre 

Constant (a) 

Variation 
périmètre 

Constant (a) Prix (b) 

Taux de 
rendement 

net droits 
inclus 

Taux de 
vacance 

EPRA 
όaϵύ όaϵύ όaϵύ (%) όaϵύ (%) όϵκƳчύ (%) (%) 

FONCIERE          

BUREAUX well-positioned          

Paris 1 102,4 1 131,2 (28,8) (2,5%) (30,8) (2,7%) 6 251 6,2% 5,9% 

La Défense/Nanterre Préfecture (c) 1 888,8 1 920,5 (31,7) (1,7%) (67,1) (3,5%) 5 450 7,4% 12,0% 

Autre croissant Ouest 255,7 264,7 (9,0) (3,4%) (9,4) (3,5%) 10 573 5,1% 0,6% 

Première Couronne 584,9 613,7 (28,9) (4,7%) (27,7) (4,5%) 3 535 8,2% 17,2% 

Deuxième Couronne 360,5 361,0 (0,5) (0,1%) (11,4) (3,2%) 2 618 8,1% 14,3% 

TOTAL IDF  4 192,1 4 291,1 (99,0) (2,3%) (146,4) (3,4%) 4 840 7,2% 11,5% 

Province 612,9 634,4 (21,5) (3,4%) (35,0) (5,5%) 3 571 6,6% 2,3% 

TOTAL Bureaux well-positioned 4 805,0 4 925,5 (120,5) (2,4%) (181,4) (3,7%) 4 642 7,1% 10,5% 

TOTAL Bureaux to-be-repositioned 670,2 771,8 (101,7) (13,2%) (52,7) (7,3%) 2 143 11,2% 37,2% 

TOTAL BUREAUX 5 475,2 5 697,4 (222,2) (3,9%) (234,1) (4,1%) 4 045 7,6% 15,2% 

          
Locaux d'activité          

Première Couronne 481,9 473,5 +8,4 +1,8% +3,8 +0,8% 2 133 8,1% 3,6% 

Deuxième couronne  233,9 231,7 +2,2 +0,9% +1,2 +0,5% 1 511 8,0% 19,0% 

TOTAL LOCAUX D'ACTIVITE 715,8 705,2 +10,6 +1,5% +5,0 +0,7% 1 870 8,1% 9,5% 

TOTAL TERRAIN 115,4 125,1 (9,7) (7,7%) (10,6) (8,4%)  -  - - 

TOTAL AUTRES (d) 307,9 319,2 (11,3) (3,5%) (17,2) (5,4%) 1 767 9,2% 12,2% 

TOTAL ACTIFS FONCIERE 6 614,4 6 846,9 (232,5) (3,4%) (256,8) (3,8%) 3 402 7,8% 14,3% 

dont actifs en exploitation 5 866,5 6 096,3 (229,7) (3,8%) (218,1) (3,6%) 3 402 7,8% 14,3% 

dont actifs hors exploitation 747,9 750,7 (2,8) (0,4%) (38,8) (5,2%)  -  - - 

          

*Retraité des changements de catégories d'actifs entre deux périodes, comme le passage de la catégorie "projets en développement" à la catégorie "exploitation" lors de 
la livraison d'un immeuble. 

(a) Variation nette des cessions de la période, des investissements, des variations de valeur des actifs assimilés à des créances financières (PPP) et des évolutions de 
fiscalité sur la période 
(b) Établi par rapport à la ǾŀƭŜǳǊ ŘΩŜȄǇŜǊǘƛǎŜ ƘƻǊǎ ŘǊƻƛǘǎΣ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ƛƳƳŜǳōƭŜǎ Ŝƴ ŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴΦ 

(c) intègre également un actif situé en Péri-Défense 

(d) Principalement hôtels et commerces 

[Ŝǎ ƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ tǊƛȄ Ŝƴ ϵκƳнΣ ¢ŀǳȄ ŘŜ ǊŜƴŘŜƳŜƴǘ ƴŜǘ ŘǊƻƛǘǎ ƛƴŎƭǳǎ Ŝǘ ¢ŀǳȄ ŘŜ ǾŀŎŀƴŎŜ 9tw! sont présentés hors PPP et pour les immeubles en exploitation uniquement 
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A la suite de la revue des indicateurs du Groupe au premier semestre 2024, le tableau ci-après présente le passage entre 
la valeur du patrimoine hors droits au 31 décembre 2023 telle que publiée le 19 février 2024 en vision Quote-Part 
Groupe et la valeur du patrimoine hors droits au 31 décembre 2023 recalculée sur le périmètre en vision 100 % IFRS 
majorée de la part détenue dans les co-entreprises. 

 

±ŀƭŜǳǊ Řǳ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ ƘƻǊǎ ŘǊƻƛǘǎ 

31/12/2023  
à 100% + QP CE 

31/12/2023  
en QPG Variation Variation 

όaϵύ όaϵύ όaϵύ (%) 

FONCIERE     

BUREAUX well-positioned     

Paris 1 131,2 1 131,2 - NA 

La Défense/Nanterre Préfecture 1 920,5 1 692,8 +227,7 +13,5% 

Autre croissant Ouest 264,7 264,7 - NA 

Première Couronne 613,7 613,7 - NA 

Deuxième Couronne 361,0 361,0 - NA 

TOTAL IDF  4 291,1 4 063,4 +227,7 +5,6% 

Province 634,4 528,4 +106,0 +20,1% 

TOTAL Bureaux well-positioned 4 925,5 4 591,9 +333,6 +7,3% 

TOTAL Bureaux to-be-repositioned 771,8 749,5 +22,3 +3,0% 

TOTAL BUREAUX 5 697,4 5 341,4 +356,0 +6,7% 

     
Locaux d'activité     

Première Couronne 473,5 471,4 +2,1 +0,4% 

Deuxième couronne  231,7 231,7 - NA 

TOTAL LOCAUX D'ACTIVITE 705,2 703,2 +2,0 +0,3% 

TOTAL TERRAIN* 125,1 125,1 - NA 

TOTAL AUTRES* 319,2 299,7 +19,5 +6,5% 

TOTAL ACTIFS FONCIERE 6 846,9 6 469,4 +377,5 +5,8% 

dont actifs en exploitation** 6 096,3 5 787,4 +308,9 +5,3% 

dont actifs hors exploitation** 750,7 682,0 +68,7 +10,1% 

     

* inclus le reclassement de 6 actifs de la catégorie "Autres" vers " Terrain" 

** Retraité des changements de catégories d'actifs entre deux périodes, comme le passage de la catégorie "projets en développement" à la catégorie 
"exploitation" lors de la livraison d'un immeuble.  

 

όŜƴ aϵΣ Ł млл҈ Ҍ vt /9ύ  
JV 

31/12/2023 
JV 31/12/2023 des 

actifs cédés (a) 
Investissements et 

autres (b) 
Var. à périmètre 

constant 

Var. à 
périmètre 

constant (%) 
JV 

30/06/2024 

Bureaux well-positioned 4 925,5 - 60,9 (181,4) (3,7%) 4 805,0 

Bureaux to-be-repositioned 771,8 (53,4) 4,4 (52,7) (7,3%) 670,2 

SOUS-TOTAL BUREAUX 5 697,4 (53,4) 65,3 (234,1) (4,1%) 5 475,2 

Activité 705,2 - 5,6 +5,0 +0,7% 715,8 

Terrains 125,1 - 0,9 (10,6) (8,4%) 115,4 

Autres (c) 319,2 - 5,9 (17,2) (5,4%) 307,9 

TOTAL 6 846,9 (53,4) 77,7 (256,8) (3,8%) 6 614,4 

    dont information sectorielle Bureaux 4 951,2 (53,4) 54,2 (203,1) (4,1%) 4 748,9 

    dont information sectorielle Parcs d'affaires 1 644,8 - 22,7 (42,9) (2,6%) 1 624,6 

(a) Comprend les cessions en bloc ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭŜǎ ŎŜǎǎƛƻƴǎ ǇŀǊǘƛŜƭƭŜǎ όǾŜƴǘŜǎ ǇŀǊ ƭƻǘ ƻǳ ŀŎǘƛŦǎ Řƻƴǘ ƭŀ ǇŀǊǘ ŘŜ ŘŞǘŜƴǘƛƻƴ ŘΩLŎŀŘŜ ŀ ŘƛƳƛƴǳŞ ǎǳǊ ƭŀ 
période). 

(b) Comprend les capex, les engagements 2024 des VEFA, les acquisitions. Comprend également le retraitement des droits et frais ŘΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴǎΣ ŘŜ 
ƭŀ ǾŀǊƛŀǘƛƻƴ ŘŜ ǾŀƭŜǳǊ ŘŜǎ ŀŎǘƛŦǎ ŀŎǉǳƛǎ ǎǳǊ ƭΩŜȄŜǊŎƛŎŜΣ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ǎǳǊ ŀŎǘƛŦǎ ŎŞŘŞǎΣ ŘŜǎ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴǎ ŘŜ ŘǊƻƛǘǎ ŘŜ Ƴǳǘŀǘƛƻƴ Ŝt des variations de valeurs 
des actifs assimilés à des créances financières 

(c) inclut principalement des hôtels et des actifs de commerces 
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2.2. Investissements par nature 

όŜƴ aϵΣ млл҈ύ Acquisitions Développements 
Capex 

d'exploitation 
Total au 

30/06/2024 
Total au 

30/06/2023 

Bureaux well-positioned - 45,0 20,1 65,1 73,7 

Bureaux to-be-repositioned - 2,2 0,9 3,1 28,0 

Sous total Bureaux - 47,2 21,0 68,2 101,7 

Activités - 4,4 2,6 7,0 11,3 

Terrains - 0,6 0,3 0,9 0,3 

Autres - 0,9 6,2 7,1 8,6 

Total Investissements Foncière - 53,0 30,0 83,1 121,8 

 

2.3. Pipeline 

Nom du Projet Territoire 
Nature des 

travaux 
Typologie 

Date de 
Livraison 

prévisionnelle 

Surface 
à 100% 

Loyers 
attendus 
όaϵύ 

Yield 
On 

Cost 

Investisse-
ment Total 

όaϵύ 

Reste à 
réaliser 
όaϵύ 

Pré-
commer-
cialisation 

COLOGNE RUNGIS Restructuration Bureau T3 2024 2 927   11 0 100% 

NEXT LYON QCA Restructuration Bureau T3 2024 15 763   99 8 100% 

DATA CENTER PORTES DE PARIS Construction Data Center T3 2025 7 490   36 30 100% 

EDENN NANTERRE Construction Bureau T4 2025 30 587   253 116 71% 

HELSINKI RUNGIS Restructuration Parcs D'Affaires T4 2026 10 578   44 39 100% 

VILLAGE DES ATHLETES SAINT OUEN Construction Bureau / Activité T1 2026 12 404   61 8 0% 

29-33 CHAMPS ELYSEES PARIS QCA Restructuration 
Mixte (bureau / 
commerce) 

T4 2027 12 322   404 87 0% 

TOTAL PIPELINE LANCE 92 071 45 5,0% 907 288 42% 

           

TOTAL PIPELINE COMPLEMENTAIRE 36 737 16 6,7% 243 162 - 

       

TOTAL PIPELINE 128 808 62 5,4% 1 150 450 - 

Notes : données à 100% + QP CE 
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2.4. Revenus locatifs 

2.4.1. Evolution des revenus locatifs du pôle Foncière par zone géographique 
   Périmètre courant  Périmètre constant 

όŜƴ aϵΣ Ł млл҈ύ 30/06/2023 30/06/2024 en valeur en %  en valeur en % 

Paris 22,2 23,6 1,4 6,4%   0,3 1,5% 

La Défense/Péri Défense 46,4 52,0 5,6 12,2%   5,6 12,2% 

Autre Croissant Ouest 5,7 6,7 1,0 17,0%   1,0 17,0% 

Première Couronne 17,7 16,8 (0,9) (5,3%)  -0,9 -5,3% 

Deuxième Couronne 10,2 10,9 0,7 6,8%   0,7 6,8% 

Province 15,2 16,1 1,0 6,3%   0,8 5,5% 

Bureaux well-positioned 117,3 126,1 8,7 7,4%   7,5 6,4% 

Bureaux to-be-repositioned 31,5 27,4 (4,0) (12,8%)  -2,8 -9,5% 

SOUS-TOTAL BUREAUX 148,8 153,5 4,7 3,2%   4,6 3,2% 

Première Couronne 16,7 17,9 1,2 7,2%   1,2 7,2% 

Deuxième Couronne 6,3 6,9 0,6 9,2%   0,6 9,2% 

SOUS-TOTAL ACTIVITE 23,0 24,7 1,8 7,8%   1,8 7,8% 

SOUS-TOTAL AUTRES 10,4 10,9 0,6 5,4%   1,1 12,3% 

Intra-groupe Foncière (1,0) (1,3) (0,3) 26,0%   -0,3 27,1% 

REVENUS LOCATIFS BRUTS FONCIERE 181,1 187,8 6,8 3,7%   7,3 4,1% 

   dont information sectorielle Bureaux 123,0 127,4 4,4 3,5%   4,2 3,4% 

   dont information sectorielle Parcs d'affaires 48,9 51,2 2,3 4,8%   2,0 4,2% 

 

2.4.2. Revenus locatifs nets et taux de marge 

όŜƴ aϵΣ Ł млл҈ύ 

30/06/2024 30/06/2023 

Revenus locatifs 
nets 

Marge 
Revenus locatifs 

nets 
Marge 

Bureaux well-positioned 113,2 89,8% 101,8 86,7% 

Bureaux to-be-repositioned 20,1 73,3% 25,9 82,4% 

SOUS-TOTAL BUREAUX 133,4 86,9% 127,7 85,8% 

Activité 20,2 81,6% 19,1 83,4% 

Terrains (0,2) n/a 0,0 n/a 

Autres 12,1 111,2% 10,6 102,6% 

Intra-groupe Foncière 3,3 n/a 3,6 n/a 

REVENUS LOCATIFS NETS FONCIERE 168,9 89,9% 161,0 88,9% 
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2.4.3. 9ŎƘŞŀƴŎƛŜǊ ŘŜǎ ōŀǳȄ ŘŜ ƭŀ CƻƴŎƛŝǊŜ Ŝƴ ƭƻȅŜǊǎ LCw{ ŀƴƴǳŀƭƛǎŞǎ όŜƴ aϵ, à 100 
% + QP CE) 
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3. Structure de ƭΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ 

3.1. Echéancier des dettes 
[ΩŞŎƘŞŀƴŎƛŜǊ ŘŜ ƭΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ ǘƛǊŞ όŜƴ aϵύ ŘΩLŎŀŘŜ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнпΣ ƘƻǊǎ ŘŜǘǘŜǎ ǊŀǘǘŀŎƘŞŜǎ Ł ŘŜǎ ǇŀǊǘƛŎƛǇŀǘƛƻƴǎ et 
découverts bancaires est présenté ci-dessous. 

 

 

 

La durée de vie moyenne de la dette au 30 juin 2024, hors dettes rattachées à des participations, découverts bancaires 
Ŝǘ b9¦ /tΣ ǎΩŞǘŀōƭƛǘ Ł пΣо ŀƴǎ ŎƻƴǘǊŜ пΣс ŀƴǎ ŀǳ ом ŘŞŎŜƳōǊŜ нлноΦ 

 

3.2. Echéancier des dérivés 
L'encours résiduel des instruments de couverture de taux όŜƴ aϵύ à chaque fin de période est présenté ci-dessous. 

 

 

 

La durée de vie moyenne de la dette à taux variable ressort à 4,2 ans et celle des couvertures associées à 6,4 ans. 
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4. Evénements postérieurs à la clôture 
§ Dette financière 

Le 9 juillet 2024, Icade a été informé du non-respect par une de ses filiales du covenant LTV sur une dette bancaire 
hypothécaire de оптΣн aϵ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнпΦ Lƭ ǎŜǊŀ ǇǊƻŎŞŘŞ Ł ǳƴ ǊŜƳōƻǳǊǎŜƳŜƴǘ ŀƴǘƛŎƛǇŞ partiel du crédit dans le 
délai requis pour remédier à cette situation.  

§ Signatures de promesses de vente 

Les 3 et 17 juillet 2024, des promesses de vente ont été signées pour la cession des actifs Quai Rive Neuve et le 
Castel pour 44,р aϵΦ 

 

5. Facteurs de risques 
[Ŝ 5ƻŎǳƳŜƴǘ ŘΩŜƴǊŜƎƛǎǘǊŜƳŜƴǘ ǳƴƛǾŜǊǎŜƭ нлно ŎƻƴǘƛŜƴǘ ǳƴŜ ŘŜǎŎǊƛǇǘƛƻƴ ŘŞǘŀƛƭƭŞŜ ŘŜǎ ŦŀŎǘŜǳǊǎ ŘŜ ǊƛǎǉǳŜ ŀǳȄǉǳŜƭǎ ƭŜ 
Groupe est exposé (cf. chapitre 4 du DEU). Lƭ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ŀƴǘƛŎƛǇŞ ŘŜ ǊƛǎǉǳŜǎ ƻǳ ƛƴŎŜǊǘƛǘǳŘŜǎ ŀǳǘǊŜǎ ǉǳŜ ŎŜǳȄ ǇǊŞǎŜƴǘŞǎ 
dans ce document. 

 

Icade identifie et évalue régulièrement son exposition aux différentes sources de risques (taux, liquidité, contrepartie, 
risque de marché, etc.), et définit les politiques de gestion adaptées. Au 30 juin 2024, seuls les facteurs de risques 
ŦƛƴŀƴŎƛŜǊǎ ƻƴǘ Ŧŀƛǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ǊŜǾǳŜ Ŝǘ ǎƻƴǘ ŘŞǘŀƛƭƭŞǎ Ŝƴ рΦн ŘŜǎ ŀƴƴŜȄŜǎ ŀǳȄ ŎƻƳǇǘŜǎ ŎƻƴǎƻƭƛŘŞǎΦ  

tŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ǳƴŜ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŞŦŀǾƻǊŀōƭŜ Řǳ ƳŀǊŎƘŞ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ŀǾƻƛǊ ǳƴ ƛƳǇŀŎǘ ƴŞƎŀǘƛŦ ǎǳǊ ƭΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ Řǳ 
patrimoine du Groupe ainsi que sur le résultat opérationnel présentés en 4.2.4. des annexes aux comptes consolidés. 

 

6. Revue des indicateurs du Groupe au 1er semestre 2024  
5ŀƴǎ ǳƴ ǎƻǳŎƛ Ŏƻƴǎǘŀƴǘ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŎƭŀǊǘŞ ŘŜ ǎŀ ŎƻƳƳǳƴƛŎŀǘƛƻƴ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜΣ ƭŜ DǊƻǳǇŜ ŀ ǇǊƻŎŞŘŞ ŀǳ ŎƻǳǊǎ Řǳ 
ǇǊŜƳƛŜǊ ǎŜƳŜǎǘǊŜ нлнп Ł ǳƴŜ ǊŜǾǳŜ ŘŜ ǎŜǎ ƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎΣ Ŝǘ ŀ ŎƻƴŘǳƛǘ ǳƴŜ ŞǘǳŘŜ ŘŜ ǇŜǊŎŜǇǘƛƻƴ ŀǳǇǊŝǎ ŘΩǳƴ ǇŀƴŜƭ 
ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊǎ Ŝǘ ŘΩŀƴŀƭȅǎǘŜǎΦ 

 

! ƭΩŀǳƴŜ ŘŜǎ ŎƻƳƳŜƴǘŀƛǊŜǎ ǊŜŎǳŜƛƭƭƛǎΣ ŘŜǎ ǊŜŎƻƳƳŀƴŘŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ǇƭŀŎŜΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩEuropean Public Real Estate 
Association et des meilleures pratiques de marché, deux typologies de modification ont été introduites, afin de procurer 
des informations plus pertinentes : 

¶ le périmètre de calcul de certains indicateurs a été ajusté pour correspondre au périmètre de consolidation 
des comptes IFRS, majoré de la part détenue dans les entités sous contrôle conjoint (co-entreprise) ; 

¶ la méthodologie de calcul de certains indicateurs du Groupe a été modifiée. 

 

Le tableau ci-ŀǇǊŝǎ ǇǊŞǎŜƴǘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘǎ ƻǇŞǊŞǎ ŀǳ ол Ƨǳƛƴ нлнп ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭŜǳǊǎ ƛƳǇŀŎǘǎΣ ƭƛƳƛǘŞǎΣ ǎǳǊ ƭŜǎ 
résultats au 30 juin 2023 et au 31 décembre 2023. Parmi ces indicateurs, sont considérés comme des Indicateurs 
Alternatifs de Performance (i) le Résultat Net Récurrent EPRA et (ii) le Résultat opérationnel ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ ŎƻǳǊŀƴǘ ŘΩLŎŀŘŜ 
Promotion.   
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  Données publiées Données recalculées 

Indicateur Ancienne définition Nouvelle définition 30/06/2023 31/12/2023 30/06/2023 31/12/2023 

Résultat Net 
Récurrent EPRA 

Charge relative à la valorisation des 
actions gratuites exclue (IFRS 2) 

Charge relative à la valorisation des 
actions gratuites incluse (IFRS 2) 

фмΣф aϵ нмоΣф aϵ фмΣпaϵ нмнΣп aϵ 

Ratio de coûts 
EPRA (y compris 
vacance) 

Charge relative à la valorisation des 
actions gratuites exclue (IFRS 2) 

Périmètre : QP Groupe 

Charge IFRS 2 relative à la 
valorisation des actions gratuites 
incluse (IFRS 2) 

Périmètre : 100% IG + QP CE 

24,2% 23,1% 24,5% 23,3% 

Ratio de coûts 
EPRA (hors 
vacance) 

Charge relative à la valorisation des 
actions gratuites exclue (IFRS 2) 

Périmètre : QP Groupe 

Charge IFRS 2 relative à la 
valorisation des actions gratuites 
incluse (IFRS 2) 

Périmètre : 100% IG + QP CE 

11,9% 14,7% 12,8% 15,3% 

Evolution des 
revenus locatifs 
à périmètre 
constant (LfL) 

Indemnités de résiliation anticipée 
de bail non intégrées dans le 
périmètre constant 

Indemnités de résiliation anticipée 
de bail intégrées dans le périmètre 
constant 

+2,2% +2,2% +1,3% +1,5% 

Coût moyen de 
la dette 

/ƘŀǊƎŜǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘǎ ŎŀǇƛǘŀƭƛǎŞŜǎ 
incluses et primes et frais 
ŘΩŞƳƛǎǎƛƻƴ exclues 

/ƘŀǊƎŜǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘǎ ŎŀǇƛǘŀƭƛǎŞŜǎ 
exclues Ŝǘ ǇǊƛƳŜǎ Ŝǘ ŦǊŀƛǎ ŘΩŞƳƛǎǎƛƻƴ 
inclus 

1,59% 1,56% 1,66% 1,60% 

Taux de 
rendement 
initial net EPRA 

Intégration des charges non 
récupérables et calcul sur la base 
des loyers IFRS annualisés 

Périmètre : QP Groupe 

Intégration des charges non 
récupérées et calcul sur base du 
loyer quittancé annualisé 

Périmètre : 100% IG + QP CE 

5,0% 5,6% 4,6% 5,3% 

Taux de 
rendement 
initial net 

topped up EPRA 

Intégration des charges non 
récupérables  

Périmètre : QP Groupe 

Intégration des charges non 
récupérées (y compris impact 
vacance) 

Périmètre : 100% IG + QP CE 

5,7% 6,6% 5,3% 6,1% 

Résultat 
opérationnel 
économique 
courant - 
Promotion 

Déduction des coûts de 
fonctionnement, hors frais de 
holding 

Déduction des coûts de 
fonctionnement, y compris frais de 
holding 

ооΣо aϵ пфΣл aϵ омΣф aϵ псΣл aϵ 

Investissements 
EPRA 

Périmètre : 100% IG Périmètre : 100% IG + QP CE мнмΣс aϵ нрфΣм aϵ мнмΣу aϵ нрфΣм aϵ 

Valorisation du 
patrimoine 
Foncière 
Tertiaire 

Périmètre : QP Groupe Périmètre : 100% IG + QP CE тΣнaŘϵ сΣр aŘǎϵ тΣтaŘϵ сΣу aŘǎϵ 

Taux de 
rendement net 
Icade 

Périmètre : QP Groupe Périmètre : 100% IG + QP CE 6,6% 7,5% 6,6% 7,5% 

Taux de vacance 
EPRA 

Périmètre : QP Groupe Périmètre : 100% IG + QP CE 14,4% 12,9% 14,5% 13,1% 
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7. Glossaire  
Icade utilise des indicateurs alternatifs de performance (IAP) qui sont identifiés par un astérisque * et définis ci-après 
conformément à la position AMF DOC-2015-12. 

   

Acronymes et abréviations utilisés : 

¶ ANR : Actif Net Réévalué (NAV ς Net Asset 
Value en anglais) 
o ANR NDV : Net Disposal Value 
o ANR NTA : Net Tangible Assets 
o ANR NRV : Net Reinstatement Value 

¶ BEFA Υ .ŀƛƭ Ŝƴ ƭΩ9ǘŀǘ CǳǘǳǊ ŘΩ!ŎƘŝǾŜƳŜƴǘ 

¶ Capex (Capital Expenditure) : dépenses 
ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ 

¶ CFNC : Cash-Flow Net Courant 

¶ DI : Droits Inclus  

¶ EPRA : European Real Estate Association 

¶ HD : Hors Droits  

¶ ICC : Indice du Coût de la Construction  

¶ ICR : Interest Coverage Ratio 

¶ IG : Intégration Globale 

¶ ILAT : Indice des Loyers des Activités 
Tertiaires  

¶ IPC : Indice des Prix à la Consommation  

¶ IRL : Indice de Référence des Loyers 

¶ JV : Juste Valeur 

¶ LfL : Like-for-Like (périmètre comparable) 

¶ LTV : Loan-To-Value 

¶ MEE : Mises En Equivalence  

¶ OS : Ordre de Service (Lancement travaux) 

¶ QP CE : Quote-Part co-entreprise 

¶ QPG : Quote-Part Groupe 

¶ REIT : Real Estate Investment Trust  

¶ RNR : Résultat Net Récurrent 

¶ {LL/ Υ {ƻŎƛŞǘŞ ŘΩLƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ LƳƳƻōƛƭƛŜǊ 
Cotée  

¶ ¢hC Υ ¢ŀǳȄ ŘΩhŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Cƛnancier 

¶ ±9C! Υ ±ŜƴǘŜ Ŝƴ ƭΩ9ǘŀǘ CǳǘǳǊ 
ŘΩ!ŎƘŝǾŜƳŜƴǘ 

¶ VLM : Valeur Locative de Marché  

¶ WALB : Weight Average Lease Break 

¶ YoC : Yield on Cost 
 

Périmètres  

§ Quote-Part Groupe : données comptables IFRS à 100% sur les sociétés en intégration globale retraitées des intérêts 
minoritaires + données en quote-part pour les sociétés mises en équivalence (co-entreprises et entreprises 
associées) 

§ 100% Intégration Globale : données comptables IFRS à 100% sur les sociétés en intégration globale, avant 
retraitement des intérêts minoritaires 

§ 100% Intégration Globale + Quote-Part Co-entreprise : données comptables IFRS à 100% sur les sociétés mises en 
intégration globale + données en quote-part pour les sociétés mises en équivalence limitées aux seules sociétés en 
contrôle conjoint 

§ Like-for-Like : évolution à périmètre constant 

 

ANR NDV, ANR NTA, ANR NRV (QPG) *  

Les ANR NDV, ANR NTA et ANR NRV sont des indicateurs de mesure de la valeur patrimoniale de la Société et sont 
déterminéǎ Ŝƴ ŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǊŜŎƻƳƳŀƴŘŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ƭΩ9tw!Φ Lƭǎ ƳŜǎǳǊŜƴǘ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭƻǊƛǎŀǘƛƻƴ Řǳ DǊƻǳǇŜ Ł 
ǘǊŀǾŜǊǎ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎŀǇƛǘŀǳȄ ǇǊƻǇǊŜǎ ŎƻƴǎƻƭƛŘŞǎ ǇŀǊǘ Řǳ DǊƻǳǇŜ ŀǳȄǉǳŜƭǎ ǎƻƴǘ ŀƧƻǳǘŞŜǎ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ ƻǳ 
moins-values latentes des autres actifs et passifs non comptabilisés à la juste valeur dans les comptes :  

¶ ANR NDV ǊŜŦƭŝǘŜ ƭŀ ǇŀǊǘ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛŦ ƴŜǘ Ŝƴ Ŏŀǎ ŘŜ ŎŜǎǎƛƻƴΣ ƛƴŎƭǳŀƴǘ ƭŀ JV de la dette à taux fixe. Icade tient 
compte dans ce calcul des plus-values latentes de la promotion ;  

¶ ANR NTA reflète la seule activité immobilière, hors juste valeur de la dette à taux fixe ;  

¶ ANR NRV, dit « de remplacement », droits inclus.  

[Ŝǎ !bw ǇŀǊ ŀŎǘƛƻƴ ǎƻƴǘ ŎŀƭŎǳƭŞǎ Ŝƴ ǊŀǇǇƻǊǘŀƴǘ ƭŜǎ Ƴƻƴǘŀƴǘǎ ŀǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŀŎǘƛƻƴǎ Ŧƛƴ ŘŜ ǇŞǊƛƻŘŜ ŘŜ ƭŀ {ƻŎƛŞǘŞΣ ƘƻǊǎ 
autocontrôle et corrigé des éventuels impacts de dilution.  

 

Backlog (100% IG + QP CE) 

Le backlog correspond au /ƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ I¢ ƴƻƴ ŜƴŎƻǊŜ ŎƻƳǇǘŀōƛƭƛǎŞ ŎƻƳǇǘŜ ǘŜƴǳ ŘŜ ƭΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ǎǳǊ 
ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ƭƻǘǎ ŀŎǘŞǎ Ŝǘ ǊŞǎŜǊǾŀǘƛƻƴǎ ƻǳ ǇǊƻƳŜǎǎŜǎ ŘŜ ǾŜƴǘŜǎ ƴƻƴ ŀŎǘŞŜǎΣ ŘŜǎ ŜƴǘƛǘŞǎ ŘŞǘŜƴǳŜǎ Ŝƴ ŎƻƴǘǊƾƭŜ ŜȄŎƭǳǎƛŦ 
et en part du Groupe pour les coentreprises sous contrôle conjoint.  
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Besoin en Fonds de Roulement Promotion (BFR Promotion) (100% IG + QP CE) 

Le Besoin en Fonds de Roulement correspond à ƭΩ!ŎǘƛŦ ŎƻǳǊŀƴǘ όǎǘƻŎƪ Ҍ ŎǊŞŀƴŎŜǎ ŎƭƛŜƴǘǎ Ҍ ŀǳǘǊŜǎ ŎǊŞŀƴŎŜǎ ŘΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ 
+ avances et acomptes reçus + ǇǊƻŘǳƛǘǎ ŎƻƴǎǘŀǘŞǎ ŘΩŀǾŀƴŎŜύ ŘƛƳƛƴǳŞ Řǳ tŀǎǎƛŦ ŎƻǳǊŀƴǘ όŘŜǘǘŜǎ ŦƻǳǊƴƛǎǎŜǳǊǎ Ҍ ŘŜǘǘŜǎ 
ŦƛǎŎŀƭŜǎ Ŝǘ ǎƻŎƛŀƭŜǎ Ҍ ŀǳǘǊŜǎ ŘŜǘǘŜǎ ŘΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ Ҍ ŎƘŀǊƎŜǎ ŎƻƴǎǘŀǘŞŜǎ ŘΩŀǾŀƴŎŜύ. 

 

Cash-Flow Net Courant (CFNC) (QPG) *  

Le Cash-Flow Net Courant est déterminé en prenant le Résultat net part du groupe dont on soustrait les éléments non 
courants (variation de juste valeur, charges d'amortissement, charges et reprises liées aux pertes de valeur, charge 
IFRS2, résultat sur acquisition, résultat de cession, quote-part de résultat des sociétés mises en équivalence non courant, 
résultat financier non courant, charge d'impôt non courante, part non courante des intérêts minoritaires). Le CFNC du 
Groupe est ventilé entre le CFNC des activités stratégiques (Foncière et Promotion) et le CFNC des activités abandonnées 
(activités de Santé).  

 

Charges non récupérables 

Part des charges locatives qui ne peuvent pas être imputées au locataire et qui restent donc à la charge du propriétaire 
bailleur. 

 

Charges non récupérées 

Charges locatives non récupérables sur les surfaces louées (voir supra) ainsi que les charges locatives afférentes aux 
surfaces vacantes. 

 

/ƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ Ł ƭΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ 

[Ŝ /ƘƛŦŦǊŜ ŘΩaŦŦŀƛǊŜǎ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŘŜ tǊƻƳƻǘƛƻƴ Ŝǎǘ ǊŜŎƻƴƴǳ ǎŜƭƻƴ ƭŀ ƳŞǘƘƻŘŜ ŘŜ ƭΩavancement pour les revenus issus 
ŘŜǎ ŎƻƴǘǊŀǘǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜǎ ŎƻƴǘǊŀǘǎ ŘŜ ±ŜƴǘŜ Ŝƴ ƭΩ9ǘŀǘ CǳǘǳǊ ŘΩ!ŎƘŝǾŜƳŜƴǘ ό±9C!ύΦ Lƭ Ŝǎǘ ŎƻƳǇǘŀōƛƭƛǎŞ 
ǇǊƻƎǊŜǎǎƛǾŜƳŜƴǘ ŀǳ ǇǊƻǊŀǘŀ ŘŜ ƭΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŎƻǶǘǎ ŜƴƎŀƎŞǎ Ŝǘ ŘŜ ƭΨŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ǎǳǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜǎ ƭƻǘǎ 
vendus de la période. 

 

/ƘƛŦŦǊŜ ŘΩaffaires économique (100% IG + QP CE) *  

Le cƘƛŦŦǊŜ ŘΩaffaires ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ ŀǳ ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜs généré par les sociétés de promotion consolidées en 
intégration globale, et issu des comptes consolidés en vision IFRS, ƳŀƧƻǊŞ Řǳ ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ŘŜǎ ǎƻŎƛŞǘŞǎ de promotion 
en contrôle conjoint, à hauteur de la quote-part de détention de ces sociétés. Cet indicateur réintègre ainsi le Chiffre 
ŘΩ!ŦŦŀƛǊŜǎ des sociétés en contrôle conjoint qui est exclu des comptes consolidés en vision IFRS, en application de la 
norme IFRS 11 qui impose leur comptabilisation par mise en équivalence. 

 

Coût moyen de la dette (100% IG) 

Le coût moyen de la dette est calculé en divisant le ŎƻǶǘ ŘŜ ƭΩendettement ŦƛƴŀƴŎƛŜǊ ōǊǳǘ ǇŀǊ ƭΩŜƴcours moyen de dette 
brute (hors découverts), tel que figurant dans les comptes consolidés.  

 

Durée de vie moyenne de la dette (100% IG) 

La durée de vie moyenne de la dette est calculée en divisant la somme des amortissements pondérés par leur maturité 
résƛŘǳŜƭƭŜ ƳƻȅŜƴƴŜ ǇŀǊ ƭΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ ōǊǳǘ ǘƻǘŀƭ (hors découverts, dettes rattachées à des participations et dettes des 
sociétés mises en équivalence. Le calcul est réalisé hors Neu CP).  

 

Durée résiduelle moyenne ferme des baux (WALB ς Weighted Average Lease Break) (100% IG + QP CE) 

La durée résiduelle moyenne ferme des baux est calculée en prenant en compte, pour chaque bail, la date de prochaine 
option de sortie exerçable du locataire. Elle est pondérée par le loyer IFRS annualisé. 

 

EBITDA * 

[Ω9.L¢5! ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ Ł ƭΩ9ȄŎŞŘŜƴǘ .Ǌǳǘ hǇŞǊŀǘƛƻƴƴŜƭ, tel que figurant dans les comptes consolidés.  
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Echéancier des baux (100% IG + QP CE) 

[ΩŞŎƘŞŀƴŎƛŜǊ ŘŜǎ ōŀǳȄ ŎƻǊrespond à la répartition par année des loyers IFRS annualisés, selon la prochaine échéance 
ferme des baux.  

 

Endettement net * 

[ΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ ƴŜǘ se définit ǇŀǊ ƭΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ ōǊǳǘ ŘŞŘǳŎǘƛƻƴ ŦŀƛǘŜ ŘŜ ƭŀ ǘǊŞǎƻǊŜǊƛŜ κŞǉǳƛǾŀƭŜƴǘ ŘŜ ǘǊŞǎƻǊŜǊƛŜΣ ŘŜ ƭŀ 
mark-to-market des instruments dérivés et des créances vis-à-vis des sociétés mises en équivalence ou non consolidées. 

 

EPRA (European Real Estate Association)  

[Ω9tw! Ŝǎǘ ƭΩƻǊƎŀƴƛǎƳŜ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŀƴǘ ƭŜǎ ǎƻŎƛŞǘŞǎ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜǎ ŎƻǘŞŜǎ Ŝƴ 9ǳǊƻǇŜΣ Řƻƴǘ LŎŀŘŜ Ŝǎǘ ƳŜƳōǊŜΦ [Ω9tw! ǇǳōƭƛŜ 
des recommandations portant notamment sur des indicateurs de performance, visant à favoriser la transparence et la 
comparabilité des états financiers des sociétés immobilières cotées en Europe.  

 

ICR (Interest Coverage Ratio) (100% IG) 

[ΩL/w Ŝǎǘ ŎŀƭŎǳƭŞ Ŝƴ ŘƛǾƛǎŀƴǘ ƭΩŜȄŎŞŘŜƴǘ ōǊǳǘ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴƴŜƭ, majoré de la part dans le résultat des sociétés mises en 
équivalence, ǇŀǊ ƭŜ ŎƻǶǘ ŘŜ ƭΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ ƴŜǘΦ  

 

Immeubles en exploitation  

Les immeubles en exploitation sont les iƳƳŜǳōƭŜǎ ƭƻǳŞǎ ƻǳ ǇŀǊǘƛŜƭƭŜƳŜƴǘ ƭƻǳŞǎ ƴŜ Ŧŀƛǎŀƴǘ Ǉŀǎ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ 
restructuration importante et immeubles vacants Ŧŀƛǎŀƴǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ ŘŜ ǇǊƻǎǇŜŎǘΦ Les immeubles 
ǾƻƭƻƴǘŀƛǊŜƳŜƴǘ ƴƻƴ ǊŜŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭƛǎŞǎ Ŝƴ ǾǳŜ ŘΩǳƴŜ ǊŜǎǘǊǳŎǘǳǊŀǘƛƻƴ ǎƻƴǘ ŜȄŎƭǳǎ ŘŜ ce périmètre. 

 

Investissements EPRA  

Les investissements EPRA incluent le montant des acquisitions, des travaux de développement, des travaux de 
maintenance et de rénovation énergétique, des travaux bailleurs et preneurs, des honoraires internes et externes, et 
des frais financiers. 

 

Loan-to-Value (LTV) HD ou DI (100% IG) 

Le ratio Loan-to-Value Ŝǎǘ ŎŀƭŎǳƭŞ Ŝƴ ŘƛǾƛǎŀƴǘ ƭΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ ƴŜǘ ŎƻƴǎƻƭƛŘŞ όмлл҈ύ ǇŀǊ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ Řǳ ǇŀǘǊƛƳƻƛƴŜ όƘƻǊǎ 
droits ou droits inclus).  

 

Loyer facial annualisé  

Le loyer facial annualisé est le loyer contractuel tel que stipulé dans le contrat de bailΣ ǘŜƴŀƴǘ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜ ƭΩƛƴŘŜȄŀǘƛƻƴ Ł 
date, Ŝǘ ŜȄǇǊƛƳŞ ǎŀƴǎ ǇǊƛǎŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ŘΩŞǾŜƴǘǳŜƭƭŜǎ ƳŜǎǳǊŜǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘΦ  

 

Loyer IFRS annualisé  

Le loyer IFRS annualisé est le loyer contractuel recalculé en prenant en compte les lissages de franchises consenties aux 
locataires selon la norme IFRS. 

 

Marge immobilière nette de la promotion (100% IG + QP CE) 

La marge immobilière nette Promotion correspond à la marge des opérations de promotion incluant tous les produits 
et charges affectés aux opérations de promotion. Ce Ǌŀǘƛƻ ƴΩƛƴǘŝƎǊŜ Ǉŀǎ ƭŜǎ ŎƘŀǊƎŜǎ non directement affectables aux 
opérations immobilières (principalement charges de structure, frais généraux). 

 

Mises en commercialisation (100% IG + 100% CE)  

Les mises en commercialisation correspondent aux opérations de promotion mises en commercialisation sur la période. 
Elles reflètent le nombre de lots potentiels Ŝƴ ǳƴƛǘŞǎ Ŝǘ ƭŜ ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ Ŝƴ ¢¢/Φ 
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Ordres de Service (OS) (100% IG + 100% CE) 

Les Ordres de Service correspondent aux opérations de promotion lancées en travaux sur la période. Ils sont mesurés 
en nombre de lots potentiels (en unités pour le résidentiel et en m² pour le tertiaire) et en ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ 
(en TTC pour le résidentiel et en HT pour le tertiaire). 

 

Patrimoine *  (100% IG + QP CE) 

Le patrimoine inclut, à leur juste valeur, les immeubles de placement, les immeubles en développement, les réserves 
ŦƻƴŎƛŝǊŜǎΣ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭŜǎ ƛƳƳŜǳōƭŜǎ ŘΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ Ŝǘ ƭŜǎ ƛƳƳŜǳōƭŜǎ Ŝƴ stock. Sont inclus les actifs détenus en co-
entreprise (en quote-part) ainsi que les créances financières représentatives des partenariats-publics-privés (PPP).  

A compter de juin 2023, Icade a revu la segmentation de son patrimoine, sur la base des usages, faisant ressortir quatre 
ƎǊŀƴŘŜǎ ǘȅǇƻƭƻƎƛŜǎ ŘΩŀŎǘƛŦǎ Υ ƭŜǎ ōǳǊŜŀǳȄΣ ƭŜǎ ƭƻŎŀǳȄ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞΣ ƭŜǎ ǘŜǊǊŀƛƴǎ Ŝǘ ƭŜǎ ŀǳǘǊŜǎ ŀŎǘƛŦǎΦ 

§ Les actifs de bureaux sont composés de :  

¶ bureaux well-positioned, pour lesquels Icade porte une conviction de long terme quant à leur usage 
tertiaire ; 

¶ bureaux to-be-repositionedΣ Řƻƴǘ ƭΩŀǾŜƴƛǊ ǘŜǊǘƛŀƛǊŜ Ŝǎǘ ǊŜƳƛǎ Ŝƴ ŎŀǳǎŜ Ł ƳƻȅŜƴ ǘŜǊƳŜΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ Řǳ Ŧŀƛǘ 
ŘŜ ƭŜǳǊ ƭƻŎŀƭƛǎŀǘƛƻƴΣ Ŝǘ ǇƻǳǊ ƭŜǎǉǳŜƭǎ ǳƴ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘ ŘΩǳǎŀƎŜ Řƻƛǘ şǘǊŜ ŜƴǾƛǎŀƎŞΦ 

§ [Ŝǎ ƭƻŎŀǳȄ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ǎƻƴǘ ŎƻƳǇƻǎŞǎ ŘŜ ǎǘǳŘƛƻǎ ¢±Σ ŘŜ Řŀǘŀ ŎŜƴǘŜǊǎΣ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜ ƎǊƻǎǎƛǎǘŜǎ Ŝǘ ŘΩŜƴǘǊŜǇƾǘǎΦ  

§ Le segment Autres actifs de la Foncière regroupe principalement des hôtels et des actifs de commerce.  

§ Enfin, les réserves foncières représentent un réservoir de valeur.  

 

Pipeline de développement (100% IG + QP CE) 

Le pipeline lancé correspond aux opérations de la Foncière dont les travaux sont en cours, pour lesquelles un bail a été 
signé ou ayant un permis de construire obtenu. 

Le pipeline complémentaire correspond aux opérations de la Foncière avec un permis de construire obtenu et qui 
peuvent requérir une pré-commercialisation ou une optimisation avant leur lancement. 

[ΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ǘƻǘŀƭ, ou prix de revient, des opérations figurant au pipeline de développement inclut la juste valeur 
du terrain (ou immeuble), le montant des travaux, les travaux preneurs, les frais financiers et les honoraires externes. Il 
exclut les franchises et les honoraires internes. 

 

Portefeuille foncier (100% IG + QP CE) 

Le portefeuille foncier correspond au nombre de lots potentiels Ŝƴ ǳƴƛǘŞǎ Ŝǘ ŀǳ ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ I¢ ŘŜǎ 
opérations de promotion pour lesquelles une promesse de vente de terrain a été signée Ŝǘ ǉǳƛ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ encore été 
mises en commercialisation.  

 

Prix de revient ou Investissement total (100% IG + QP CE) (Métier Foncière) 

Le prix de revient inclus la juste valeur du terrain (ou immeuble), le montant des travaux, les travaux preneurs, les frais 
financiers et les honoraires externes. Il exclut les franchises et les honoraires internes. 

 

Promesses de VEFA (tertiaire) (100% IG + 100% CE) 

Les pǊƻƳŜǎǎŜǎ ŘŜ ±9C! ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘŜƴǘ ŀǳ Ƴч Ŝǘ ŀǳ ŎƘƛŦŦǊŜ ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎ I¢ ŘŜǎ ǎǳǊŦŀŎŜǎ ǘŜǊǘƛŀƛǊŜǎ ǇƻǳǊ ƭŜǎǉǳŜƭƭŜǎ ǳƴŜ 
promesse de vente a été signée sur la période. 

 

Ratio de coûts EPRA de la Foncière (à 100% + QP CE) 

Le ratio de coûts EPRA correspond aux coûts administratifs et opérationnels rapportés au revenu locatif brut minoré du 
coût de location des terrains. 

 

Réservations nettes (résidentiel) (100% IG + 100% CE) 

Les réservations nettes correspondent aux réservations signées de contrat de logement, minorées des désistements. 
Elles sont exprimées en ƴƻƳōǊŜ ŘŜ ƭƻǘǎ Ŝƴ ǳƴƛǘŞǎ Ŝǘ Ŝƴ ǾŀƭŜǳǊ όŜƴ aϵ ¢¢/ύΦ 
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Résultat Financier * 

Le Résultat Financier ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ ŀǳ ŎƻǶǘ ŘŜ ƭΩŜƴŘŜǘǘŜƳŜƴǘ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊ ƴŜǘΣ ƳŀƧƻǊŞ ŘŜǎ ŀǳǘǊŜǎ ǇǊƻŘǳƛǘǎ Ŝǘ ŎƘŀǊƎŜǎ 
financiers, tel que figurant dans les comptes consolidés. 

 

Résultat Net Part du Groupe (RNPG) 

Le Résultat Net Part du Groupe est la quote-ǇŀǊǘ ŘŜ ǊŞǎǳƭǘŀǘ ǊŜǾŜƴŀƴǘ Ł ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ Ł ƭΩƛǎǎǳŜ ŘŜ ƭΩŜȄŜǊŎƛŎŜ όƻǳ ŘŜ ƭŀ 
période). Il est égal à (Résultat opérationnel + Résultat finanŎƛŜǊ Ҍ /ƘŀǊƎŜ ŘΩƛƳǇƾǘ Ҍ wŞǎǳƭǘŀǘ ŘŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ ŀōŀƴŘƻƴƴŞŜǎ 
ς intérêts des minoritaires). Il est issu des comptes consolidés statutaires établis conformément aux normes comptables 
internationales IFRS. 

 

Résultat Net Récurrent (RNR) (QPG) *  

Le Résultat Net Récurrent est défini comme le résultat récurrent provenant des activités opérationnelles de la Foncière. 
/ŀƭŎǳƭŞ ǎŜƭƻƴ ƭŜǎ ǊŜŎƻƳƳŀƴŘŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ƭΩ9tw!Σ ƛƭ Ŝǎǘ ƭΩƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊ ŘŜ ƳŜǎǳǊŜ ŘŜ ƭŀ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ŘŜ ƭŀ Foncière. Le Résultat 
Net Récurrent par action est calculé sur la base du nombre moyen ŘΩŀŎǘƛƻƴǎ ƳƻȅŜƴ sur la période considérée, hors 
autocontrôle et corrigé des éventuels impacts de dilution. 

 

Résultat Opérationnel * 

Le Résultat Opérationnel Ŝǎǘ ƻōǘŜƴǳ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ ƭΩ9.L¢5! όƻǳ 9ȄŎŞŘŜƴǘ .Ǌǳǘ hǇérationnel) après prise en compte des 
variations de valeur, des amortissements et des autres produits et charges opérationnels, tel que figurant dans les 
comptes consolidés. 

 

Résultat Opérationnel Economique Courant (ROEC) (100% IG + QP CE) *  

Le Résultat Opérationnel Economique Courant correspond à la Marge immobilière nette Promotion après prise en 
compte des agrégats suivants : autres prestations de service, coûts de fonctionnement et autres coûts y compris les 
frais de holding, résultat de cession et part du résultat des sociétés mises en équivalence. La redevance de marque et 
les dotations aux amortissements sont exclues du calcul de cet indicateur. 

 

Revenus locatifs bruts (100% IG) 

Les revenus locatifs sont constitués des produits de loyers enregistrés de manière linéaire sur les durées ferme des baux 
conformément aux normes IFRS et doncΣ ŀǇǊŝǎ ǇǊƛǎŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ŘŜǎ ŜŦŦŜǘǎ ƴŜǘǎ ŘŜ ƭΩŞǘŀƭŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŀǾŀƴǘŀƎŜǎ ŎƻƴǎŜƴǘƛǎΣ 
y compris les périodes de gratuité de loyer. Les divers produits accessoires aux contrats de location simple y sont 
également inclus. 

 

Revenus locatifs nets (100% IG) 

Les revenus locatifs nets correspondent aux revenus locatifs bruts déduction faite des charges non récupérables, des 
charges locatives non récupérées du fait de la vacance ou forfaits et le cas échéant, des charges sur terrain. 

 

Stock commercial (100% IG + 100% CE) 

Le stock commercial correspond au nombre de lots (en unités et en montant TTC) en commercialisation et non encore 
réservés sur le diffus. 

 

Taux de désistement (100% IG + 100% CE) 

Le taux de désistement correspond au nombre de réservations annulées rapporté au nombre de réservations nettes sur 
une période donnée. 

 

Taux de marge immobilière (100% IG + QP CE) 

Le taux de marge immobilière correspond à la mŀǊƎŜ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜ ƴŜǘǘŜ ŘŜ ƭŀ ǇǊƻƳƻǘƛƻƴ ǊŀǇǇƻǊǘ ŀǳ /ƘƛŦŦǊŜ ŘΩ!ŦŦŀƛǊŜǎ Ł 
ƭΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ǇǊƻƳƻǘƛƻƴΦ 
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Taux de ROEC (100% IG + QP CE) 

Le taux de ROEC ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘ ŀǳ wh9/ ǊŀǇǇƻǊǘŞ ŀǳ /ƘƛŦŦǊŜ ŘΩ!ŦŦŀƛǊŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜΦ 

 

¢ŀǳȄ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊ ό¢hCύ όмлл҈ IG + QP CE)  

Le TŀǳȄ ŘΩOccupation Financier correspond au rapport entre les loyers faciaux annualisés et les loyers que percevrait la 
Foncière si la totalité de son patrimoine était loué (les locaux vacants étant pris en compte à la valeur locative de 
ƳŀǊŎƘŞύΦ [Ŝǎ ƛƳƳŜǳōƭŜǎ ƻǳ ƭƻǘǎ Ŧŀƛǎŀƴǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ƻǳ ŘŜ ǊŜǎǘǊǳŎǘǳǊŀǘƛƻƴ sont exclus du calcul. 

 

Taux de recouvrement 

Le taux de recouvrement rapporte les revenus locatifs, augmentés des charges locatives, encaissés aux revenus locatifs, 
augmentés des charges locatives, quittancés sur douze mois glissants. 

 

Taux de rendement initial net EPRA (100% IG + QP CE) 

Le taux de rendement initial net EPRA correspond aux loyers courus annualisés nets des charges non récupérables des 
surfaces louées et des charges non récupérées liées à la vacance, intégrant les aménagements de loyers, rapportés à la 
ǾŀƭŜǳǊ ŘΩŜȄǇŜǊǘƛǎŜ ŘǊƻƛǘǎ ƛƴŎƭǳǎ ŘŜǎ actifs en exploitation. 

 

Taux de rendement initial net topped-up EPRA (100% IG + QP CE) 

Le taux de rendement initial net topped-up EPRA correspond aux loyers annualisés nets des charges non récupérables 
des surfaces louées et des charges non récupérées liées à la vacance, excluant les aménagements de loyers, rapportés 
Ł ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ ŘΩŜȄǇŜǊǘƛǎŜ ŘǊƻƛǘǎ ƛƴŎƭǳǎ ŘŜǎ ŀŎǘƛŦǎ Ŝƴ ŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴΦ  

 

Taux de rendement net Icade droits inclus (100% IG + QP CE) 

Le taux de rendement net Icade droits inclus correspond aux loyers annualisés nets des surfaces louées, additionnés 
aux loyers nets potentiels des surfaces vacantes à la valeur locative de marché, excluant les aménagements de loyers, 
ǊŀǇǇƻǊǘŞǎ Ł ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ ŘΩŜȄǇŜǊǘƛǎŜ ŘǊƻƛǘǎ ƛƴŎƭǳǎ ŀŎǘƛŦǎ Ŝƴ ŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴΦ  

 

Taux de vacance EPRA (100% IG + QP CE) 

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. Il est calculé sur la base des actifs en exploitation à la date de clôture. 

 

Unités 

Les unités permettent de définir le nombre de logements ou équivalents logements (pour les programmes mixtes) ŘΩǳƴ 
ǇǊƻƎǊŀƳƳŜΦ [Ŝ ƴƻƳōǊŜ ŘΩǳƴƛǘŞǎ ŘΩŞǉǳƛǾŀƭŜƴǘǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ǎŜ ŘŞǘŜǊƳƛƴŜ Ŝƴ ǊŀǇǇƻǊǘŀƴǘ ƭŀ ǎǳǊŦŀŎŜ ǇŀǊ ǘȅǇŜ όƭƻŎŀǳȄ 
ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞΣ ŎƻƳƳŜǊŎŜǎΣ bureaux) à la surface moyenne des logements calculée à partir de la référence du 31 décembre 
ŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘŜΦ  

 

Ventes actées (100% IG + 100% CE) 

Les ventes actées correspondent aux ventes signées par acte notarié, consécutivement à la signature de réservations 
dans le résidentiel ou de promesses de VEFA dans le tertiaireΦ 9ƭƭŜǎ ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘ ŘŜ ŎŀƭŎǳƭŜǊ ƭŜ ǘŀǳȄ ŘΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ 
ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ ŘΩǳƴŜ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴΣ ǳǘƛƭƛǎŞ ǇƻǳǊ ƭŜ ŎŀƭŎǳƭ Řǳ CƘƛŦŦǊŜ ŘΩAŦŦŀƛǊŜǎ ŎƻƳǇǘŀōƛƭƛǎŞ Ł ƭΩŀǾŀƴcement. 

 

Yield on Cost (YoC)  

Le Yield on Cost correspond aux Loyers faciaux rapportés au Prix de revient ƻǳ Ł ƭΩLƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ǘƻǘŀƭ du projet.
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1. Evolution de la composition du ŎƻƴǎŜƛƭ ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ et de 
ses comités au 30 juin 2024 

1.1. 5ƛǎǎƻŎƛŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ŘŜ tǊŞǎƛŘŜƴǘ Řǳ ŎƻƴǎŜƛƭ ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ 
et de Directeur général 
[ŀ ŘƛǎǎƻŎƛŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ŘŜ tǊŞǎƛŘŜƴǘ Řǳ ŎƻƴǎŜƛƭ ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ 5ƛǊŜŎǘŜǳǊ ƎŞƴŞǊŀƭΣ ƳƛǎŜ Ŝƴ place le 17 février 
нлмрΣ ǇŜǊƳŜǘ ŘŜ ŦƭǳƛŘƛŦƛŜǊ ƭŀ ƎƻǳǾŜǊƴŀƴŎŜΣ ŘŜ ŘƛǎǇƻǎŜǊ ŘΩŜȄǇŞǊƛŜƴŎŜǎ ŎƻƳǇƭŞƳŜƴǘŀƛǊŜǎΣ ŘΩŀǎǎǳǊŜǊ ǳƴ ƳŜƛƭƭŜǳǊ ŞǉǳƛƭƛōǊŜ 
ŘŜǎ ǇƻǳǾƻƛǊǎ ŜƴǘǊŜ ƭŜ ŎƻƴǎŜƛƭ ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴΣ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘΣ Ŝǘ ƭŀ ŘƛǊŜŎǘƛƻƴ ƎŞƴŞǊŀƭŜΣ ŘΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘΣ ŘŜ ŎƻƴǘǊƛōǳŜǊ Ł ǳƴe 
ƳŜƛƭƭŜǳǊŜ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜǎ ŞǾŜƴǘǳŜƭǎ ŎƻƴŦƭƛǘǎ ŘΩƛƴǘŞǊşǘǎ Ŝǘ ŘΩŀǾƻƛǊ ǳƴŜ ƎƻǳǾŜǊƴŀƴŎŜ ƛŘŜƴǘƛǉǳŜ Ł ŎŜƭƭŜ ŘŜǎ ǎƻŎƛŞǘŞǎ 
comparables à Icade. 

 

1.2. /ƻƴǎŜƛƭ ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ 
[Ŝ ŎƻƴǎŜƛƭ ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ ŘΩLŎŀŘŜ ŘŞǘŜǊƳƛƴŜ ƭŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜ ƭŀ {ƻŎƛŞǘŞ Ŝǘ ǾŜƛƭƭŜ Ł ƭŜǳǊ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜΦ 

Lƭ ǎΩŀǘǘŀŎƘŜ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ Ł ǇǊƻƳƻǳǾƻƛǊ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘŜ ǾŀƭŜǳǊ ŘŜ ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ Ł ƭƻƴƎ ǘŜǊƳŜ Ŝƴ ŎƻƴǎƛŘŞǊŀƴǘ ƭŜǎ ŜƴƧŜǳȄ ǎƻŎƛŀǳȄ 
Ŝǘ ŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘŀǳȄ ŘŜ ǎŜǎ ŀŎǘƛǾƛǘŞǎ Ŝǘ Ł ǇǊƻǇƻǎŜǊΣ ƭŜ Ŏŀǎ ŞŎƘŞŀƴǘΣ ǘƻǳǘŜ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ǎǘŀǘǳǘŀƛǊŜ ǉǳΩƛƭ ŜǎǘƛƳŜ ƻpportune. 

[Ŝ ŎƻƴǎŜƛƭ ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ ŜȄŀƳƛƴŜ ǊŞƎǳƭƛŝǊŜƳŜƴǘΣ Ŝƴ ƭƛŜƴ ŀǾŜŎ ƭŀ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜ ǉǳΩƛƭ ŀ ŘŞŦƛƴƛŜΣ ƭŜǎ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞǎ Ŝǘ ƭŜǎ ǊƛǎǉǳŜǎ 
tels que les risques financiers, juridiques, opérationnels, sociaux et environnementaux ainsi que les mesures prises en 
conséquence. 

 

CǊŞŘŞǊƛŎ ¢ƘƻƳŀǎ 
tǊŞǎƛŘŜƴǘ Řǳ ŎƻƴǎŜƛƭ 

ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǝƻƴ 

 

[ŀ /ŀƛǎǎŜ ŘŜǎ 5ŞǇƾǘǎ 

wŜǇǊŞǎŜƴǘŞŜ ǇŀǊ !ƭŜȄŀƴŘǊŜ ¢ƘƻǊŜƭ 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ 

 

9ƳƳŀƴǳŜƭ /Ƙŀōŀǎ 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ 

 

5ƻǊƻǘƘŞŜ /ƭƻǳȊƻǘ 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘǊƛŎŜ 

 

,9L@9DA= "=D:J=MN= 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘǊƛŎŜ ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘŜ 

 

.Ǌǳƴƻ 5ŜǊǾƛƭƭŜ 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘ 

 

[ŀǳǊŜƴŎŜ DƛǊŀǳŘƻƴ 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘǊƛŎŜ 

 

hƭƛǾƛŜǊ [ŜŎƻƳǘŜ 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘ 

 

aŀǊƛŀƴƴŜ [ƻǳǊŀŘƻǳǊ 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘǊƛŎŜ 
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hƭƛǾƛŜǊ aŀǊŜǳǎŜ 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ 

 

CƭƻǊŜƴŎŜ tŞǊƻƴƴŀǳ 
±ƛŎŜπtǊŞǎƛŘŜƴǘŜ Řǳ ŎƻƴǎŜƛƭ 

ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǝƻƴ 

!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘǊƛŎŜ ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘŜ 

!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘǊƛŎŜ ǊŞŦŞǊŜƴǘŜ 

 

DƻƴȊŀƎǳŜ ŘŜ tƛǊŜȅ 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘ 

 

{ƻǇƘƛŜ vǳŀǘǊŜƘƻƳƳŜ 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘǊƛŎŜ 

 

!ƴǘƻƛƴŜ {ŀƛƴǘƻȅŀƴǘ 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ 

 

 =JF9J< 1HALR 
!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ 

 

 

1.3. /ƻƳƛǘŞǎ Řǳ ŎƻƴǎŜƛƭ ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ 

[Ŝ ŎƻƴǎŜƛƭ ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ ŀ Ƴƛǎ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ŎƻƳƛǘŞǎ ǉǳƛ ƻƴǘ ǳƴ ǇƻǳǾƻƛǊ ŎƻƴǎǳƭǘŀǘƛŦ Ŝǘ ŜȄŜǊŎŜƴǘ ƭŜǳǊ ŀŎǘƛǾƛǘŞ ǎƻǳǎ 

sa ǊŜǎǇƻƴǎŀōƛƭƛǘŞΦ Lƭǎ ŞƳŜǘǘŜƴǘ ŘŜǎ ǊŜŎƻƳƳŀƴŘŀǘƛƻƴǎ Ł ƭΩŀǘǘŜƴǘƛƻƴ Řǳ ŎƻƴǎŜƛƭ ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴӄ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

¶ Olivier Lecomte, Président du Comité, Administrateur 
indépendant 

¶ Nathalie Delbreuve, Administratrice indépendante 

¶ Olivier Mareuse 

 

 

 

 

 

 

 

 

¶ Florence PŞronnau, Présidente du Comité, 
Administratrice indépendante 

¶ Emmanuel Chabas 

¶ Olivier Lecomte, Administrateur indépendant 

¶ Antoine Saintoyant 

мр  пл҈  мκо  уп҈  рпΣс 

a9a.w9{  59 C9aa9{  5ΩLb59t9b5!b¢{  ¢!¦· 5Ω!{{L5¦L¢9  !D9 ah¸9b 

/ƻƳƛǘŞ ŘΩŀǳŘƛǘ  

et des risques 

3 membres 

ст҈ ŘΩƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘǎ 

Comité des nominations 

et des rémunérations 

4 membres 

 рл҈ ŘΩƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘǎ 
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¶ Bruno Derville, Président du Comité, Administrateur 
indépendant 

¶ Emmanuel Chabas 

¶ Florence PŞronnau, Administratrice indépendante 

¶ Bernard Spitz 

¶ Frédéric Thomas 

¶ Alexandre Thorel 

 

 

 

 

 

 

 

 

¶ Sophie Quatrehomme, Présidente du Comité 

¶ Florence PŞronnau, Administratrice indépendante 

¶ Gonzague de Pirey, Administrateur indépendant 

 

 

1.4. Evolution et synthèse au 30 juin 2024 
Au cours du ǇǊŜƳƛŜǊ ǎŜƳŜǎǘǊŜ нлнпΣ ƭŜ ŎƻƴǎŜƛƭ ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ Ŝǘ ǎŜǎ ŎƻƳƛǘŞǎ ƻƴǘ ŜƴǊŜƎƛǎǘǊŞ ƭŜǎ ƳƻǳǾŜƳŜƴǘǎ ǎǳƛǾŀƴǘǎ : 

 

LƴǎǘŀƴŎŜ ŘŜ ƎƻǳǾŜǊƴŀƴŎŜ 5ŀǘŜ 5ŞǇŀǊǘ bƻƳƛƴŀǘƛƻƴκŎƻƻǇǘŀǘƛƻƴ wŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘ 

/ƻƴǎŜƛƭ ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ мфκлпκнлнп DŜƻǊƎŜ wŀƭƭƛ 

όŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ 

ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘύ 

.Ǌǳƴƻ 5ŜǊǾƛƭƭŜ 

όŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ 

ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘύ 

 

 

CǊŞŘŞǊƛŎ ¢ƘƻƳŀǎ  

όtǊŞǎƛŘŜƴǘ Řǳ ŎƻƴǎŜƛƭ 

ŘΩŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴύ 

bŀǘƘŀƭƛŜ 5ŜƭōǊŜǳǾŜ 

όŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘǊƛŎŜ 

ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘŜύ 

[ŀǳǊŜƴŎŜ DƛǊŀǳŘƻƴ 

όŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘǊƛŎŜύ 

CƭƻǊŜƴŎŜ tŞǊƻƴƴŀǳ 

όŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘǊƛŎŜ 

ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘŜύ 

/ƻƳƛǘŞ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜ Ŝǘ 

ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ 

мфκлпκнлнп  .Ǌǳƴƻ 5ŜǊǾƛƭƭŜ 

όŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ 

ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘύ 

 

/ƻƳƛǘŞ ŘΩŀǳŘƛǘ Ŝǘ ŘŜǎ 

ǊƛǎǉǳŜǎ 

мфκлпκнлнп DŜƻǊƎŜ wŀƭƭƛ 

όŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ 

ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘύ 

  

/ƻƳƛǘŞ ŘŜǎ ƴƻƳƛƴŀǘƛƻƴǎ Ŝǘ 

ŘŜǎ ǊŞƳǳƴŞǊŀǘƛƻƴǎ 

мфκлпκнлнп DŜƻǊƎŜ wŀƭƭƛ  

όŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ 

ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘύ 

hƭƛǾƛŜǊ [ŜŎƻƳǘŜ  

όŀŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘŜǳǊ 

ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘύ 

 

Comité innovation 

et RSE 

3 membres 

 ст҈ ŘΩƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘǎ 

Comité stratégie et 
investissements 

6 membres 

оо҈ ŘΩƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘǎ 



ω GOUVERNANCEω 
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2. Composition du Comité exécutif 
[Ŝǎ ƳŜƳōǊŜǎ Řǳ ŎƻƳƛǘŞ ŜȄŞŎǳǘƛŦ ό/ƻƳŜȄύ ŘΩLŎŀŘŜΣ ǊŜŎƻƴƴǳǎ ǇŀǊ ƭŜ ƳŀǊŎƘŞΣ ƳƻōƛƭƛǎŜƴǘ ƭŜǳǊǎ ŜȄǇŜǊǘƛǎŜǎ Ŝǘ ƳŜǘǘŜƴǘ ƭŜǳǊ 
expérience au ǎŜǊǾƛŎŜ Řǳ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜǎ Ŝǘ ŘΩLŎŀŘŜΦ /ƘŀǉǳŜ ǎŜƳŀƛƴŜΣ ŎŜ ŎƻƳƛǘŞ ǎŜ ǊŞǳƴƛǘ ǇƻǳǊ ǘǊŀƛǘŜǊ 
ŘŜǎ ǉǳŜǎǘƛƻƴǎ ǊŜƭŜǾŀƴǘ ŘŜ ƭŀ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜΣ ŘŜǎ ŦƛƴŀƴŎŜǎΣ ŘŜ ƭΩƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴΣ ŘŜǎ ŎƭƛŜƴǘǎ Ŝǘ ŘŜǎ ŎƻƭƭŀōƻǊŀǘŜǳǊǎ ŘΩLŎŀŘŜΦ 

Depuis début janvier 2024, le Comité exécutif a évolué avec les nominations suivantes : 

¶ en février 2024, de Charles-Emmanuel Kühne à la Direction générale ŘΩLŎŀŘŜ tǊƻƳƻǘƛƻƴ, 

¶ en mars 2024, de Christelle de Robillard en qualité de Directrice financière du Groupe, 

¶ début juillet 2024, ŘΩAlexis de Nervaux à la Direction des sȅǎǘŝƳŜǎ ŘΩinformation et de la transformation digitale, 

¶ Ŝǘ Ł ŎƻƳǇǘŜǊ ŘŜ ǎŜǇǘŜƳōǊŜ нлнпΣ ŘΩ!ǳŘǊŜȅ /ŀƳǳǎ Ł ƭŀ 5ƛǊŜŎǘƛƻƴ ƎŞƴŞǊŀƭŜ ŘŜ ƭŀ CƻƴŎƛŝǊŜ. 

 

Le Comité Exécutif est composé de 10 membres dont 6 femmes et 4 hommes. 
 

 

 

bƛŎƻƭŀǎ Wƻƭȅ 
5ƛǊŜŎǘŜǳǊ ƎŞƴŞǊŀƭ 

 

 

!ǳŘǊŜȅ /ŀƳǳǎ 
9ƴ ŎƘŀǊƎŜ Řǳ ǇƾƭŜ 
 CƻƴŎƛŝǊŜ 

 

{ŞǾŜǊƛƴŜ CƭƻǉǳŜǘπ{ŎƘƳƛǘ 
9ƴ ŎƘŀǊƎŜ ŘŜ ƭΩŀǳŘƛǘΣ ŘŜǎ ǊƛǎǉǳŜǎΣ ŘŜ  

D9ŎƻƴŦƻǊƳƛǘŞ Ŝǘ Řǳ ŎƻƴǘǊƾƭŜ ƛƴǘŜǊƴŜ 

 

{ŀƴŘǊƛƴŜ IŞǊŝǎ 
    9ƴ ŎƘŀǊƎŜ ŘŜǎ ǊŜǎǎƻǳǊŎŜǎ ƘǳƳŀƛƴŜǎ 
Ŝǘ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭ 

 

CƭƻǊŜ WŀŎƘƛƳƻǿƛŎȊ 
9ƴ ŎƘŀǊƎŜ ŘŜ ƭŀ w{9  
Ŝǘ ŘŜ ƭΩƛƴƴƻǾŀǝƻƴ 

 

/ƘŀǊƭŜǎπ9ƳƳŀƴǳŜƭ YǸƘƴŜ 
9ƴ ŎƘŀǊƎŜ Řǳ ǇƾƭŜ tǊƻƳƻǝƻƴ 

 

WŞǊƾƳŜ [ǳŎŎƘƛƴƛ 
{ŜŎǊŞǘŀƛǊŜ DŞƴŞǊŀƭΣ Ŝƴ ŎƘŀǊƎŜ ŘŜ ƭŀ 
ƎƻǳǾŜǊƴŀƴŎŜ Řǳ DǊƻǳǇŜ Ŝǘ ŘŜ ƭŀ 
ŘƛǊŜŎǝƻƴ ƧǳǊƛŘƛǉǳŜ Ŝǘ ŀǎǎǳǊŀƴŎŜǎ 

DǊƻǳǇŜ 

 

±ŞǊƻƴƛǉǳŜ aŜǊŎƛŜǊ 
9ƴ ŎƘŀǊƎŜ ŘŜǎ ǊŜƭŀǝƻƴǎ 
 ƛƴǎǝǘǳǝƻƴƴŜƭƭŜǎ Ŝǘ ŘŜ ƭŀ  
ŎƻƳƳǳƴƛŎŀǝƻƴ 

 
!ƭŜȄƛǎ ŘŜ bŜǊǾŀǳȄ 

9ƴ ŎƘŀǊƎŜ ŘŜǎ ǎȅǎǘŝƳŜǎ ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǝƻƴ 
Ŝǘ ŘŜ ƭŀ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀǝƻƴ ŘƛƎƛǘŀƭŜ 

 

/ƘǊƛǎǘŜƭƭŜ ŘŜ wƻōƛƭƭŀǊŘ 
9ƴ ŎƘŀǊƎŜ ŘŜǎ ŬƴŀƴŎŜǎ 
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