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EVOLUTION ARCHITECTURALE DES ENTREPOTS :

LES ENJEUX DE L’ECO-LOGISTIQUE

A dieu hangars d’entreposage stéréotypés tristes des années 60-70 situés
sur les lieux de production, ’entrepdt est devenu le théatre de la logistique afin de relever les défis
des entreprises : préparer, assembler, conditionner, stocker les produits, grouper ou dégrouper, distribuer,
livrer en temps records auprés des hyper-marchés, GMS (Grandes Surfaces Spécialisées), grossistes
et commercgants, avec pour objectif la satisfaction finale des consommateurs.
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Immobilier de pointe, usine des temps modernes, enjeu urbain d’avenir,

les architectes Philippe GALLOIS, Agence SAGL et Gabriel FRANC, Agence

FRANC, spécialistes de plateformes logistiques, partenaires d’ARGAN et
membres d’AFILOG partagent leurs expériences et leurs visions.

Propos recueillis par PAscALIE ROZAN, journaliste

« L'immobilier logistique est

en pleine mutation surtout depuis
les années 9o. En tant qu’archi-
tectes, que pensez-vous de cette
évolution ? »

GABRIEL FRANC :

« En vingt ans, des

progrés considérables

ont été réalisés tant

en architecture inté-

rieure qu’extérieure.
De plus en plus immenses, voire XXL
et de plus grande hauteur, situés
sur des surfaces de plus en plus
spacieuses, les entrepdts sont de-
venus un outil pivot de ’entreprise,

Les entrepots

PHILIPPE GALLOIS :

« En effet, nous sommes bien loin des
batiments en brique
et des couvertures en
fibrociment. Les pla-
teformes logistiques
actuelles corres-
pondent aux besoins

des utilisateurs, ot fonctionnalités

et rentabilité priment. Aujourd’hui,
avec l'essor de l'e-commerce, les
systémes productifs doivent satis-
faire la demande en optimisant une
organisation en flux tendus. Les
entrepOts gérent ces augmentations
de rotations de volumes de stocks
plus réduits par des réapprovision-
nements plus fréquents. Ainsi, nous
avons approfondi notre réflexion
dans la conception des batiments
logistiques pour adapter, voire opti-
miser ces process par des procé-
dures innovantes. Dés la conception
et la maitrise d’ceuvre
nous cherchons a conci-

source de productivite. SONt un outil pivot e (3 fonctionnalité du

Ils se sont métamor-
phosés en plateformes
multifonctions perfor-
mantes et esthétiques
qui répondent a des contraintes ur-
banistiques et environnementales
et a une législation réglementaire
aux normes de sécurité de plus en
plus drastiques. Elles intégrent dé-
sormais différents modes de stoc-
kage et des spécificités d’équipe-
ments déterminés par la nature et
la quantité de produits transitant en
leur sein gu’ils soient secs, froids,
entrepdts e-commerce... »

de Uentreprise,
source de
productivité.

batiment aux exigences
réglementaires.  Nous
étudions sa hauteur, la
trame de sa structure
par rapport aux racks de stockage et
la particularité de ses équipements
tels les niveleurs de quais... Bien
sdr, nous veillons a créer de bonnes
conditions de travail pour les colla-
borateurs, tout en respectant la prio-
rité des utilisateurs : la rentabilité. »

« Dans ce contexte, quelles sont
les grandes évolutions architectu-
rales ? »

PHILIPPE GALLOIS :

« L’aspect architectural et qualita-
tif des batiments logistiques est
aujourd’hui un formidable vecteur
d’image pour lutilisateur ou le pro-
priétaire. Un nouvel entrepdt au de-
sign original, constitue une vitrine
attrayante, symbole de réussite et
d’avenir. D’ailleurs, les entreprises
décident parfois de situer leur siége
social prés de leur plateforme. C’est
le cas de notre réalisation pour I’en-
seigne Arvato Services Healthcare,
locataire d’ARGAN. L’entrepdt doit
aussi posséder la capacité future
d’accueillir, par exemple, plusieurs
utilisateurs ensemble ou 'un aprés
’autre et éventuellement de changer
son usage. Nous concevons donc
les infrastructures en anti-

leur ajoutée a leurs activités socio-
économiques sur leurs territoires. »

« Concernant ces plateformes
logistiques de nouvelle génération,
comment leur donnez-vous leur
dimension esthétique ? »

GABRIEL FRANC :
« C’est la difficulté de notre exercice,
a savoir valoriser la dimension artis-
tiqgue d’un projet dans un cadre de
plus en plus strict, en intégrant son
surco(t a celui de la construction.
Contraints par les réglementations
relatives au respect des Installations
classées, des chartes de qualité
environnementales présentes, des
souhaits des élus et des collectivi-
tés locales spécifiques sur chaque
site, nous étudions di-

cipant les besoins mais pag hitiments Vverses parties architec-

également les possibilités
de futurs modes de trans-
port. »

GABRIEL FRANC :

«Nous ne construisons
plus des boites a chaus-
sures : construire un entre-
pot, c’est faire acte d’archi-
tecture ; il est voué a une
construction  esthétique,
fiable et cohérente. Les utilisateurs,
particuliérement les chargeurs, sou-
haitent occuper des batiments qui
valorisent leur image et leur savoir-
faire, d’oll le succés des entrep6ts
sur mesure : des batiments livrés
clefs en main dans des sites qui res-
pectent les régles d’urbanisme, de
sécurité et de protection de I’envi-
ronnement. Fonciéres, promoteurs,
institutionnels et collectivités lo-
cales manifestent un grand intérét
pour cette architecture durable. Elle
procure dorénavant une véritable va-

qui respectent
les régles
d’urbanisme,
de sécurité et
de protection
de ’environ-
nement.

turales fonctionnelles et
esthétiques avec pour mot
d’ordre la lutte contre le
geste gratuit synonyme
de gaspillage. A partir de
cahiers de tendances qui
considérent lunivers de
[utilisateur, son environ-
nement paysager et ses
exigences, nous propo-
sons dessins, palette de couleurs,
matériaux écologiques, diverses
formes de végétalisations..., sans
perdre de vue le budget alloué. La
qualité esthétique d’une construction
architecturale n’entraine pas néces-
sairement de surco(it important. »

PHILIPPE GALLOIS :

« Souvent soumis a des implan-

tations de sites relevant de situa-

tions géographiques, d’expositions

climatiques, mais aussi de voiries

et d’accés déja déterminés, nous
concevons des
entrepdts  qui
répondent prio-
ritairement aux
fonctionnalités :
simples ou dou-
bles faces. L’ap-
port esthétique
peut représen-

ter un codit supplémentaire mais au
total, le colt de construction d’un
entrepdt sur mesure n’excédera
pas 400€ le m2. Le prix est justifié :
notre métier est une affaire de spé-
cialistes. Pour une belle enseigne,
'image esthétique de I’entrepdt est
en corrélation avec ses savoir-faire
technologiques. »

« Efforts architecturaux, complexi-
fication des fonctions, exigences
réglementaires..., vous étes au cceur
des innovations technologiques

et avez acquis de nombreux prix
récompensant des réalisations de
grande originalité. A quoi ressem-
bleront les entrepdts de demain ? »

GABRIEL FRANC :

« Pionniers du développement du-
rable, nous sommes un laboratoire
de recherche et d’expérimentation.
Chaque chantier certifié HQE, Bream
ou Leeds est l'occasion de réaliser
des prouesses architecturales et
techniques a haute valeur ajoutée
qui correspondent aux attentes des
utilisateurs et au respect de lenvi-
ronnement. Nous avons la volonté
d’intégrer mieux l'entrepdt au sein
de sites urbains ou agricoles, en
améliorant les conditions de vie, de
travail, la sécurité et la productivité.
Avec I’émergence des parcs logis-
tiques, nous espérons encore plus
harmonieusement nous fondre dans
le paysage. »

PHiLIPPE GALLOIS :

« L’avenir de nos architectures est le
plus souvent dédié aux sites multi-
modaux qui répondent a des objec-
tifs d’optimisation accrue des flux.

—_—
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Afin de réduire les frais de route pol-
luants, nous prévoyons si possible
des embranchements fer et eau qui
participent aux économies d’éner-
gie. Nous sommes également force
de proposition auprés des maitres
d’ouvrages. A cet effet, nous avons
formalisé une démarche HQE ® d’ar-
chitecte logistique a travers une
fiche de 30 initiatives environne-
mentales. Sur chaque chantier, nous
souhaitons assurer une autonomie
énergétique maximale, en mettant a
profit les énergies renouvelables. »

ARGAN est une fonciére francaise spécialisée en DEVELOPPEMENT & LOCATION de plateformes logistiques PREMIum pour des entreprises de premier plan.
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« Quelles sont vos initiatives pour
anticiper le devenir des plate-
formes ? »

PHILIPPE GALLOIS :

« Nous venons de réaliser a Trappes
une plateforme logistique pour
ARGAN et dont le locataire est
AUCHAN. A la pointe du développe-
ment durable, récompensée par des
labels HQE ® et BBC, les collabora-
teurs du groupe AUCHAN apprécient
leurs nouveaux lieux de travail et
ont baptisé cette plateforme « Eco

I

« Les infrastructures logistiques
doivent accompagner la stratégie
de I’entreprise. Au méme titre que
les fonctionnalités et la sécurité,
architecture des entrep6ts est ca-
pitale et doit étre étudiée a court,
moyen et long terme. Les chargeurs

« Nous privilégions la rentabilité, a
savoir livrer le bon produit, rapide-
ment et en temps voulus. La situa-
tion géographique de I’entrepdt, le
bassin d’emplois, le montant des
loyers et la sécurité sont prioritaires
sur une architecture sophistiquée.

veulent des entrepdts qui L’architecture  demeure
correspondent a leurs be- Nous un levier d’action impor-
soins et possédent les ca- pnwleglons tant pour augmenter nos

pacités d’adaptation aux
demandes des clients
(du B to B au B to (). Les
possibilités d’extension,
les opportunités multi-
modales tels la route, le
fer, ’eau et les aménagements tech-
nologiques sont des atouts majeurs
pour gagner en productivité. »
GABRIEL SCHUMACHER, Directeur
Logistique BSH Electroménager,
locataire d’ARGAN a Tournan-en-
Brie (77)

la rentabilité,

a savoir livrer

le bon produit
en temps voulu.

performances  énergé-
tiques, notamment par
une meilleure isolation
et un éclairage plus com-
pétitif. Ainsi, des instal-
lations techniques inno-
vantes permettent de réduire nos
codits. Nous avons renouvelé notre
bail avec ARGAN en intégrant ce pa-
rametre. »

HuGUES FARJON, Directeur Immobi-
lier, Achats indirects et Services
Généraux de REXEL France, locataire
de la plateforme
de distribu-

tion de mate-
riel électrigue,
Située d Roissy-
en-Brie (77)

Trappes ». Cette plateforme annonce
I’ére des entrepdts modéles ou per-
formance, efficacité au travail et
bien-étre s’accordent. »

GABRIEL FRANC :

« Nous concevons justement des
projets de plateformes pour les-
quelles plusieurs infrastructures et
aménagements sont mutualisés.
L’architecture, a cet effet, consi-
dére une certaine cohérence dans
les formes, les thématiques de cou-

leurs, les traitements paysagers... »

Pascalie Rozan : « JC LE LAN,
vous étes linvestisseur et donc le
payeur, gu’elle est votre allocation
de ressources a ’architecture de
vos entrepots ? »

J.C. LE LAN, Président fondateur
d’ARGAN :

« En qualité d’investisseur, nous
avons pour objectif de détenir un pa-
trimoine d’entrep6ts PREMIUM etils
sont d’autant plus PREMIUM qU’ils
intégrent une dimension architectu-
rale et de confort au-dela de lindis-
pensable dimension fonctionnelle et
de conformité réglementaire.

La recherche esthétigue ne doit pas
conduire a créer de volume inutile
et doit s’exprimer dans la simplicité
des volumes fonctionnels afin de mi-
nimiser I'impact cot.

Pour nos clients-locataires, il est
évident que 'entrepdt doit étre so-
lide, fonctionnel, respectueux de
’environnement, conforme a la re-
glementation, é&conome en énergie...
etd’unjuste loyer. L’esthétique, c’est
le bonheur en plus et ne doit pas im-
pacter le montant des loyers. »

Références : SAGL - OXYLANE (DECATHLON) - Rouvignies (59) — 57 ooo m?
SAGL - AUCHAN - Trappes (78) - 52 000 m?
SAGL - ARVATO SERVICE Healthcare - Chanteloup-en-Brie (Marne la Vallée) (77)

20 400 n?

AGENCE FRANC- ND LOGISTICS - Le Coudray Montceaux (91) - 165 000 m?

Sources : GABRIEL FRANC : www.agencefranc.com
PHILIPPE GALLOIS : www.pkb-international.org

Photos : Tristan Deschamp
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PERFORMANCES SOLIDES ET DEVELOPPEMENT
ACTIF AU 1=f SEMESTRE 2014

e 16 juillet 2014, le Directoire a arrété les comptes consolidés semestriels au 30 juin 2014.

« Nos revenus de 32,7 M€ du 1* semestre 2014, en croissance de 8 %, nous confortent dans la tenue
de notre objectif de 66 M€ de revenus pour 2014 (+ 7 %) et de nos objectifs de 2015 », précise Jean-Claude
Le Lan, Président du Conseil de surveillance et fondateur d’ARGAN.

B PROGRESSION DES REVENUS
LOCATIFS DE 8%, ET DU CASH
FLOW COURANT DE 6 %

Les revenus locatifs nets des im-
meubles du premier semestre 2014
s’élévent a 32,7 M€, en progres-
sion de 8% par rapport au premier
semestre 2013.

Au 30 juin 2014, le résultat opéra-
tionnel courant est de 30,2 M€, en
progression de 7% par rapport au
30 juin 2013.

Le résultat opérationnel aprés varia-
tion de juste valeur du patrimoine
immobilier (-1 M€ sur le semestre)
et résultat des cessions (aucun arbi-
trage n’a été réalisé sur la période)
ressort a 29,2 M€, contre 27,2 M€
au premier semestre 2013.

Aprés prise en compte du codt de
’endettement financier et impot, le
résultat net part du groupe s’établit
a 17 M€, en progression de 3% par
rapport au premier semestre 2013
(16,5 M€).

Les cash-flow courants générés
ressortent a 29,9 M€, affichant une
progression de 6%. Les cash-flow
nets aprés endettement financier et
impot courant ressortent pour leur
part a 18,3 M€ en croissance de 3%.

Les frais de fonctionnement et de
structure restent maitrisés et repré-
sentent moins de 6% des revenus
locatifs a fin juin 2014.

I EVOLUTION DES REVENUS LOCATIFS 66,0 M€

61,9

+7%
en 2014

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
+35% +115% +29% +31% +36% +27% +32% +19% +14% +25% +15% +19% +19% prévision

I TABLEAU DES RESULTATS DU 1% SEMESTRE 2014

En M€ En € /action %
Revenus locatifs 32,7 2,3 +8 %
Résultat net 17,0 1,2 + 3%
Cash Flow d’exploitation 29,9 2,1 +6 %
Cash Flow net 18,3 1,3 + 3%
ANR hors droits 227,1 16,0 +0%
ANR droits compris 262,0 18,5 +1%
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m UN PATRIMOINE PREMIUM
EXPERTISE A 881 M€ HD
AFIN JUIN 2014

Au cours du 1 semestre 2014,

ARGAN a réalisé deux opérations de

développement :

= Acquisition d’une plateforme de
46.800 m? louée au groupe Casino
et située a St Etienne (42),

= Livraison a la Société Allumetiére
Francaise (SAF) d’une extension de
7.000 m? de la plateforme de
Croissy Beaubourg (77), qui passe
ainsi de 30.000 a 37.000 M2.

En paralléle, ARGAN a signé le 8 juillet
2014 l'acte authentique de vente de sa
messagerie de 9.300 m? située a Dijon
(sous promesse de vente au bilan du
30juin 2014).

Au 30juin 2014, le patrimoine construit
s’établit ainsia 1.292.000 m?, comparé
a 1.247.000 m? fin 2013.

La valorisation totale du patrimoine (y
compris réserves fonciéres détenues
pour 10,4 M€) s’éléve a 8813 M€
hors droits.

La valorisation du patrimoine construit
progressede 4%, passantde 839,5 M€
fin 2013 a 870,9 M€ hors droits
(905,8 M€ droits compris), faisant
ressortir un taux de capitalisation
a 7,65 % hors droits (7,35 % droits
compris), quasi stable par rapport au
31 décembre 2013.

La durée ferme résiduelle moyenne
des baux, décomptée au 1*juillet 2014,
reste élevée et s’établit a 5,4 ans.
Le taux d’occupation du patrimoine

ARGAN est une fonciére francaise spécialisée en DEVELOPPEMENT & LOCATION de plateformes logistiques PREMIum pour des entreprises de premier plan.

I’ ionnaire

15R SEMESTRE 2014

ARGAN et la bourse :
la presse en parle

Argan proposerei .
3 lassemblée gengrale
du 27 mars procham. e
le versement d’un d|y|den
de 0,82 euro par action,
en hausse de 2,5%.
Pour 2014, Argan 'ant}cnpe r
des revenus locatifs @ hauteu

22 JANVIER 2014
Argan : dividende

19 MARS 2014

Argan acquiert

une‘ plateforme logistique
louée a Casino,

1%* AVRIL 2014
Un premier trimestre dans
les clous des objectifs

La fonciére spécialisée dans le dévelop-
pement et I’exploitation de plateformes
logistiques a enregistré au premier
trimestre une croissance de ses revenus
de 7 %, conformément a ses ambitions
pour ’ensemble de ’exercice 2014.

2 JUILLET 2014

La foncigre A
- T'8an faj
d'optimisme pour 25::: : reuve

illions d’euros,
de 0,82 euro par (ri:a?gun;:\tlune croissance
actiono en hausse annuelle de 7%.
de 2’5%'
11 JANVIER 2014
ARGAN. LA FONCIERE BIENTOT
19 MARS 2014 n PRETE A DEVENIR UNE VALEUR
. isitio
are gcquisit DE RENDEMENT.
’ Arga“ en 2014 Argan a enregistré au titre de
d ion d’une p\ateforme ’exercice 2013 un chiffre d’affaires
L’acqu'\f,\t\o (o portele . de 61,9 millions d’euros,en hausse
louée a ¢ :\\ catif "ARGAN @ de 19 %. La fonciére, spécialisée dans
atrimo'? ot inscrit dans le développement et I'exploitation de
L2940 du plan tr\eﬂ“f{\ 2013 plateformes logistiques, aligne donc
le cadre © ° \a DO‘“SU‘te . une treizieme année de croissance
2015 VISaM & 54 | groupe N :
d6v e\oppement a deux chiffres.

1R AVR\L 201“
Argan : et
trimestriels

de 7 %

us locatifs

en progression

18 JUILLET 2014

Argan : conforté dans

la tenue de ses objectifs
a fin 2015

L’analyse des résultats du 1*" semestre
2014 conforte Argan dans la tenue

de ses objectifs a fin 2015, terme du
plan triennal. La société confirme son
objectif d’un patrimoine de 1 milliard
d’euros droits compris, générant

70 M€ de revenus locatifs et un ANR de

20 euros par action droits compris, soit
17,60 euros par action hors droits.

18 )juILLET 2014

Argan :

ANR triple net EPRA
de 16 euros par action

La sociét§ fonciére Argan publie
un ANR triple net EPRA hors droits
quasiment stable 3 227,1 millions

, .
d’euros ay 30 juin 2014, soit
16 euros par action,

est de 98 %. Son age moyen pondéré
s’établit a 6,6 ans.

I EVOLUTION DU COURS D’ARGAN ET DES INDICES SI1IC FRANCE ET CAC ALL TRADABLE

150

ARGAN
140 A . 16,09 €
,-A\..Nl" l"\Mf"I"‘\ +36%
130
CACAll Tradable
120 . ﬂ ______ 3.392 pts
g +21%
ﬁwﬂ?"“‘ . — siic
2.455 pts
100 DA\l DS\ Ve | e

90 | |

% d’évolution

janv.-13 mars-13 mai-13

juil.-13

sept.-13 nov.-13 janv.-14

mars -14

mai-14 juin -14

du 1* janv. 2013
au 30 juin 2014

m UNE SITUATION FINANCIERE
SAINE

Au 30 juin 2014, la dette finan-
ciére brute relative au patrimoine
construit s’établit a 593,1 M€, a
laquelle s’ajoute le prét obligataire
d’un montant de 65 M€.

La LTV nette (Dettes financiéres
nettes / valeur d’expertise hors
droits) s’établit a 71,2 %, contre
71,4 % au 31 décembre 2013.

Au titre de ’lamortissement du capi-
tal, ARGAN a remboursé 18 M€ au
cours du 1er semestre 2014, et rem-
boursera environ 37 M€ sur l’en-

semble de ’exercice 2014.

Le taux moyen de la dette au 30 juin
2014 est de 3,54 % et reste trés

sécuriseé,

exposition aux taux
variables de la dette globale étant
limitée a 31 %.

EVOLUTION DE LA VALORISATION DU PATRIMOINE (HoRrs DROITS)

ETDE LA DETTE
2011 2012 2013 06/2014
Valorisation du patrimoine (M €) 625 764 850 881
% évolution +15 % +22 % +11% +4 %
Taux de capitalisation 7,80 % 7,75% 7,70% | 7,65 %
Dette nette 435 548 608 627
LTV nette 70 % 72 % 71% 71 %




m ANR TRIPLE NET EPRA :
18,5€/ ACTION DROITS

[’
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I RENDEMENT ET ANR

COMPRIS, SOIT 16 €/ ACTION RENDEMENT 2011 2012 2013 | 06/2014
HORS DROITS .
, | Cours de l’action 6

L’ANR triple net EPRA hors droits S e 11,30 | 13,55 | 14,50 | 16,09
progresse de 226,5 M€ a 227,1 M€ + ou—value annuelle
au 30 juin 2014. Il s’établit ainsi a 2 de I'action -2,62 0,25 2,95
16 € par action, la création de valeur — _
par le résultat net (+1,3 €) étantneu- | 3 | Dividende en € paraction 0,80 0,80 0,82
tralisée par la variation de juste va- de l'exercice
leur du patrimoine (-0,1 €), le paie- Rendement du dividende o o o
ment du dividende (-0,82 €) et la 4 4=3/1 7:1% 6,9 % 5,7 %
variation négative de valeur des ins- Dividende et + ou — value
truments de couverture (-0,35 €), 5 annuelle de laction (5=2+3) | 1,82 1,05 3,77
liée a des taux d’intéréts historique- % rend Ttotal
ment bas. 6 | o rendementiota -16 % 9 % 26 %

(6=5/1)
m CONFIRMATION DES OBJECTIFS | ANR

. 7 H 14,2 14,4 16,0 16,0
Les résultats du 1 semestre 2014 par action
confortent ARGAN dans la tenue 8 ANR droits compris en € 15 16,4 18,3 18,5
de ses objectifs a fin 2015, terme par action 9 ’ ’ ’
du plan triennal, a savoir un patri- Evolution annuelle de PANR
moine d’un milliard d’euros droits 2| droits compris en % "6%* | 3% 12% 1%
compris, générant 7o millions d’eu- p
ros de revenus locatifs et un ANR 10 Dec.ote cours-/ANR -29% -30 % -21% -13 %
. . . droits compris (10=1/8)

de 20 € par action droits compris, . I
soit 17,60 € par action hors droits. 11 | Moyenne journaliere

des transactions 7305 4760 7440 6870

Capitalisation boursiére

12
fin d’exercice (en M€) 155 163 205 228
* lié a Peffet dilutif de ’laugmentation de capital

PROCHAINS RENDEZ-VOUS FINANCIERS :
Mercredi 1" octobre 2014 (aprés bourse) : Information trimestrielle (juillet a septembre)
Jeudi 2 et vendredi 3 octobre 2014 : Participation au Midcap Event a Paris

A propos d’ARGAN :
= ARGAN est une fonciére frangaise spécialisée en DEVELOPPEMENT & LOCATION de plateformes logistiques PREMIUM.

= ARGAN associe la transparence d’une société cotée en Bourse — NYSE Euronext — a la stabilité
d’une stratégie claire, mise en ceuvre par I’actionnaire majoritaire accompagné d’une équipe de cadres
associés, experts dans leurs spécialités.

= Acteur majeur, la Fonciére détient 1,3 million de m? en France, loués d des entreprises de toute premiére
qualité avec lesquelles elle partage une stratégie de long terme.
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