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Le Groupe SEPRIC, 27 ans 
d’expertise dans les retail parks

PROPERTY 
MANAGEMENT

ASSET 
MANAGEMENTFONCIERE

• Groupe SEPRIC :
� Précurseur dans la promotion de bâtiments commerciaux en périphérie de ville 

dès 1981
� Plus de 750 000 m² construits à ce jour

Groupe SEPRIC
Date de création : 1977

PROMOTION
SEPRIC Réalisations

PENTAGONE HoldingFoncière SEPRIC

SEPRIC Management
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Foncière SEPRIC, solidement 
ancrée dans un segment privilégié

Création de FINESCO, société foncière à vocation patrimoniale pour conserver des 
bâtiments entièrement loués

� Constitution d’un patrimoine homogène d’immeubles commerciaux 

FINESCO devient Foncière SEPRIC

Apport de 73 unités à usage de commerce entièrement loués totalisant 
62 700 m², portant le total des actifs à 82 unités et 73 800 m² implantés dans 14 
agglomérations (22 sites différents)

1994

2008

2007
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Chiffres clés

Portefeuille d’actifs 82 unités totalisant 73 800 m²

Valeur locative 8,5 M€ (valeur 2008)

Valeur d’expertise du patrimoine 141,3 M€ au 30 juin 2008 (en valeur de marché brute hors droits)

Actif Net Réévalué (ANR)* 80,8 M€ au 30 juin 2008 (12,76 € par action)

ANR de remplacement 87,2 M€ au 30 juin 2008 (13,77 € par action)

Taux d’occupation moyen 99,8% à fin juin 2008
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Une équipe complémentaire

• Philippe VERGELY, Président-Directeur Général
� Polytechnique / Sciences économiques

� Société Générale - Inspecteur

� Groupe Francis Bouygues - Chef des services juridique et financier, 
Assistant du Président, Secrétaire Général de la société civile immobilière 
Tour Fiat 

� Mackenzie Hill - Directeur du département bureaux

� Associé gérant pour la France du groupe Trammell Crow

� Création du Groupe SEPRIC en 1977

• Bernard ROBBE, Vice-Président & Administrateur
� 30 années d’expérience dans la conception et la réalisation de parcs 

d’activés commerciales

� Directeur Commercial du Groupe SEPRIC depuis 1980 

� PDG de SEPRIC Conseil et co-gérant de SEPRIC Réalisations depuis 1997
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Une équipe complémentaire

• Laurent DETRIE, Directeur Général Délégué
� Polytechnique / Ecole Nationale des Ponts et Chaussées, DECF

� Price Waterhouse Coopers - audit et corporate finance (Paris et Londres)

� Sodexo - Directeur Financier de division puis Directeur de filiale et enfin Directeur 
de l'Ingénierie Financière du Groupe

� Directeur Financier du Groupe SEPRIC depuis octobre 2008

• Francis FERRAND, Directeur Général Délégué
� Diplômé Sciences Politiques (Grenoble) et DESS Droit Public.

� 20 années d’expérience dans la conception et la réalisation de parcs d’activés 
commerciales

� A rejoint SEPRIC en 1988 pour devenir Directeur de SEPRIC Management en 
1997

� Administrateur de SEPRIC Conseil
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Un Conseil d’Administration 
d’experts complémentaires

• Dirigeants du Groupe SEPRIC

� Philippe VERGELY, Président Directeur Général

� Bernard ROBBE, Administrateur & Vice Président

� Francis FERRAND, Administrateur & Directeur Général Délégué

• Autres membres du Conseil d’administration

� Jean-Pierre MOLIN, Administrateur indépendant - Dirigeant d’une société
financière

� Gilbert ROUGIER, Administrateur indépendant - Plus de 30 ans d’expérience 

dans l’immobilier

� Gabriel SIMON, Administrateur - Exploitant d’hypermarchés Leclerc

� Philippe GRAFF, Administrateur - Dirigeant de chaînes de distribution

� SA PENTAGONE Holding représentée par Marie-Noëlle VERGELY, 

Administrateur
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Foncière SEPRIC, 
le spécialiste des Retail Parks(*)

• Une foncière « pure » spécialisée dans la détention et l’exploitation 
d’actifs commerciaux situés dans les Retail Parks en France .

• Une foncière « partenaire » qui a su fidéliser une clientèle prestigieuse 
constituée d’enseignes nationales ou internationales telles que Décathlon, 
Darty, Aubert, C&A, La Halle, Cultura…

• Une foncière qui continuera à s’appuyer sur le savoir-faire immobilier du 
Groupe SEPRIC

(*) Un « Retail Park » (parc d'activités commerciales) se d éfinit comme étant un ensemble 
commercial à ciel ouvert, d’au moins 5 000 m², compo sé d’unités différenciées, regroupant 
des enseignes surtout non alimentaires se partagean t de vastes espaces paysagers 
communs (parking, espaces verts…). 

10

SEPRIC Management

SEPRIC Réalisations

PENTAGONE Holding

Une structure de 
fonctionnement légère…
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Activités de gestion locative et 
immobilière du patrimoine (property
management)

Origination : droit de premier refus 
sur les actifs destinés aux 
investisseurs développés par 
SEPRIC Réalisations

Groupe SEPRIC

Activités de gestion administrative, 
juridique et financière de la Foncière, 
activités d’arbitrage et de revalorisation 
du patrimoine (asset management)

…adossée au savoir-faire du Groupe 
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Critères d’investissement

Type de biens Bâtiments à usage de commerce uniquement

Déjà loués à des loyers ne dépassant pas les valeurs locatives du 
marché

Localisation Retail parks
France entière
A proximité de « locomotives » commerciales (hypermarchés ou 
grandes enseignes spécialisées)

Taille unitaire De 500 à 5 000 m²

Type d’activités Activités commerciales diversifiées (équipement de la maison, 
équipement de la personne, culture & loisirs)
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Un patrimoine de qualité

Qualité des emplacements
Qualité des locataires

• Des bâtiments récents 

• Implantations dans des zones de 
forte attraction et bien desservies

• 78% de locataires, grandes 
enseignes nationales ou 
internationales
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Exemple d’actifs - 1

Valence - les Couleures

• Zone de chalandise : 325 000 habitants

• Un pôle commercial de référence dans la 
région

• Excellente visibilité depuis les axes 
majeurs de la zone

• 19 unités : Darty, La Halle aux 
Chaussures, La Halle Enfants, La Halle 
aux vêtements, Hygena, Casa…

• Zone de chalandise : 410 000 habitants

• Pas de concurrent direct 

• Homogénéité architecturale

• Parking de 2 000 places

• 9 unités : Decathlon, MaxiToys, Etam, 
Casa, La Halle aux Chaussures, Kiabi, 
Maison de la Literie…

Lyon - Beynost
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Exemple d’actifs - 2

Grenoble - Échirolles

Nancy - Frouard

• Zone de chalandise : 230 000 habitants

• Un bassin économique actif 

• Une des 2 zones dominantes de la 
périphérie de Nancy

• 14 unités : Aubert, Planète Saturn, 
Cuisinella, Hygena, La Halle aux 
Chaussures, Casa, Celio Sport, XXL...

• Zone de chalandise : 230 000 habitants

• A 7 km du centre de Grenoble 

• Très bonne accessibilité

• Excellente notoriété

• 5 unités : Decathlon, Orchestra, 
Générale d'Optique…
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Un segment porteur dans l’univers 
de l’immobilier commercial

IMMOBILIER COMMERCIAL
Diversification des formats

Spécialisation des enseignes
Internationalisation du marché

• Une offre limitée

• Des difficultés à développer 
de nouveaux projets

• Un problème de coût 
d’exploitation lié au droit au 
bail

• Taux de rendement prime à
fin 2007(*) : 4%

Rues commerçantes Parcs d’activités commerciales 
(« Retail Parks »)

• Un marché en plein boom : 
essor de la consommation en 
zones périurbaines 

• Des parcs attirant une gamme 
élargie d’enseignes : 
accessibilité et commodité
(parking, taille)

• Faibles charges d’exploitation : 
des loyers très compétitifs

• Taux de rendement prime à fin 
2007(*) : 5,25 - 6,25%

Centres Commerciaux

• Un parc figé

• Des projets privilégiant le 
centre-ville et le 
développement dans les lieux 
de transit (ex : gares)

• Des projets de rénovation

• Des charges élevées et des 
contraintes liées au 
fonctionnement du centre

• Taux de rendement prime à fin 
2007(*) : 4 - 4,5%

(*)Source : « Les marchés immobiliers français 2008 » - Cushman & Wakefield - 2008
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Les retail parks, 
un segment peu cyclique

• Un secteur qui répond à la problématique de pouvoir d’achat 
des ménages

• Des loyers revalorisés annuellement selon un indice  national

• Des locaux loués bruts de béton, aménagés par les l ocataires

• Des taux d’occupation structurellement élevés résis tant aux 
crises

• Des baux triple nets : frais et taxes à la charge du  locataire

18

Promotion

Part Retail Parks

Part Immobilier commercial hors 
Retail Park

La seule foncière «pure»
sur le marché du «retail park»

Foncière

Altarea

Selectirente

Klémurs

Mercialys

Eurosic

Unibail Rodamco

Klepierre

Foncière Sepric

Immobilière Frey
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Des locataires « partenaires »
fidèles

Une stratégie commerciale qui privilégie 

le long terme depuis l’origine

• Une politique sélective dans le choix des locataire s
� Relations de long terme avec des enseignes nationales et internationales

• Une politique locative fidélisante
� Loyers généralement inférieurs au marché qui pérennisent le locataire dans 

« ses » murs
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Des partenaires solides  
et diversifiés

Equipement 
de la 

personne
39%

Loisirs-
culture

23%

Autres
10%

Equipement 
de la 

maison
28%

• Bail le plus important : 
5,6% de l’ensemble des loyers

• 1ère enseigne : 
8,75% de l’ensemble des loyers

Surface par type de commerce

Quelques enseignes partenaires : Darty, Décathlon, La Halle, Aubert, 
Kiabi, MaxiToys, Heytens, Intersport, Casa, Etam, Celio, C&A, Media 
Saturn…
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Un propriétaire « expert », 
force de proposition

� Un complément de loyer de 50 000 € / an
� Un coût d’investissement nul
� Une valorisation d’environ 750 000 € HT

Une véritable politique d’accompagnement du locatai re dans la durée

Site 1 Site 2

Problématique

Solution

Résultat pour la foncière

� Un locataire souhaite augmenter son espace de vente
� Ce locataire annonce une probable résiliation de bail car 

il a trouvé un local correspondant à ses besoins, 
moyennant un droit d’entrée élevé

� Construction d’une extension de 425 m² permettant au 
locataire d’obtenir, sur place, la surface dont il a besoin

� Le droit d’entrée couvre le coût de l’opération 
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Résultat Opérationnel Courant

En milliers d’euros 30/06/2008                

(6 mois)

31/12/2007 

(12 mois)

Revenus locatifs 4 191 7 499

Charges externes(*) - 434 - 524

Résultat Opérationnel Courant 3 938 6 916

CAF avant coût de l’endettement financier et avant impôt 3 921 6 653

(*) A fin juin 2008, les contrats de délégation de gestion avec SEPRIC Management et PENTAGONE 
Holding, sociétés du Groupe SEPRIC, n’étaient pas signés

Comptes pro forma - IFRS
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Résultat Net

En milliers d’euros 30/06/2008                

(6 mois)

31/12/2007 

(12 mois)

Résultat opérationnel courant 3 938 6 916

Coût de l’endettement net - 1 325 - 2 223

Résultat opérationnel courant après frais financier s 2 613 4 693

Impôts sur les sociétés courants -280 -638

Résultat opérationnel courant après intérêts et imp ôts 2 333 4 055

Variation de la juste valeur des immeubles de placement -7 230 + 26 572

Impôts/Charges non courants 1 937 - 9 882

Résultat sur cession d’actifs et divers 128 1 719

Résultat net - 2 832 22 464

Résultat net part du groupe - 2 841 22 439

Comptes pro forma - IFRS
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Bilan simplifié au 30/06/2008

Actifs non courants : 142,1 dont 
141,3 d’immeubles de placement

Actifs courants : 1,4

Capitaux propres : 62

Autres passifs non courants : 34,4 
dont impôts différés : 33,5 M€

Autres Passifs courants : 3,1

Dettes financières LT : 34,6

Trésorerie : 3,6

Dettes financières CT : 13,7 dont 
9,4 M€ en cours de passage en LT

En M€

ACTIF PASSIF

Comptes pro forma - IFRS

Actifs destinés à être cédés : 0,7
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Etat de la dette au 30/06/2008

• Dette financière nette 44,7 M€

• Taux d’intérêt moyen du 1 er semestre 2008 5,5%

• Part dette nette en taux fixe 28% 

• Gearing 72%

• Loan to value (LTV)* 31,4%

• EBE / Frais financiers nets 2,96

• Covenant Aucun

* Dette Financière Nette / Valeurs d’expertise
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Actif Net Réévalué 30/06/2008

En milliers d’euros

Capitaux propres 61 993

Reprise des IDP au 31/12/2007 et au 30/06/2008 à 33,33% sur les 
réévaluations d’immeubles de placement

33 124

ANR avant fiscalité 95 117

Impôt de sortie estimé à la date de l’option au taux de 16,5% et après 
actualisation à 4,54%

- 14 275

ANR régime SIIC (hors droits) 80 842

ANR par action (en €) 12,76

Montant des droits au 30/06/2008 sur les immeubles existants 6 346

ANR de remplacement (droits compris) 87 188

ANR de remplacement par action (en €) 13,77
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Perspectives 2009

• Hausse des loyers attendue

� Un taux d’occupation proche de 100%

� Indexé sur l’ICC : + 8,85% au 2nd semestre 2008 en année glissante 

� Négociations en cours avec chaque client

� Anticipation de l’entrée en vigueur du nouvel indice ILC, non contractuel, 

estimé à 3,85% pour la même période
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Objectifs de développement

• S’appuyer sur les capacités d’origination du Groupe SE PRIC, pour 
faire progresser régulièrement notre portefeuille d ’actifs dans le 
respect de nos critères d’investissement de la fonc ière

• Compléter notre sourcing par des opérations opportun istes avec effet 

de levier.

Objectif : Une augmentation moyenne annuelle de 15 M€
du portefeuille d’actifs
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Acquisition 2009

• Projet d’acquisition à Bourg en Bresse (01) auprès de  SEPRIC Réalisations 
� Localisation : à proximité d’un axe routier important (+ de 50 000 véhicules/jour) 

et de l’hypercentre

� 4 lots d’une surface totale de 5 250 m²

� Prix : décote de 10% par rapport aux estimations de C&W

� Lots entièrement loués à Darty, C&A, La Halle et MaxiToys

� Opération subordonnée à la mise en place d’un financement intégral 
(négociations en cours et susceptibles d’aboutir d’ici la fin de l’année 2008)

� Objectif de mise en place : début 2009
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Pourquoi la Bourse ?

• Opter pour le régime SIIC dès 2009 

� Neutraliser l’impact fiscal pour faciliter les opérations d’arbitrage

� Distribution de 85% du résultat généré par l’activité locative de la 
Société et 50% des plus-value sur cessions

• Accroître la visibilité et la notoriété de Foncière S EPRIC, pour 

soutenir le sourcing

• Apporter une source nouvelle de financement pour le  

développement de Foncière SEPRIC
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Les modalités de l’introduction

• Cotation sur le marché Euronext Paris - Compartiment C

• Augmentation de capital : 6 M€

• Nombre de titres offerts : 1 000 000

• Prix : 6 €
� ANR de remplacement au 30/06/2008 : 13,77 € par action, soit une décote de 56%

• Structure de placement :
� Offre à prix ferme : 10%
� Placement global : 90%

• Code ISIN : FR0004031292

• Code MNEMO : SPRIC
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Répartition du capital et des 
droits de vote 

Après IPOAvant IPO

Famille 
Vergely

42%

Famille 
Robbe

25%

Flottant Pré-
IPO
33%

Famille 
Vergely

36%

Famille 
Robbe

21%
Flottant 

Post-IPO
43%

Nombre total d’actions et de droits de 
vote : 6 333 276

Nombre total d’actions et de droits de 
vote : 7 333 276

36

Calendrier de l’opération

Ouverture de l’Offre à Prix Ferme et du Placement 11 décembre 2008

Roadshows et construction du carnet d’ordres 11 - 17 décembre 

Clôture de l’Offre à Prix Ferme et du Placement 17 décembre 2008 

Première cotation des actions 18 décembre 2008 

Début des négociations 24 décembre 2008 

Adoption du régime SIIC 2009
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Pourquoi investir dans 
Foncière SEPRIC ?

• La seule foncière cotée purement investie en actifs  commerciaux situés dans 
des retails parks

• Pas d’exposition aux risques de promotion

• Un patrimoine diversifié géographiquement

• Des locataires « partenaires » fidélisés, des revenus sécurisés

• Des coûts fixes variabilisés

• Un sourcing privilégié qui s’appuie sur 27 ans d’expé rience dans le secteur

• Une équipe expérimentée et complémentaire

• Un prix attractif sur un secteur défensif

De solides atouts dans un environnement perturbé

38

Les partenaires de l’opération

Communication financière

Prestataire de services d’investissement
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Avertissement
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