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De 1860 à nos jours…

� 1854 : Création de la Société Anonyme de la Rue Impériale de Lyon, à l’origine de la percée de la rue de la 

République, alors dénommée rue Impériale

� 1878 : Fondation de la Société Immobilière Marseillaise, qui réunit les sociétés immobilières impliquées dans la 

percée du Vieux-Port à la Joliette

� 1965 : Les associés de la banque Lazard Frères & Cie acquièrent le contrôle de la Rue Impériale de Lyon

� 1967 : OPA réussie de la Société de la Rue Impériale de Lyon sur les actions de la Société Immobilière Marseillaise

� 2002 : Rue Impériale fusionne avec sa filiale Immobilière Marseillaise

� 2004 : Eurazeo, issue de la fusion d’Eurafrance et de Gaz et Eaux, absorbe sa société-mère Rue Impériale et intègre 

son patrimoine immobilier

� 2005 : Eurazeo apporte sa branche immobilière à ANF, société cotée rachetée à Finaxa

� 2006 : ANF adopte en avril le statut SIIC
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� Un positionnement privilégié en province dans des im meubles haussmanniens mixtes

� A Lyon, ANF est le propriétaire privé le plus important sur la Rue de la République avec 49  immeubles
� A Marseille, ANF est propriétaire de plus de la moitié de la Rue de la République avec 182 immeubles

� Des marchés porteurs : Marseille et Lyon
� La Presqu’Île de Lyon, un secteur très recherché

� A Marseille * Rue de la République, un axe majeur entre le Vieux-Port et Euromed
* Place de la Joliette, au cœur de l’activité économique

� Un socle d’actifs à fort potentiel
� Redéploiement commercial par l’implantation de nouvelles enseignes et la renégociation de baux

� Dynamisation du patrimoine existant par la rénovation des logements et bureaux vacants
� Mise en valeur d’ensembles immobiliers importants et de réserves foncières

� Une foncière de croissance 

� Soutien d’un actionnaire fort
� Capacité d’investissement par endettement

Une stratégie dynamique de revalorisation
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Valeurs d’expertise Surfaces Loyers

Un patrimoine diversifié

-

150 000 m²

Projets

-18249Nb immeubles

429 000 m²180 000 m²99 000 m²Surface

GlobalMarseilleLyon

Valeur d’expertise : 671,9m € 429 000 m² Loyers : 24,5m €

Données ne tenant pas compte des 150 000 m² de proje ts
Les parkings sont inclus dans les bureaux

Bureaux
25%

Commerces
25%

Habitation
50%

Chiffres provisoires et non audités, au 31 décembre  2006

Bureaux
30%

Commerces
35%

Habitation
35%

Bureaux

17%

Commerces

38%

Habitation

45%



• Conseil de Surveillance

Lyon

� Rue de la République, cœur de la Presqu’Île de Lyon , secteur très 
commercial du centre-ville

� Un patrimoine haussmannien de très grande qualité

� Une concentration d’immeubles autour de la Place de  la République
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La Presqu’Île de Lyon : Patrimoine ANF

7
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Un patrimoine tertiaire à fort potentiel et un taux d’ occupation 
proche de 100%

343144184Nombre de lots

33 000 m²36 000 m²30 000 m²Surface totale

HabitationCommercesBureaux

99 000 m² Valeur : 248,4m € Loyers : 10,9m € Taux d’occupation : 93%

� 21 600 m² de surfaces commerciales 
renégociées en 2 ans, augmentant les loyers de 
1,8m €, soit +75%

� Forte demande locative : taux d’occupation 
proche de 100% et hausse des valeurs prime

� Asset management actif : implantation de 
nouveaux commerces 

� Mise en valeur des immeubles

Forte augmentation des valeurs d’expertise fin 2006

Les parkings sont inclus dans les bureaux

Bureaux
32%

Commerces
34%

Habitation
34%

Valeurs d’expertise Surfaces Loyers

Bureaux
32%

Commerces
44%

Habitation
24%

Bureaux

24%

Commerces

47%

Habitation

29%

Chiffres provisoires et non audités, au 31 décembre  2006
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Succès des négociations

Commerces et bureaux 21 600 m² négociés en 2 ans

� 50% des surfaces ont été négociées (nouvelles locati ons et renouvellements)

� 122 baux (21 641 m² sur 65 535 m²) traités soit 1,8m € d e loyers supplémentaires (+75%)

� Stock de bureaux à 92% occupés et 8% en travaux pré- loués

� Stock de commerces occupé à 100%

Échéancier des baux commerciaux
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s

Nouvelle

location

ANF atteint les loyers prime en bureaux (250 €/m²) e t en commerces (1 100 €/m²)

Bureaux Commerces

m²

500 m²

1 000 m²

1 500 m²

2 000 m²

2 500 m²

3 000 m²

3 500 m²

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

B
ur

ea
ux

B
ur

ea
ux

Renouvellement

Nouvelle

location

Renouvellement

Hors Printemps
10 000 m²

89 €/m²

111 €/m²

194 €/m²

220 €/m²

34 €/m²

79 €/m²

142 €/m²

422 €/m²

123 €/m²

190 €/m²

335 €/m²

642 €/m²

0 100 200 300 400 500 600 700
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Commerces : deux enjeux majeurs

Rue de la République proche de l’Hôtel de Ville

� Libération de commerces ayant une activité de 
services

� Mise en place de commerces générant du flux 
commercial

Le Printemps de Lyon

� Le Printemps de Lyon est locataire pour près 
de 10 000 m² dont le bail est venu à échéance

� Négociation en cours avec le nouveau 
propriétaire afin de définir la stratégie 
commerciale



11

Mise en valeur du patrimoine
Mansardes et chambres de service

� Au minimum 3 000 m² de logements créés par la rénova tion des mansardes et des chambres de 
service

� Travaux importants en liaison avec l’Architecte des  Bâtiments de France afin de conserver l’harmonie 
architecturale des immeubles

� Premières livraisons attendues dès fin 2007

� Surfaces non valorisées dans les expertises



• Conseil de Surveillance

MarseilleImage 2

� Rue de la République, un axe majeur entre le touris me (Vieux-Port) et 
les affaires (Euromed)

� Un quartier en plein développement avec d’important s travaux de 
voirie terminés à l’été 2007

� Un patrimoine haussmannien de qualité
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Rue de la République
Les travaux de voirie terminés à l’été 2007
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Une revalorisation et un rééquilibrage du patrimoine

1 424

105 400 m²

Habitation

-

150 000 m²

Projets

284147Nombre de lots

36 600 m²38 000 m²Surface totale

CommercesBureaux

330 000 m² Valeur : 423,5m € Loyers : 13,6m € Taux d’occupation : 79%

� Rénovation du patrimoine vacant et 
amélioration du taux d’occupation en bureaux 
et habitations

� Mise en œuvre de 150 000 m² de projets livrés 
entre 2007 et 2011

� Asset management actif : Redéploiement 
commercial par l’implantation d’enseignes 
(H&M, …) et par la restructuration de locaux en 
pied d’immeubles

Forte augmentation des valeurs d’expertise fin 2006

Données ne tenant pas compte des 150 000 m² de proje ts - Les parkings sont inclus dans les bureaux

Bureaux
21%

Commerces
20%

Habitation
59%

Valeurs d’expertise Surfaces Loyers

Bureaux
27%

Commerces
28%

Habitation
45%

Bureaux

13%
Commerces

32%

Habitation

55%

Chiffres provisoires et non audités, au 31 décembre  2006
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La revalorisation du patrimoine résidentiel et de bure aux

Depuis 2004

� Les logements  loués seront rénovés à leur libératio n ou renouvelés à l’échéance des baux
� Un programme de travaux, étalé sur 2007 – 2009, avec en moyenne 100 logements livrés par an
� Un programme de 100 logements sociaux

24 900 m²
344 logements

43 800 m²
575 logements

5,35 €/m²

18 100 m²
246 logements

18 600 m²
255 logements

9,11 €/m²

Habitations 105 400 m²

1 420 logements
Loyers 2006

4 000 m²
8 300 m²

97 €/m²
2 900 m²

9 200 m²

140 €/m²

Bureaux* 24 400 m²

Loyers 2006

Vacant
Stock loué à

valoriserRenouvellementNouvelle location

* Hors parkings



16

Arrivée de nouvelles enseignes dans le secteur proche du 
Vieux-Port pour une ouverture en septembre 2007

� 11 000 m² de surfaces commerciales dont
� 4 000 m² en cours de commercialisation
� Nouvelles installations : H&M (1 100 m²), Crédit Agricole (298 m²), Caisse d’Épargne (320 m²)
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Poursuite du redéploiement commercial
Un exemple à proximité de la place de la Joliette

État actuel
� État actuel

� 12 commerces dont 3 vacants
� Surface 3 000 m²
� Loyer annuel 189 000 € an

17

� État projeté et programmation
� Création d’un commerce d’environ 

2.000.m² et maintien de 7 (env 1 000 m²)
� Livraison prévue 2e semestre 2008, après 

travaux
� Loyer annuel estimé 1 100 000 €
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Secteur République 
15 projets de plus de 70 000 m²

28 500 m²Total 2010

18 906 m²Total 2009

13 152 m²Total 2008

10 094 m²Total 2007

Fin 20089 800 m²
Commerces Bureaux Logements 
Hôtel

Pavillon Vacon

Fin 2008
2 252 m²

1 100 m²

36 Logements

Parkings 89 places
Suez

Fin 20093 707 m²Bureaux Activité Parking13 Rabatau

1 Tri 07670 m²10 Logements28 République

Fin 20092 700 m²Logements sociauxMassabo

1 Tri 1020 000 m²A l’étudeFauchier

1 Tri 105 000 m²Logements et CommercesBb des Dames

Fin 20103 500 m²A l’étude19 quai de Rive Neuve

3 Tri 075 500 m²Parkings 445 placesMazenod

3 Tri 07
2 791 m²
133 m²

Bureaux
Commerces

5 Joliette

2 Tri 09

2 Tri 09

1 Tri 07

Livraison

1 000  m²30 Logements CommercesLa Mure, 46 Mazenod

2 928 m²Résidence hôtelièreForbin

7 456 m²

2 115 m²

Résidence service

Parkings 141 places
Trinquet

Edouard Detaille 750 m²A l’étude

SurfaceType de projet

En travaux

Permis obtenu

Permis déposé

Faisabilité

Une première estimation de 10m€ de nouveaux loyers
Livraisons étalées sur 4 ans
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Projet 
Fauchier

Parking 
Mazenod

Projet  Bd 
des Dames

Projet 
Trinquet

Projet 
Forbin

Patrimoine ANF

Secteur République
Implantation des principaux projets

Projet 
Joliette
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Secteur Euromed
80 000 m² de projets en cours d’étude avec l’aménageur

Constructa
Logements Nédelec
15 000 m² - 170 log

Cogedim
Horizon Schuman
30 000 m² - 152 log

Parc Habité
Arenc
2 500 logements

Habitation

Bureaux 

Tour CMA CGM
28 000 m² + annexes

Cogedim – C Agricole
Euromed Center
70 000 m²

Icade
Peysonnel
45 000 m²

Terrains ANF

Le Silo

Constructa
Cœur Méditerranée
18 000 m²

Consructa
Espace Nédelec
20 500 m²

Constructa
Transcausse
35 000 m² - 450 log

40 000 m²

26 000 m²

Terrasses 
du Port
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Une progression globale de 48% qui traduit la créat ion de valeur due au travail des équipes

Expertises

Poursuite de la hausse de la valeur d’expertise 
par une politique d’asset management active

Hors participation dans SGIL et retraité de l’îlot 7 B, cédé en 2006

Prix par m²

� 2004 1 069 €/m²
Marseille 960 €/m²
Lyon 1 366 €/m²

� 2005 1 275 €/m²

Marseille 1 117 €/m²
Lyon 1 704 €/m²

� 2006 1 924 €/m²
Marseille 1 694 €/m²

Lyon 2 500 €/m²

+48%

+48%

+47%

+20%

+18%

+25%

Lyon
135.4m €

Lyon
169.4m €

Lyon
248.4m €

Marseille
242.8m €

Marseille
285.4m €

Marseille
423.5m €378.2m €

454.8m €

671.9m €

m €

200m €

400m €

600m €

800m €

2004 2005 2006
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Des nouveaux loyers très supérieurs aux loyers en place

1 183 m²
352 €/m²

3 870 m²
136 €/m²

5 237 m²

9,11 €/m²

1 759 m²
414 €/m²

4 370 m²
168 €/m²

5 448 m²
10,93 €/m²

Nouvelle location
2006

23 900 m²
98 €/m²

9 182 m²
97 €/m²

43 970 m²

5,35 €/m²

24 123 m²
123 €/m²

13 804 m²
119 €/m²

15 752 m²
6,18 €/m²

Stock

2 085 m²
173 €/m²

1 163 m²
138 €/m²

5 752 m²

8,44 €/m²

1 557 m²
300 €/m²

2 437 m²
159 €/m²

3 285 m²
10,84 €/m²

Nouvelle location
2005

Commerce

Bureaux

Habitation

Marseille

Commerce

Bureaux

Habitation

Lyon

* Loyer mensuel /m²
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Bourse

� Évènements de communication
� Annonce bail H&M 29 novembre 2006
� Oddo MidCap 10-11 janvier 2007
� Réunion SFAF 26 mars 2007
� Assemblée Générale 3 mai 2007

� Principaux actionnaires, évolution SIIC 4

Etablissement Titres Origine Capital
Immobilière Bingen 14,935,619  France 89.77%
Asset Value Investors 236,331       UK 1.42%
KBL France Gestion 70,900         France 0.43%
AGF AM 70,244         France 0.42%
Martin Maurel Gestion 40,023         France 0.24%
MMA Finance 35,870         France 0.22%
Petercam 33,057         Belgique 0.20%
Tocqueville Finance 32,000         France 0.19%
BNP Paribas AM 30,000         France 0.18%
Natexis AM 27,000         France 0.16%
Divers 1,126,736    6.77%

16,637,780  100.00%

Source :
Reuters

� Performance et liquidité
Chiffres du 1 janvier 2005 au 31 décembre 2006

� Actionnariat Chiffres au 30 septembre 2006

Évolution du titre ANF
(1 janvier 2005 – 31 décembre 2006)
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ANF
CAC 40
SBF 250
EPRA Europe
EPRA France

Cours Moyen 37.04
Volume moyen quotidien 2,519

+ Haut 47.00
+ Bas 17.13

ANF 130.0%
CAC 40 37.4%

SBF 250 41.2%
EPRA France 75.4%
EPRA Europe 87.3%

Source : Bloomberg
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� Implantation dans des villes à fort potentiel 
� Lyon
� Marseille

� Poursuite de la revalorisation du patrimoine

� Des relais de croissance sur de nouveaux projets à M arseille
� Zone Euromed 3 : 80 000 m² de SHON envisagée
� Immeubles de centre-ville : 70 000 m² de SHON

� Un potentiel d’investissement avec son principal ac tionnaire Eurazeo

� Réflexion en cours sur la mise en conformité SIIC 4

Une SIIC attractive dans l’univers des sociétés fon cières cotées

Un potentiel de développement crédibilisé par des rés ultats 
concrets 



Annexes

Oddo MidCap

11 et 12 janvier 2007

1. Compte de résultat
2. Évolution des loyers
3. Bilan
4. Coûts des travaux
5. Endettement
6. Corporate governance
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 2005  2006 VAR %

Total des loyers 11 207 12 042
Retrait. 7B s/ 3 mois (155)

A périmètre constant 11 052 12 042 9%

LYO MRS TOTAL

Montants historiques 634 1 440 2 075
Réévaluation 485 687 1 172

TOTAL 1 119 2 127 3 247

LYO MRS TOTAL

Valorisation fin 2004 135 400 255 500 390 900

Cession ilôt 7B -16 300 -16 300
Invest. 2005 4 396 9 860 14 256
Amort. 2005 -972 -2 741 -3 713

Nvle valeur de référence 138 824 246 319 385 143

Résultat 1er semestre 2006

en milliers d'€ S1. 06 S1. 05

Expertise totale (valeur vénale) : 385 143 390 889

Loyers facturés (a) 12 042 11 207
Rendement brut avant charges immobilières 6.25% 5.73%

Charges facturées, autres produits 1 723 1 778
Coûts immobiliers (6 664) (7 310)
Coûts de gestion (2 228) (1 740)

EBITDA 4 872 3 935
en % du CA 40.5% 35.1%

Dotations de gestion (201) (14)

Rés. d'exploit. avant amort. immeubles 4 671 3 921
Rendement triple net cash 2.43% 2.01%

Dot aux amortiss. des immeubles (3 247) (1 675)

Résultat d'exploitation 1 424 2 246

Produits / (frais) financiers (121) 292
Produits / (charges) exceptionnels (60) 18 244
Impôt sociétés (3 585)

Résultat net 1 244 17 197

 immob.05

Résultat d'exploitation 2 246

Prod / (frais) financiers 292
Prod / (charges) except 224
Impôt sociétés (752)

Résultat net 2 010
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Évolution des loyers

Chiffres provisoires et non audités, au 31 décembre  2006

LYO MRS ANF

Loyers 2005 9.7 13.1 22.8

Vente du 7B (0.5) (0.5)
Sortants (0.1) (1.0) (1.1)

Augmentation indicielle 0.3 0.3 0.6

Entrants 0.4 0.5 0.9
Renégociations 2006 0.5 0.3 0.8

Impact de 2005 s/2006 0.1 0.9 1.0

Loyers 2006 10.9 13.6 24.5
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Bilan Actif au 30 juin 2006

 (K euros)
Juin 2006 Déc.2005

Immobilisations incorporelles 35             18            

Immobilisations corporelles (Net) 451 486    54 371     
Terrains et Constructions 410 361    24 893     
Autres :- Installations & Agencements 11 292      10 059     

- Mobilier, matériel de bureau 412           434          
- Immobilisations en cours 29 248      18 663     
- Avances et accomptes 173           322          

Immobilisations financières 1 482        1 488       

ACTIF IMMOBILISE (I) 453 003    55 877     

Créances locataires 1 317        1 411       

Autres créances d'exploitation 4 303        20 167     

Valeurs mobilières et disponibilités 12 115      1 873       

Charges constatées d'avance 263           776          

ACTIF CIRCULANT (II) 17 998      24 227     

TOTAL GENERAL ( I + II )    471 001    80 104     

(a) - En 2005 : remboursement du précompte sur distribution de réserves (20m€) netté de la dette d'IS (4m€)
En 2006, ce précompte se trouve netter au passif la dette de 65 m€ générée par l'exit tax

Réévaluation SIIC                                  395.3
Travaux immobilisés                                21.2
Cession 7B                                            (16.0)
Autres cessions                                       (0.2)
Dot. aux amortissements                        (3.2)    

A noter reclasst du précompte bis (16m€) (a)
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Bilan Passif au 30 juin 2006

(K euros)
Juin 2006 Déc.2005

Capitaux propres 368 846   37 937     

Dettes financières 38 924     32 392     
Emprunts et dettes bancaires 36 118     29 792     
Dettes rattachées à des participations -            -            
Emprunts et dettes financières diverses 2 351       2 289       
Avances locataires 455          311          

PASSIF LONG TERME (I) 407 770   70 329     

Provisions pour risques et charges 116          257          

Dettes d'exploitation 62 242     6 558       
Dettes sur immobilisations 8 467       4 495       
Dettes fourniseurs 558          903          
Dettes fiscales et sociales 53 217     Exit tax suite à rééval. SIIC 1 160       

Dettes diverses 338          2 529       

Produits constatés d'avance 535          431          

PASSIF COURT TERME (I) 63 231     9 775       

TOTAL GENERAL ( I + II )    471 001   80 104     

Réévaluation SIIC                                  329.9
Subventions d'investissement                 (0.2)
Résultat 1er semestre                              1.2
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2 005    2 006    2 007    2 008    

Ravalements 6.3 3.3 5.3 4.4
Cages 2.1 3.8 3.2 2.6
Sécurité & environnement 2.9 1.7 1.0 1.0

TOTAL TRAVAUX 11.3 8.8 9.5 8.0

€ Mio

Prévisions de travaux sur parties communes
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Des moyens pour financer le développement

� 14m € d’emprunts antérieurs à 2005
� Un endettement total fin 2006 de 8% du patrimoine

70m €0m €
Tranche B2

70m €
Euromed III

27m €3m €
Tranche B1

30m €
Projets identifiés

13m €37m €
Tranche A

50m €

Besoins généraux
Exit Tax
Travaux

Solde31 décembre 2006Enveloppe

Conditions financières Marge : Euribor 3 mois + 40 bp
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« Corporate governance »

Alain Hagelauer, Président
� Patrick Sayer
� Delphine Abellard
� Philippe Audouin
� Sébastien Bazin

� Jean-Luc Bret
� Philippe Monnier
� Henri Saint Olive
� Théodore Zarifi

Conseil de Surveillance

Directoire

� Bruno Keller, Président
� Xavier de Lacoste Lareymondie, Directeur Général 
� Brigitte Perinetti
� Richard Odent

� Comité d’Audit
Philippe Audouin, Théodore Zarifi, Henri Saint Olive
� Comité des Rémunérations et de Sélection
Patrick Sayer, Sébastien Bazin, Philippe Monnier
� Comité du Patrimoine
Patrick Sayer, Sébastien Bazin, Jean-Luc Bret, Philippe Monnier

Effectif total ANF 55
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Un management expérimenté

� Bruno Keller, Président du Directoire d’ANF et Directeur Général d’Eurazeo, 52 ans.
A rejoint le groupe Eurafrance/Rue Impériale en 1990, après 14 ans passés dans l’audit, à des postes de 
direction financière et dans la gestion pour compte de tiers

� Xavier de Lacoste Lareymondie, Directeur Général, 52 ans
A rejoint ANF en 2006 après 12 années passées aux AGF en charge de la valorisation du patrimoine 
immobilier, des expertises, et des participations. Il a également passé près de 10 ans chez des promoteurs 
comme responsable financier ou opérationnel

� Richard Odent , Membre du Directoire, 61 ans
A rejoint Rue Impériale en 2003 après 33 ans au sein de grande institutions immobilières et financières 
(Lazard, SOVAC, UIS, GE Capital Real Estate)

� Brigitte Perinetti, Membre du Directoire, 48 ans
A rejoint Eurazeo en 2004 après 20 ans passés comme gestionnaire de patrimoines immobiliers familiaux

� Jacques Bonnafont, Directeur Financier, 52 ans
A rejoint ANF en octobre 2005 après 8 ans d’audit et de conseil (Price-Waterhouse, Ernst & Young), et près 
de 20 ans comme DRH et DAF dans des groupes français et anglo-saxons

� Stéphanne Deschamp, Contrôleur financier, 37 ans
A rejoint ANF en octobre 2005 après 15 ans d’audit et de conseil chez Deloitte & Touche


