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d’encours sous gestion

immeubles

institutionnels

TYPOLOGIE PAR CLASSE D’ACTIFS*

un patrimoine
localisé dans

pays européens

fonds
d’investissement

particuliers

collaborateurs
en Europe

Santé/éducation

Commerces

Résidentiel

Hôtellerie

Bureaux

Source des données : Primonial REIM
Chiffres au 30/06/2022

*Source Primonial REIM au 30/06/22
– en % de la valeur vénale du patrimoine (HD)

associés
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Nos investissements se portent en priorité sur :

En France

1. Des actifs de bureaux, core/core+, 
localisés au cœur du Grand Paris, “immeuble siège” 
occupés par de grands corporate.

En zone Euro

2. Les établissements de santé/éducation (résidences 
seniors, maisons de retraites, établissements 
médicalisés, crèches, écoles, centres de formation...) 
localisés dans tous les pays de la zone euro, loués à 
long terme à des opérateurs pan-européens.

3. L’immobilier résidentiel localisés dans des 
métropoles européennes en zone tendue (logements 
libres ou abordables, build-to-rent...).

4. Les commerces en pieds d’immeubles dans des 
emplacement n°1 en zone euro (alimentaire, 
enseignes nationales...).

5. L'hôtellerie économique adossé à des opérateurs 
majeurs en zone euro.

COMPOSITION 
DU PATRIMOINE 
IMMOBILIER 
EUROPÉEN

FRANCE

ESPAGNE

ITALIE

AUTRICHE

IRLANDE

BELGIQUE

ALLEMAGNE

Bureau

Santé/éducation

Commerce

Résidentiel

Hôtellerie

PAYS-BAS

LUXEMBOURG

REPUBLIQUE 
TCHEQUE

GRÈCE
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Acteur responsable conscient 
des impacts de l’immobilier sur 
la planète et sur la société, 
Primonial REIM se sent 
pleinement concerné par les 
changements climatiques, les 
défis de l’urbanisme  pour une 
ville plus inclusive, la dimension 
humaine. 

Nous incluons la RSE en 
permanence au 
fonctionnement de l’entreprise 
et à l’ensemble des solutions 
d’investissements que nous 
élaborons.

Certification et gamme de Primonial REIM
Primonial REIM propose une gamme de fonds axée sur les investissements 
responsables qui répond soit à une démarche d’impact, soit à un label ISR 
(France uniquement). Ces fonds se fixent des objectifs précis et obéissent à 
des process spécifiques.

Pionnier des investissements en infrastructures sociales

• Leader européen dans le l’immobilier de l’éducation et de la santé
Favoriser l’accès aux soins et faciliter l’acquisition des savoirs sont devenus 
les piliers de notre modèle. De pionnier dans ces secteurs, nous sommes 
rapidement devenus un leader dans l’immobilier de santé et d’éducation. 

• Acteur engagé dans le résidentiel abordable
Engagés dans le secteur résidentiel, nous avons mis en place des 
partenariats clés pour développer une offre de logements abordables afin 
de contribuer à rendre les métropoles plus inclusives en favorisant l’accès 
au logement au plus grand nombre.

Une approche ESG structurée et intégrée à l’échelle européenne 
Dans une démarche européenne de management de l’énergie menant à une 
décarbonisation progressive de notre portefeuille immobilier et à une meilleure 
gestion des ressources, nos acquisitions font l'objet d’un processus de sélection 
rigoureux via des grilles de notation spécifiques sur la base de critères extra-
financiers. En phase de gestion, nous faisons de l’amélioration continue des 
performances environnementales de notre parc immobilier une priorité. 

1er

gérant européen
de l’immobilier de santé

de 10 Mds €
d’encours sous gestion

Primonial REIM visera à 
moyen terme (2022) la 
certification Bcorp, ce 

qui en ferait la première 
société de gestion 

européenne à obtenir ce 
label extrêmement 

sélectif (5% des 
candidats acceptés).

Source : Primonial REIM au 30/06/2022



Document réservé aux professionnels |  7

Animer un réseau de mécénat en Europe

Le mécénat est un moyen supplémentaire de promouvoir nos 
valeurs et nos convictions. Il est inscrit dans les gènes de l’activité 
immobilière de Primonial REIM depuis son démarrage et constitue 
aujourd’hui une véritable signature partout en Europe sur les 
sujets qui nous sont chers : la santé et l’éducation.

Mobiliser nos collaborateurs

Nos équipes s’investissent à nos côtés pour apporter une aide 
concrète aux associations que nous soutenons. Leur participation 
active et solidaire nous conforte dans notre démarche sociétale et 
crée une dynamique interne positive qui permet de fédérer les 
collaborateurs autour de projets porteurs de sens.
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Gamme responsable: 9,0 Mds€

9

Unités de compte : 8,0 Mds€

PATRIMMO 
COMMERCE

Murs de magasins

759 M€

PRIMOFAMILY
Immobilier 

du quotidien 

zone euro

237 M€

SCI CAPIMMO
Multi stratégies 

paneuropéen

7,2 Mds€

assurance-vie

OPCI PREIMium
OPCI Grand Public

277 M€

Parts A, B, C

PRIMOPIERRE
Bureaux

3,9 Mds€

PRIMOVIE
Santé / éducation

4,8 Mds€

PATRIMMO CROISSANCE
Logements intermédiaires

193 M€

OPCI PREIM ISR
OPCI Grand Public

-
Parts Vie, Compte Titre, Institutionnel

102 M€

Club deals

OPCI, SCI, SAS 
Dédiées

bureaux, santé /
éducation, 

commerces, 
résidentiel

UFIFRANCE
IMMOBILIER

Bureaux

315 M€

PATRIMMO 
HABITATION

Résidentiel 

Scellier BBC

69 M€

Institutionnel 
11,7 Mds€

Grand public : 18,3 Mds€

SCPI : 10,3 Mds€

SCI CAP SANTÉ
Santé

Paneuropéen

443 M€

assurance-vie
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Primopierre

SCI Primonial Capimmo

Primovie
+4,77%

+4,12%
OPCI PREIMium Parts B
+1,67%

+4,60%
Patrimmo Commerce Primofamily Patrimmo 

Croissance

+3,19% +3,03% +5,00%

UNITÉS DE COMPTE

SCPI

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures 10
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Basilix Shopping 
Center
Bruxelles Belgique
18 273 m2 / 58,3 
M€

Big Fernand 
Paris 8e

183 m2 / 2,7 M€

Les Voûtes 
de la Major
Marseille
6 369 m2 / 28 M€

Le Valmy
Montreuil
29 449 m2 / 215 M€

Le Shift
Issy-les-Moulineaux
47 000 m2 / 620 M€

Quadrans
Paris 15e

85 596 m2 / 1,14 Md€

Source des données : Primonial REIM France
Les investissements passés ne préjugent pas 
des investissements futurs

Le Lumière
Paris 12e

136 524 m2 / 1 Md€

Portefeuille 
High Street Retail 
Pays-Bas
22 villes - Pays-Bas 
15 619 m2 / 98,5 M€

11
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B&B Nice
Nice
3 619 m2 / 14,9 M€

PTF Saphir 
île-de-France
12 actifs
42 687 m2 / 150 M€

Rue de la République 
Marseille

1 347 lots résidentiels
127 000 m2 / 400 M€

Portefeuille Corton
France
121 890 m2 / Confidentiel

Pôle Sante 
Léonard de Vinci 
Tours
43 000 m2 / 90 M€

Université Européenne 
de Madrid

Espagne
14 686 m2 / 39 M€

École Internationale 
de Milan
Italie
12 200 m2 / 34,2 M€

Portefeuille hôtelier
France
88 sites 
8 000 chambres

12

Source des données : Primonial REIM France
Les investissements passés ne préjugent pas 
des investissements futurs
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Grégory FRAPET

Président du Directoire

Primonial REIM France

Diplômé de l’Ecole Nationale de Commerce, 
Grégory Frapet commence sa carrière, en 1996, à 
la Direction financière du groupe UFG–LFP 
attachée aux SCPI où il développe pendant plus 
de dix ans, une expertise multiple dans la 
création de fonds comme dans la gestion de 
SCPI. En 2007, il rejoint le groupe Primonial et 
structure la direction Immobilière. A la tête d’une 
quinzaine de collaborateurs, il met en œuvre les 
axes stratégiques de la gamme de produits et 
participe à la sélection de biens immobiliers (240 
millions € en 2010). En 2011, il participe à la 
création de Primonial REIM France, société de 
gestion de SCPI, en prend la Direction Générale 
tout en assurant l’ingénierie des fonds et le Fund 
Management. En 2017, il devient membre du 
Comité Exécutif et est nommé Président du 
Directoire de Primonial REIM France, en 2018.

Tristan MAHAUT

Secrétaire Général

Primonial REIM France

Avocat de formation, directeur juridique de la 
société Archon Group France (Groupe Goldman 
Sachs), avocat associé mandataire et directeur de 
région en charge du développement d’une vingtaine 
de bureaux secondaires de la société d'avocats 
Sofiral (Groupe Fiducial), Tristan Mahaut a participé 
à l’acquisition et à la gestion d’importants 
portefeuilles d’actifs immobiliers et de créances 
bancaires.
Secrétaire général et membre du Directoire de la 
société de gestion de portefeuille Ciloger pendant 
7 ans, il devient en 2016 Secrétaire Général de 
Primonial REIM France, en charge de la direction 
Juridique, du Contrôle Interne et de la Conformité.

Stéphanie LACROIX

Directeur Général

Primonial REIM France

Depuis 2004, Stéphanie Lacroix exerce ses 
activités dans le domaine de la gestion de 
patrimoine et de la commercialisation 
d’actifs immobiliers. Dès 2007, elle établit 
les premiers partenariats grands comptes et 
institutionnels de Primonial. Bénéficiant 
d’une connaissance solide des véhicules 
immobiliers collectifs, elle est associée à la 
stratégie générale et la croissance du groupe 
en matière d’immobilier. Après avoir été 
analyste, Stéphanie Lacroix a été pendant 
six ans Directeur Grands Comptes d’une 
société de gestion immobilière leader. En 
2011, elle participe à la création de Primonial 
REIM France dont elle assure la Direction 
Générale.

L’ACTIONNARIAT

Premier groupe independent 
de conception, de gestion 
et de conseil en solutions 

de placement.

100 %
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203 milliards d’euros de transactions sur les 9 derniers 
mois en Europe, -2% sur un an

Tendance sur un an

(9M 2022 vs 9M2021)

55 ↗
35 ↘

11 ↘

Forte

Moyenne

Faible

Activité (mds €)

13 ↘

7,5 ↗

4 ↗

↗ Hausse

= Stable

↘ Baisse

<0,5

2 ↘

3,5 ↘

3,5 ↘

Source(s): Primonial REIM Recherche et Stratégie d’après RCA
*Bureau, commerce, logistique, hôtellerie, santé et résidentiel

9 ↗

2 ↗

3 ↗

26 ↗

5 ↗

7 ↘

12 ↗
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Source(s): Primonial REIM Recherche et Stratégie d’après RCA

L’Allemagne, le Royaume-Uni et la France concentrent environ 60% du volume investi les 9 premiers mois de l’année 2022

Allemagne
17%

Royaume-Uni
27%

France
13%

Pays-Bas
5%

Espagne
6%

Italie
4%

Autre
28%
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Source(s): Primonial REIM Recherche et Stratégie d’après RCA

Le bureau reste la première classe d'actifs du marché de l’ investissement
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Source(s): Primonial REIM Recherche et Stratégie d’après Oxford Economics

Une hausse attendue du PIB de 3% en zone euro en 2022, suivie d’un fort ralentissement en 2023
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Source(s): Primonial REIM Recherche et Stratégie d’après Oxford Economics

Remontée des taux effective en 2022 et une accentuation prévue pour 2023
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Source(s): Primonial REIM Recherche et Stratégie d’après Oxford Economics

Selon C. Lagarde l’inflation élevée oblige la BCE à intervenir
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Source(s): Primonial REIM Recherche & Stratégie d’après MSCI Property index

Essoufflement de l’indice depuis mars 2022 en lien avec les conséquences de la guerre en Ukraine
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Source(s): Primonial REIM Recherche & Stratégie d’après MSCI

Rendement global des actifs en Europe
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Source(s): Primonial REIM Recherche & Stratégie

Performance des marchés immobiliers en Europe
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Source(s): Primonial REIM Recherche & Stratégie

Performance des marchés immobiliers en Europe
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Source(s): Primonial REIM Recherche & Stratégie

Performance des marchés immobiliers en Europe

Volatilité 2023-2027
Médiane

Performance 2023-2027

Bureau Autriche

Bureau Belgique

Bureau République Tchèque

Bureau Danemark

Bureau Finlande

Bureau France

Bureau Allemagne

Bureau Hongrie

Bureau IrlandeBureau Italie

Bureau Pays-Bas

Bureau Norvège

Bureau Pologne

Bureau Portugal

Bureau Espagne

Bureau Suède

Bureau Suisse

Bureau Royaume-Uni

Commerce Autriche

Commerce Belgique

Commerce République tchèque

Commerce Danemark

Commerce Finlande

Commerce France

Commerce Allemagne
Commerce Hongrie

Commerce Irlande

Commerce Italie

Commerce Pays-Bas
Commerce Norvège

Commerce Pologne

Commerce Portugal

Commerce Espagne

Commerce Suède

Commerce Suisse

Commerce Royaume-Uni

Résidentiel Autriche

Danemark résidentiel

Résidentiel Finlande

Résidentiel France

Résidentiel Allemagne

Résidentiel Irlande

Résidentiel Italie

Résidentiel Pays-Bas

Résidentiel Portugal
Résidentiel Espagne

Résidentiel Suède

Résidentiel Suisse

Résidentiel Royaume-Uni

Hôtel Autriche

Hôtel Belgique

Hôtel Finlande

Hôtel France

Hôtel Allemagne

Hôtel Italie

Hôtel Pays-Bas

Hôtel Norvège

Hôtel Portugal

Hôtel Espagne

Hôtel Suède

Hôtel Suisse

Hôtel Royaume-Uni

Santé France

Santé Allemagne
Santé Pays-Bas

Santé Suède

Santé UK

0,00

0,50

1,00

1,50

2,00

2,50

3,00

3,50

4,00

3 3,5 4 4,5 5 5,5 6 6,5 7
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Source(s): Primonial REIM Recherche & Stratégie

Hypothèses portefeuilles efficients

Rendement global 3 à 4,5%

Rendement locatif +++

Rendement en capital +

Hypothèses macroéconomiques

PIB (moy 10 ans) 1,5%

Inflation (moy 10 ans) 2%

Taux souverains 10 ans 2,5%

Contexte de marché

Pays Zone euro

Classes d’actifs Bureau, Retail, Santé, Résidentiel, Hôtellerie, Logistique

Principal risque Retournement des valeurs (remontée des taux + récession)

Bureau
21%

Logistique
15%

Retail
20%

Hôtellerie
5%

Résidentiel
18%

Santé
21%
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Le marché de la santé résiste assez bien malgré un manque d’offre sur le marché. Le
volume d’investissement (résidences séniors et maisons de retraite médicalisées) a totalisé plus
de 5 milliards d’euros en Europe lors du troisième trimestre 2022, un volume en baisse sur un
an mais très nettement supérieur à sa moyenne décennale. En Europe, l’Allemagne a concentré
les flux de capitaux avec près 1,5 milliard d’euros investi sur les neuf premiers mois de l’année
2022, suivi par le Royaume-Uni avec plus de 1,3 milliard d’euros, puis la Suède avec plus de 550
millions d’euros, la France avec environ 500 millions d’euros et les Pays-Bas avec près de 400
millions d’euros.

Les taux de rendement « prime » en immobilier de santé sont demeurés majoritairement
stables entre le deuxième et le troisième trimestre 2022, à l’exception de l’Allemagne qui est
repassée à son niveau de fin 2021. La France, la Suède, le Royaume-Uni, la Belgique et
l’Allemagne ont des taux de rendement « prime » inférieurs ou égaux à 4,00% pour les
résidences séniors médicalisées les plus qualitatives. Il faut rajouter entre 50 et 100 pb
pour un bien qui ne serait pas localisé au cœur d’un centre urbain dense. Les taux « prime »
de l’Autriche, de l’Italie, de l’Espagne, des Pays-Bas, de la Finlande, de l’Irlande ou encore du
Portugal étaient supérieurs à 4,00% pour les maisons de retraite médicalisées à la fin du
troisième trimestre 2022. Concernant le rendement « prime » des cliniques, il était égal ou
inférieur à 5% en France et en Allemagne mais supérieur à 5,5% aux Pays-Bas.

Taux de rendement prime des résidences séniors 
et médicalisées des principaux pays européens 

2012-T3 2022

Source(s): Primonial REIM Recherche et Stratégie d’après RCA, CBE

Une classe d’actifs d’intérêt caractérisée par un marché étroit

Les opérateurs de santé seront confrontés, dans les mois qui viennent, à des pressions sur leurs coûts : facture énergétique, charges de personnel, adaptation
à des standards réglementaires de plus en plus exigeants (réduction des chambres doubles, etc.). Dans ce contexte, il est probable que l’indexation des loyers
sera partielle et non totale, quitte à être assortie de prolongation de la durée du bail. Pour autant, l’activité long-séjour ne devrait pas être négativement
affectée par le contexte récessioniste. L’immobilier de santé demeure un secteur attractif et surtout défensif dans l’environnement actuel.
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5 milliards d’euros de transactions sur les 9 derniers mois en 
Europe, -8% sur un an

Tendance sur un an

(9M 2022 VS 9M 2021)

1,5 ↘
1,5 ↗

<0,5

Forte

Moyenne

Faible

Activité (mds €)

0,5=

<0,1
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= Stable

↘ Baisse

<0,1

<0,1

<0,1

<0,1

<0,1

<0,1

<0,5

<0,5

<0,5

0,5 ↘

<0,1

<0,5

Source(s): Primonial REIM Recherche et Stratégie d’après RCA, C&W
*Résidences séniors et médicalisées hors hôpitaux et cliniques
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Source(s): Primonial REIM Recherche et Stratégie d’après RCA, C&W
*Résidences séniors et médicalisées hors hôpitaux et cliniques

Des taux prime toujours à un niveau historiquement bas
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Santé/Éducation

Un fonds labellisé 
ISR pour donner du 
sens à son épargne.
Investir responsable avec 
la SCPI Primovie, c’est 
orienter son épargne au 
service d’enjeux tels que 
la lutte contre le 
changement climatique 
mais aussi la santé, la 
sécurité et le bien-être 
des occupants des 
établissements de santé.

Un patrimoine 
composé 
principalement 
d’immobilier de 
santé européen,
une classe d’actif 
portée par des 
tendances 
démographiques de 
long terme et 
décorrélée des cycles 
économiques.

Des partenariats noués 
avec des locataires 
opérateurs de santé, 
offrant une visibilité 
sur la récurrence de 
dividendes potentiels 
à long terme (baux de 12 
ans en moyenne).

Une gestion opérée 
par les experts de 
Primonial REIM, 
spécialisée dans 
l’immobilier de santé en 
Europe.
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La SCPI Primovie, leader dans l’immobilier de la santé et de l’éducation de Primonial REIM France 
investit en France et en zone euro afin d’avoir la profondeur de marché nécessaire pour faire 
bénéficier ses associés d’importantes opportunités d’investissement et leur restituer les 
potentielles performances immobilières. 
En règle générale, les immeubles sont acquis avec des locataires en place au moment de la signature 
de l’acte pour délivrer un revenu potentiel immédiat.

Quelle stratégie d’investissement pour Primovie ?

Primovie investit principalement dans des actifs immobiliers correspondant aux thèmes de la 
santé et de l’éducation, en privilégiant les locataires qui, au moment de l’acquisition, exercent une 
activité en relation avec les secteurs.

Dans l’univers d’investissement de l’immobilier de santé européen, notre analyse conduit à privilégier : 

les biens loués à des opérateurs à dimension internationale, acteurs de la consolidation en cours 
du secteur, 

les établissements localisés dans des zones à pouvoir d’achat élevé dont le potentiel 
démographique est fort dans les prochaines années pour garantir les loyers,

la qualité des localisations au cœur des villes ou à proximité des grandes agglomérations, 
permettant d’optimiser la liquidité des biens lors de leur cession.

Santé/Éducation
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Bilan
3T 2022

173,3 M€
Collecte nette

90,5 M€
Acquisitions

Au 3ème trimestre 2022, la SCPI Primovie a collecté 173,3 millions d'euros, portant sa
capitalisation à 4,8 milliards d'euros au 30 septembre 2022.

La SCPI Primovie a acquis au 3ème trimestre quatre Résidences Services Séniors situées en
Allemagne à AnnabergBuchholz, Flëha, Ehrenfriedersdorf et Wilsdruff pour un montant total de
43,5 millions d'euros. Des investissements dans 2 EHPAD situés en Allemagne à Celle et
Glauchau ont également été réalisés pour un montant total de 31,3 millions d'euros. La société
de gestion a également procédé pour le compte de la SCPI Primovie à l'acquisition d'une
résidence étudiante située à Nîmes pour un montant total de 15,8 millions d'euros.

Au cours du trimestre, la SCPI Primovie a cédé un actif situé à Clavette (17) pour un montant
total de 950 000 euros.

La SCPI Primovie poursuit un programme d'acquisition ambitieux et plusieurs actifs, notamment
en France et en Allemagne, devraient être signés lors du prochain trimestre.

Au 30 septembre 2022, le patrimoine immobilier de Primovie compte 294 actifs (directs et
indirects) dont 32,2 % de la valeur sont localisés en zone euro (hors France). Le taux
d'occupation financier1 de Primovie s'élève à 96,7 %.

La distribution au titre du 3ème trimestre 2022 s'élève à 2,20 € par part dont 0,10 € par part de
reset fiscal.
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Primovie, donner du sens à son épargne :
. Un fonds investi en immobilier de santé et d’éducation 
. Un fonds labellisé ISR

Investisseurs
Une solution d’épargne innovante qui 

accompagnement les besoins de la société en 

immobilier de santé et d’éducation, deux secteurs 

subissant une pénurie d’offre

La SCPI Primovie
Reconnecter l’épargne 

immobilière des ménages au 

financement des besoins de la 

société

Secteur de 
l’éducation 
et de la petite 
enfance

• Crèches

• Ecoles, universités

• Centres de formation

Secteur des seniors 
et de la 
dépendance

• Maisons de retraites

• EHPAD

• Cliniques MCO (Médecine 

Chirurgie Obstétrique)

• Résidences seniorsSociété
• Contribuer au développement territorial

• Jouer un rôle dans le développement d’une offre de soins : financer la

croissance et la modernisation des exploitants par l’acquisition des murs

et la création de nouveaux établissements, en partenariat avec l’exploitant

• Répondre aux enjeux démographiques : vieillissement de la population,

dépendance

• Aider les exploitants dans leurs besoins de développement

immobiliers, pour qu’ils se concentrent sur leur cœur de métier

(opérations de sales & lease back)

Social
• Confort et 

sécurité 

des occupants

• Préoccupation 

des parties 

prenantes : 

locataires 

exploitants, 

résidents
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44 285
associés

4,8 Mds € 
Capitalisation

Performance 2021*
4,60%

TRI (2017-2022)
4,20% 1,3 M

Nombre 
de m2 gérés

294
nombre 
d’actifs

*Le taux de distribution est la division du dividende brut, avant prélèvement libératoire et autre fiscalité payée par
le fonds pour le compte de l’associé en France ou à l’étranger, versé au titre de l’année N (y compris les acomptes
exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées) par le prix de souscription au 1er janvier N.
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Répartition sectorielle
(en % de la valeur)

Répartition géographique
(en % de la valeur)

75,7%

18,9%

5,4%

Santé /senior Bureaux autres

Education

31,5%

30,6%

10,7%

5,7%

19,0%

2,3% 0,2%

Région parisienne Province
Italie Paris
Allemagne Espagne
Pays-Bas
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521
nombre 
de baux

Taux d’occupation financier*

94,8%

3,3% 1,9%

Locaux vacants en recherche de locataire

Locaux occupés sous franchise ou mis à disposition d'un futur
locataire
Locaux occupés

96,7%

*Le Taux d’Occupation Financier exprime la part des loyers, indemnités d’occupation facturées et indemnités compensatrices de
loyers dans l’ensemble des loyers facturables dans l’hypothèse où l’intégralité du patrimoine de la SCPI serait louée. Le calcul du
Taux d’Occupation Financier a été modifié et comprend désormais les locaux sous franchise de loyer, les locaux mis à disposition
d’un futur locataire, les locaux vacants sous promesse de vente et les locaux en restructuration (dont les travaux visent une
amélioration de deux crans de la note DPE ou permettent à un passage à la TVA). Ce taux est mesuré le dernier jour ouvré du
trimestre civil écoulé et ce pour les trois mois constituant ce trimestre.

Des locataires de premier plan
(quelques locataires actuels de Primovie)

Korian
GVM Care & Research
Groupe C2S
Sorin Group
Le Terrazze

Une relation de partenariat avec nos 
locataires offrant une visibilité sur 
les sources de revenus potentiels

Des baux longs conclus pour une durée 
de 9 à 12 ans fermes avec un engagement 
de renouvellement

Des partenariats formalisés avec Korian 
et Colisée pour sécuriser en amont les 
opportunités d’investissement et 
accompagner les locataires exploitants 
dans leur besoin de développement
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Primonial REIM, leader européen de l'immobilier de santé avec plus de 10 Mds€ d'encours 
sous gestion :

s’engage à renforcer ses investissements en immobiliers de santé et d’éducation pour les années à 
venir

Des secteurs immobiliers à forte utilité sociale qui prendront de l'ampleur au regard des besoins croissants des 
populations (augmentation de la part de séniors, augmentation de la durée de vie). 

s’engage pour soutenir la recherche médicale de son partenaire, l’Hôpital Necker - Enfants malades

En 2020, Primovie participe au soutien et au mécénat au profit de l’Hôpital Necker - Enfants malades, établissement 
de santé public dont Primonial REIM France finance les projets innovants dans le cadre de sa politique de mécénat.

Chaque souscription de nouvelles parts de Primovie permet à la société de gestion de faire un don à l’hôpital*. 

Etant versés directement par la société de gestion, ces dons n’ont pas d’impacts sur la capacité à investir de la 
SCPI et sur ses rendements potentiels.

« Le système de santé est au cœur des enjeux de société. 
Nous défendons un accès à la santé et un parcours 
facilité pour tous à l'offre de soins. Une offre qui soit 
qualitative et qui réponde à la fois aux besoins des 
patients, de leur famille et des professionnels de santé. » 
Stéphanie Lacroix – Directrice Générale

* 0,035% de la collecte brute de la SCPI Primovie jusqu’à 350 000 000 € collectés au titre de l’exercice précédent, et 
0,025% de la collecte brute, au-delà (cf. note d’information janvier 2020 de la SCPI Primovie).
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Quels sont les objectifs recherchés par la prise en compte des 
critères ESG au sein de la SCPI Primovie ?

Objectif Environnemental (émissions de gaz
à effet de serre) : Placer le portefeuille des actifs du
fonds sur une trajectoire lui permettant de contribuer à
l’atteinte de l’objectif national de neutralité carbone
d’ici à 2050, conformément à la Stratégie Nationale Bas
Carbone issue des Accords de Paris de 2015.

Objectif Social (santé/confort des occupants) :
Réduire la proportion de chambres doubles dans le
patrimoine des EHPAD gérés par le fonds.

Objectif Gouvernance (gestion de la
chaîne d’approvisionnement) : Encadrer
100 % des travaux significatifs sur les actifs du
portefeuille par une charte chantier spécifique
intégrant des clauses ESG.

Objectif Gouvernance : Ajouter l’annexe
ESG Primonial REIM à 100 % des nouveaux baux
ou renouvellements de baux signés.

Objectif Environnemental (énergie) :
Placer chacun des actifs du fonds sur une trajectoire lui
permettant de réduire de 40 % sa consommation
d’énergie finale en 2030.
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Thématiques de la grille de notation
Immeuble Primonial REIM France

Intégration des 
risques 
environnementaux

Les qualités 
propres aux 
bâtiments

• Structure
• Enveloppe
• Équipements 
techniques
• Innovation
• Matériaux 
• Accessibilité
• Certifications 
et labels

. Qualité de l’air

Intégration du 
bâtiment à 
son territoire 

• Qualité de vie 
du quartier
• Accessibilité
- Transports

• Risques de 
localisation
• Risques de 
pollution

Les outils de 
gestion 
technique du 
bâtiment

• Outils de gestion
• Méthode
• Performance 
environnementale 
• Maintenance
• Biodiversité

Les services 
aux occupants 

• Santé
• Commodités
• Sûreté
• Connectivité

. Des services tels 
que espaces de 
restauration 
communs

Flexibilité des 
espaces et du 
bâtiment

• Efficience
• Réversibilité
• Divisibilité

Les relations 
entre les parties 
prenantes

• Relations 
locataires
• Prestataires

Quels sont les objectifs recherchés par la prise en compte des 
critères ESG au sein de la SCPI Primovie ?
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Les indicateurs d’impact utilisés pour la SCPI Primovie sont les suivants :

E
N

V
IR

O
N

N
E

M
E

N
T

S
O

C
IA

L
Consommation d’énergie 
en kWhEF/m²/an

Emission de gaz à effet 
de serre en 
kgeqCO2/m²/an

Consommation d’eau en 
m²/m²/an

Mobilité : par rapport à l'établissement
de santé distance des infrastructures
de mobilité partagées, temps à pied des
transports en commun, nombre de
lignes de transport en commun.

Part des chambres d'EHPAD simples :
une grande partie du patrimoine de la
SCPI Primovie est constituée d’EHPAD,
qui comprennent des chambres simples
ou doubles. Il est reconnu parmi les
professionnels que les chambres
simples offrent aux résidents des
garanties supérieures en termes
d’intimité, de confort, de sécurité
médicale.

G
O

U
V

E
R

N
A

N
C

E

Part des travaux couverts par une charte chantier :
intégration d’engagements forts sur le sujet de traitement
des déchets, de contrôle du travail dissimulé, du respect de
la sécurité sur site…

Part des locataires ayant signé une annexe ESG :
Primonial REIM France a développé une annexe ESG
impliquant des engagements forts, tant du côté bailleur que
du côté preneurs en matière d’indicateurs ESG.

Part des opérateurs/locataires dotés d'une politique ESG
significativement engageante.
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La crise pandémique que nous traversons a mis en évidence la nécessité
d'une expansion des infrastructures immobilières de santé : les maisons de
retraite, les résidences services ; les maisons de retraite médicalisées ; les
hôpitaux / les cliniques ; les instituts psychiatriques. La société a pris
conscience du rôle majeur que le secteur de la santé (traitements et
infrastructures) pouvait jouer pour trouver une sortie de crise. C'est pourquoi
Primonial REIM France a réalisé une étude en 2021 "L'immobilier de santé
dans un monde post-covid" qui a pour objectif de faciliter la compréhension
des enjeux de l’investissement en immobilier de santé dans « le monde
d’après », tout en rappelant les fondamentaux qui perdurent malgré la crise.

Les convictions de Primonial REIM France

Le manque de lits en maisons de retraite médicalisées dans les prochaines
années représente plusieurs milliards d’euros d’investissement.

En raison du caractère massif du défi démographique, le financement des
soins par les pouvoirs publics se heurtera aux contraintes budgétaires,
particulièrement en Europe.

Le secteur privé devrait donc jouer un rôle de plus en plus important dans les
années à venir.

Etudes & Recherche

https://www.primonialreim.fr
/fr/etudes

https://www.primonialreim.fr/fr/etudes
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Santé

Année d’acquisition : 2022

Surface totale : 6 800 m²

Typologie : Nursing Home

Loyer annuel : 402 500 €

Prix AeM : 8 200 000 €

Taux de rendement AeM : 4,90%
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Éducation

Année d’acquisition : 2022

Surface totale : 5 550 m²

Participation : 100%

Typologie : Résidence étudiante

Locataire : Sergic, Basic Fit 
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Santé

Année d’acquisition : 2022

Nombre d’établissements : 5 EHPAD

Surface totale : 22 700 m²

Participation : 100%

Typologie : Etablissements d’hébergement 
personnes âgées 

Locataire : Groupe Colisée



Document réservé aux professionnels |  46

Santé

Année d’acquisition : 2021

Nombre d’établissements : 33 EHPAD

Surface totale : 121 890 m²

Participation : 100%

Typologie : Etablissements d’hébergement 
personnes âgées 

Locataire : Groupe Colisée
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Santé

Année d’acquisition : 2021

Nombre d’établissements : 2 cliniques

Surface totale : 30 014 m²

Volume de l’investissement par 
Primovie : 

103 524 000 M€

Participation : 100%

Typologie : Cliniques et hôpitaux 

Locataires : Polyclinique du Grand Sud, Hôpital Privé 
les Franciscaines



Document réservé aux professionnels |  48

Santé

Année d’acquisition : 2021

Nombre d’établissements : 2

Surface totale : 10 242 m²

Volume de l’investissement par 
Primovie : 

28 897 524 M€

Participation : 100%

Typologie : Résidences de services pour séniors

Locataire : Curata
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Santé

Année d’acquisition : 2021

Nombre d’établissements : 2

Surface totale : 7 806 m²

Volume de l’investissement par 
Primovie : 

26 236 847 M€

Participation : 100%

Typologie : Résidences pour séniors

Locataire : Kos Group



Document réservé aux professionnels |  50

Année d’acquisition : 2021

Nombre d’établissements : 12 (513 logements/290 lits)

Surface totale : 57 550 m²

Volume de l’investissement par 
Primovie : 

100%

Participation : HQE excellent, BREEAM très bien, BBC 
Effinergie

Typologie : Etablissements d’hébergement 
personnes âgées 

Locataire : Advita Pflege

Santé
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Année d’acquisition : 2021

Surface totale : 6 032 m²

Nombre de lits : 138

Volume de l’investissement par 
Primovie :

20 M€ 

Bail : 9 ans fermes

Typologie : Maison de retraite médicalisée

Exploitant : Segesta (Groupe Korian)

Santé
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Année d’acquisition : 2021

Surface totale : 4 800 m²

Volume de l’investissement par 
Primovie : 

12,8 M€ 

Typologie : 7 crèches 

Locataire : Partou (bail de 15 ans fermes)

Éducation
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Année d’acquisition : 2018

Surface totale : 7 434 m²

Prix  total de l’acquisition (HD) : 39 M€

Volume de l’investissement par 
Primovie :

12,3 M€ 

Fonds : SCI ILM 1 et SCI ILM 2

Participation : 50%

Locataire : Université Européenne de Madrid

Certification : LEED

Éducation
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Une micro-localisation attractive 
dans la commune d’Alcobendas

Madrid, 3e ville d’Europe avec 6 M 
d’habitants est un pôle de croissance 
économique offrant des perspectives 
significatives en matière d’éducation, 
d’innovation et d’emploi

Commune d’Alcobendas de 100 000 habs : 
présence d’entreprises innovantes et 
renommées (Boiron, Samsung, IBM, etc.).

L’Université Européenne de Madrid est 
présente dans 3 villes d’Espagne, est 
membre du réseau international Laureate
International Universities (60 campus 
universitaires dans 20 pays et 30 ans 
d’expérience)

Ensemble
immobilier

Ensemble récent 
(juin 2014)

construit dans le 
cadre de normes 
énergétiques 
performantes 
(certifié LEED)

Durée résiduelle
WALB/WALT : 8 
ans (terme : 
2026), à compter 
du 1er juin 2018

Création de valeur
Opportunité d’accompagner 
l’UEM dans leur 
développement et leur 
stratégie immobilière (un 
premier contact a déjà été 
établi pour un projet de 
construction de campus au 
Portugal).

Éducation
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Année d’acquisition : 2018

Surface totale : 42 748 m²

Prix  total de l’acquisition (HD) : 245 M€

Volume de l’investissement : 90,7 M€ 

Locataire : PSLV

Santé
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Une très bonne situation locative
Chambray-lès-Tours (limitrophe de la ville 
de Tours) compte un peu plus de 11 000 
habitants et accueille 600 entreprises, dont 
300 enseignes, qui emploient au total 7 000 
salariés.

Tours Métropole Val de Loire regroupe 22 
communes pour une population totale de 
300 000 habitants. Il s'agit de la 4e 
agglomération du Grand Ouest après Nantes 
Métropole, Métropole Rouen Normandie et 
Rennes Métropole. 

Desserte : 
Autoroute A10 (Paris – Bordeaux) à 
seulement 1,9 km
Gare SNCF de Saint-Pierre des Corps à  10 
km (TGV Paris : 1h05). 

Ensemble
immobilier

Ensemble récent 
(construction 
datant de 2007 à 
2018), 
parfaitement 
entretenu

Durée résiduelle
À l’acquisition : 
signature d’un 
nouveau bail de 
12 ans fermes

Création de valeur
Opportunité 
d’extensions grâce à la 
constructibilité 
résiduelle offerte par le 
foncier et la politique 
de développement de 
l’exploitant

Opportunités 
d’acquisitions 
ultérieures 
(radiothérapie, 
Laboratoire, Radiologie)

Santé
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Plaquette 
commerciale

Book patrimoine Bulletin trimestriel

Note d’information Statuts Bulletin de souscription

Rapport annuel

Vidéo

Code de 
transparence

https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836314/SCPI+Primovie+-+L%27Essentiel.pdf/393360a1-e2d7-392d-c057-64751c929013?t=1631865827379
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836314/SCPI+Primovie+-+L%27Essentiel.pdf/393360a1-e2d7-392d-c057-64751c929013?t=1631865827379
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836167/Book_Patrimoine_Primonial_REIM_31.12.18.pdf/d60280f8-6a3e-6f7e-823e-e9edbd1ecb9b?t=1631872290797
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836311/SCPI+Primovie+-+Bulletin+trimestriel.pdf/bae91d4c-f002-adc9-5d4b-1e85977ac0a9?t=1652782165120
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836317/SCPI+Primovie+-+Note+information.pdf/aed80237-f348-2f5c-3eb4-909f6af8b576?t=1632153885897
https://www.primonialreim.com/documents/43619/43748/Note%20d%27information%20-%20Statuts%20-%20DIC?version=1.11
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836317/SCPI+Primovie+-+Statuts.pdf/0501cc44-552c-5877-3ad9-b7c36f8c70d7?t=1632145765982
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836311/SCPI+Primovie+-+Bulletin+trimestriel.pdf/bae91d4c-f002-adc9-5d4b-1e85977ac0a9?t=1652782165120
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836320/SCPI+Primovie+-+Rapport+annuel.pdf/1b299d5c-bdda-6994-36fa-cc7029ef388b?t=1652881914150
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836320/SCPI+Primovie+-+Rapport+annuel.pdf/1b299d5c-bdda-6994-36fa-cc7029ef388b?t=1652881914150
https://youtu.be/XoYZnoQfxKg
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836314/SCPI+Primovie+-+L%27Essentiel.pdf/393360a1-e2d7-392d-c057-64751c929013?t=1631865827379
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836167/Book_Patrimoine_Primonial_REIM_31.12.18.pdf/d60280f8-6a3e-6f7e-823e-e9edbd1ecb9b?t=1631872290797
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836317/SCPI+Primovie+-+Note+information.pdf/aed80237-f348-2f5c-3eb4-909f6af8b576?t=1632153885897
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836317/SCPI+Primovie+-+Statuts.pdf/0501cc44-552c-5877-3ad9-b7c36f8c70d7?t=1632145765982
https://youtu.be/XoYZnoQfxKg
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836317/2022+02+Primovie+Code+de+Transparence.pdf/89a8bddc-2346-ff27-fe98-4dece6406240?t=1643826894389
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836317/2022+02+Primovie+Code+de+Transparence.pdf/89a8bddc-2346-ff27-fe98-4dece6406240?t=1643826894389
https://www.primonialreim.fr/documents/14836074/14836317/2022+02+Primovie+Code+de+Transparence.pdf/89a8bddc-2346-ff27-fe98-4dece6406240?t=1643826894389
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Atouts de l’immobilier collectif

Un patrimoine accessible a partir 
d’une mise de fonds limitée.
L’immobilier collectif permet à 
l’investisseur de s’exposer à un 
patrimoine de plusieurs millions 
d’euros à travers l’achat de parts 
pour un montant de quelques 
milliers d’euros. 

Des revenus trimestriels 
potentiels.
L’immobilier d’entreprise collectif 
permet de restituer aux 
investisseurs un revenu foncier 
trimestriel issu des loyers versés 
par les entreprises locataires.

Un objectif de mutualisation 
des risques.
La SCPI cherche à investir dans un 
patrimoine étendu et loué à un 
grand nombre de locataires, avec 
pour objectif de diversifier les 
risques locatif et géographique.

Une gestion immobilière 
professionnelle.
La gestion du patrimoine de la SCPI 
est entièrement dévolue à la 
société de gestion. L’objet social de 
la SCPI est la gestion d’un 
patrimoine immobilier locatif, à 
l’exclusion des activités de 
constriction-vente ou de 
marchands de biens. 

Des obligations de gouvernance 
et de transparence.
Les organes de gouvernance de la 
SCPI comprennent un Conseil de 
Surveillance où siègent des 
associés élus. L’ensemble des 
associés se prononce en assemblée 
générale sur les résolutions 
proposées par la société de gestion. 
Ils reçoivent un bulletin 
d’information trimestriel et un 
rapport annuel complet sur la SCPI.

Facteurs de risques

Risque en revenu et en capital.
Les revenus potentiels de la SCPI 
peuvent varier à la hausse ou à la 
baisse, ainsi que la valeur de retrait de 
la part. Les SCPI comportent un risque 
de perte en capital. Les parts achetées 
en nue-propriété ne donnent droit à 
aucun revenu.

Risque de liquidité.
La liquidité des parts de SCPI n’est pas 
garantie par la société de gestion. Ce 
placement étant investi en immobilier, 
il est considéré comme peu liquide et 
doit être envisagé dans une optique de 
long terme. En cas de démembrement, 
les possibilités de retrait ou de cession 
des parts sont limitées, voire 
inexistantes. Il est conseillé aux 
porteurs de parts démembrées de 
conserver leurs droits pendant toute la 
période de démembrement.

Risque de marché.
Les revenus potentiels de la SCPI ainsi 

que la valeur des parts et leur liquidité 
peuvent varier à la hausse ou à la 
baisse en fonction de la conjoncture 
économique et immobilière.

Risque de durabilité.
Un risque en matière de durabilité 
constitue un  événement ou une 
situation dans le domaine 
environnemental, social ou de la 
gouvernance qui, s’il survient, pourrait 
avoir une incidence négative 
importante, réelle ou potentielle, sur la 
performance de l’investissement. Les 
dommages dus à la réalisation de 
risques de durabilité peuvent induire 
des coûts de réparation ou une 
impossibilité physique d’occuper les 
lieux, dont découlerait une perte de 
loyer. Ces dommages peuvent 
détériorer la valeur de l’actif ou rendre 
sa cession plus difficile, voire 
impossible. La prise en compte de ces 
risques est détaillée en annexe de la 
note d’information.
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Facteurs de risques

Risque lié à l’endettement.
La SCPI peut avoir recours à l’endettement 
dans la limite de 30 % de la valeur de ses 
actifs immobiliers. Le montant perçu en cas 
de retrait est alors subordonné au 
remboursement de l’emprunt par la SCPI. Si 
le revenu des parts achetées à crédit par 
l’associé n’est pas suffisant pour 
rembourser le crédit, ou en cas de baisse 
des prix lors de la vente des parts, le 
souscripteur devra payer la différence.

Risque lié à l’achat à crédit de parts de 
SCPI. 
Si le revenu des parts achetées à crédit par 
l’associé n’est pas suffisant pour 
rembourser le crédit, ou en cas de baisse 
des prix lors de la vente des parts, le 
souscripteur devra payer la différence.

Risques liés à des investissements dans 
des actifs immobilier.
Les variations du marché immobilier 
peuvent entraîner des variations 
importantes de la valeur des immeubles, 
tout comme l’évolution du marché locatif 
(risque de vacance locative ou d’impayés) 
ainsi que le niveau de prestation technique 
des immeubles.

La SCPI peut également engager des 
opérations de développement (contrats de 
promotion immobilière) et de VEFA qui sont 
susceptibles de l’exposer aux risques 
suivants :
- Risques de défaillance du promoteur, 
maître d’œuvre, entreprises générales etc.,
- Risques de perception différée dans le 
temps à compter de l’achèvement de la 
construction de l’immeuble et de sa 
location. La SCPI supportera en 
conséquence les risques locatifs 
normalement associés à de tels actifs.
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