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Intervention 
du Président
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Une série de vents contraires
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Une série de vents contraires

Assemblée générale ordinaire 2026 

Télétravail
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Incertitude impact IA
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Les secteurs bureau et résidentiel 
massivement décotés par le marché

[texte]

[la décote sur le bureau prime et le résidentiel 
continental est un phénomène européen, 
ȴẈǳȿɸǳȽǤȴǳ Ǭǳɸ ʦǈȴǳʎɰɸ ǥɊȽɭǈɰǈǤȴǳɸ ɸʎȜʦǳȿʆ ȴǈ 
même dynamique à peu près au même moment 
dans un contexte de rotation du capital vers 
ǬẈǈʎʆɰǳɸ ǥȴǈɸɸǳɸ ǬẈǈǥʆȜȍɸ ȜȽȽɊǤȜȴȜȂɰǳɸ ɭɊɸʆ ǥɊʦȜǬ 
ṮȿɊʆǈȽȽǳȿʆ ȴǈ ȴɊȎȜɸʆȜɯʎǳṗ ȴẈȖɍʆǳȴȴǳɰȜǳ ǳʆ ȴǳ 
résidentiel géré au début de la période), voire 
ʦǳɰɸ ǬẈǈʎʆɰǳɸ ɸǳǥʆǳʎɰɸ ǬẈȜȿʦǳɸʆȜɸɸǳȽǳȿʆ ȖɊɰɸ 
immobilier (fortes performances de la tech et de 
la défense sur la période, notamment)

Même le résidentiel étudiant UK, dont la décote 
était très faible en début de période,  converge 
avec celle du résidentiel continental et des 
bureaux prime autour de 40 -50%]
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Données : UBS

Unite  (résidentiel étudiant, UK)

LEG (résidentiel, All.)
Vonovia  (résidentiel, All.)

Derwent (bureaux prime, UK)

Colonial (bureaux prime, FR -ES)

Décote 
vs ANR
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LƮIA : une transformation, au rythme et Ý lƮampleur 
incertains
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Technologie

Intégration

Organisation

Usages

Effets économiques
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LƮIA concentre les talents dans les hubs et renforce la 
demande de bureaux dƮexcellence
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Sélection des bureaux 
dƮexcellence

Concentration dans les 
hubs métropolitains

Ce qui est 
renforcæ par lƮIA 

Talents Capital Recherche
Centres de 
décisions

Central Prime Green

Son impact sur les 
territoires et 
lƮimmobilier

Notre réponse

Polarisation

Paris n°1 en Europe
pour son écosystème tech, devant 
Londres
Source : Global Tech Ecosystem  Index - 
Dealroom

1 250 ƻ/m̓/an
le loyer Prime du QCA parisien 
en 2025
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Gecina est dæjÝ positionnæe au cŌur de cette double 
polarisation

Central Prime Green
80 %
de notre portefeuille de bureaux est 
situé à Paris ou Neuilly -sur -Seine

+ 25 points sur 10 ans
dans la part du portefeuille de bureaux 
située à Paris ou Neuilly

- 33 %
de consommation énergétique depuis 
2019

- 63 %
ǬṭǴȽȜɸɸȜɊȿɸ Ǭǳ ǥǈɰǤɊȿǳ ǬǳɭʎȜɸ ᶢᶠᶡᶩ

92 %
de surfaces bureaux « Prime »

55 %
du portefeuille restructuré au cours 
des dix dernières années

Sælection des bureaux dƮexcellenceConcentration dans les hubs métropolitains Polarisation
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Malgré ce contexte difficile, un résultat et une 
distribution en progression constante
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RRN à + 26 % depuis 2021

+ 4,2 %
Hausse du RRN par action 

sur un an 

+ 26 %
Hausse du RRN par action

 depuis 2021

5,32
5,56

6,01

6,42
6,68

4

4,5

5

5,5

6

6,5

7

2021 2022 2023 2024 2025

èè· ṓẒ ɭǈɰ ǈǥʆȜɊȿṔ

+ 5 c
Hausse du 
dividende

c. 8 %
Rendement au 

20/04/2026

5,50 ƻ
Dividende

2025

5,30 5,30 5,30 5,30

5,45
5,50

5,00

5,10

5,20

5,30

5,40

5,50

5,60

2021 2022 2023 2024 2025 2026

Dividende



Réponse stratégique 
et opérationnelle 
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Beñat Ortega, Directeur général



13 |

Un portefeuille en constante amélioration
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Central Prime Green

Central Prime Green
+ 25 pt dans les zones centrales en 

dix ans (80% des actifs bureaux 
ǈʎȭɊʎɰǬṭȖʎȜṔ

ᶦḼᶢ µǬẒ ȜȿʦǳɸʆȜɸ ɸʎɰ ᶡᶠ ǈȿɸ
à Paris et Neuilly

Acquisitions & 
cessions

Concentration des 
acquisitions & 

développements
à Paris-Neuilly

Excellence 
opérationnelle

55 % des bureaux
restructurés en dix ans

Offres servicielles

- 33 % de consommation
ǬṭǴȿǳɰȎȜǳ ǬǳɭʎȜɸ ᶢᶠᶡᶩ

- 63 % ǬṭǴȽȜɸɸȜɊȿɸ
carbone depuis 2019

17,6 Mdƻ
Valeur du 

patrimoine à 
fin 2025 



Central 
14 | Assemblée générale ordinaire 2026



1 095

477

350

100
200
300
400
500
600
700
800
900

1000
1100
1200

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

Paris QCA La Défense Péri Défense

Ẓ par m²/an Ṝ Loyer ȽɊʭǳȿ ɸʎɰ ȴṭɊȍȍɰǳ ȿǳʎʦǳ 

15 |

Des marchés centraux en 
sous-offre structurelle

Offre contrainte dans
les zones centrales

ðǳʎȴǳȽǳȿʆ ᶩ ể Ǭǳ ȴṭɊȍȍɰǳ
globale disponible

Densité de la ville, limitation
de la hauteur des bâtiments, etc.

Forte demande pour
les actifs centraux et serviciels

Croissance des emplois très qualifiés

Attirer et motiver les talents

Un marché très sélectif
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nettement inférieure au reste du marché 

Croissance continue des loyers prime 
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Autres

Paris 
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Région 
parisienne 
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Central Prime Green

Source : BNPP

Source : BNPP
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Des cessions opportunes qui transforment le patrimoine 

* Prime versus les dernières expertises 

Cristallisation de 
la valeur 

Recentrage sur 
les marchés clés

Exécution en  
phase avec le cycle

Ciblage agile des 
investisseurs

3,0 Mdƻ
de cessions (y.c. 

les cessions 2026 
sécurisées)

9 %
prime moyenne*
ṓᶢᶢᶩ µẒṔ

2,9 %
rendement 
consolidé

Assemblée générale ordinaire 2026 

Recentrer
2017-2020
èǳǥȖǳɰǥȖǳ ǬṭǈǥʆȜȍɸ 
à fort rendement 
(SCPI)

Cristalliser la 
valeur
2022 -2024
Compression 
max. des taux

Accélérer
2025 -2026
Appétit soutenu 
pour le résidentiel, 
notamment géré

Central Prime Green

Sur 5 ans :
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Des acquisitions à Paris créatrices de valeur ...
Rocher-Vienne & Bloom

Signature (Rocher -Vienne) 
Saint -Lazare

Notre focus

Notre savoir-faire

Exécution
bien menée

Sourcing
& agilité

Connaissance 
fine du marché

Stricte discipline 
dƮinvestissement 

> 10 %
TRI à 2 chiffres 
supérieur au 

coût du capital

c. 10 %
des loyers de 

bureaux dans les 
zones centrales*

0,6 Mdƻ
acquisitions

en 2025

* Paris & Neuilly

67 %
loués ou en 
discussion 
avancée
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Central Prime Green



LE FRANCE  (PARIS  13), LE JADE  (PARIS  15), PENTHEMONT  (PARIS  7), 20  V ILLE  «ṭMVÊQUE  (PARIS  8), GUERSANT  
(PARIS  17), MAP  (PARIS  16), IBOX  (PARIS  12), 7 MADRID  (PARIS  8), 157 CHARLES  DE  GAULLE  (NEUILLY -SUR-
SEINE ), L1VE (PARIS  16), BOÉTIE  (PARIS  8), MONDO  (PARIS  17), ICÔNE  (PARIS  8), 27 CANAL  (PARIS  19)
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... et des investissements en développement 
concentrés à Paris et Neuilly
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Modèle équilibré
créateur de la valeur

Expertise différenciante
& qualitæ de lƮexécution

Soliditæ de lƮexpérience

+ 33 %
Création de
valeur moy .

14
Projets  livrés dans

Paris et Neuilly 
depuis 2018 

2,6 Mdƻ
investis sur 

10 ans

Mondo, Paris 17

Central Prime Green



Prime
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Les actifs phares font la différence
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Créer des actifs «destinatioņ  pour les siåges sociaux ƶ

Ce que les locataires valorisent

Localisations prime
& centrales 

Espaces de grande qualité  

Nombreux services  

Efficacité énergétique 

Grands espaces de travail
haut de gamme 
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Icône, Paris 8
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Central Prime Green


