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⚫
PARC PARIS ORLY-RUNGIS (VAL-DE-MARNE)

AVERTISSEMENT

Ce document (la « Présentation ») peut contenir des informations, des opinions et des 
déclarations prospectives qui reflètent les opinions et intentions actuelles de la 
direction d’Icade quant aux événements futurs et aux performances financières et 
opérationnelles du Groupe. Étant donné que ces déclarations prospectives sont 
soumises à des risques et à des incertitudes, les résultats effectifs ou performances 
futurs peuvent différer sensiblement de ceux exprimés ou sous-entendus par ces 
déclarations. Aucune des projections, estimations ou perspectives futures contenues 
dans cette Présentation ne doit être considérée comme des prévisions ou des 
promesses. Les investisseurs sont alertés sur le fait qu’ils ne doivent pas se fier 
indûment aux déclarations prospectives (ainsi qu’aux informations et opinions) 
contenues dans le présent document. Icade n’assume aucune responsabilité ni 
obligation de mettre à jour ou de réviser les déclarations et/ou informations 
prospectives. 

Cette Présentation ne constitue pas une offre, ou une sollicitation d’offre de vente ou 
d’échange de titres, ni une recommandation de souscription d’achat ou de vente de 
titres d’Icade.

La distribution de la présente Présentation peut être limitée dans certains pays par la 
législation ou la réglementation. Les personnes entrant par conséquent en possession 
de cette Présentation sont tenues de s’informer et de respecter ces restrictions. Dans 
les limites autorisées par la loi applicable, Icade décline toute responsabilité ou tout 
engagement quant à la violation d’une quelconque de ces restrictions par quelque 
personne que ce soit.
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1.
RÉSULTATS ANNUELS 

2023
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Faits marquants 2023

1. RÉSULTATS ANNUELS 2023

5

Cession des activités de Santé : réalisation de la 1ère étape

Foncière tertiaire : 

excellente dynamique locative et ajustement important des valorisations

Promotion : 

résilience opérationnelle et revue du portefeuille foncier dans un marché en net ralentissement

Renforcement de la structure financière

Assemblée Générale Mixte 2024

Réduction des émissions carbone en ligne avec la trajectoire 1.5°C validée par la SBTi
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Cession de la Foncière Santé – 1ère étape finalisée

1. RÉSULTATS ANNUELS 2023

(1) Nouvelle dénomination sociale : Praemia Healthcare
(2) Les activités d’Icade Santé et d’IHE sont déconsolidés depuis le 5 juillet 2023 : (i) Foncière Santé comptabilisée en « Actifs financiers détenus en vue de leur vente » (à la juste valeur) 

et (ii) flux de trésorerie résiduels de la Santé comptabilisés en produits financiers (dividendes, intérêts) 6

5 juillet 2023

Date

• Accord portant sur la 
cession de 100% de 
la Foncière Santé 
(Icade Santé(1) et IHE) 

• Finalisation de la 1re 
étape : cession de 63% 
de la participation d’Icade 
dans Icade Santé (i) 
à des fonds gérés par 
Primonial REIM et (ii) 
Sogecap

• Reprise par Primonial 
REIM de la gestion de 
l’ensemble des actifs du 
portefeuille de la 
Foncière Santé

Processus

• Déconsolidation 
des activités de Santé 
dans les états financiers 
d’Icade(2)

Incidence comptable

1,45 Md€

Produits de cession

Déja perçus
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Etapes 2 et 3 envisagées d’ici 2026

1. RÉSULTATS ANNUELS 2023

7

(1) ANR NTA en baisse de -5,4% à fin 2023 vs. 2022

(2) Sur la base de la Juste Valeur au 31 décembre 2023, en baisse de -3,1% à périmètre constant et en part du Groupe vs. 31 décembre 2022

(3) Depuis décembre 2023, le compte courant est octroyé par l’ensemble des actionnaires d’IHE, à hauteur de leurs participations respectives (105 M€ reçus en décembre 2023 et 27 M€ en janvier 2024)

(4) Dont remboursement de compte courant pour 194 M€. Part de fonds propres sur la base de la juste valeur au 31 décembre 2023, en baisse de -4,9% à périmètre constant et en part du Groupe vs. 31 décembre 2022

0,8 Md€
(2)

À percevoir

Produits de cession

2024 – 2025

Calendrier indicatif

2024 – 2026

• Primonial REIM 
s’est engagé à allouer la 
collecte de la SCI CapSanté 
au rachat des titres détenus 
par Icade

• Transaction avec Primonial 
REIM à réaliser sur la base 
du dernier ANR publié(1)

Conditions

• Remboursement prioritaire 
du compte courant existant

• Rémunération versée 
à Primonial REIM sur 
les cessions

0,13 Md€
Versé par l’ensemble 

des autres actionnaires 
au titre de leur apport pari 
passu en compte courant(3)

+

0,5 Md€
(4) 

• Cession de la participation 
résiduelle d’Icade de 
22,52% du capital de 
Praemia Healthcare  

• Rachat de titres par 
Primonial REIM et/ou 

• Rachat de titres par des 
investisseurs tiers 

Processus

• Cession des portefeuilles 
IHE

• Processus de cession géré 
par Primonial REIM

Déjà perçus

À percevoir
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Chiffres clés 2023

1. RÉSULTATS ANNUELS 2023

(1) Guidance donnée à l’occasion de la publication du S1 2023 : [2,95 € - 3,05 €] par action
(2) PdG
(3) Nettes des NEU CP
(4) Basé sur le cours de l’action au 29/12/2023 8

P&L
Revenus locatifs

364 M€

Var. LFL

+2,2%

Foncière Tertiaire

CA économique 

1 294 M€

Taux de marge

3,8%

PromotionCFNC

Bilan

ANR NTA 
par action

67,2 €

ANR NDV 
par action

73,3 €

ANR EPRA Gestion du passif

LTV

33,5%

ICR

5,6x

Taux de 
couverture

100%

Liquidités(3)

2,9 Md€

Dividende 2023

DPA

4,84 €
+11,8% 
vs. 2022

Rendement du 
dividende

13,6%(4)

CFNC/action 2023

4,62 €

CFNC/action 
proforma

3,07 €

Au-dessus 

de la guidance(1)

Patrimoine

Valorisation(2)

6,5 Md€

Var. LFL

-17,5%
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1.1
RÉSILIENCE 

CONFIRMÉE DE LA 
PERFORMANCE 

OPÉRATIONNELLE

ÉCOLE DES ARTS CULINAIRES LENÔTRE (Parc Paris Orly-Rungis, Val-de-Marne) 9Assemblée Générale Mixte 2024
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1.2
RÉSULTATS 
FINANCIERS

14Assemblée Générale Mixte 2024CITY PARK (Levallois-Perret, Hauts-de-Seine)
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Forte hausse des taux de capitalisation retenus par les experts en 2023

1.2. RÉSULTATS FINANCIERS SOLIDES DANS UN CONTEXTE COMPLEXE – VALORISATION DU PATRIMOINE DE LA FONCIÈRE TERTIAIRE & ANR

15Assemblée Générale Mixte 2024
(1) Juste valeur au 31/12/2022 des actifs cédés sur la période 
(2) Comprend notamment les investissements dans le pipeline, les acquisitions, les travaux sur actifs en exploitation et variation de QP de détention

6 469

7 726

-17,5%
LFL

(1) (2)

-16,3%
à périmètre 

courant

- 127,1

197,7

- 1 327,6

JV au 31/12/2022 Cessions(1) Investissements 
et autres(2)

À périmètre 
constant

JV au 31/12/2023

Variation de juste valeur 2023 – Foncière Tertiaire
(PdG / hors droits / en M€)

• Patrimoine Foncière Tertiaire 
en baisse de -17,5% sur 12 mois 

• Bureaux well-positioned : -16,8%

• Bureaux to-be-repositioned : -33,0%

• Locaux d’activité : -3,1%

• Patrimoine Foncière Tertiaire 
en baisse de -22,9% sur 18 mois 

• Rendement net Icade : 7,5% 
(+150 pbs vs. 31 décembre 2022)
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ANR NTA fortement impacté par les variations de valeur des actifs

1.2. RÉSULTATS FINANCIERS SOLIDES DANS UN CONTEXTE COMPLEXE – VALORISATION DU PATRIMOINE DE LA FONCIÈRE TERTIAIRE & ANR

16Assemblée Générale Mixte 2024

(en € par action)

ANR NTA
31/12/2022

CFNC Groupe Variation 
de valeur 
des actifs

Autres effets ANR NTA 
31/12/2023 

(avant détachement 
du dividende)

Dividende 
2023

ANR NTA 
31/12/2023 

(après détachement 
du dividende)

89,8

71,5
67,2

3,07

(20,7)

(4,3)(0,8)

ANR NTA
-25,2%
(par action)

6 813 M€ 5 098 M€
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LTV au 31 décembre 2023 : 33,5% 

1.2. RÉSULTATS FINANCIERS SOLIDES DANS UN CONTEXTE COMPLEXE – PASSIF

17Assemblée Générale Mixte 2024
(1) Intégrant la valeur d’Icade Promotion et de la participation résiduelle dans la Foncière Santé
(2) L’EBITDA comprend les dividendes reçus d’Icade Santé/Praemia Healthcare

Diminution importante 
de l’endettement net

3,0 Md€
Endettement net à décembre 2023

(vs. 6,6 Md€ à décembre 2022)

Ratios LTV et dette nette/EBITDA en amélioration

40,1% 39,3%

33,5%(1)

10,9x
10,1x

7,0x(2)

0,0

2,0

4,0

6,0

8,0

10,0

12,0

20,0%

2021 2022 2023

LTV DI Dette nette/EBITDA
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Une liquidité significative pour faire face à un environnement financier toujours difficile 

1.2. RÉSULTATS FINANCIERS SOLIDES DANS UN CONTEXTE COMPLEXE – PASSIF
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(1) Nettes des NEU Commercial Papers
(2) Hors NEU Commercial Papers 

0,57

1,14

0,66 0,60

0,17

0,50
0,60

0,28

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 +

Remboursements de capital 

couverts jusqu’en 2028

Échéancier de la dette d’Icade
(31/12/2023, en Md€)(2)

Liquidité (31/12/2023)

1,4 Md€ 
Trésorerie et équivalents de trésorerie

1,5 Md€ 
Lignes RCF confirmées

non-tirées(1)

Total

2,9 Md€
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Perspectives 2024

1.2. RÉSULTATS ANNUELS 2023

(1) Les activités stratégiques correspondent aux pôles Foncière Tertiaire et Promotion  
(2) Les flux de trésorerie résiduels de la Santé comprennent les dividendes et produits financiers 19

CFNC Groupe 
2024

par action

CFNC des activités stratégiques(1) par action

[2,75 – 2,90] €
Hors activités abandonnées

+ estimation du CFNC des activités abandonnées(2) 

c.[0,80] € par action

Assemblée Générale Mixte 2024
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2.
PLAN STRATÉGIQUE 

RESHAPE

ORIGINE (Nanterre, Hauts-de-Seine) 20Assemblée Générale Mixte 2024



⚫

Qui sommes-nous ?

2. PLAN STRATÉGIQUE RESHAPE

Un acteur historique de la promotion et de l’investissement immobiliers, 
leader en matière de RSE

1

2

3

Un acteur responsable, à la fois investisseur et promoteur, 

engagé depuis plus de 20 ans dans l’intégration des meilleures pratiques ESG

70 ans d’expérience dans le développement d’immeubles et de quartiers 
à travers tous les cycles de marché

Un patrimoine résilient avec 85% des bureaux répondant aux nouvelles attentes 
et de réelles opportunités de diversification en termes de classe d’actifs

Assemblée Générale Mixte 2024 21
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Être un acteur responsable et intégré, présent sur toute la chaîne de valeur

2. PLAN STRATÉGIQUE RESHAPE

22

•

•

•

•

•

•

•

•

•
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Un portefeuille d’actifs résilients et déjà diversifiés, adaptés aux nouveaux besoins

2. PLAN STRATÉGIQUE RESHAPE

En raison des arrondis, le total peut différer de la somme des éléments qui le composent 
(1) Cette présentation diffère de la répartition qui figure dans le rapport financier semestriel. L’ancien segment « parcs d’affaires » est désormais scindé entre « bureaux » et « locaux d’activité » :

les bureaux situés dans les parcs d’affaires rejoignent ainsi le segment « bureaux »
(2) PdG
(3) Principalement composé de commerces et d’hôtels

Au 31 décembre 2023

Bureaux 82%

5,3 Md€

Activités 11%

0,7 Md€

Autres(3) 5%

0,3 Md€

Réserves foncières 2%

0,1 Md€

Valorisation du 
patrimoine(1) 

 6,5 Md€(2)

(6,8 Md€ à 100%)

5,3 Md€ de bureaux, dont 86% déjà 
well-positioned et adaptés aux nouveaux besoins 

Un patrimoine déjà diversifié

Les réserves foncières, un gisement de création 
de valeur

Assemblée Générale Mixte 2024 23
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Un leader national de la construction bas-carbone, expert en projets mixtes

2. PLAN STRATÉGIQUE RESHAPE

(1) Dont projets d’aménagement
(2) Données publiées par les sociétés, sur la base du CA 2022

6e promoteur en France(2) 
avec plus de 5 000 lots par an

Une expertise sur le logement 
et le tertiaire illustrée notamment 
par des projets mixtes d’envergure

Un leader de la construction bas-carbone 
résolument engagé en faveur de la protection 
de la biodiversité

Logement 78%

1,0 Md€

Chiffre d’affaires

1,3 Md€

Tertiaire(1) 22%

0,3 Md€

Au 31 décembre 2023

Assemblée Générale Mixte 2024 24
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ReShapE : notre plan 2024-2028

2. PLAN STRATÉGIQUE RESHAPE

Accélérer la diversification

• Locaux d’activité

• Logement étudiant

• Data Centers 

Poursuivre une politique financière 

rigoureuse

• Gestion prudente de la dette

• Un redéploiement du capital bien équilibré 
entre investissement et remboursement 
de la dette

• Focus sur les projets créateurs de valeur

Adapter le portefeuille de bureaux 
aux nouvelles attentes

• Des actifs et une offre adaptés aux besoins 
des clients

• Sélectivité accrue sur les projets du pipeline

• Reconversion/cession de certains actifs

Développer et investir 
dans la ville de 2050

• Une approche globale au service du 
développement de quartiers mixtes 

• Des solutions pour répondre aux enjeux 
de bas-carbone et de biodiversité 

• Innovation à tous les niveaux

25Assemblée Générale Mixte 2024
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2.1
ADAPTER LE 

PORTEFEUILLE DE 
BUREAUX AUX 

NOUVELLES ATTENTES

ÉCOLE DES ARTS CULINAIRES LENÔTRE (Parc Paris Orly-Rungis, Val-de-Marne) 26Assemblée Générale Mixte 2024
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86% de nos bureaux sont well-positioned et correspondent aux nouveaux usages et aux nouvelles attentes

2.1 ADAPTER LE PORTEFEUILLE DE BUREAUX AUX NOUVELLES ATTENTES

(1) Bureaux diffus : 0,5 Md€ (70%) / Bureaux situés dans les parcs d’affaires : 0,2 Md€ (30%)
(2) Bureaux diffus : 4,0 Md€ (87%) / Bureaux situés dans les parcs d’affaires : 0,6 Md€ (13%)
(3) Loyers annualisés nets des surfaces louées additionnés aux loyers nets potentiels des surfaces vacantes à la valeur locative de marché rapportés à la valeur d'expertise droits inclus des surfaces louables (en PdG)

Valorisation au 31 décembre 2023
(en Md€)

ORIGINE
Nanterre Préfecture (Hauts-de-Seine)

NEXT
Lyon QCA (Part-Dieu, Rhône)

Patrimoine 
de bureaux 

5,3 Md€
(PdG)

Well-
positioned(2)

86%

4,6 Md€
Taux de
rendement(3) 6,7%

To be repositioned(1)

14%

0,7 Md€
Taux de rendement(3) 

10,9%

Des actifs de qualité, résilients et 
adaptés aux nouvelles demandes

• Centralité

• Politique RSE best-in-class

• Flexibilité

• Services

• Prix abordables
LE V
Aubervilliers (Seine-St-Denis)

27Assemblée Générale Mixte 2024
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Solide performance opérationnelle des bureaux well-positioned, réversion négative limitée

2.1 ADAPTER LE PORTEFEUILLE DE BUREAUX AUX NOUVELLES ATTENTES

28Assemblée Générale Mixte 2024

(1) Au 31 décembre 2023
(2) Loyer de marché vs. loyer actuel à décembre 2023
(3) Dont indemnités de résiliation dues par les locataires en cas de départ anticipé
(4) Durée moyenne écoulée depuis l’entrée des locataires dans les locaux

Taux d’occupation financier

WALB(3) 4,1 ans

>90%

Au 31 décembre 2023,
sur les bureaux 
well-positioned

8,9 ans
Durée de la relation 
bailleur-locataire(4)

-8,7%Potentiel de réversion(2)

Bureaux 
well-positioned

82%

244 M€Bureaux 
to-be-repositioned

18%

53 M€

34

20
29

71

30
22 26

1 4 5
1

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 >=
2034

en M€

… pour lesquels 66% des possibilités de sortie sont prévues au-delà de 2026

244 M€ de loyers IFRS annualisés(1) issus d’actifs well-positioned…

Loyers du 
portefeuille 
de bureaux 

297 M€
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2.2
ACCÉLÉRER LA 

DIVERSIFICATION

PARC PARIS ORLY-RUNGIS (Val-de-Marne) Assemblée Générale Mixte 2024 30
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3.
SAY ON CLIMATE & 

SAY ON BIODIVERSITY

ESTÉREL NORD (Parc Paris Orly-Rungis, Val-de-Marne) 40Assemblée Générale Mixte 2024
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4
RAPPORTS DES 

COMMISSAIRES AUX 
COMPTES 

VILLAGE DES ATHLÈTES (Saint-Denis, Seine-Saint-Denis) 47Assemblée Générale Mixte 2024
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CITY PARK (Levallois-Perret, Hauts-de-Seine) 57Assemblée Générale Mixte 2024

5.
GOUVERNANCE ET 

INFORMATIONS RELATIVES 
À LA RÉMUNÉRATION DES 

DIRIGEANTS
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ORSUD (Gentilly, Val-de-Marne) 64Assemblée Générale Mixte 2024

6.
PROPOSITION DE 

DIVIDENDE
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7.
QUESTIONS / 

RÉPONSES

LA PLATEFORME (Marseille, Bouches-du-Rhône) 67Assemblée Générale Mixte 2024
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8.
ORDRE DU JOUR
DE L’ASSEMBLÉE 
GÉNÉRALE MIXTE

VILLAGE DES ATHLÈTES (Saint-Denis, Seine-Saint-Denis) 68Assemblée Générale Mixte 2024
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9.
VOTE DES

RÉSOLUTIONS

ORSUD (Gentilly, Val-de-Marne) Assemblée Générale Mixte 2024 72
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MONTRÉAL (Parc Paris Orly-Rungis, Val-de-Marne) 100

10.
CLÔTURE DE LA 

SÉANCE
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