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COVIVIO : UN PORTEFEUILLE CENTRAL ET DIVERSIFIÉ

4

51%
Bureaux

-1pt
vs. 2023

29%
Résidentiel 
allemand

-2pts 
vs. 2023

20%
Hotels

+3pts
vs. 2023

15.6Mdú
23.1Mdú à 100%

41% 34% 17% 8%

RESIDENTIEL 
ALLEMAND

HOTELS

BUREAUX

Ç 94% dans les centres-villes et les grands 
centres d'affaires 

ÇTaux dôoccupation ®lev® : 95%

Ç 57% à Berlin et 27% en RNW

Ç Positionnement qualitatif sur le marché

Ç Localisations prime: 8.9/10 note Booking.com

ÇTaux dôeffort raisonnable : ~60%

Répartition du patrimoine



RÉÉQUILIBRAGE DU PATRIMOINE ET AMÉLIORATION DE LA CENTRALITÉ

2020 2024 2030

51%

29%

20%

Hotels

Residentiel

Bureaux

~ӎ

~ӎ

~ӎ

70%
en centre-ville 80%

 en centre-ville

Renforcement à

Berlin

Renforcement en 

Europe du Sud

60%

25%

15%

59%
en centre-ville

Anantara Palazzo Naiadi ï Rome

Südstern 14 - Berlin

LôAtelier ï Paris QCA

87%
Certification du patrimoine

98.5%
Certification du patrimoine

100%
Certification du patrimoine
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766 Mú DE NOUVEAUX ACCORDS DE CESSIONS EN 2024
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Prix 
(en Mú, ¨ 100%)

Prix 
(en Mú, en PdG)

Marge
vs 2023 (%)

Rendement

47%
BUREAUX 

428 Mú 361 Mú -0.5% 5.6%

22%
RÉSIDENTIEL

244 Mú 166 Mú +11.1% 3.4%

31%
HÔTELS

606 Mú 239 Mú +3.8% 5.8%

TOTAL 1 278 Mú766 Mú +3.2% 5.1%

Principalement des bureaux dans 

les Centres dôaffaires hors QCA 

et non-core

Principalement une JV avec la 

CDC et privatisations pour 

58 Mú à 40% de marge

Principalement des hôtels non 

stratégiques et des cessions 

conjointes avec AccorInvest

Rueil Milan ï Symbiosis G+H

Actifs B&B Pologne

Privatisations à Berlin JV à Berlin



PLUS DôUN MILLIARD DôINVESTISSEMENTS EN 2024
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INVESTISSEMENTS 2024

1,1 Mdú
PART DU GROUPE

>6,5%
RENDEMENT MOYEN

67%

25%

8%

Apport en nature de 8,7% du capital de Covivio 

Hotels pour 507 Mú

Acquisition de fonds de commerce auprès 

dôAccorInvest pour 157 Mú

Nouvelle acquisition en Europe du Sud et 

CAPEX sur le pipeline de développement

Principalement sur des projets de 

développement de bureaux en centre-ville en 

France, en Italie et en Allemagne

Principalement des  CAPEX de modernisation

PLUS DôHĎTELS

PLUS DE BUREAUX 

EN CENTRE-VILLE

AMÉLIORATION 

DE LA QUALITÉ 

DES LOGEMENTS



OPÉRATION Dô£CHANGED'ACTIFS AVEC ACCORINVEST

Mercure Tour Eiffel IBIS Paris Cambronne

Mercure Paris St Cloud Ibis Styles Paris Bercy Ibis Bruxelles Gd Place

Novotel Paris Pt de Sèvres Ibis Lyon Part Dieu Mercure Nice

PRINCIPALES RÉALISATIONS EN 2024

8 principaux fonds de commerce acquis / 75% du total 

Cession de 16 immeubles à 

AccorInvest (~5% de 

rendement) pour 130 Mú en 

part du groupe

Acquisition auprès 

d'AccorInvest de 43 fonds de 

commerce dôh¹tels d®tenus 

(~12% de rendement) pour 

157 Mú en part du groupe

Mise en place d'une nouvelle gestion des

hôtels

ÅContrats de gestion avec des opérateurs tiers et

Accor

ÅGestion directe par notre plateforme d'exploitation

WiZiU

Identification du programme de CAPEX de

repositionnement

Å52 Mú (part du groupe) d'investissements à

réaliser

Å>20% de rendement sur les investissements et

>30% de création de valeur

9

Opération réalisée le

29 novembre 2024



VALEURS : STABILISATION AU S2 2024

-1.3%TOTAL PATRIMOINE +0.2% 5.4%
(+30bps sur 1 an)

15 556

Valeurs

Fin 2024

(à 100%)

Valeurs

Fin 2024

(part du 

groupe)

S1 2024

Variations de 

valeurs à 

périmètre constant 

S2 2024

Variations de 

valeurs à 

périmètre constant 

2024

Variations de 

valeurs à 

périmètre constant 

Rendement

Fin 2024

Centres-villes (70%) 6 234 5 536 -1.4% +0.3% -1.1% 5.0%

Principaux centres 

d'affaires (24%)
2 709 1 916 -4.0% -1.1% -5.0% 7.1%

Non core (6 %) 483 432 -9.5% -7.4% -17.0% 8.5%

TOTAL BUREAUX 9 422 7 884 -2.6% -0.5% -3.1% 5.8%

BUREAUX

+0.5% +1.0%3 059

-0.1% +1.1%4 587

En Mú

6.4%

4.3%

-1.1%

+1.5%

+1.0%

Stabilisation dans les 
centres-villes, encore 
quelques dévaluations 
dans la périphérie

RÉSIDENTIEL ALLEMAND

Retour à la croissance

HÔTELS

Croissance liée aux 
performances 
opérationnelles

10

23 142

6 439

7 235
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BUREAUX : POURSUITE DE LA CROISSANCE DU TAUX DôOCCUPATION

CENTRALITÉ

& ACCESIBILITÉ

QUALITÉ 

ENVIRONNEMENTALE 

OFFRE DE 

SERVICES DE 

HAUT NIVEAU

94%
en centres-ville et dans 
les principaux centres 
dôaffaires 

99.1%
<5 min à pied des 
transports en commun

98%
du portefeuille 
certifié

100%
développements visant à 
une certification
>= Gold/Excellent

71%
>= Very Good
vs 21% en 2015

95%
taux dôoccupation 
sur les sites 
Wellio

100%
des nouveaux 
développements sont 
ñSmart Readyò

4/5
property Management
Vs 3.5/5 Benchmark
Kingsley Survey 2024 

59 100 m²
Loués et pré-loués

117 100 m²
Renouvelés

176 200 m²

Loués ou renouvelés en 2024

+35% vs 2023  |  44 900 m² libérés

NOS PRINCIPAUX FACTEURS DE DIFFÉRENCIATION... é SOURCES DôUNE ACTIVITÉ 

LOCATIVE DYNAMIQUE EN 2024
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BUREAUX : POURSUITE DE LA CROISSANCE DES REVENUS

CROISSANCE À PÉRIMÈTRE CONSTANT

+8.1%
SUP£RIEURE ê LôINDEXATION

POURSUITE DE 

LôAM£LIORATIONDU TAUX DôOCCUPATION

occupation

+3.6pts

indexation

+4.0pts 92,2%

93,1%

94.5%

95.1%

Q1 2023 H1 2023 FY 2023 H1 2024 FY 2024

95.5%

réversion

+0.5pt



Revenu par chambre disponible(1)ר

14

HÔTELS : EXCELLENTES PERFORMANCES DANS UN BON CONTEXTE DE MARCHÉ

Rappel : Covivio est actif en hôtels via sa filiale Covivio Hotels, détenue à hauteur de 52.5%

CROISSANCE STRUCTURELLE DU MARCHÉ

REVPAR (1) PRIX MOYEN OCCUPATION

+4% +3% +0.5pt

Vs. 2023

REVPAR

Vs. 2023

+13% +7% +4% +2% +2%

TRÈS BONNES PERFORMANCES

OPÉRATIONNELLES

+7.2%
CROISSANCE DES REVENUS 

À PÉRIMÈTRE CONSTANT

LOYERS FIXES

+4.3% 
DE CROISSANCE À 

PÉRIMÈTRE CONSTANT

Bénéficient intégralement

de lôindexation

REVENUS VARIABLES

+11.9% 
DE CROISSANCE À 

PÉRIMÈTRE CONSTANT

Bénéficient des opérations

dôassetmanagement et de 

la croissance du marché
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+3.1%

+3.9%

+4.3%

FY 2022 FY 2023 FY 2024

RÉSIDENTIEL : ACCÉLÉRATION DE LA CROISSANCE À PÉRIMÈTRE CONSTANT

Rappel : Covivio détient son portefeuille de résidentiel en Allemagne via la société Covivio Immobilien, détenue à 61,7%

Accélération de la croissance à périmètre constant

Berlin
Hambourg

NRW Dresde & Leipzig

+4.2%

+3.7% +3.1%

+4.9%

portfolio value

INDEXATION

+1.8%

MODERNISATIONS

+1.3%

RÉVERSION

+1.2%

99.2%
TAUX DôOCCUPATION

Vacance du portefeuille

structurellement basse

Surperformance du patrimoine à Berlin
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REVENUS 2024 : +4.9% À PÉRIMÈTRE COURANT ET +6.7% À PÉRIMÈTRE CONSTANT

2024 

En Mú

Revenus 

locatifs 

2023

PdG

Revenus 

locatifs 

2024

100%

Revenus 

locatifs

2024

PdG

Variation à 

périmètre 

courant

PdG

Variation à 

périmètre 

constant

PdG

Taux 

dôoccupation 

%

Durée moyenne

des baux

Ferme, en années

HÔTELS EN EUROPE 140 354 171 +22.5% +7.2% 100.0%(1) 11.0 (1)

BUREAUX 320 385 317 -1.0% +8.1% 95.5% 4.8

RÉSIDENTIEL ALLEMAND 185 297 191 +2.9% +4.3% 99.2% n.a

Non stratégique 2.8 2.1 1.0 -62.4% n.a n.a n.a

TOTAL 648 1,038 680 +4.9% +6.7% 97.2% 6.2

+5% 
PÉRIMÈTRE COURANT

Ç Renforcement en hôtels

Ç Activité locative dynamique

Ç Effet des cessions bureaux

+6.7% 
PÉRIMÈTRE CONSTANT

+3.0%
INDEXATION

+0.9%
REVENUS HÔTELIERS 

VARIABLES

+2.8%
RÉVERSION ET 

OCCUPATION

(1) Sur le patrimoine en bail
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R£SULTAT NET R£CURRENT DE 477.4 Mú EN 2024 VS 435.4 Mú EN 2023

En Mú, part du groupe 2023 2024 Variation (%)

Loyers nets 558.7 585.3

EBITDA Hôtels en gestion 32.3 42.7

Résultat des autres activités 33.4 27.6

Revenus de gestion & dôadministration25.4 30.8

Revenus nets 649.8 686.5 +6%

Frais de structure -110.0 -107.5

Amortissements et dépréciations -9.8 -7.1

R®sultat dôexploitation 530.0 571.8 +8%

Résultat financier -100.3 -101.0

Quote-part de résultat des entreprises associées 19.0 20.6

Impôts sur les sociétés -13.2 -14.1

Résultat net récurrent 435.4 477.4 +10%

Nombre moyen dôactions 97,487,850 106,910,104

Résultat net recurrent par action 4.47 4.47 Stable

Variations de valeurs -1 883 -346

Autres effets 29 -63

Résultat net IFRS -1 419 68

Hausse des loyers nets
grâce à la bonne activité opérationnelle

Baisse des marges de promotion

Baisse des frais de structure

Coûts financiers maîtrisés

Hausse du nombre dôactionsliée au paiement
du dividende en actions et à lôopération
dô®changede titres Covivio Hotels

Amortissement des actifs en exploitation



RÉSULTAT NET RÉCURRENT EN HAUSSE DE +10% PAR RAPPORT À 2023

19

DESENDETTEMENT IMMEUBLES EN DÉVELOPPEMENT PERFORMANCE OPÉRATIONNELLERENFORCEMENT 

EN HÔTELS
Hors impact des renforcements en hôtellerie

477.4 Mú

+10% 
vs 2023

435,4 Mú +4 Mú
livraisons

+4 Mú
baisse des 
coûts de 

financement+18Mú
Renforcement

en hôtels

+40 Mú
croissance des 

loyers à périmètre
constant

+5Mú
baisse des 

coûts
d'exploitation

+4 Mú
autres

Résultat net récurrent
2024

4,47 ú/action 4,47 ú/action

97 487 850 actions 106 910 104 actions

Résultat net récurrent
2023

Stabilité par action en raison du nombre plus ®lev® d'actions suite au dividende en actions ¨ 38,61ú/action et au renforcement en hôtels.

-9 Mú 
actifs libérés en

vue dôune
transformation en

résidentiel ou
hotels

-23 Mú
impact des 
cessions
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ACTIF NET R££VALU£ : +5.0% ê 8 896 Mú ET -5.0% ê 79.8 ú/ACTION

2023 2024
Évolution 

2024

EPRA NRV
(ANR de remplacement)

Mú 9 327 9 705 +4.1%

Par action 92.6 ú 87.1 ú -5.9%

EPRA NTA
(ANR de continuation)

Mú 8 470 8 896 +5.0%

Par action 84.1 ú 79.8 ú -5.0%

EPRA NDV
(ANR de liquidation)

Mú 8 401 8 686 +3.4%

Par action 83.4 ú 78.0 ú -6.5%



UN BILAN RENFORCÉ EN 2024 

AMÉLIORATION DES RATIOS D'ENDETTEMENT UN BILAN SOLIDE

ÉCHÉANCE DE LA DETTE STABLE

PROPORTION ACCRUE DE 
DETTE LIÉE AUX OBJECTIFS RSE

UN COÛT DE LA DETTE MAÎTRISÉ

IMPORTANTES LIQUIDITÉS 2,5Mdú

Couvre toutes les 

échéances de la 

dette jusquô¨ 

mi-2027

4,8 ans

1,71%

<2,5% 
jusqu'à

fin 2028 

contre 57% en 

202364%

Diminution du 

ratio de LTV (1)

<40%

Nouvelle réduction

du ratio Dette 

nette / EBITDA 
NOTE S&P BBB+, PERSPECTIVE STABLE

39,5%

40,8%

38,9%

2022 2023 2024

14,5x

12,3x
11,4x

2022 2023 2024

21 Ratio entre lôendettement et la valeur du patrimoine (1)ר
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BUREAUX ï HAUSSE DU TAUX DôOCCUPATION / +5% DE CROISSANCE À 
PÉRIMÈTRE CONSTANT

21 Goujon ï Paris QCA

CROISSANCE SOUTENUE DES 

LOYERS À PÉRIMÈTRE CONSTANT 
POURSUITE DE LA

HAUSSE DU TAUX DôOCCUPATION

95.7%

94.5%

95.1%

95.5%

2023 S1 2024 2024 T1 2025

+5.1%
Au T1 2025

Occupation

+2.0pts

Indexation

+3.1pts

23



RÉSIDENTIEL ALLEMAND ï ACCÉLÉRATION DE LA CROISSANCE À 
PÉRIMÈTRE CONSTANT

+3.1%

+3.9%

+4.3%

2022 2023 2024

Accélération de la croissance 

locative
Bonnes performances 

de Berlin and RNW

Berlin
Hambourg

RNW Dresde & Leipzig

+2.7%

+5.3% +3.8%

+4.8%

valeur du portefeuille

INDEXATION

+2.3%

MODERNISATIONS

+1.4%

REVERSION

+1.4%

-0.3% de vacance liée aux 

privatisations à venir 

98.8%
TAUX DôOCCUPATION

Vacance du portefeuille

structurellement basse 

T1 2025

+4.8%

24



HOTELS ï +4.7% DE CROISSANCE DES REVENUS À PÉRIMÈTRE CONSTANT

1 Revenu par chambre disponible

POURSUITE DE LA 

CROISSANCE DU 

MARCHÉ

UNE PLATEFORME 

HÔTELIÈRE 

PANEUROPÉENNE 

DE RÉFÉRENCE

Cumulé à fin février (vs. 2024)

REVPAR1 PRIX MOYEN OCCUPATION

+2.4% +1.3% +0.6pt

SURPERFORMANCE DE NOS HÔTELS

+4.7%
Croissance à 

périmètre constant
au T1 2025

BAUX FIXES REVENUS VARIABLES

+9.1% 
CROISSANCE À 

PÉRIMÈTRE CONSTANT

+3.5% 
CROISSANCE À 

PÉRIMÈTRE CONSTANT

Bénéficient de 

lôindexation

Hors hôtels en murs et fonds 

consolidés en 2024

Ç Des localisations de qualité

Ç Un portefeuille diversifié

Ç Situé dans les principales 

destinations européennes

Ç Des partenariats solides avec 

des opérateurs de premier plan

Ç Bon équilibre entre revenus 

fixes et viables

53% des revenus 2024 47% des revenus 2024

25

+13%
Pour les hôtels en murs et fonds 

nouvellement consolidés



REVENUS LOCATIFS DU T1 2025 ï +5.4% À PÉRIMÈTRE COURANT / +4.9% À 
PÉRIMÈTRE CONSTANT

T1 2025

En Mú

Revenus

T1 2024

Part du groupe

Revenus

T1 2025

100%

Revenus

T1 2025

Part du groupe

Variation à 

périmètre 

courant

Part du groupe

Variation à

périmètre 

constant

Part du groupe

Taux 

dôoccupation

%

Durée moyenne

des baux

Ferme, en années

HÔTELS EN EUROPE 28.4 69.6 34.7 +22.1% +4.7% 100%1 10.9

BUREAUX 77.1 94.8 78.2 +1.4% +5.1% 95.7% 4.8

RÉSIDENTIEL ALLEMAND 48.0 77.5 49.2 +2.5% +4.8% 98.8% n.a

Non stratégique 0.4 0.3 0.1 -64.9% n.a n.a 8.0

TOTAL 154.0 242.2 162.3 +5.4% +4.9% 97.3% 6.2

+5.4%
PÉRIMÈTRE COURANT

Ç Renforcement en hôtels en 2024 

Ç Activité locative dynamique

Ç Effet des cessions bureaux

+4.9% 
PÉRIMÈTRE CONSTANT

+2.7%
INDEXATION DES 

LOYERS

+0.3%
REVENUS VARIABLES 

DES HÔTELS

+1.9%
RÉVERSION LOCATIVE

(1) Sur le patrimoine en bail

26
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PERFORMANCE BOURSIÈRE 2024 

28

 Le rendement total correspond ¨ la performance pour un investisseur obtenue sur la base de (1)ר

lô®volution du cours de bourse et du r®investissement des dividendes vers®s.

ÁCovivio a vers® en 2024 un dividende au titre du r®sultat 2023 de 3,30ú dont le 

versement a ®t® propos® en actions ¨ un prix dô®mission de 38,61ú. Cette option a été 

souscrite par 77,5% des actionnaires.

ÁEn 2024, le rendement total du titre Covivio(1) sôest ®lev® ¨ : 

Á+7,8% pour un investisseur ayant choisi le paiement du dividende en 

numéraire;

Á+8,7% pour un investisseur ayant opté pour le paiement du dividende en 

actions.

ÁPar comparaison, le rendement total de lôindice EPRA x UK, indice boursier de 

r®f®rence regroupant les principales soci®t®s immobili¯res cot®es dôEurope 

continentale, sôest ®lev® ¨ -0,4% sur lôann®e 2024.

Immanuelkirch 6 - Berlin



85

95

105

115

janv.-25 févr.-25 mars-25 avr.-25

Comparaison du rendement total 2025 de Covivio, de lôindice EPRA x UK et du CAC 40 au 15 avril

Cours
Évolution 2025 

au 15 avril

Covivio +2.3%

EPRA x UK +0.8%

CAC 40 -0.4%

29
Rendement total au 15 avril 2025

PERFORMANCE BOURSIÈRE 2025

Publication des 

résultats Covivio 2024

Annonces des plans 

dôinvestissement par le 

gouvernement allemand

Annonce des 

nouveaux droits de 

douane américains
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PROPOSITION DE DIVIDENDE

31

CONTEXTE

ÁObligation de distribution SIIC 2024 : 78,5 Mú, soit 0,70 ú/action

ÁDividende proposé

Á3,50 ú/action, soit 391 Mú

ÁEn hausse de 6% par action par rapport à 2023

ÁRendement du dividende de 7% sur la base du cours au 15/04/2025

CALENDRIER

ÁDétachement du dividende : 30 avril 2025

ÁPaiement du dividende : 5 mai 2025



FISCALITÉ DU DIVIDENDE

32

POUR UN ACTIONNAIRE PERSONNE PHYSIQUE DOMICILIÉ EN FRANCE

PRÉLÈVEMENT FORFAITAIRE UNIQUE

« FLAT TAX » DE 30% 

OPTION GLOBALE POUR LE BARÈME 

PROGRESSIF DE LôIMPĎT SUR LE REVENU

2,7541 ú/action
Net

0,7035ú
(20%)

1,7827ú
(51%)

Non-®ligible ¨ lôabattement de 40% 

pour lôIR

£ligible ¨ lôabattement de 40%

3,50 ú/action
Brut

Dont :

3,0724 ú/action
Net des prélèvements sociaux 

1,0138ú
(29%)

Non fiscalisé

Distribution SIIC

Distribution 

non-SIIC

Remboursement 

de prime dôapport

Prélèvements sociaux à 17,2%

Non-®ligible ¨ lôabattement de 40% 

pour lôIR

Non fiscalisé
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I.7.



OBJECTIF DE RÉSULTAT 2025
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~495 Mú

Objectif de résultat net 
récurrent

(Adjusted EPRA Earnings)

+4% vs 2024

Stable par action

PRINCIPAUX EFFETS

V Effet plein du renforcement en

hôtels

V Asset swap avec AccorInvest

V Croissance à périmètre constant

Croissance 

grâce à

× Effet plein des cessions

× Hausse des coûts de financement

Et malgré

>> Guidance de r®sultat 2025 confirm®e ¨ lôissue du 1er trimestre, malgré un environnement instable.



LôAtelier - Paris QCA

II.
RAPPORT DU CONSEIL DôADMINISTRATION SUR LE 

GOUVERNEMENT DôENTREPRISE

3
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Kurfürstendamm - Berlin

3
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III.
RESPONSABILITÉ SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE

DE LôENTREPRISE


