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LIMITATION DE RESPONSABILITÉ

Déclaration prospective 

2

Certains énoncés contenus dans cette présentation peuvent constituer des indications sur les objectifs de
Galimmo SCA ou des informations de nature prospective, y compris, notamment, les énoncés annonçant ou se
rapportant à des événements futurs, des tendances, des projets ou des objectifs, fondés sur certaines
hypothèses. Ces énoncés se reconnaissent à l’emploi de termes ou d’expressions indiquant, notamment, une
anticipation, une présomption, une conviction, une continuation, une estimation, une attente, une prévision, une
intention, une possibilité d’augmentation ou de fluctuation ainsi que toutes expressions similaires ou encore à
l’emploi de verbes à la forme future ou conditionnelle. Ces informations ne sont pas des données historiques et
ne doivent pas être interprétées comme des garanties que les faits et données énoncés se produiront ou que les
objectifs seront atteints. Une confiance absolue ne devrait pas être placée dans de tels énoncés qui sont par
nature soumis à des risques connus et inconnus, des incertitudes et d’autres facteurs, qui pourraient entraîner
des divergences entre les résultats, la performance, les réalisations et les perspectives réels de Galimmo SCA et
les futurs résultats, performance, réalisations et perspectives exposés explicitement ou implicitement dans cette
présentation. Par ailleurs, lesdits énoncés prévisionnels ne sauraient aucunement être assimilés à des «
prévisions du bénéfice » au sens de l’article 2 du Règlement (CE) n° 809/2004
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1.

Centre commercial xxxxxxxxxxxx
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PRÉSENTATION DE GALIMMO SCA
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FONCIÈRE DÉDIÉE À LA VALORISATION ET À LA GESTION DE GALERIES COMMERCIALES
ATTENANTES À DES HYPERMARCHÉS CORA EN FRANCE

GALIMMO SCA, SPÉCIALISTE DE L’IMMOBILIER DE COMMERCE 
EN FRANCE

5

Société cotée sur le compartiment B d’Euronext Paris, 
constituée en foncière le 29 septembre 2016 

Société en commandite par actions dont la gérance est 
assurée par Galimmo Services France, elle-même détenue à 
100% par Galimmo Real Estate*

Détient et gère le portefeuille d’actifs français de Galimmo
Real Estate*, soit 51 galeries, et porte une participation de 
15% dans Galimmo Châtelineau qui détient et gère 7 
galeries en Belgique 

Capitalisation boursière de 634 M€ au 16 mars 2018

DELPAREF 
72,02% 

GALIMMO REAL 
ESTATE 19,56% 

PRIMONIAL CAPIMMO 
8,15% GALIMMO SERVICES FRANCE 0,23% 

FLOTTANT 0,04%    

ACTIONNARIAT AU 31.12.2017

* Galimmo Real Estate, société de droit belge, est une foncière qui opère, au 
travers de ses filiales organisées par régions, un total de 65 galeries commerciales 
attenantes à des hypermarchés Cora, situées en France, en Belgique et au 
Luxembourg ainsi qu’en Roumanie.
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UN PORTEFEUILLE DE SITES COMMERCIAUX FORTEMENT ANCRÉS DANS LEUR 
TERRITOIRE
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Des galeries commerciales attenantes à des hypermarchés Cora implantés de longue 
date et leaders sur leur zone de chalandise autour de villes de taille moyenne

Au cœur de zones urbaines ou péri-urbaines, bénéficiant d’une excellente 
accessibilité routière et de la proximité de parcs d’activités commerciales. 
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UNE PLATEFORME DE CENTRES COMMERCIAUX RÉFÉRENTS AU SEIN DE LEUR 
ZONE DE CHALANDISE
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34,7 M€

123 279 m²

51 Sites commerciaux essentiellement répartis 
dans une grande moitié nord de la France

606 M€ Valeur du patrimoine

Surface GLA des galeries

807 baux

480 Enseignes nationales et 

internationales

242 Enseignes locales

85 Enseignes Cora 
(hors hypermarché)

Revenus locatifs annualisés

600 141 m² Surface totale (incluant les hypermarchés)



8

RENFORCER L’ATTRACTIVITÉ COMMERCIALE ET LA VALORISATION DES SITES 
COMMERCIAUX (1/2)
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12 CENTRES COMMERCIAUX « SHOPPING CONVIVIAL » 

Transformation de la galerie commerciale en destination de shopping à 
l’esprit mêlant commerce et convivialité

Investissements d’extension et de rénovation

Partenariats noués avec des enseignes nationales et internationales

Offre commerciale enrichie, parcours client optimisé et services 
enrichis 

Shopping
75%

Part dans la valeur hors droits du portefeuille à 
fin décembre 2017



9

RENFORCER L’ATTRACTIVITÉ COMMERCIALE ET LA VALORISATION DES SITES 
COMMERCIAUX (2/2)
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Proximité
25%

39 GALERIES DE « PROXIMITÉ RENOUVELÉE »  

Des destinations locales qui capitalisent sur la proximité et 
le voisinage et proposent une offre complémentaire de 
l’activité de l’hypermarché

Investissements de rénovation 

Parcours de visite efficace, offre commerciale concentrée 
sur les services et la restauration, installation de 
commerçants locaux et d’enseignes nationales 

Part dans la valeur hors droits du portefeuille à 
fin décembre 2017
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LES AXES DE CROISSANCE DE GALIMMO SCA

UN IMPORTANT POTENTIEL DE CROISSANCE ET DE CRÉATION DE VALEUR
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Portefeuille de projets en valeur d’investissement156,9 M€
dont 90% consacrés à des projets d’extension concernant 12 sites existants 

représentant 46% des surfaces actuelles

Plan d’investissement d’extension et de rénovation à l’horizon 2022

Données au 31 décembre 2017

Renforcement du mix commercial

Gestion dynamique des actifs

Augmentation des revenus locatifs et du taux d’occupation

Galeries attenantes à des hypermarchés Cora détenues par des tiers

Opportunités d’acquisition
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DES SPÉCIALISTES DE L’IMMOBILIER DE COMMERCE

UNE ÉQUIPE DE DIRECTION EXPÉRIMENTÉE
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Maël Aoustin
Directeur Général

Président de Galimmo
Services France, Gérant 
de Galimmo SCA

Angélique Cristofari
Secrétaire Général 
et Directeur Financier

Eric Ravoire
Directeur Général Adjoint 
France
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2.
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PRINCIPALES RÉALISATIONS 2017
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404
471

31.12.2016 31.12.2017

34,1 34,7

31.12.2016 31.12.2017

546
606

31.12.2016 31.12.2017

INDICATEURS CLÉS 2017
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Valeur du patrimoine 
(HD, M€)

Dettes financières nettes de la 
trésorerie disponible / Valeur 
du patrimoine (HD)

ANR triple net EPRA 
(M€)

Loyers minimums garantis 
annualisés (M€)

+10,9% +16,5%+1,8%

31.12.2016 31.12.2017

Ratio de LTV net

22 23

2016 2017

Dividendes (M€)

Quasi intégralement 
versé en actions

+4,7% 
à périmètre 

constant

2017

Résultat EPRA (M€)

La constitution de 
Galimmo SCA en 
foncière datant du 
29 septembre 2016, il 
n’existe pas de 
données comparative 
pertinente pour 2016

Montant
proposé

18,4
20,5%

15,2%
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Renforcement des équipes

• Galimmo SCA est pleinement en ordre de marche avec une équipe de 37 collaborateurs

• Organisation couvrant l’intégralité de la chaîne de valeur 
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FAITS MARQUANTS 2017

ACTIVITÉ SOUTENUE POUR LA 1ÈRE ANNÉE PLEINE D’EXERCICE EN TANT QUE FONCIÈRE

Avancées significatives du plan d’investissement

• Livraison et ouverture au public de 2 extensions : Evian-Publier et Essey-lès-Nancy   

• Rénovation de 5 galeries : Auxerre (projet pilote), Dijon, Dole, Montbéliard et Toul

• Lancement d’1 nouveau projet d’extension : Colmar-Houssen

• Obtention d’autorisations commerciales pour 2 projets

Bonne marche des opérations
• Renouvellements de baux et recommercialisations de surfaces libérées

• Succès de la commercialisation des projets d’extension
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ACTIVITÉ COMMERCIALE ET DE GESTION LOCATIVE DYNAMIQUE
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* Valeur de marché (VLM) des lots occupés /
(VLM des lots vides + VLM des lots occupés)

Renouvellements de baux existants et recommercialisations de 
surfaces libérées

• Signature de 83 baux

• Loyer minimum garanti de 3,9 M€

• Réversion nette de +10,4% à périmètre comparable

Commercialisation des extensions lancées ou achevées en 2017
• Signature de 23 baux, dont 8 ayant pris effet avant fin décembre 2017

• Implantation d’enseignes génératrices de flux dont :

31.12.2016 31.12.2017

Taux d’occupation financier* EPRA  stable

34,1 34,7

31.12.2016 31.12.2017

Progression des loyers minimums 
garantis annualisés (M€)

+1,8%

Shopping : 96,5%
Proximité : 85,5%

HAUSSE DES LOYERS MINIMUMS GARANTIS ANNUALISÉS ET RÉVERSION NETTE POSITIVE

92,8% 92,7%

Développement de l’activité de Specialty leasing
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EXTENSION-RÉNOVATION DE SHOP’IN PUBLIER  

Centre commercial de Shopping convivial

A proximité d’Evian, au sein d’une zone d’attraction de 400 000 habitants provenant de France et de Suisse

Chantier lancé en 2016 et achevé fin 2017 : création de 2 800 m² GLA 

Extension et enrichissement de l’offre commerciale 

Données post extension

5 600 m²
Surface GLA de la galerie

15 000 m²
Surface totale (yc hypermarché)

3 millions
de visiteurs attendus

30 
Boutiques
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EXTENSION-RÉNOVATION D’ESSEY-LES-NANCY

2 000 m²
Surface GLA de la galerie

12 700 m²
Surface totale (yc hypermarché)

2,5 millions
de visiteurs par an

Données post extension

12 
Boutiques

Zone de chalandise de 337 000 habitants dont 131 000 à moins de 15 min

Chantier lancé et réalisé en 2017 : création de 600 m² GLA additionnels



18

3.

Centre commercial Shop’in Publier
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COMPTES CONSOLIDÉS 2017
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Valeur du patrimoine d’actifs*
31.12.2017 31.12.2016 Variation

M€ % du total M€
périmètre 
courant

périmètre 
comparable

Shopping convivial 454 75% 396 +14,5% +6,7%

Proximité renouvelée 152 25% 150 +1,4% +0,1%

Valeur totale 606 100% 546 +10,9% +4,7%

HAUSSE DE +10,9% DE LA VALEUR DU PATRIMOINE
PROGRESSION DE +4,7% À PÉRIMÈTRE COMPARABLE  

19

* Basée sur les valeurs d’expertise hors droits (au 31 décembre 2016 
et au 31 décembre 2017) réalisées par deux experts indépendants : 
Cushman & Wakefield Valuation France et Galtier Valuation. 

Forte création de valeur 2017 liée à :

• La valorisation des projets d’extension

• La contribution des sites Shopping convivial, découlant de l’évolution des revenus des sites et de 
la légère compression des taux 
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RÉSULTAT OPÉRATIONNEL COURANT DE 71,6 M€
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Compte de résultat simplifié IFRS (M€) 2017

Revenus locatifs bruts 34,9

Charges locatives et immobilières nettes (3,4)

Revenus locatifs nets 31,5

Honoraires et autres produits d’activité 1,9

Frais généraux (7,9)

Autres produits et charges (0,2)

Variation de juste valeur des immeubles de placement 39,6

Quote-part de résultat net des sociétés mises en équivalence 6,7

Résultat opérationnel courant 71,6

Revenus locatifs bruts intégrant les revenus liés au Specialty leasing

Volume d’honoraires relatifs aux prestations de services réalisées par les équipes de Galimmo

Forte variation positive de la juste valeur du patrimoine, calculée comme la différence entre la progression de la
valeur d’expertise des actifs et les investissements engagés sur l’exercice

Contribution de la détention de 15% du capital dans le groupe Galimmo Châtelineau, propriétaire de
7 galeries attenantes à des hypermarchés Cora en Belgique
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RÉSULTAT EPRA DE 18,4 M€, SOIT 0,72 €/ACTION
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Compte de résultat simplifié IFRS (M€) 2017

Résultat opérationnel courant 71,6

Résultat opérationnel 71,6

Coût de l’endettement financier net (3,3)

Autres produits et charges financiers 2,1

Impôts sur le résultat (4,0)

Résultat net consolidé 66,4

RÉSULTAT NET PART DU GROUPE 66,4

RÉSULTAT EPRA 18,4

RÉSULTAT EPRA PAR ACTION (EN €) 0,72

Reconnaissance de produits d’intérêts financiers sur un prêt accordé à Galimmo Châtelineau en 2016

Impôts sur le résultat bénéficiant d’un produit différé suite de la loi de finances votée fin 2017 (taux
d’impôt sur les sociétés en France ramené progressivement à 25,825% à horizon 2021)

Indicateur privilégié de la performance financière d’une foncière, le résultat EPRA est égal au résultat
net retraité des variations de juste valeur (immeubles et instruments financiers) nettes de leur fiscalité
différée. La contribution à ce résultat EPRA de la participation dans Galimmo Châtelineau s’élève à 1,4
M€ (à 15%)
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NIVEAU ÉLEVÉ DE GÉNÉRATION DE TRÉSORERIE

Tableau de flux consolidés simplifié IFRS (M€) 2017

Excédent Brut d’Exploitation 25,5

Variation nette du BFR (3,2)

Impôt sur le résultat (4,6)

Flux nets de trésorerie liés à l'exploitation 17,7

Flux nets de trésorerie liés aux investissements (14,3)

Dividendes versés (0,2)

Amortissement et intérêts perçus 

sur le prêt à Galimmo Châtelineau 20,3

Charges financières sur emprunt (3,7)

Autres produits et charges financiers (0,1)

Variation des dettes financières moyen et long terme 9,4

Variation des créances et dettes financières court terme (5,9)

Flux nets de trésorerie des opérations financières 19,7

VARIATION DE LA TRÉSORERIE NETTE 23,2

19,9 M€ de CAPEX consacrés aux projets d’extension
(Evian-Publier, Essey-lès-Nancy et Colmar-Houssen) dont
14,3 M€ décaissés en 2017

16,5 M€ d’amortissement du prêt consenti à Galimmo
Châtelineau, majoré de 3,8 M€ d’intérêts sur ce prêt

22
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FORTE RÉDUCTION DE LA DETTE FINANCIÈRE NETTE
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Endettement net IFRS (M€) 31.12.2017 31.12.2016

Emprunts et dettes financières – non courant 149,4 143,9

Emprunts et dettes financières – courant 1,5 3,8

Endettement financier 150,9 147,7

Trésorerie 59,4 36,2

Endettement financier net 91,5 111,5
Dettes financières nettes de la trésorerie 
disponible / Valeur du patrimoine (HD)

31.12.2016 31.12.2017

Ratio de LTV net

Endettement constitué essentiellement des tirages (128,8 M€) sur l’emprunt hypothécaire souscrit le
29 septembre 2016 et, dans une moindre mesure, des encours de contrats de crédit-bail portant sur 3 galeries
commerciales

Forte réduction de la dette nette à fin décembre 2017 grâce à la génération de trésorerie au cours de l’exercice

Recul du ratio de LTV net sous l’effet conjugué de la hausse de la valeur du patrimoine et de la baisse de l’endettement net

20,5%

15,2%
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SITUATION FINANCIÈRE SOLIDE
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Bilan simplifié IFRS (M€)
31.12.17 31.12.16 31.12.17 31.12.16

Immeubles de placement 605,9 546,5 Capitaux propres 470,7 403,9

Actifs financiers non courants 86,2 97,9 Dettes financières non courantes 149,8 144,6

Titres de sociétés mises en équivalences 7,5 0,8 Passifs d’impôts différés 131,0 133,5

Autres actifs non courants 0,8 0,2 Autres passifs non courants 9,3 8,6

Actifs courants 27,4 28,2 Dettes financières courantes 1,5 3,8

Trésorerie et équivalents 59,4 36,2 Autres passifs courants 25,0 15,4

Total Actif 787,3 709,8 Total Passif 787,3 709,8

Hausse de la juste valeur des immeubles de 
placement

Part non courante du prêt consenti à 
Galimmo Châtelineau comptabilisée dans les actifs 
financiers non courants, à majorer de 12 M€ à 
moins d’un an (actifs courants)

Mise en équivalence de la participation de 15% 
dans le capital de Galimmo Châtelineau

Hausse des dettes financières non courantes liée au 
tirage en 2017 de 8,8 M€ sur l’emprunt hypothécaire 
souscrit le 29 septembre 2016, partiellement 
compensée par l’amortissement des crédits-baux en 
cours
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403,9

470,7

0,2 0,1

48,7

18,4

31.12.2016 Dividendes… Va. JV… Var JV… Résultat EPRA 31.12.2017

FORTE PROGRESSION DE L’ACTIF NET RÉÉVALUÉ

25

ANR triple net EPRA, en M€

ANR triple net EPRA, en €/action

31.12.2016 31.12.2017

+11,4%

16,14
17,98

Hausse de l’ANR triple net liée à la variation de la juste valeur des immeubles de placement pour son montant net 
d‘impôt différé, et au résultat de l’exercice

ANR triple net EPRA par action en hausse de 11,4%, compte tenu de l’augmentation du nombre d’actions liée à la 
décision des principaux actionnaires de Galimmo SCA d’opter pour le paiement en actions nouvelles de la société 
de leur dividende au titre de l’exercice 2016

Dividendes 
versés

Var JV 
instruments 

financiers

Var JV 
immeubles de 

placement 
nette d’impôt

Résultat
EPRA

+16,5%
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4.

Centre commercial XXXXXX
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PIPELINE DE PROJETS
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20,2

85,1

51,6
▪ Extension de Colmar-Houssen

▪ Chantiers de rénovation/
restructuration
d’Auxerre et de Dole

Projets engagés
Projets identifiés 

Projets maîtrisés 

UN VASTE PLAN D’INVESTISSEMENT D’EXTENSION/RÉNOVATION

27

Répartition en valeur d’investissement 
au 31.12.2017 (M€)

154,7 156,9

Livraisons 
2017

31.12.2016 31.12.2017

Opportunités 
additionnelles

10,3 20,2

Portefeuille de projets (en valeur d’investissement - M€)

PIPELINE DE PROJETS EN LÉGÈRE AUGMENTATION À 157 M€

Projets engagés Projets maîtrisés et identifiés

Évolution du pipeline de projets résultant de :

▪ Sortie des deux projets d’extension Evian-Publier et Essey-lès-Nancy
▪ Révision à la hausse d’un projet maîtrisé : opportunité additionnelle d’extension des surfaces existantes 

d’un centre commercial Shopping convivial

Galimmo SCA prépare l’engagement en 2018 de deux nouveaux programmes de développement majeurs
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PROCHAIN PROJET MAJEUR : L’EXTENSION-RÉNOVATION DE COLMAR-HOUSSEN

10 700 m²
Surface GLA de la galerie

25 200 m²
Surface totale (yc hypermarché)

4 millions
de visiteurs attendus

Données post extension

≃ 50 
Boutiques

Centre commercial de Shopping convivial bénéficiant de la forte attractivité économique et 
touristique de la région de Colmar

Au sein d’une zone de chalandise de 285 000 habitants 

Chantier lancé en 2017 pour achèvement prévu fin 2018 : création de 5 100 m² GLA 

Offre élargie et enrichie au fil d’un parcours client revisité
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5.

Centre commercial XXXXXX
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CONCLUSION
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Renforcer l’attractivité des centres commerciaux, sécuriser la croissance des revenus

• Politique d’Asset management et de gestion dynamique des centres commerciaux

Continuer à déployer activement le plan d’investissement à l’horizon 2022

• En s’appuyant sur la situation financière solide et les préfinancements disponibles

Poursuivre la politique de gestion financière rigoureuse 

Etudier les opportunités d’acquisitions

• Notamment, galeries attenantes à des hypermarchés Cora détenues par des tiers   

30

POURSUITE DE L’EXÉCUTION DE LA STRATÉGIE
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ANNEXES
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GALIMMO CHÂTELINEAU
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6

65 200 m²

397,5 M€ 
Valeur du patrimoine

Surface GLA des galeries

Galeries Shopping convivial

FONCIÈRE SPÉCIALISÉE DANS L’IMMOBILIER DE COMMERCE ET LA VALORISATION DE CENTRES 
COMMERCIAUX EN BELGIQUE ET AU LUXEMBOURG

Structurée en 2012

Capital détenu à hauteur de 85% par Galimmo Real Estate et 15% par Galimmo SCA 

2
Galeries Proximité renouvelée, dont

1 sous mandat de gestion

2
Projets d’extension

27,6 M€  
Revenus locatifs bruts 

44,4 M€  
Résultat net consolidé

Données au 31 décembre 2017
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GALIMMO REAL ESTATE

33

1 500  

215 000 m²

65
Centres commerciaux en Europe

1,1 Md€
Valeur du patrimoine

Surface GLA des galeries

Boutiques (hors hypermarchés)

FONCIÈRE SPÉCIALISÉE DANS L’IMMOBILIER DE COMMERCE ET 
LA VALORISATION DE CENTRES COMMERCIAUX EN EUROPE

Données au 31 décembre 2017

815 000 m²
Surface totale (incluant les hypermarchés)

Société de droit belge, structurée en septembre 2016

Opère, au travers de ses filiales organisées par régions, un total de 65 
galeries commerciales attenantes à des hypermarchés Cora, situées en 
France, en Belgique et au Luxembourg ainsi qu’en Roumanie

Exerce le contrôle de Galimmo SCA depuis septembre 2016

51 8 6

Galimmo ChâtelineauGalimmo SCA Galericom
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