mercialys
L’Esprit Voisin.

COMMUNIQUE DE PRESSE

Paris, le 12 février 2014

Résultats 2013 :
Mercialys dépasse ses objectifs 2013

Croissance organique des loyersoutenue :+3,7% incluant une croissance hors
indexation del,7 point, supérieure a I'objectif initial de 1,5 point

Ratio de marge sur EBITDA" de 85%, supérieur & I'objectif initial de 84%
Croissance du résultat des opératiGrsO) retraité” par action de+4%

Lancement de 12 projets L’Esprit Voisinreprésentant 8,6 millions de loyers
additionnels en année pleine

Proposition de distribution d’unlividende de 1,16 eurgpar action au titre de
2013, soit un rendement de 7, 4%

Eric Le Gentil, Président-Directeur Général de Nays, a déclaré :

« Mercialys a dépassé ses objectifs en 2013 coafitmainsi la pertinence de sa stratégie et de son
positionnement. Grace a un portefeuille divers#ié I'attractivité de L'Esprit Voisin, la sociégéréalisé

une nouvelle année de forte croissance organiqeelagers tout en maintenant un ratio de marge sur
EBITDA élevé. Dans un environnement pourtant coxeplies chiffres d’affaires des commercants de ses
grands centres ont également bien résisté.

Dans ce contexte, Mercialys va poursuivre et rezd@bta stratégie sur laguelle elle a bati son scdén
capitalisant sur le positionnement fort développéoar de la proximité, Mercialys entend aller ploin
encore dans sa capacité a créer de la valeur pairefde ses sites des espaces différenciants de
commerce. Mercialys continuera ainsi d’accompagleedynamisme de ses centres en développant une
offre commerciale ciblée et une stratégie multiadapour s'adapter a I'évolution des modes de
consommation de ses clients. »

YEBITDA (Earnings before interests, tax depreciatiod amortization) - Résultat opérationnel avanirissement, provisions et dépréciations,
autres produits et charges opérationnels retrailé charge de promotion, des compléments de pde€honoraires non récurrents liés a
I'extension de Bordeaux-Pessac

2Résultat net part du Groupe avant amortissemelnisvalues de cessions, dépréciations d’actifspetribution additionnelle & I'lS de 3%
retraité des loyers des actifs cédés en 2012 & @@ilcul sur la base du nombre d’actions moyerdgantotalement dilué au 31 décembre)
®Rendement calculé sur le cours de cléture de daddercialys du 11 février 2014 (15,6 euros)
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|. Activité 2013

Des résultats 2013 solidegui démontrent a nouveau la pertinence du businessiodel de

Mercialys

= Une croissance organique des loyers facturés smaitarn3,7% incluant 1,7 point au-dessus de
l'indexation, soit un niveau supérieur a I'objectif de +1,5mdixé pour 2013

Cette bonne performance s'appuie nhotamment suadésens menées par I'ensemble des équipes pour

augmenter les valeurs locatives moyennes du paitiefet développer I'activité de Commerce Ephémere

Les revenus locatifs, a 149,0 Meuros, sont en éales6,7% sous I'effet principalement du prograname

cessions d’actifs réalisé en 2012 et en 2013.

= Un ratio ’EBITDA"revenus locatifs toujours élevésa%, supérieur a I'objectif de 84% fixé pour
'année

=  Un résultat des opérations (Fj@e 96,2 Meuros soit 1,05 euro par action en baisse de -1 di%
fait essentiellement de I'impact des cessions d&ctalisées en 2012 et 2013.

= Un résultat des opérations (FFO) retraité dessffes cessions 2012 et 2013@¢l Meuros soit 1,0
euro par action en hausse-dg/°.

Des indicateurs résilients dans un environnement aaplexe

= Dans un environnement macro-économique complegahiéres d’'affaires des commercantsdes
centres de Mercialflsont montré une bonne résistance avec une crossi),4% en cumul a fin
décembre 2013, a comparer a une baisse de 21p8% le panel des centres intercommunaux du
CNCC en cumul a fin décembre 2013.

= Une activité de commercialisation toujours dynaraign 2013 ave261 baux signés

= Une croissance des loyers de l'activité de CommEpteemere de16% en 2013 par rapport a 2012

» Desindicateurs de gestionsolides : le taux de vacance courante s'étabB& et le taux de
recouvrement sur 12 mois reste élevé a 97,6% estgalr rapport au 30 juin 2013.

12 programmes L’Esprit Voisin lancés en 2013dont 10 projets livrés en 2014, représentant 120
nouveaux commerces et 8,6 millions d’euros de By&ditionnels en année pleine. Ces développements
participent au renforcement de l'attractivité destees et a la diversification de I'offre avec bee de
nouvelles enseignes sur les centres en 2013 et 2014

Mercialys dispose d'un pipeline sélectif valorisg35millions d’euros au 31 décembre 2013 en valeur
pondérée des probabilités d’achevement projet igetp Ce pipeline integre les 10 projets a livear2014

et 8 projets a I'étude pour un développement oparédMercialys valorisés 144 millions d’euros, eduttres
projets du pipeline Casino susceptibles d’intéggeConvention de Partenariat au fur et & mesurewe
développement pour un montant de 379 millions disur

Le programme de cessions initié en 2012 visant awaentrage du portefeuille autour des

actifs les plus pertinents avec la stratégie de hreprise est finalisé

= Au cours de l'année 2013 Mercialys a cédé 232 om#li d’euros d'actifs finalisant ainsi le
programme de cessions initié en 2012.

= Au terme de ces cessions, le portefeuille de Migtiast constitué de 91 actifs dont 61 centres
commerciaux, incluant une proportion de 74% dedga®ntres commerciaux.

4EBITDA (Earnings before interests, tax depreciationl amortization) - Résultat opérationnel avanbrissement, provisions et dépréciations,
autres produits et charges opérationnels retraité dnarge de promotion, des compléments de pidegthonoraires non récurrents percus liés a
I'extension de Bordeaux-Pessac

®Résultat net part du Groupe avant amortissemelnisvalues de cessions, dépréciations d'actifeetribution additionnelle & I'lS de 3%

€ Calcul sur la base du nombre d’actions moyen péntialement dilué au 31 décembre

"Grands centres et principaux centres locaux derpitéxMercialys

8 Indice CNCC — Centres intercommunaux, périmétrefmable — Cumul & fin décembre 2013

®Montant actes en maincluant des compléments de prix sur les lots viscdont le montant total estimatif est de 13 mikia’euros
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[l. Portefeuille et endettement

L’actif net réévalué'® (ANR) est en hausse de0,5% sur 12 mois

= La valeur du patrimoine de Mercialys s’établ 64,9 Meuros droits inclus, en baisse de -3,8% sur
12 mois sous l'effet principalement des cessioadis®es en 2012 et 2013. A périmétre constant, la
valeur du patrimoine de Mercialys augmenter8¢6% sur 12 mois portée par la croissance organique
des loyers.

= Le taux de rendement moyen des expertises €5i88680 au 31 décembre 2013, stable par rapport au
30 juin 2013 et au 31 décembre 2012.

=  L’actif net réévalué droits inclus est égal®04 euros par actioren hausse de +0,5% sur 12 mois.

= L’actif net réévalué de liquidation est en haussead1% sur 12 mois a 17,64 euros par action.

Une structure financiére solide qui renforce le busess model de Mercialys

=  Suite aux cessions realisées, la société a pramédémboursement anticipé de 250 millions de
dette bancaire en 2013, ramenant ainsi le montant de la detée tite 1,0 milliard d’euros au 31
décembre 2012 a 750 millions d’euros.

= En janvier 2014, Mercialys a également refinancéigrige de crédit revolving. La ligne de 200
millions d’euros (non tirée) qui arrivait a échéaran février 2015 a été remplacée par une nouvelle
ligne de 150 millions d’euros d’'une maturité dens dénéficiant d’'une marge de 140 bp (contre 225
bp pour la ligne précédente).

Ces actions permettent a la société de renforcetrgeture financiere tout en optimisant le nivelauses

frais financiers.

= Lecolt moyen de la dettgoour 'année 2013 est @&6%"* (contre 3,7% pour 'année 2012).

» Leratio deLTV s'établit 431,8%" au 31 décembre 2013 (contre 33,4% au 31 décerfh@ .2

» Le ratiolCR ressort &,2° au 31 décembre 2013 (contre 5,3 au 31 décembi®), 20i&n au-dela du
covenant contractuel (ICR > a 2).

lll. Dividende et perspectives

Dividende

Sur la base des étapes franchies et des résultidhéa par Mercialys pour 2013, le Conseil
d’administration de Mercialys proposera a I'Assedablgénérale du 30 avril 2014 le versement d’'un
dividende de 1,16 euro par action(incluant 'acompte sur dividende de 0,34 eurogeion déja versé en
juin 2013), représentant un rendement de /4%

10 Actif net réévalué de reconstitution (droits inglus

1 Colt moyen retraité de l'impact de I'amortissemexteptionnel des frais relatifs & la mise en pkieéda dette bancaire (1,6 millions d’euros)
comptabilisé au®Lsemestre 2013 en lien avec les remboursementipastide la dette bancaire.

2 LTV (Loan To Value) : Endettement financier netal&ur vénale hors droits du patrimoine

3 ICR (Interest Cost Ratio) : EBITDA / Co(t de I'ettidenent financier net

“Rapporté au cours de cléture du 11 février 20181866 euros par action
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Perspectives

Les bonnes performances de I'année 2013 confirtagrgrtinence du business model de Mercialys :

= Un positionnement fort autour de la proximité : dffit Voisin renforcé par le développement du
concept dé-onciere Commergante

= Croissance et résilience grace a un mix favorablmatiere d'activité des locataires, au potenteel d
revalorisation des loyers et a une croissance rexteécurisée par le partenariat mis en place avec
Casino

La société va renforcer la mise en ceuvre de cegtégie sur laquelle elle a bati son succes. Entgblus

loin encore dans la capacité a créer de la valslarcialys entend faire de ses sites des espaces
différenciants de commerce en s’appuyant sur segsapropres et sur ses partenaires, en premier lie
Casino.

L’objectif est de développer des facons de faireedmmerce différentes et complémentaires (notamment
par le biais du Commerce Ephémeére et des actigtéd de services), intégrant une approche mattiat.
Mercialys renforcera ainsi I'attractivité des sitsoptimisera leur commercialité en mettant enresune
approche industrialisée.

Résolument centré sur le client, le positionnendeniercialys s’adapte ainsi en permanence a I'éeoiu

du commerce et aux nouveaux modes de consommasrvars la proximité.

En 2014, la croissance et la rentabilité resteaortoeur des objectifs de la société :

" une croissance organique toujours soutenue avbjettif d’'une croissance des loyers a périmetre
constant, supérieure a celle de 2013, d’au moirnd% 2u-dessus de I'indexation ;

= lalivraison de 10 projets L'Esprit Voisin ;

= une croissance du Résultat des Opérations (Furmae Byperations — FFO) par action supérieure a
+2%.
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RESULTATS 2013~
0,
31 décembre 31 décembre . % .A).
- , 31 décembre o variation
En milliers d’euros 2012 2012 2013 variation srimetre
(Publié)  (Proforma®) 2013/2012 P
constant
Loyers facturés 152 537 151 866 142 951 -5,9% +3,7%
Revenus locatifs 160 419 159 682 148 959 -6,7%
Loyers nets 151 651 150 664 139 403 -7,5%
Charges d’exploitation nettes® -14 766 -14 620 -13 820
Produits issus du Partenariat avec Union Investmenf 10 290 10 290 3413
Autres produits et charges opérationnels courants -5 357 -5 357 -2 346
Résultat financier -29 364 -29 277 -32 092
Imp6t sur les société¥ -3722 -3 699 702
QP de résultat des sociétés mises en équivalence - 733 1005
Part des minoritaires -42 -42 -37
Résultat des opérations (FFO) 108 690 108 690 96 227 -11,5%
Amortissements -26 242 -26 244 -23 931
Plus-values de cession nettes et dépréciations 61 658 61 658 51 065
Part des minoritaires sur amortissements et plus- -10 10 10
values
Contribution additionnelle a I'lS de 3% -689 -689 -
Résultat net part du Groupe 143 408 143 408 123 351 -14,0%
EBITDA retraité *°/ Revenus locatifs 86% 86% 85%
Résultat des opérations (FFO) retrait&’ 88 305 92 136 +4,3%

Données par actio (euros par action)

BNPA (dilué) 1,56 1,56 1,34 -13,9%
Cashflows (CAF) (dilué) 1,15 1,24 1,06 -14,0%
Résultat des opérations (FFO) (dilué) 1,18 1,18 1,05 -11,4%
Résultat des opérations (FFO) retrait§dilué) 0,96 1,00 +4,4%

(*) Les procédures d'audit ont été effectuées epport de certification des comptes consolidésascours d'émission.

Valorisation des actifs

31 décembre 31 déc:embre31 décembre % variation % variation
2012 2012 2013 sur 12 mois A périmétre
Proforma (Proforma) comparable
Valeur totale du portefeuille, droits inclgeuros) 2561,1 2561,1 24649 -3,8% +3,6%
Actif net réévalué en euros par action o
(ANR de reconstitution) 18,94 18,94 19,04 +0,5%
Actif net réévalué en euros par action 17.47 17.47 17.64 +1,0%

(ANR de liguidation)

®Mercialys a préempté les normes IFRS 10, 11 eulRladécembre 2013. Les filiales sous contrdleainhila SCI Geispolsheim et Corin Asset
Management), anciennement consolidées par intégratoportionnelle, ont été qualifiées de co-entses selon la définition d’IFRS 11 et ont donc été
consolidées selon la méthode de la mise en équnalées exercices 2011 et 2012, présentés de maiparative, ont fait I'objet d’'un retraitement.

16 Nettes des honoraires facturés

Marge, compléments de prix et honoraires non réatsrelatifs au développement de I'extension del@imux-Pessac

'8 Hors contribution additionnelle a I''S de 3%

YEBITDA (Earnings before interests, tax depreciatima amortization) - Résultat opérationnel avanbréissement, provisions et dépréciations, autres
produits et charges opérationnels retraité de legende promotion, des compléments de prix et demragres non récurrents liés a I'extension de
Bordeaux-Pessac

2 Résultat net part du Groupe avant amortissemelis-values de cessions, dépréciations d’actifspetribution additionnelle a I''S de 3% retraitésde
effets liés aux cessions 2012 et 2013
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Ce communiqué de presse est disponible sur levgite. mercialys.com

Prochains événements et prochaines publications :

» 13 février 2014 (10h00) Réunion d’Information &iciere
» 30 avril 2014 (10h00) Assemblée Générale

Contact analystes / investisseurs : Contact press

Marie-Flore Bachelier Communication

Tél : + 33(0)1 53 65 64 44 Tél: +33(0)1 538678

A propos de Mercialys

Mercialys est l'une des principales sociétés framgs exclusivement présentes dans les centres
commerciaux. Au 31 décembre 2013, Mercialys dispasan portefeuille de 2 128 baux représentant une
valeur locative de 135,2 millions d’euros en baseualisée.

Elle détient des actifs pour une valeur estimé8&kldécembre 2013 a 2,5 milliards d’euros droitsusc
Mercialys bénéficie du régime des sociétés d’ingsestents immobiliers cotées (« SIIC ») depuisele 1
novembre 2005 et est cotée sur le compartimentBAdnext Paris sous le symbole MERY, depuis son
introduction en bourse le 12 octobre 2005. Le nenibactions en circulation au 31 décembre 2013lest
92 049 169 actions. Il était de 92 022 826 actaan81 décembre 2012.

AVERTISSEMENT

Certaines déclarations figurant dans le présent comiqué de presse peuvent contenir des prévisiains q
portent notamment sur des événements futurs, deartees, projets ou objectifs.

Ces prévisions comportent par nature des risquiEstifiés ou non, et des incertitudes pouvant doliee

a des écarts significatifs entre les résultats sééé Mercialys et ceux indiqués ou induits dans ces
déclarations. Priere de se référer au document d&érence de Mercialys disponible sur
www.mercialys.conpour I'exercice clos au 31 décembre 2012 afin tBalr une description de certains
facteurs, risques et incertitudes importants susbkgs d’influer sur les activités de Mercialys.

Mercialys ne s’engage en aucune fagon a publiermig & jour ou une révision de ces prévisions ni
communiquer de nouvelles informations, de nouvéa@nements futurs ou tout autre circonstance qui
pourraient remettre en question ces prévisions.
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mercialys
L’Esprit Voisin.

ANNEXE AU COMMUNIQUE DE PRESSE

- Rapport d’activité
- Rapport Financier

Etats financiers

Principaux faits marquants

Synthése des principaux indicateurs clés de I'année
Commentaires sur I'activité 2013 et structure das<ten portefeuille
Commentaires sur les résultats consolidés

Evénements postérieurs a la cléture

Perspectives

Commentaires sur les résultats de la société-mereidlys SA
Indicateurs EPRA
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1. Rapport d’activité

(Comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2013)

Une année 2013 qui démontre la solidité et la pen&énce du business model de Mercialys

Les fonciéres de centres commerciaux ont évolug0dd3 dans un environnement macro-économique comphex
sein du secteur, les centres intercommunaux —geest sur lequel Mercialys est le plus présentnt seux qui ont
le mieux résisté. Dans cet environnement, Mercialys a réussi, griamment & un portefeuille diversifié et a
l'attractivité toujours plus prégnante de L’Espvibisin, & bien tirer son épingle du jeu. La baidsefréquentation
dans ses grands centres est restée contenue : e@)@% -1,7% pour le panel CNCC. Le chiffre d’affaires des
commercants des centres Mercialys également bien résisté avec une croissance d&6+6n 2013 par rapport &
2012 contre une baisse de -123%es chiffres d'affaires des commergants des ceititercommunaux.

Les revenus locatifs 2013 ont été soutenus pawolasance interne et par les livraisons de praj&sprit Voisin.
Mercialys réalise une nouvelle année de forte samise organique des loyers de +3,7% incluant liit pa-dessus
de l'indexation, soit un niveau supérieur a I'oltjiede +1,5 point fixé par le Management en débatdée 2013.
Cette bonne performance démontre la solidité dinbas model de I'entreprise et la priorité donnd& ééation de
valeur par des équipes extrémement actives et psadin client.

Le ratio de marge sur EBITDAs'est également maintenu & un niveau élevé a 8b@#érieur a I'objectif de 84%
initialement fixé par le Management.

Le résultat des opérations (FFO) par adfic#013 retraité des effets liés aux cessions 20120&8 présente une
croissance de +4,4%.

Enfin, les indicateurs de gestion clés de Merciah@ntrent que I'impact de I'environnement sur sesataires est
resté limité et mettent en évidence la résistaniceadtefeuille.

Au cours de I'année 2013, la mise en ceuvre desamoyges L'Esprit Voisin s’est poursuivie a un rythsoaitenu.
Aprés les 26 projets déja livrés en 2010, 20110&22ce sont 12 projets qui ont été lancés en 28dEsentant 120
nouveaux commerces et une valeur locative de 8|@nsi d’euros en année pleine pour une surface @eAR9 600
m? créée, restructurée et/ou rénovée.

Ces développements participent au renforcementatteattivité des centres et a la diversificatiom Itbffre avec
I'entrée de nouvelles enseignes et de nouveaweptsisur les centres en 2013.

Mercialys renforce sa démarche stratégique constrte autour de la proximité et de la
création de valeur

Mercialys entend poursuivre et renforcer la strigtégi lui a réussi depuis sa création en 2005.

Mercialys s’appuie sur un positionnement extrémenfier autour de la proximité, tourné vers le ctiei’Esprit
Voisin. L’Esprit Voisin, c’'est la marque de fabrigaréée par Mercialys qui se décline dans tousdescts de la
création de valeur. Cette démarche différenciaméefdis architecturale, marketing et commercarse notamment a
adapter la conception des centres et le mix desgaress aux attentes des clients, et, plus généeale anticiper les
évolutions de I'environnement pour réagir efficaesirface a la concurrence.

Elle continuera d’accompagner le dynamisme de modgres et de nos partenaires en s’adaptant a litenldes
modes de consommation des clients.

La stratégie gagnante de Mercialys repose égalementine approche de création de valeur uniquesééakn
partenariat avec nos copropriétaires, notammenn@a®ndée sur I'extraction du potentiel de revisation existant
sur le portefeuille de baux, et sur un programnés fmbitieux de transformation du patrimoine, legpamme
L’Esprit Voisin.

Il s’agit d’'un programme d’extension, de restruation et de rénovation des sites unique dans sardiilon et
véritable moteur de la création de valeur sur iegbeuille de Mercialys.

% Base indice CNCC — Périmétre comparable en curfinldécembre 2013 — Centres intercommunaux : -1, F%us centres : -2,1%

%|ndice CNCC des fréquentations en cumul a fin déwera013

2 Grands centres et principaux centres locaux demitixMercialys

% Indice CNCC — Centres intercommunaux, périmétrepamable — Cumul a fin décembre 2013

%Ratio de marge sur EBITDA = EBITDA (Earnings beforterests, tax depreciation and amortization) suRét opérationnel avant
amortissement, provisions et dépréciations, aptreduits et charges opérationnels retraité de lgende promotion, des compléments de prix et
des honoraires non récurrents liés a I'extensioBatdeaux-Pessac / Revenus locatifs

%Funds From Operations / action : Résultat netghaGroupe hors amortissements, plus-values deocesidpréciations d’actifs et contribution
additionnelle a I'lS de 3% / action (en pondéralerment dilué)
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Cette stratégie s'est accompagnée a partir de0fli® 2'une politique d’arbitrage sur les actifs masuou n’ayant pas
la taille critique pour développer une dynamiquesifpee en termes d'attractivité. Cela a permis ardvidys de
recentrer son portefeuille sur des actifs présémtapotentiel de réversion et forts sur leur zdaehalandise.
Ce processus de recentrage du portefeuille coup raise en ceuvre du programme Esprit Voisin tamsé
significativement le portefeuille d’actifs et paifie a sa dynamique : la taille moyenne des aatifgnente en méme
temps que leur nombre diminue.

Il s’agit pour Mercialys de continuer a capitaliseir le positionnement développé au cours de c&sr8éres années
et d’aller plus loin encore dans la capacité arcdéela valeur pour faire de ses sites des espiffésenciants de
commerce en s'appuyant sur les atouts propres deidfies et sur ses partenaires, en premier lieinGas

L'objectif est de développer des facons de faire adummerce différentes et complémentaires pour reefo
l'attractivité des centres et optimiser leur comeredité.

Cette démarche requiert de disposer au préalabie @arfaite connaissance des potentialités dagfiehendé dans
son ensemble pour en développer une vision globafgmentée et structurée. Cela passe par une amd@gsine de
la clientéle et de la zone de chalandise, un cdnadgpté a I'environnement local (architectureyises...), un
merchandising pensé de maniére globale visantergifier I'offre sur le site (Commerce Ephémeérelepgervices,
restauration ciblée...) et une stratégie multi-catyhamique avec la création de synergies entre fentrce
physique et le digital pour accroitre le trafic.

Mercialys vise, au travers de cette approche imidlisée, a renforcer I'attractivité des sites etimiser encore
davantage le processus de création de valeur.

Un business model résistant et créateur de valeuassis a la fois sur les fondamentaux du
secteur de 'immobilier commercial et sur les atowd propres a Mercialys

Le secteur des centres commerciaux présente uihgynémique et résistant.
Intrinsequement lié aux fondamentaux du commeecsetteur offre un double avantage en matiere derpgnce :
> une visibilité sur les cashflows trés forte avecsoole de revenu solide et indexé, des taux dencacees
bas du fait du droit au bail, spécificité du comoeeen France (qui amene le locataire qui souhésiiar
son bail a rechercher lui-méme son successeur);
> une capacité permanente a créer de la valeur eailtaat le merchandising et I'animation des cesties
négociations de renouvellement et de commerciaisagt en menant une politique de rénovation et de
restructuration des sites afin d’'améliorer leur pétitivité.

Dans ce cadre, Mercialys a mis en place une orgmis souple en réunissant et développant des demges
spécialisées sur les fonctions créatrices de vaguen s’adossant a la force d’'un grand groupeguidui permet
notamment de mutualiser ses fonctions de backeoffic

Mercialys dispose d’atouts puissants alliant uréawd d’évolution dynamique et un risque bien maftris

> Mercialys est un pure-player de I'immobilier demamerce sur des actifs situés exclusivement ercEran

> Mercialys dispose de bonnes perspectives en maati& croissance organique du fait du potentigkedalorisation
existant sur son portefeuille de baux.

> Les centres commerciaux de Mercialys bénéficiBmb positionnement porteur, profitant a la fois|@étrait des
consommateurs pour des sites de proximité et démecdocal et d’une situation géographique favorahle le
territoire avec des implantations dans les régiesplus dynamiques (Rhéne-Alpes, PACA, Arc Atlgué).

> Mercialys dispose d’'une équipe de spécialistela dmnsformation des centres commerciaux visaotdissance et
le rendement du portefeuille, focalisée autour dancept structurant et novateur : L’Esprit Voisin.

> Les restructurations/extensions réalisées dacadee du programme L’Esprit Voisin sont dévelogpsae des sites
existants; ce qui limite considérablement les gspris par Mercialys et les enseignes, d’autarg gue les travaux
ne démarrent que lorsque les nouveaux programnmepEcommercialisés au minimum a hauteur de 60%.

> Mercialys dispose d’un accés sécurisé a la @anesexterne. La Convention de Partenariat avE€edepe Casino
resignée en 2012 et prorogée jusqu’'a fin 2015 pereneeffet, a Mercialys de bénéficier d’'un acceerjiaire, a des
tarifs attractifs par rapport aux prix du marchéx projets de développement réalisés par les éguipg@romotion du
groupe Casino. La taille significative du pipeluhe Casino permet & Mercialys de rester sélectivéeswpportunités
d’investissements se présentant sur le marché.

Grace a son esprit entrepreneurial, Mercialys oaetid’innover et d’enrichir son modeéle. Mercialy&veloppe de
nouvelles sources de création de valeur avec gdétmndtiv I'idée qu’un site est une véritable pateadeler offrant
une multitude de possibilités de transformationdtant & chaque centre de s’adapter en perma@deli@eolution

du commerce et aux nouveaux modes de consommation.
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2. Rapport financier

Le groupe Mercialys est ci-apres désigné sousraméation Mercialys ou la Société.

Les états financiers consolidés au 31 décembrerdupg Mercialys sont établis conformément aux nerree
interprétations publiées par l'International Accbog Standards Board (IASB) telles qu'adoptées [ldnion
Européenne et rendues obligatoires a la date derel@e ces états financiers.

Les méthodes comptables ont été appliquées d'wgun faermanente a I'ensemble des périodes préseta@ssies
états financiers consolidés.

Nota : Mercialys a préempté les normes IFRS 10etl12 au 31 décembre 2013. Les filiales sous ctntronjoint

(la SCI Geispolsheim et Corin Asset Managemengieamement consolidées par intégration proportidienent été

qualifiées de co-entreprises selon la définitiol-&S 11 et ont donc été consolidées selon la métheda mise en
équivalence. Les exercices 2011 et 2012, présdntésaniere comparative, ont fait I'objet d’'un rateament.

2.1. Etats financiers

Les procédures d'audit ont été effectuées et leoraple certification des comptes consolidés esoems d'émission.

2.1.1. Compte de résultat consolidé

en milliers d’euros 12/2011* 12/2012* 12/2013
Revenus locatifs 160 177 159 682 148 959
Imp6t foncier non récupé - (35) (205)
Charges locatives non récupérées (3 560) (3 906) (4 231)
Charges sur immeubles (5 887) (5077) (5 220)
Loyers nets 150 731 150 664 139 403
Revenus de gestion, d’administration et d’autreivités 6 077 3 54t 367
Marge de promotion immobiliére - 10 290 2741
Autres produits - - 472
Autres charges (6 845) (8 240) (7 887)
Charges de personnel (9 507) (9 369) (8 929)
Dotations aux amortissements (23 802) (26 130) (23 931)
Reprises / (Dotations) aux provisions pour risqueharges 55 (557) 477)
Autres produits opérationnels 121 359 185 162 172 005
Autres charges opérationnelles (90 763) (135 751) (123 285)
Résultat opérationnel 147 305 169 615 153 783
Produit de trésorerie et d’équivalents de trése 517 432 402
Colt de I'endettement financier brut (169) (28 142) (31 073)
Produit de la trésorerie nette (colt de I'endettemet financier net) 348 (27 710) (30671)
Autres produits financiers 620 938 1751
Autres charges financiéres (27) (2 505) (3172)
Résultat financier 941 (29 277) (32 092)
Imp6t (1 281) (4 388) 702
QP de résultat net des entreprises associées 466 7 509 1005
Résultat net de I'ensemble consolidé 147 430 143 459 123 398
Dont intéréts minoritaires 48 52 a7
Dont part du Groupe 147 382 143 408 123 351
Résultat par action (en eurof®

Résultat net, part du Groupe (en euro) 1,60 1,56 1,34
Résultat net dilué, part du Groupe (en euro) 1,60 1,56 1,34

(*) Suite a I'application anticipée des normes IFRE 11 et 12, les comptes 2012 et 2011 ont é&tgitést en conséquence.
(1) Sur la base du nombre d’actions moyen pondéréaspétiode retraité des actions propres :
> Nombre moyen pondéré d’actions non dilué en 2083 734 656 actions
> Nombre moyen pondéré d’'actions totalement dilu@@13 = 91 865 817 actions
10
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2.1.2. Bilan consolidé

Actifs

en milliers d’euros 12/2011* 12/2012* 12/2013
Immobilisations incorporell¢ 104 64¢€ 1022

Immobilisations corporellt 62¢ 572 49¢

Immeubles de placeme 161587 1414 15¢ 1423 46:

Participations dans les entreprises assc 5 03( 417 21 40t

Autres actifs nn courant 13 60: 27 01« 20 70:

Actifs d'impots différés 100 151 578

Actifs non courants 1635341 1442 959 1467 670
Stocks 9 00z - -

Créances clien 16 15¢ 19 88t 21 71¢

Autres actifs courants 35174 29484 41 794
Compte courant Casino 44 38 - -

Trésorerie et équivalent de trésor (1) 1 31¢ 205 86: 15 79t

Immeubles de placement destinés a la \ 8 937 143 01: 27 647

Actifs courants 114 948 398 243 106 952
TOTAL ACTIFS 1750 289 1841 202 1574621

Capitaux propres et passifs

en milliers d’euros 12/2011* 12/2012* 12/2013
Capital socie 92 02¢ 92 02¢ 92 04¢
Réserves liées au cap (2) 1424 00« 482 85 482 83t
Réserves consolidé 13539¢ 161 40: 162 00t
Résultat part du Grou 147382 143 «08 123 35:
Dividende! (119 420 (142 199 (120 320
Capitaux propres part du Groupe 1679 389 737 497 739 922
Intéréts minoritaires 492 442 436
Capitaux propres totaux 1679881 737 939 740 358
Provisions non courani 22¢ 24% 231
Dettes financiéres non courar (3) 3 29¢ 1003 04! 747 10¢
Dépébts et cautionneme 23547 23 56¢ 21 88:
Dettes non courantes d'imp6t et passifs d'impdoffeids 52( 86( 562
Passifs non courants 27 594 1027 713 769 785
Dettes fournisseu 7 93 15 87: 11 26¢
Dettes financiéres couran (4) 4 30¢ 24204 27 04«
Provisions courant 56¢ 1 31¢ 1692
Autres dettes courani 28 94! 31 64 24 47:
Dette d'impét exigible coura 1 05¢ 2511 7
Passifs courants 42 814 75 550 64 478
TOTAL CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS 1750 289 1841 202 1574621

(*) Suite a I'application anticipée des normes IFRE 11 et 12, les comptes 2012 et 2011 ont éfgitéet en conséquence.

(1) La diminution de la trésorerie entre 2012 et2frovient notamment du remboursement partietigrdtide la dette bancaire au cours de 2013.
(2) La baisse des réserves liées au capital en @@l/2nt de la distribution exceptionnelle de pt@ismilliard d’euros réalisée au S1 2012.

(3) L'augmentation des dettes financieres non aaesaprovient de la mise en place d'une dettee{tiddl milliard d’euros en 2012, ramenée a
0,75 milliard d’euros au 31/12/2013.

(4) L'augmentation des dettes financiéres couraaute31/12/2012 provient essentiellement des irt@apitalisés au titre de la dette obligataire.
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2.1.3. Tableau consolidé des flux de trésorerie

En milliers d’euros 12/2011* 12/2012* 12/2013
Résultat ne— Part du Groug 147 38: 143 40¢ 123 35:
Intéréts minoritaire 48 52 47
Résultat net de I'ensemble consolidé 147 430 143 459 123 398
Dotation aux amortissements et aux provisiontte des repriss 23 46¢ 28 34: 27 76¢
Pertes / Gains latents liés aux variations de juesieu - (338 32z
Charges et produits calculés liés aux stocks opgbassimilé 42~ 20k 434
Autres et charges et produits 381 (4 099 (90)
Quote-part ce résultat des entreprises assot (466, (7509 (1005
Dividendes regus des entreprises assc 2¢ 8 15¢ 42C
Résultat sur cessions d'ac (32456 (54560 (53569
Capacité d'Autofinancement (CAF 142 24¢ 11z 65¢& 97 67¢
Codt / Produit de I'endettement financier net (hasation de juste valeur et (348) 26 582 27 525
amortissement
Charge d'impdt (y compris différ 1281 4 38¢ (702
CAF avant colt de I'endettement financier net et imp6t 143 18: 144 62t 124 50:
Impots versé (74€) (2 479 (5 340
Variation du BFR liée a I'activité hors dép0ts aettiannements (. (18 979 2794C (11257,
Variation des dép0ts et cautionnem 44¢ 18 (1683
Flux nets de trésorerie générés par I'activit 123 90¢ 170 10« 106 22:
Décaissements liéuux acquisitions d'immeubles de placement et attn@sobilisation: (142 78) (77 432 (54 401
Décaissements liés aux acquisitions d’actifs fifersanon couran (4094 (4 443 (65)
Encaissements liés aux cessions d’'immeubles demkt et autres imobilisation: 110 25: 174 33t 176 94¢
Encaissements liés aux cessions d’actifs financienscouran: 5 3967 454
Incidence des variations de périmétre avec changedeecontrole (i - (52) (8 050
Flux nets de trésorerie liés aux opérations d'invékssemen (36 618 96 37¢ 114 88
Distribution de dividendes aux actionna (69827 (1060 386 (89 085
Acompte sur dividend: (49593 (22 958 (31235
Dividendes versés aux minoritai (282 (50) (52)
Augmentation et diminution de capital de ociété meére (¢ 35¢€ - -
Variations des actions prop 2 73] (2999 (1926
Augmentation des emprunts et dettes financ - 993 03! -
Diminution des emprunts et dettes financi (1825 (5729 (250 461
Intéréts financiers nets ver: 34¢ (7 300 (41 259
Flux nets de trésorerie liés aux opérations de fimcemen (11€09) (106 386 (414 01)
Variation de trésorerie (30 809 160 09¢ (192903
Trésorerie nette d'ouvertt 74 09( 43 28¢ 203 38:
Trésorerie nette de clétt 43 28¢ 203 382 10 47¢
Dont Compt-courant Casino S 44 35¢ - -
Dont Trésorerie et équivalents de trésor 131¢ 205 86 15 79¢
Dont Concours bancair (2388 (2 480 (5316
(1) Les autres charges et produits calculés seenésllement composés :
Des droits d’entrés regus des locataires, étaléa slurée du be 237 (4004 (3419
De la désactation des baux a construction (605) (483) (500)
De I'étalement des fraisnancier - 571 148¢
Des frais de cession 1896 (206) 1865
(2) La variation du besoin en fonds de roulemeriémmpose ainsi :
Créances clien (136 (2379 (1853
Dettes fournisse (180) 695 644
Autres créances et del (9 884 13382 (3811
Stocks de proimoimmobiliere (8774) 9 002 -
Dettes de proimoimmobiliére 7 240 (6 237)
(18 974) 27 940 (11 257)

(3) En fin d’année 2013, le Groupe a procédé aenpaint des titres des sociétés Aix2 et Alcudia Al pour 8 050 milliers d’euros. En 2012, le feoursement
de capital aux minoritaires suite a la liquidati®s sociétés SCI Bourg en Bresse Kennedy et SGbiT@on Rencontre s’éléve a 52 milliers d’euros.

(4) En 2011, la société Mercialys avait réalisé angmentation de capital de 356 milliers d’eurassda cadre de levées d’options réalisées parlasiés du
Groupe sur des plans d’options de souscriptiontidias qui leur avait été attribués.

(*) Suite a I'application anticipée des normes IFRS 11 et 12, les comptes 2012 et 2011 ont étditdet en conséquence.
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2.2. Principaux faits marquants 2013

Douze programmes L’Esprit Voisin ont été lancés pales livraisons en 2013 et 2014

Au cours de I'année 2013, la mise en ceuvre desamoges L'Esprit Voisin s’est poursuivie.

Deux projets ont été livrés au cours de I'exer@tsix autres ont été acquis par anticipation emhdre 2013 pour
des livraisons programmées en 2014. Par ailleasstravaux de quatre autres projets de dévelopgeb'iEsprit
Voisin ont été lancés en 2013 ou seront lancéstd@i4 pour des livraisons également prévues ed.201

L'ensemble de ces développements représente 12@aoxicommerces, une valeur locative de 8,6 mélidieuros
en année pleine et une surface GLA de 29 600 raeara restructurée.

Finalisation du plan exceptionnel de cessions igiten 2012

Mercialys a finalisé en 2013 son programme de oasshitié en 2012 visant au recentrage du poriléfeautour des
actifs les plus pertinents avec la stratégie deréprise

Aprés les 232 millions d’euros de cessions déjiséss en 2012, ce sont 232 millions d’euros dsicag’ qui ont
été finalisées en 2013.

Ce programme de cessions combiné aux livraisormraets d’extensions/restructurations L’Esprit Vioisa permis
d’augmenter la qualité intrinseque du portefeglleconservant les actifs a valoriser et en recenteaportefeuille
sur des actifs cohérents avec la stratégie dedprise.

Au terme de ce plan de cession, le portefeuillddecialys au 31 décembre 2013 est constitué decfs aont 61
centres commerciaux, incluant une proportion de @dé%rands centres commerciaux.

Remboursement de 250 millions de dette bancaire

Suite aux cessions réalisées, la société a praédgmboursement anticipé en 2013 de 250 milli@endedte bancaire
(dont 157 millions ont été remboursés au cours®tiseestre 2013 et 93 millions d’euros début juitiet 3).
Mercialys conserve ainsi une structure financg&iae et optimise le niveau de ses frais finarscier

Une Z distribution de 0,63 euro par action financée plarplan de cessions

Le plan de cession a permis de verser aux acticeskd 28 juin 2013 une seconde distribution exoapelle de 0,63
euro par action.

Ce second dividende exceptionnel s’ajoute au diddecourant de I'exercice 2012 de 0,93 euro paor&tt dont le
solde de 0,68 euro par action a également été leeljuin 2013.

1,312(93uro par action ont donc été versés en nuradai28 juin 2013, ce qui représente un rendergkaital de
8,3%".

Rappelons que Mercialys avait déja réalisé une grendistribution exceptionnelle de 10,87 euros @etion au
premier semestre 2012, et, ce, afin de marquend\aement de sa premiére phase stratégique.
Ainsi, 11,50 euros par action auront été verségtraudes distributions exceptionnelles depuis®lgahvier 2012.

2" Montant actes en maincluant des compléments de prix sur les lots viscdont le montant total estimatif est de 13 milial’euros
#Dividende incluant 0,91 euro lié aux résultats eots 2012 auquel s'ajoute 0,02 euro lié¢ aux plusega2012 des filiales SIIC (incluant
I'acompte sur dividende de 0,25 euro par actioa #éjsé en octobre 2012)

2Taux de rendement calculé sur le cours de clour4duin 2013 (jour précédant le détachement dipoo) : 1,31 euros / 15,70 euros
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2.3. Synthese des principaux indicateurs clés daifinée

31 décembre 2013
Croissance organique des loyers facturés +3,7%
EBITDA * (Meuros) 129,5 Meuros
EBITDA / revenus locatifs 87%
EBITDA ajusté / revenus locatifs 85%
Résultat des opérations (FF) / action (euros) 1,05 euro
Valeur vénale du portefeuille(droits inclus) 2,5 Mds euros
Variation vs 31/12/2012 (périmétre total) -3,8%
Variation vs 31/12/2012 (a périmétre constant) +3,6%
Actif net réévalué (droits inclusy action 19,04 euros
Variation vs 31/12/2012 +0,5%
Actif net réévalué (hors droisy action 17,64 euros
Variation vs 31/12/2012 +1,0%
Loan to Value (LTV) 31,8%

2.4. Commentaires sur l'activité 2013 et structureles baux en

portefeuille

2.4.1 Les principaux indicateurs de gestion

Les indicateurs de gestion de Mercialys sont rest@isfaisants au cours de I'année 2013.

» L’activité de renouvellement, recommercialisate@ircommercialisation de nouveaux espaces a consarighme
de signatures soutenu en 2013 avec 261 baux sigmése 274 en 2012) :

> Les renouvellements et les recommercialisatiéatisés en 2013 ont porté sur 168 baux (contreeR02012) pour
une croissance de la base locative annualiséeatésgraent de +18% et +35%* ;

> 93 baux ont été signés au titre des nouveauxcesgn développement (contre 65 en 2012).

L'activité de Commerce Ephémere (locations présdiee continué a bien se développer sur 'annéejégit des
cessions d'actifs qui diminuent les surfaces dutgieuille dédiées a Il'activité, avec une croissades loyers
comptabilisés de +16% par rapport au 31 décembi@ 2®%,0 millions d’euros de loyers ont été complisds sur
2013 (contre 4,3 millions d’euros de loyers compisds en 2012 et 3,9 millions d’euros en 2011).

Mercialys dispose a fin 2013 d’'un stock importaet lthux arrivés a échéance qui lui permettra despowe le
travail d’extraction de la valeur du portefeuiller $es années a venir.

%0 Résultat opérationnel avant amortissement, pravisi dépréciations, autres produits et chargastpénels
%1Résultat opérationnel avant amortissement, pravisi dépréciations, autres produits et chargemtipenels retraité de la marge de promotion,
des compléments de prix et des honoraires nonregtamercus liés a I'extension de Bordeaux-Pessac
%2Funds From Operations - Résultat net part du Grawpat amortissements, plus-values de cessiorpetaation d’actifs
*Hors renouvellements des baux de La Réunion denbyers étaient déja proches des niveaux de marché
%4 Base vacants au dernier loyer connu
14
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Echéancier des baux Loyer minimum garanti Part des baux
(Meuros) échus/Loyer minimum
garanti
Echus au 31/12/2013 388 baux 22,2 16,4%
2014 119 baux 7,5 5,5%
2015 16C baw 7.4 5,5%
2016 166 baux 9,1 6,7%
2017 134 baux 6,9 5,1%
2018 179 baux 12,6 9,3%
2019 133 baux 7,9 5,9%
2020 273 baux 26,7 19,7%
2021 234 bauy 14,4 10,7%
2022 230 baux 15,0 11,1%
2023 83 baux 4,6 3,4%
Au-dela 29 baux 1,0 0,7%
Total 2 128 baux 135,2 100%

Le stock important de baux arrivés a échéance bipip par des négociations en cours (amiables @c av
lintervention d'un juge des loyers), des refus réaouvellements avec paiement d’'une indemnité dfivi, des
négociations globales par enseignes, des temgorisaactiques...

» Le taux de recouvrement sur 12 mois a fin décerBbde3 reste élevé a 97,6%, stable par rapport guid@013
(97,7% au 31 décembre 2012).

> Le nombre de locataires en liquidation judicialesneure marginal : 20 locataires sur 2 128 baupoetefeuille au
31 décembre 2013 (contre 23 au 31 décembre 2012).

» Le taux de vacance courante - qui exclut la vaeastcatégique’ décidée afin de faciliter la misepdace des plans

de restructuration initiés par les équipes du mogne L’Esprit Voisin - reste a un niveau faibles’8léve a 2,6% au

31 décembre 2013, stable par rapport au 30 juid 20,4% au 31 décembre 2012).

Le taux de vacance tofals'éléve, lui, & 4,0% au 31 décembre 2013, en augitien par rapport au 30 juin 2013
(3,8%), du fait de la nouvelle vacance stratégggeerée dans le cadre des développements L'ESpsinV

> Le colt d’occupatiofi de nos locataires s'établit & 10,3% sur les graedsres commerciaux, contre 10,1% au 30
juin 2013, en légére hausse du fait de I'entréeaktsnsions 2012 dans le périmétre. Hors cet impadaux est
stable.

Ce taux reste un niveau assez modéré comparé asxdpaMercialys. Il traduit a la fois le poidssannable du coit
de 'immobilier dans le compte d’exploitation desyamercants et la marge d’augmentation possibledédoyers lors
des renouvellements ou a I'occasion de restruatunst

> La valeur locative brute moyenne du parc de Mérsiaeste significativement inférieure a la valdocative
moyenne de 319 euros/m2 du benchmark IPD pourelesas commerciaux au 31 décembre 2013.

La valeur locative brute moyenne du parc de Meysiaugmente de +12 euros/m? en 12 mois pour siegat42
euros/m? au 31 décembre 2013, sous l'effet desaresst des entrées de périmétre intervenues suérlade. La
hausse des loyers a périmétre constant est dere8/ed sur 12 mois, la valeur locative moyenneataifs cédés est
de 203 euros/m?.

» Les loyers percus par Mercialys proviennent d'eses trés diversifiées puisque, a I'exception Gegétérias
Casino (5%), de Casino (12%), de Feu Vert (3%)edt&M (3%), aucun autre locataire ne représents gki2% du
loyer total.

Le poids de Casino dans les loyers totaux représkni8% au 31 décembre 2013 (contre 17,7% au 3drde¥e
2012).

*[valeur locative des locaux vacants / (loyer minimgaranti annualisé des locaux occupés + Valeatilae des locaux vacants)] conforme a la
méthode de calcul EPRA
% Rapport entre le loyer et les charges payés paoommergant et son chiffre d’affaires : (loyer + iges TTC) / CA TTC des commergants

15



mercialys
I Esprit \;mm.‘q Résultats annuels 2013

La répartition entre enseignes nationales et lsadds loyers contractuels en base annualisée svimte :

Nombre de baux LMG* + variable 31/12/2013 31/12/2012
annuels 31/12/2013 en % en %
(en millions
d’euros)
Enseignes nationales 1 358 85,9 63% 63%
Enseignes locales 650 25,2 19% 19%
Cafétérias Casino / Restauration 57 7,5 5% 6%
Autres enseignes Groupe Casino 63 16,6 12% 12%
Total 2128 135,2 100% 100%

* LMG = Loyer minimum garanti

La répartition des loyers de Mercialys par sectiactivité reste également trés diversifiée.

Cette répartition a évolué au 31 décembre 2013 gmport au 31 décembre 2012, en particulier suséeseurs de
'équipement de la personne (+0,5 point), I'équipaindu ménage (-0,5 point), culture/cadeaux (+@ihtp et
services

(-0,4 point) sous l'effet, en partie, des cessi@aisées au cours de 2013 qui ont eu un impadesuix des loyers
par secteur d'activité.

Répartition des loyers par secteur d'activité (% lyers) 31/12/2013 31/12/2012
Equipement de la personne 39,8% 39,4%
Alimentation et restauration 13,6% 13,7%
Equipement du ménage 9,6% 10,1%
Beauté et santé 15,3% 15,0%
Culture, cadeaux, loisirs 17,4% 17,0%
Services 4,3% 4,7%
Total 100,0% 100,0%

La structure des loyers au 31 décembre 2013 coaflarprédominance, en termes de masse locativebales a
clause variable :

Nombre de En millions 31/12/2013 31/12/2012
baux d’euros en % en %
Baux avec clause variable 1222 88 193 65% 65%
- dont Loyer Minimum Garanti 87 031 64% 64%
- dont Loyer Variable 1162 1% 1%
Baux sans clause variable 906 47 048 35% 35%
Total 2128 135 241 100% 100%

La part des baux disposant d’une clause variablstaisle au 31 décembre 2013 par rapport au 3imb¥Fee2012.
Elle a progressé régulierement les années préassats 'effet notamment de I'entrée de nouveauxlans le
portefeuille disposant d'une clause de loyers e

La structure des loyers au 31 décembre 2013 peseret prédominance de baux indexés a I'lLC (Indieg Loyers
Commerciaux) :

Nombre de En millions 31/12/2013 31/12/2012
baux d’euros en % en %
Baux indexés a I'lLC 1306 1015 75% 72%
Baux indexés a I'ICC 813 33,7 25% 28%
Baux indexés a I'lLAT 9 - - -
Total 2128 135,2 100% 100%
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2.5. Commentaires sur les résultats consolidés

2.5.1 Loyers facturés, revenus locatifs et loyers nets

Les revenus locatifs comprennent pour I'essengigldyers facturéspar la Société, auxquels s'ajoutent pour une
part limitée les droits d’entrée et indemnités dspcialisation versés par les locataires et &alés durée ferme du
bail (36 mois de facon usuelle).

Les loyers facturés’élévent a143,0 millionsau 31 décembre 2013, en baisse®8%, sous I'effet principalement
des importantes cessions réalisées en 2012 ét seniestre 2013.

A périmeétre constant, les loyers facturés progresse+3,7% grace a la constante attention portée paétpsipes a
la renégociation a la hausse des loyers et au dévatopqt de I'activité de Commerce Ephémere.

(en milliers d’euros) 2013 2012 2012 2011 2011
(Proforma®’) (Publié)  (Proforma) (Publié)
Loyers facturés 142 951 151866 152 537 152 670 153 385
Droit d’entrée 6 008 7 816 7 881 7 508 7621
Revenus locatifs 148 959 159682 160419 160 177 161 005
Charges locatives et impdt foncier non -4 336 -3941 -3910 -3 560 -3578
refacturables
Charges sur immeut -5 22( -5 073 -4 85¢ -5 881 -5 69z
Loyers nets 139 403 150 664 151 651 150 731 151 735

L'année a été marquée par :

- une croissance organique des loyers facturégesjuiestée soutenue-3,7 pointsdont+1,7 pointlié aux actions
menées sur le portefeuille de baux et +2,0 poiéssd I'indexatioff, soit +5,6 millions d’euros ;

- les livraisons de projets L’Esprit Voisin 20122613 :+1,3 pointd’impact sur la croissance des loyers facturés, so
+2,0 millions d’euros ;

- I'effet des cessions d’actifs réalisées en 201204 3, qui réduisent notre base de loyetk),6 points, soit -16,0
millions d’euros ;

- d’autres effets incluant principalement la va@astratégique liée aux programmes de restructaratiocours :0,3
point, soit -0,5 million d’euros.

Les revenus locatifscumulés au 31 décembre 2013 s'établissei®0 millions d’eurosen baisse des,7% par
rapport au 31 décembre 2012.

Les droits d'entrée et indemnités de déspécialisatn percus sur la périoa%s’élévent a3,1 millions d’euros
contre 4,9 millions d’euros au 31 décembre 2018eatécomposent comme suit :
- 2,8 millions d’eurosde droits d’entrée liés a I'activité courante deammercialisation (contre 3,0 millions
d’euros en 2012),
- 0,3 million d’euros de droits d’entrée liés principalement a la conmuiadisation du programme d’extension
du site de Ste Marie de La Réunion livré au prersmmestre 2013 (contre 1,9 million d’euros au 31
décembre 2012 percus principalement sur 3 projets).

7 Mercialys a préempté les normes IFRS 10, 11 eul2lalécembre 2013. Les filiales sous contréleaioh{la SCI Geispolsheim et Corin Asset
Management), anciennement consolidées par intégratoportionnelle, ont été qualifiées de co-entseg selon la définition d’IFRS 11 et ont
donc été consolidées selon la méthode de la migguamalence. Les exercices 2011 et 2012, présdatdgniere comparative, ont fait I'objet
d’'un retraitement.

% ’indexation 2013 correspond, dans la grande migaiés baux, soit a la variation de l'indice ICGif & la variation de indice ILC comprises
entre le deuxiéme trimestre 2011 et le deuxiemeestre 2012 (respectivement +4,58% et +3,07%).

%9Droits d’entrée percus en trésorerie avant priseoenpte des étalements prévus par les normes §&RBrient des droits d’entrée sur la durée
ferme des baux)
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Apres prise en compte des étalements prévus paoteses IFRS, les droits d’entrée comptabiliséd’année 2013
s’établissent a 6,0 millions d’euros, contre 7,8lioms d’euros en 2012. 2012 bénéficiait notamndmt’effet des
importants droits d’entrée pergus a la fois en 2€12010.

Loyers nets

Les loyers nets correspondent a la différence desreevenus locatifs et les charges directeméettables aux sites.
Ces charges regroupent les impdts fonciers etlages locatives non refacturés aux locatairesj qire les charges
sur immeubles (composées principalement des hareraie gestion locative versés au property maneigeon
refacturés et de certaines charges directementables a I'exploitation des sites).

Les charges entrant dans le calcul des loyers rept&sentent 9,6 millions d’euros pour I'année 2@@8tre 9,0

millions d’euros pour I'année 2012, en augmentatiten +6,0% en raison principalement de provisionmgme
additionnels de créances pouvant présenter uneridgmpayé et de charges non récupérées sur lagto@cants.

Le ratio charges sur immeuble non récupérées fddgeturés s'éleve a 6,7% au 31 décembre 2013ec6r% au

31 décembre 2012.

Sous l'influence de la baisse des loyers factuessjoyers nets sont en baisse de -7,5% au 31 déee®013 par

rapport au 31 décembre 2012, a 139,4 millions d@'®aontre 150,7 millions d’euros pour I'année 2012.

2.5.2 Revenus de gestion, charges de structure@sultat opérationnel

Revenus de gestion, d’administration et d’autres divités

Les revenus de gestion, d’administration et d’ausretivités comprennent notamment les honorairesiés au titre
de prestations de service réalisées par certamapes de Mercialys (que ce soit dans le cadreedfestation de
conseil réalisée par I'équipe dédiée au programisprit Voisin qui travaille de fagon transversaleur Mercialys

et le Groupe Casino, ou dans le cadre de la pi@stdé direction de centre réalisée par les éqipes honoraires
de commercialisation, des honoraires d’asset managieet des honoraires de conseil dans le cadrpatémariats
mis en place avec Union Investment et Amundi Iminehiles revenus de gestion integrent égalementdeenus
issus de prestations de services fournies aux copamis des centres.

Les honoraires facturés en 2013 s’établissent &8lions d’euros contre 3,5 millions d’euros facis en 2012.
L'année 2013 bénéficie de produits additionnelsrppport a 2012 relatifs notamment a des honoraieesus dans le
cadre de la création d'un fonds d'actifs commenciavec Amundi Immobilier (+0,2 million d'euros) ét des
honoraires de conseil non récurrents percus dacegdiee du partenariat créé avec 'OPCI UIR (+0,Bioni d’euros).

Marge de promotion immobiliére

Au 31 décembre 2013, Mercialys a comptabilisé 2ilioms d’euros de marge de promotion contre 10jBions
d’euros au 31 décembre 2012.

En 2011, Mercialys et la société Union Investment,gérant de fonds trés actif sur le marché dentahilier, ont
créé un OPCI destiné a accueillir des actifs comimer matures. Cet OPCI est détenu a 80% par Unisgstment

et 20% par Mercialys. Mercialys est l'opérateur ce fonds en charge de I'Asset Management et de la
commercialisation.

En 2011, I'OPCI a acquis un premier actif situéad@aux-Pessac. Mercialys a développé une exteasi@moncept
L'Esprit Voisin de cette galerie commerciale, adltamt 30 nouvelles boutiques, dont la livraisod@PCI a été
réalisée fin novembre 2012.

Au 31 décembre 2013, Mercialys a comptabilisé 2,flioms d'euros de marge additionnelle correspondan
principalement a la comptabilisation de complémeletprix liés a la commercialisation en 2013 ds ia@tcants lors
de la livraison de I'extension a 'OPCI fin 2012.

Mercialys est susceptible de bénéficier du versérd&utres compléments de prix dés lors que les lestant a
commercialiser auront été loués. Le montant decoaegléments de prix sera dépendant des conditierisygér que
Mercialys pourrait obtenir lors de leur commeraation.

Mercialys a octroyé en contrepartie du paiemenadroitié de leur prix, une garantie locative afCl pour ces lots,
pour une durée maximale de 3 ans a compter deréaslon de I'extension.
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Autres produits courants

Les autres produits courants de 0,5 million d’ewromptabilisés en 2013 correspondent a des divatenecus de
I'OPCI créée en partenariat avec la société Unimed$tment (cf paragraphe précédent).

Ces dividendes, s’apparentant a des revenus lpcai§, sont comptabilisés en résultat opérationnel

En 2012, il n'y avait pas eu de dividendes versés.

Autres charges

Les autres charges comprennent principalementoéts ce structure. Ces co(ts de structure regroumgamment
les dépenses de communication financiére, lesgeterprésence versés aux membres du Conseil d'sthation, les
dépenses de communication institutionnelle, de comication des centres, les frais d'études marketieg
honoraires versés au Groupe Casino pour les travajexs de la Convention de Prestation de Sergmasptabilité,
gestion financiére, direction des ressources huesaigestion, informatique), les honoraires divB@nimissaires aux
comptes, conseil, études) et les dépenses d’es@etti parc immobilier.

Au cours de I'exercice 2013, ces charges se senéét a 7,9 millions d’euros contre 8,2 millionsuttbs en 2012, en
baisse de 0,4 million d’euros.

Elles intégrent des frais de communication sur c@stres en hausse de 0,6 million d’euros, le reefoent de
l'attractivité de nos sites ayant été en 2013 wnragjeur d’attention.

Charges de personnel

Les charges de personnel correspondent a I'ensesaisleolts des équipes de direction et de gestdvatcialys
dont I'effectif s’éléve a 72 personnes en CDI awl@tembre 2013 (contre 72 au 31 décembre 2012).

Les charges de personnel se sont élevées a 8iOnsitl’euros en 2013, contre 9,4 millions d’eurn2612, soit en
baisse de -4,7% liée aux mouvements d’entrée svdie de personnel intervenus sur la période.

Une partie de ces charges de personnel fait I'ajgte facturation d’honoraires, que ce soit dansddre d'une
prestation de conseil réalisée par I'équipe dédi¢g@rogramme L’Esprit Voisin qui travaille de fagtyansversale
pour Mercialys et le Groupe Casino, ou dans leedeérla prestation de direction de centre réapsédes équipes (cf
paragraphe ci-avant relatif aux revenus de gesti@aministration et d'autres activités).

Amortissements, dépréciations et provisions

Les dotations aux amortissements et aux provisg#lgévent a 24,4 millions d’euros en 2013 contre7 2@illions
d’euros en 2012, en baisse sous I'effet principaletndes cessions d’actifs intervenues en 201218.20

Autres produits et charges opérationnels

Les autres produits et charges opérationnels ietégrincipalement en :
- produits : le montant des cessions d’actifs etesuproduits afférents aux cessions d’actifs
- charges : le montant de la valeur nette comptadsendtifs cédés et les frais afférents a ces ¢essio

Le montant des autres produits opérationnels £é&\172,0 millions d'euros au 31 décembre 2013t(eoh85,2
million d’euros au 31 décembre 2012) ; il provient

- des cessions d’actifs réalisées en 2013 dontrdduit comptabilisé dans les comptes consolidédvidecialys
s'établit & 170,5 millions d’eur8%(contre 176,8 millions d’euros au 31 décembre 2012

- a des reprises d’engagements donnés dans le dadreessions 2010, 2011 et 2012 et devenus sges ob
représentant un montant de 1,1 million d’euros.

Le montant des autres charges opérationnellesve’@él23,3 millions d’euros au 31 décembre 2018t{ecl35,8
million d’euros au 31 décembre 2012); il correspessentiellement :
- ala valeur nette comptable des actifs cédés ars dmul'année 2013 et frais afférant a ces cessitt9,4
millions d’euros contre 123,4 millions d’euros au@cembre 2012 ; et
- a la comptabilisation d'autres charges non cousapur un montant de 3,1 millions d’euros incluant
notamment 1,8 million d’euros de frais de départiigeants et de structuration de I'activité den@oerce
Ephémere.

“0Les actifs cédés dans le cadre du partenariat Avemdi sont comptabilisés dans les comptes coréolite Mercialys & hauteur de la QP non
détenue par Mercialys dans la SCI AMR accueillastdctifs cédés. Ce montant n'inclut pas des canggiés de prix prévus au protocole.
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Sur cette base, le montant de la plus-value netteptabilisée dans les comptes consolidés au 31nmib¥ee2013
relative aux cessions d’actifs de I'année 2013amgs51,7 millions d’euros contre une plus-vale&te comptabilisée
en 2012 de 54,8 millions d’euros.

Résultat opérationnel

En conséquence de ce qui précede, le résultattapéral 2013 s’éléve a 153,8 millions d’euros cerit69,6 millions
d’euros en 2012, en baisse de -9,3%.

Le ratio Résultat opérationnel avant amortissem@nbvisions et dépréciations, autres produits eargds
opérationnel®/ Revenus locatifs s’établit & 86,9% au 31 déceribis (contre 92,0% a fin 2012).

Rappelons que le ratio du 31 décembre 2012 béaifita I'impact positif de la marge de promotionlde3 millions
d’euros comptabilisée sur I'exercice.

En neutralisant les honoraires non récurrents,degede promotion et compléments de prix liés xtdiesion Pessac
comptabilisés en 2012 et 2013, le ratio s'étabitt®% au 31 décembre 2013 (contre 85,5% au 3Td#Fec2012).

2.5.3 Résultat financier et Imp0ot

Résultat financier

Le résultat financier enregistre :

- en charge : essentiellement les co(ts finantigssa la mise en place début 2012 de la nouvelletsire financiére
de la société nets des produits issus de la mipéaer de la politique de couverture de taux aggo(@e reporter a la
partie 2.5.6.1 Endettement financier).

A cela s’ajoutent, pour un montant non significaf frais financiers attachés aux contrats ddieb&il du site de
Port Toga. A noter que le crédit-bail immobilier de site a fait I'objet d’'une levée d’option a la fle I'exercice
2013. Mercialys ne dispose donc plus d’aucun codearédit-bail au 31 décembre 2013.

- en produit : essentiellement les dividendes isssparticipations détenues ainsi que la rémupérde la trésorerie
positive résultant de I'activité et des dépdts deagtie percus des locataires.

Au 31 décembre 2013, le solde de trésorerie nettdldrcialys s’établissait a 10,5 millions d’euramntre 203,4
millions d’euros au 31 décembre 2012.

Aprés déduction des dettes financiéres, la dett@ntiére nette s'établit a -741,9 millions d’eusas 31 décembre
2013, contre -809,6 millions d’euros au 31 décen@ir2.

La mise en place de la nouvelle structure finaectlr la société début 2012 a fortement impactédeltat financier
de I'année 2013 qui enregistre une charge finaaaiker 34,2 millions d’euros contre une charge dé 8dllions

d’euros au 31 décembre 2012. Rappelons que Mescalgnis en place une dette de 1,0 milliard d’edass le
courant du premier semestre 2012 : 650 milliondette obligataire mise en place le 23 mars 20B5@tmillions de
dette bancaire tirée le 19 avril 2012 (se reparterpartie 2.5.6.1 Endettement financier).

Au cours du premier semestre 2013, la société eépia plusieurs remboursements anticipés de ta blahcaire
ramenant son encours de 350 millions d’euros amiifidns d’euros au 30 juin 2013, puis a 100 milisod’euros au
5 juillet 2013.

Par ailleurs, la société avait mis en place ungigoé de couverture de taux au cours du secon@éseen2012.

“1E.B.L.T.D.A. (Earnings before interests, tax dejation and amortization)
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Ci-aprés la décomposition du résultat financieBaulécembre :

En Meuros 2013 2012
Produits de trésorerie et équivalents de trésoreriéa) 0,4 0,4
Codt de la dette mise en place au S1 AB) 2Zdettes obligataire et bancaire) -32,5 -28,9
Impact des instruments de couvert(oke 3,0 0,8
Co(t des crédits-baux immobiligfd) -0,0 -0,1
Co(t de I'endettement financier brut hors élémemtsceptionnels -29,5 -28,1
Amortissement exceptionnel des frais en lien avecemboursement partiel -1,6 -
anticipé de la dette bancai&)
Colt de I'endettement financier brut (f) = (b)+(c)+(d)+(e) -31,1 -28,1
Codt de I'endettement financier net(g) = (a)+(f) -30,7 -27,7
Co(t du RCF (non tiréh) -2,3 -2,5
Autres charges financiér (i) -0,C -0,C
Autres charges financieres hors éléments exceptielsr(j) = (h)+(i) -2,3 -2,5
Amortissement exceptionnel en lien avec le refieament du RCKk) -0,8 -
Autres charges financiereql) = (j)+(k) -3,2 -2,5
TOTAL CHARGES FINANCIERES (m) = (f)+(l) -34,2 -30,6
Produits issus des participations 1,6 0,8
Autres produitfinancier: 0,z 0,2
Autres produits financiers (n) 1,8 0,9
TOTAL PRODUITS FINANCIERS (0) = (a)+(n) 2,2 1,4
RESULTAT FINANCIER = (m)+(0) -32,1 -29,3

a) Charges financiéres et colt moyen de la dette

Le colt moyen réel de la dette au 31 décembre 284sort a 3,8% (contre 3,9% au 30 juin 2013 et 3ILB1

décembre 2012). Il est défavorablement impactd’exercice par I'amortissement exceptionnel degsfralatifs a la
dette bancaire (1,6 millions d’euros) en lien aleremboursements anticipés de celle-ci. Rappeajaesles frais
payés lors de la mise en place de la dette sofésétmmptablement sur la durée du financement. &nde

remboursement anticipé, les frais résiduels sowirigre. concurrence du montant de dette remboursé.

Hors cet impact exceptionnel, ¢t moyen de la dette au 31 décembre 20%Z%tablit 83,6% (contre 3,7% au 31
décembre 2013).

Le montant des charges financiéres 2013 est pleu! également défavorablement impacté par I'assainent
exceptionnel de 0,8 million d’euros des frais ii&ad la ligne de crédit revolving (ligne RCF) eernl avec le
refinancement anticipé de celle-ci intervenu lgétvier 2014 (se reporter a la partie 2.5.6.1 Bed®ent financier).

b) Produits financiers

Les produits financiers s'établissent, quant a €u®,2 millions d’euros au 31 décembre 2013 cohtdemillion
d’euros au 31 décembre 2012, favorablement impasté2013 par des dividendes issus de la partioipatétenue
par Mercialys dans GreenYellow (société qui dévedodes centrales photovoltaiques), dividendes quiété trées
supérieurs a ceux percus en 2012, et de la réntioréissue du placement de la trésorerie génére¢epaessions
notamment.

En conséquence de ce qui précede, le résultatcfaramst négatif de 32,1 millions d’euros au 3lesdiore 2013 alors
qu'il était négatif de 29,3 millions d’euros au @dcembre 2012.
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Impo6t
Le régime fiscal des SIIC exonére d'impdt sur lesiétés les résultats provenant des activités iniiaods, a
condition qu'au moins 95% du résultat issu des maselocatifs et 60% des plus-values de cessiontiffac
immobiliers soient distribués. Pour mémoire, ces tde distribution étaient respectivement de 85%086 pour les
distributions intervenues au titre des résultat220

L'année 2013 enregistre un produit d'imp6t de Oijlfion d’euros, contre une charge d’'imp6t de 4,4lionis d’euros
au titre de 2012, exercice qui avait été impacté liearegistrement de I'imp6t relatif a la marge geomotion
comptabilisée au 31 décembre 2012 dans le caddévhlioppement de I'extension du projet de BordeRessac.

Quote-part de résultat net des entreprises assocge

Mercialys a préempté les normes IFRS 10, 11 etul2ladécembre 2013. Les filiales sous contréleainnjla SCI
Geispolsheim et Corin Asset Management), anciennemensolidées par intégration proportionnelle, été
qualifiées de co-entreprises selon la définitiolr@S 11 et ont donc été consolidées selon la métdeda mise en
équivalence. Les exercices 2011 et 2012, présdatéganiére comparative, on fait I'objet d’un re&aient.

De méme, la société SCI AMR, société créée en manitt avec Amundi Immobilier en 2013, et la satidix2,
société dont Mercialys a acquis 50% des parts earmdBre 2013 et qui développe le projet d’extenditsprit
Voisin de la galerie d’Aix-en-Provence, sont coit#és par mise en équivalence au 31 décembre 2@%3leux
sociétés étant également qualifiées de co-entegpris

Le montant comptabilisé au 31 décembre 2013 audirla quote-part de résultat net des entrepasesiées s'éleve
a 1,0 million d’euros contre 7,5 millions d’euras 31 décembre 2012. La quote-part de résultat 2042 fortement
impactée par la plus-value de cession comptabitisées le résultat de la SCI Geispolsheim, I'acfifetiu par cette
société ayant été cédé en aolt 2012.

Résultat net

Le résultat net s’éleve donc a 123,4 millions désuau 31 décembre 2013 contre 143,5 millions dewo 31
décembre 2012.

Les intéréts minoritaires n’étant pas significatiésrésultat net, part du Groupe, s’éleve a 128|Hons d’euros pour
2013, contre 143,4 millions d’euros pour 2012.

Résultat des opérations (ou FFO Funds from operation}

Le résultat des opérations, qui correspond autegsugt retraité de la dotation aux amortissemelas plus-values de
cession et frais associés, des dépréciations ¥ aatentuelles, et de la contribution additionnalldS de 3%, s’éleve
a 96,2 millions d’'euros (contre 108,7 millions d’esl pour I'exercice 2012), en diminution de -11,%584 fait
essentiellement de la baisse des revenus locatlifsreavec les cessions d’actifs réalisées en 202913.

Sur la base du nombre d’actions moyen pondéréetotit dilué au 31 décembre, le FFO représenteeli@bpar
action au 31 décembre 2013, contre 1,18 euro piwsnaau 31 décembre 2012, soit une baisse du afsudis
opérations (FFO) totalement dilué par action de4%dl

Retraité des effets liés aux cessions 2012 et 2@18ssultat des opérations (FFO) retraité s'éteddbirs a 92,1
millions d’euros au 31 décembre 2013 contre 88Boms d’euros au 31 décembre 2012, en progreshicidt, 3%.

Sur la base du nombre d’actions moyen pondéréerottt dilué au 31 décembre, le résultat des opast{iFFO)
retraité représente 1,0 euro par action au 31 déeeR013, contre 0,96 euro par action au 31 déa@lt2, soit une
progression du résultat des opérations (FFO) tétraialement dilué par action éé,4%.

(en millions d’euros) 31/12/2012 31/12/2013 Var. 2013 vs
2012 (%)

Résultat des opérations (FFO) publié 108,7 96,2 -b%

Retraitement des loyers nets des actifs cédés¥nh 20 (7,3)

Retraitement des loyers nets des actifs cédésEh 20 (13,1) (4,1)

Résultat des opérations (FFO) retraité 88,3 92,1 300

Par action (euro/action totalement dilué) 0,96 1,0 +4,4%
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2.5.4 Capacité d’autofinancement (Cashflows totaux)

La capacité d’autofinancement (CAF) est calculéaddlitionnant le résultat net et les dotations aunortissements
et provisions, et en neutralisant les chargesagtipts calculés qui ne sont pas représentatiféudede trésorerie ainsi
gue les plus-values nettes de cession.

Elle baisse de -14,1% a 97,7 millions d’euros aud8tembre 2013 contre 113,7 millions d’euros awl&iembre
2012, en lien essentiellement avec I'évolution’BBITDA.

Le montant de la capacité d’'autofinancement paomact’éleve a 1,06 euro au 31 décembre 2013 sbase du

nombre pondéré moyen d’actions totalement diluéredh24 euro par action au 31 décembre 2012ugseibaisse de
-14,0%.

2.5.5 Nombre d’actions en circulation

2008 2009 2010 2011 2012 2013
Nombre d’actions en circulation
- Au 1% janvier 75149959 75149959 91968488 920|782 022826 92 022 826
- Au 31 décembre 75149959 91968 468 92 000({788022 826| 92 022 826| 92 049 169
Nombre d’actions moyen en circulation 75 149 959 483 530| 91 968 488 92 011 24D2 022 826| 92 038 313
Nombre d’actions moyen (basic) 75073 134 8536070091 744 726 91 865647 91884 812 91 734 p56
Nombre d’action moyen (dilué) 75111591 8542043801 824913 91892 1191 953712 91 865 81

2.5.6 Structure financiéere

2.5.6.1 Endettement

La trésorerie du Groupe s'éleve a 10,5 millionsudds au 31 décembre 2013 contre 203,4 millionsrd®au 31
décembre 2012. Les principaux flux ayant impactéal@ation de trésorerie sur la période sont notemtm

- les encaissements liés aux cessions d’actifs ééslien 2013 : +177 millions,

- la capacité d’autofinancement générée sur la périe®8 millions d’euros,

- les remboursements anticipés de dette bancai&®:rllions d’euros

- la distribution de dividendes aux actionnaires8guin 2013 : -120 millions d’euros,

- les décaissements liés aux acquisitions d'actébsges en 2013 : -62 millions d’euros, et

- les intéréts nets versés : -41 millions d’euros

Apres déduction des dettes financiéres, la deti@nfiiere nette s'établit & -741,9 millions d’eueas 31 décembre
2013, contre -809,6 millions d’euros au 31 décenr2.

Au 31 décembre 2013, le montant de la dette tis@eMercialys s'éléve a 750 millions d’euros se déposant en :

- 100 millions d’euros de dette bancaire rémunérééaux de I'Euribor 3 mois + 225 bp. Le montantale
dette bancaire tirée a l'origine le 19 avril 201&evait a 350 millions d’euros. Ce montant a &mené a
193 millions d’euros au 30 juin 2013, puis a 100liams d’'euros au 5 juillet 2013 a la suite de Euss
remboursements anticipés réalisés au cours deritzdpéour un montant total de 250 millions d’euéok
suite notamment des cessions réalisées en 201i2ceties du premier semestre 2013.

- 650 millions d’euros de financement obligatageunéré au taux fixe de 4,125%.

Post-remboursement des 250 millions d’euros de detihcaire, la maturité moyenne de la dette tiddéve a 4,7 ans
au 31 décembre 2013 (contre 4,8 ans au 31 déc&bg).
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Mercialys dispose, par ailleurs, de ressourceshfilgges lui permettant de financer I'activité coieaet les besoins
en trésorerie de Mercialys et ses filiales et diemsun niveau de liquidité confortable :
- une ligne de crédit revolving bancaire de 20Qiomé d’euros (mise en place le 23 février 201 2)uéérée
au taux de I'Euribor 3 mois + 225 bp en cas dgéravec une commission de non utilisation de 0,79%.
- une avance en compte courant Casino dans lzelidet50 millions d’euros dont le codt varie entdeet
120 points de base au-dessus de I'Euribor. La ddeseette ligne est alignée sur celle de la noevell
Convention de Partenariat négociée entre les padile arrive donc a échéance le 31 décembre 2015.
- un programme de billets de trésorerie de 500iondl d’euros a également été mis en place au second
semestre 2012.
Aucune de ces ressources financiéres n'est utidigé®l décembre 2013.

A noter que la ligne de 200 millions d’euros deddréevolving bancaire en place au 31 décembre 208t I'objet
d’'un refinancement anticipé le 20 janvier 2014 pae nouvelle ligne de crédit revolving d’'un montaiet 150
millions d’euros d’'une maturité de 5 ans, utilisabbus la forme de tirages d’une maturité de 1 8 mois.

Cette ligne porte intérét au taux de I'Euribor 3isn® 140 bp de marge.

Lorsqu’elle n'est pas tirée, cette ligne donne heupaiement d’'une commission de non-utilisatio® &% (pour un
rating financier BBB).

Paralléelement, Mercialys a mis en place une politige couverture de taux en octobre 2012. Mercigtijise des
instruments dérivés (swaps) afin de lisser son @kipa au risque de taux dans le temps.

La structure de la dette Mercialys au 31 décembie Ze décompose comme suit : 67% de dette aiteietf33%
de dette a taux variable.

Le co(t moyen réel de la dette au 31 décembre 284$ort & 3,8% (contre 3,7% au 31 décembre 20L2kt|
défavorablement impacté sur I'année 2013 par I'dismament exceptionnel des frais relatifs a la miseplace en
2012 de la dette bancaire (1,6 millions d’euros)lien avec les remboursements anticipés de la detteaire.
Rappelons que les frais payés lors de la mise aceptle la dette sont étalés comptablement sur rée ddu
financement. En cas de remboursement anticipdrdes résiduels sont amortis a concurrence du morita dette
remboursé.

Hors cet impact exceptionnéd, colt moyen de la dette au 31 décembre 2013 sidtaa 3,6%.

Au 31 décembre 2013, le ratio d’endettement firemaoiet / valeur vénale hors droits des actifs (LT\ban To
Value) s’établit a 31,8% bien en-dessous du covermamtractuel (LTV < 50%) :

31/12/2013 31/12/2012 31/12/2012
(Proforma) (Publié)
Endettement financier net (Meuros) 7419 809,6 BO8,
Valeur d'expertise hors droits des actifs 2 335,9 2 4257 2 4257
(Meuros
Loan To Value (LTV) 31,8% 33,4% 33,3%

De méme, le ratio d’EBITDA / colt de I'endettemdnincier net (ICR : Interest Cost ratio) s'étaldli#t,2 bien au-

dela du covenant contractuel (ICR > 2) :

31/12/2013 31/12/2012 31/12/2012
(Proforma) (Publié)
EBITDA (Meuros) 129,5 146,9 147,7
Co(t de I'endettement financier net 30,7 27,7 27,8
Interest Cost Ratio (ICR) 4,2 53 53

Les deux autres covenants contractuels sont égaterspectés :

- la valeur vénale hors droits des actifs au 31 décer2013 est de 2,3 milliards d’euros (> au covéenan
contractuel qui fixe une valeur vénale hors drdés immeubles de placement > a 1 milliard d’euros)
- unratio dette gagée / valeur vénale hors droid% 2Dette gagée nulle au 31 décembre 2013.
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2.5.6.2 Evolution des capitaux propres

Les capitaux propres consolidés s’élévent a 74G|Hons d’euros au 31 décembre 2013 contre 737,Bioms
d’euros au 31 décembre 2012. Les principales vanstayant affecté les capitaux propres consol&ésours de
I'exercice sont les suivantes :

- Résultat de I'exercice 2013 : +123,4 millionswudies

- Mise en paiement du solde du dividende au tié&réekercice 2012 de 0,68 euro/action : -62,5 wnil§ d’euros

- Paiement d’une distribution exceptionnelle de8&6@ro/action : - 57,9 millions d’euros

2.5.6.3 Distributions

Comme annoncé le 14 mai 2013, une seconde distnbexceptionnelle a été versée en numéraire dionaaires le
28 juin 2013 en plus du solde du dividende 201 usoversement total de 1,31 euro par action.

Cette seconde distribution de 0,63 euro par atditenaux cessions se décompose comme suit ;
* 0,29 euro prélevé sur le bénéfice distribuabléadestcice 2012 dans le cadre de I'affectation dwitaf?
* 0,34 euro versé dans le cadre d'un acompte suttatidie 2013 sur la base du bilan au 30 avril %013

Ce second dividende exceptionnel s’ajoute au dinddecourant de I'exercice 2012 de 0,93 euroamzﬁon“, dont le
solde de 0,68 euro par action a été versé en mEmstque la seconde distribution exceptionnel&3igiin 2013.
Au total, ce sont donc 120,4 millions d’euros qui été distribués le 28 juin 2013.

Le montant du dividende au titre de 2012 s’'esté&l@\l,22 euros par action incluant un acompte isislesthde de
0,25 euro par action qui avait été mis en paiereehb octobre 2012.

Ainsi, 11,50 euros par action auront été versésitaudes distributions exceptionnelles depuis Tejdnvier 2012.
Rappelons que Mercialys avait déja réalisé Uffedistribution exceptionnelle de 10,87 euros paioacau premier
semestre 2012, et, ce, afin de marquer I'achévedesa premieére phase stratégique.

Suivant les obligations du régime SIIC, I'obligatide distribution minimale découlant des résulégsaraissant dans
les comptes statutaires de Mercialys pour I'exer@@l3 est de 106,3 millions d’euros.

Le Conseil d’administration a proposé le 12 févaed4, sous réserve de I'approbation de I'Assembéerale du
30 avril 2014, de porter le dividende payé au tikee’exercice 2013 &,16euro par action (incluant 'acompte sur
dividende de 0,34 euro par action déja versé enj0iL3). Ce montant représente un rendement de fBggorté au
cours de cl6ture de I'action Mercialys du 11 fév2814 (15,6 euros par action).

2.6. Variations de périmetre et expertises du patrimoinemmobilier

2.6.1 Livraisons du programme L’Esprit Voisin

Le programme L’'Esprit Voisin est un projet de dépglement et de restructuration du portefeuille dstres
commerciaux de Mercialys. Il s’agit de mettre cecpan ligne avec I'esprit du Groupe et sa cultugerbximité, en
développant la thématique de L’Esprit Voisin, et saisissant toutes les possibilités de créationvaleur
architecturale envisageable (rénovations, restratituns, extensions).

Le programme est entré en 2008 dans sa phase demisuvre active avec la livraison des premi&adisations.

“2Correspondant a la distribution d’une quote-pastplas-values nettes réalisées en 2012

“3Correspondant a la distribution d’une quote-pastplas-values nettes réalisées de janvier a fiih 2013

“Dividende approuvé par 'Assemblée Générale djui?12013, sur la base de 0,91 euro lié aux résuftaurants 2012 auquel s’ajoute 0,02 euro
lié aux plus-values 2012 des filiales SIIC (inclukeccompte sur dividende de 0,25 euro par actiéa dersé en octobre 2012)
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En 2010, 2011 et 2012, le programme L’Esprit Voisgt entré dans une phase intensive avec 26 plivjeis sur
trois ans (7 en 2010, 11 en 2011 et 8 en 2012).

Au cours de 'année 2013, la mise en ceuvre desaqmoges L'Esprit Voisin s’est poursuivie. Ces dépelements
participent au renforcement de I'attractivité desitees et a la diversification de I'offre avec bef® de nouvelles
enseignes sur les centres en 2013 tels que Timderfdalzedonia, Calvin Klein Jeans, Apple Premilirgin
Mobile, Du Bruit dans la Cuisine, Linvosges, TarmaHéma...

Aprés la livraison au cours du premier semestr82lElquatre moyennes surfaces sur le site de Sie Msite leader
a La Réunion -, c’est le centre de Clermont-Feriguich bénéficié de I'ouverture d’'une extension &N en octobre
2013.

Six projets sécurisés ont également été acquis émencbre 2013 : Albertville (création d'un retail ripaet

restructuration de la cafeteria existante pour auneerture prévue en février 2014), Lanester (extende la galerie
marchande dont I'ouverture est prévue en avril 200 en Provence (extension de la galerie mardhaavec
'ouverture d’'une lére phase prévue en mai 201# poe 2e en mars 2015), Clermont-Ferrand (extande la
galerie pour une ouverture en novembre 2014), Besafextension de la galerie marchande pour unerture

prévue en novembre 2014), et St Paul a La Réueixter{sion de la galerie marchande pour une oueepéivue en
novembre 2014).

Ces projets font I'objet d’autorisations purgéesaig recours et bénéficient d’un taux moyen de ro@ncialisation
élevé de 81% au 31 janvier 2014. lls représentannontant total d'investissement pour Mercialys78emillions

d’euros a terme dont 49 millions d’euros versésiécembre 2013 consécutivement a I'acquisition desihs et
actifs existants. Les travaux d’extension ou restmation a venir ont fait I'objet de contrats deompotion

immobiliere. Ces projets donnent lieu, en applaratie conventions d’occupation précaires souscatés perception
immédiate de flux locatifs a un taux de rendemeoyen de 6,4%.

Par ailleurs, les travaux ont été lancés sur &dihnnemasse (extension de la moyenne surfacetflléngpour une
ouverture prévue en novembre 2014) et d’Angerdr(retsiration de la coque de I'ex-But en de nouwebeutiques
pour une ouverture prévue en novembre 2014).

Enfin, des travaux démarreront début 2014 surtiedAlbertville (extension de la galerie marchandede Nimes
(restructuration de I'ancienne coque de Boulangedenouvelles boutiques) pour une livraison égaldrprévue en
novembre 2014.

L'ensemble de ces développements représente 12@awx commerces, une valeur locative de 8,6 milidieuros
en année pleine et une surface GLA de 29 600 réearé restructurée.

2.6.2 Cessions d'actifs

Au cours de I'année 2013 Mercialys a cédé 232 oniflid’euros d’actif$, finalisant ainsi le programme de cessions
initié en 2012,

Au total, les cessions réalisées en 2012 et 201fmosur 21 centres commerciaux et 20 lots is@yaderie de
services, cafétérias, bureaux), ainsi que surdiesibn réalisée sur le centre de Bordeaux-Pessi#e @ VEFA au
fonds mis en place avec Union Investment. Ellesttiréalisées a un taux de rendement investisseyen de 6,2%,
soit une valeur de cession supérieure aux valéexpeltise.

Ce processus de recentrage du portefeuille coupdéniise en ceuvre du programme L’Esprit Voisin sfarme
significativement le portefeuille d’actifs et paifie a sa dynamique : la taille moyenne des amtignente.

Au 31 décembre 2013, des actifs isolés ont étéadéés en actifs destinés a la vente. Il s’agittiflafaisant I'objet
d’offres fermes ou sous promesse représentant mamiode 27,6 millions d’euros en valeur nette ciabie.

“Montant actes en maincluant des compléments de prix sur les lots viscdont le montant total estimatif est de 13 mikial’euros
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2.6.3 Expertises et variations de périmétre

Au 31 décembre 2013, BNP Real Estate Valuationel@att Galtier ont mis a jour I'expertise du painine de
Mercialys :

- BNP Real Estate Valuation a réalisé I'expertiselfiesites au 31 décembre 2013 sur la base d'ure wsi
situ sur 9 de ces sites au cours tflsBmestre 2013, et sur la base d’une actualisdésrexpertises réalisées
au 30 juin 2013 pour les autres sites. Une visitsitl avait été réalisée sur 14 sites au cour¥'ckemestre
2013.

- Catella a réalisé I'expertise de 30 sites au 3tmhbee 2013 sur la base d’une visite in situ sudd tes sites
au cours du"® semestre 2013, et sur la base d’'une actualisdésrexpertises réalisées au 30 juin 2013 pour
les autres sites. Une visite in situ avait étéiséalsur 10 sites au cours dlisemestre 2013.

- Galtier a réalisé I'expertise pour le complémert detifs Mercialys, soit 16 sites au 31 décembd8Xur la
base d'une actualisation des expertises réalis¢88 gin 2013 pour les autres sites. Une visitsitn avait
été réalisée sur 4 sites au cours dsdmestre 2013.

Les sites acquis durant I'exercice 2013 ont éténiss comme suit au 31 décembre 2013 :

v' L'extension du H&M de Clermont-Ferrand acquise aunier trimestre 2013 a été valorisée a la valeur
d’acquisition.

v'  Les 6 actifs acquis en état futur d’achevementéaehbre 2013 (le retail park d’Albertville, les exsions
de Lanester, Besancon, Clermont-Ferrand, Aix-envdhce et St Paul a La Réunion) ont également été
valorisées a leur valeur d’acquisition.

Sur ces bases, la valorisation du patrimoine ress@ 464,9 millions d’euros droits inclus au 3katdbre 2013
contre 2 561,1 millions d’euros au 31 décembre 2012

La valeur du portefeuille s'inscrit donc en baidse-3,8% sur 12 mois (et en hausse de +3,6% a geimonstari?).
Le taux de rendement moyen des expertises res56&0 au 31 décembre 2013, soit un taux ident@goelui du 30
juin 2013 et du 31 décembre 2012.

L’évolution de la valeur vénale des actifs sur 1@s1§-96,3 millions d’euros) provient donc :
v' de la hausse des loyers a périmétre constant (@36 +illions d’euros
v' des variations de périmétre pour -180,9 millioreudos

Taux de Taux de Taux de
capitalisation capitalisation capitalisation
moyen** moyen** moyen**
31/12/2013 30/06/2013 31/12/2012
Grands centres régionaux et commerciaux 5,5% 5,5% ,6%5
Centres locaux de proximité 6,7% 6,7% 6,5%
Ensemble du portefeuille* 5,85% 5,85% 5,85%

(*) Incluant les autres actifs (GSA, GSS, cafeteimlépendantes et autres sites isolés)
(**) Y compris extensions en cours de réalisatioguases en 2009

Le tableau suivant présente la répartition du feuite immobilier de Mercialys en termes de valeénale et de
surface locative brute par catégorie de site adég@Embre 2013, ainsi que les loyers d’expertiseespondants :

Nombre Surface locative
d’actifs au Valeur d’expertise brute Loyers nets
31/12/2013 au 31/12/2013 DI au 31/12/2013 expertise
(en (en

Catégorie d’actif immobilier Meuros) (%) (m?) (%) Meuros) (%)
Grands centres régionaux/ commerciaux 25 1817,0 % 74365 800 62% 99,7 69%
Centres locaux de proximité 36 564,0 23% 181600 31% 37,8 26%
Sous-total Centres Commerciaux 61 2381,0 97% 54001 93% 137,5 96%
Autres site® 30 83,9 3% 40900 7% 6,4 4%
Total 91 2 464,9 100% 588300 100% 143,9 100%

(1) GSA, GSS, cafétérias indépendantes, autres (galdgiservices, supérettes)
Note : GSA : Grande surface alimentaire (magasiiteentaires d’une surface > a 750 m2 de GLA)
GSS : Grande surface spécialisée (magasins spg&satlans un secteur d’activité d’'une surface > @ T2 de GLA)

“6Sites constants en surface
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2.7. Calcul de I'actif net réévalué

Le calcul de l'actif net réévalué (“ANR”) consiséeajouter aux fonds propres comptables consoligésplus ou
moins-values latentes sur le patrimoine, ainsilga&ventuels produits et charges a étaler.

L’ANR est calculé de deux fagons : hors droits dgation (ANR en valeur de liquidation) ou droitglils (ANR en
valeur de remplacement).

Variation
Calcul de I'ANR (en millions d’euros) 31/12/2013 s1/12/2012 2013 vs 2012
Capitaux propres consolidés 740,4 737,9
Réintégration des produits et charges a étaler 6,6 8,6
Plus-values latentes sur actifs 1 005,8 996,4
Valeur vénale actualisée droits inclus 2464,9 2,56
Valeur nette comptable consolidée -1459,1 -1564,8
Actif net réévalué en valeur de remplacement 1732, 17429
Par action (Euro) 19,04 18,94 +0,5%
Droits -129,0 -135,4
Valeur vénale actualisée hors droits 2 335,9 2 425,
Actif net réévalué en valeur de liquidation 1623,8 1607,5
Par action (Euro) 17,64 17,47 +1,0%

NB : Le calcul de 'ANR EPRA et I'ANR triple net BFA est détaillé au paragraphe 2.11 du présent rafipancier.

2.8 Evénements postérieurs a la cléture de la péde

Aucun événement significatif ne s’est produit pdstéement a la clbture.

2.9 Perspectives

2.9.1 Perspectives d’investissements

Programme de développement L’Esprit Voisin

Le programme L’Esprit Voisin, incluant le lancermette nombreux projets d’extensions, restructuratieh
rénovations, reste au coeur de la stratégie deafipeinent de Mercialys.

Aprés les 26 projets L’Esprit Voisin livrés de 2042012, 12 nouveaux projets ont été lancés en gfft8sentant un
montant total d’'investissement pour Mercialys db drillions d’euros.

Avec la nouvelle Convention de Partenariat avedr©agpprouvée par le Conseil d’administration dedvédys du

22 juin 2012, Mercialys dispose d’'un pipeline ségigui lui permet de nourrir la croissance deslpanes années.
Ce sont 100 a 120 millions d’euros d'investissem@atr an qui devraient étre engagés par Mercialys.
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Pipeline de promotion Casino

Dans le cadre de la Convention de Partenariat appeopar le Conseil d’administration de Mercialys 2P juin
2012, Mercialys dispose d’un pipeline sécurisé.

Rappelons que dans le cadre de cette nouvelle @Gbame Casino et Mercialys se sont engagés récipmognt en
amont sur un pipeline de projets offrant une Vigésuffisante, d’autres projets devant venir céétgr au fur et a
mesure ces engagements en fonction de leur degyvérdtement.

A ce pipeline de projets Casino s’ajoute de fadois marginale un certain nombre de projets dévéspiirectement
par Mercialys sur son patrimoine dans le cadrentisfiement de restructurations de coques existante

Au 31 décembre 2013, ce pipeline sélectif est igdoa 523 millions d’euros en valeur pondérée debabilités
d’achevement projet par projet. lls ne seront dorgs d’engagements donnés que lorsque Mercialys réitéré sa
commande par le biais d'un acte authentique.

En millions d’euros Vision
31 décembre 2013 (*)

Valeur vénale des projets livrés en 2014 128
Pipeline CasingProjets neufs et d’extensions L’Esprit VVoisin sites existants) — Valeur pondérée 379
Pipeline MercialygProjets de restructurations L’Esprit VVoisin sutes existants) — Valeur pondérée 16
Valeur globale des projets livrés en 2014 et du pagline 523

(*) En valeur pondérée des probabilités d’achévemasjet par projet

Ces informations constituent des perspectives q@rdepe estime reposer sur des hypothéses raistemdblles ne peuvent étre
utilisées pour établir une prévision de résultaie& sont par ailleurs soumises aux risques etriitaeles inhérents aux activités
exercées, les résultats réels du Groupe peuvert didiérer de ces objectifs et perspectives. Pog description plus détaillée de
ces risques et incertitudes, il convient notamnaense référer au Document de Référence 2012 dupBraiant précisé que la
présentation et I'appréciation de ces risques eeititudes demeurent inchangées au 31 décembre 2013

Le Conseil d’Administration du 28 janvier 2014 gequvé les taux pour le premier semestre 2014 phcagion de
la Convention de Partenariat signée entre MercialySasino. Ces taux demeurent inchangés par rappaecond
semestre 2013.

Les taux de capitalisation applicables pour legréiions signées au premier semestre 2014 paridiercseront
donc les suivants :

TYPE D'ACTIF Centres commerciaux Retail parks Centre-ville
France Corse et France Corse et

continentale DOM TOM continentale DOM TOM
Centres régionaux / Grands 6,3% 6,9% 6,9% 7,3% 6,0%
centres (> 20 000 m2)
Centres locaux de proximité (de 6,8% 7,3% 7,3% 7,7% 6,4%
5 000 a 20 000 m?)
Autres actifs (< 5000 m2) 7,3% 7,7% 7,7% 8,4% 6,9%
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Programme de cessions d’actifs

Le déploiement du programme L’Esprit Voisin s’acg@amne depuis 2010 d’une politique de rotation dadjui
participe au recentrage du portefeuille. Au togal,2010 et 2011, ce sont 61 actifs qui ont étéscpdér un montant
de 242 millions d’euros (prix actes en main).

Comme annoncé le 9 février 2012, le recentrage aitefeuille sur des actifs pertinents avec la égat de
I'entreprise (par leur maturité ou leur taille) anduit a la réalisation d’'un programme de cessaxteptionnel en
2012 et 2013 : 42 actifs ont été cédés, ce quésemte 468 millions d’euros, actes en main.

Mercialys devrait ensuite continuer a arbitrer aesifs matures ou de petite taille. Ce processusotiion d'actifs
permettra d’augmenter la qualité intrinséque dugieuille en conservant les actifs a valoriser retr@écentrant le
portefeuille sur des actifs cohérents avec laégiatde I'entreprise.

2.9.2 Perspectives en matiére d’activité

Les bonnes performances de I'année 2013 confirtagrgrtinence du business model de Mercialys :

=  Un positionnement fort autour de la proximité : kfEit Voisin renforcé par le développement du cphake
Fonciere Commercante

= Croissance et résilience grace a un mix favorallenmatiére d’activité des locataires, au potentiel d
revalorisation des loyers et & une croissance mxt&Ecurisée par le partenariat mis en place azsin®€

La société va renforcer la mise en ceuvre de cetttdgie sur laquelle elle a bati son succes. Entgblus loin encore
dans la capacité a créer de la valeur, Mercialysnehfaire de ses sites des espaces différenadantemmerce en
s'appuyant sur ses atouts propres et sur ses paggnen premier lieu Casino.

L'objectif est de développer des facons de fairealmmerce différentes et complémentaires (notamipente biais
du Commerce Ephémeére et des activités retail deécss), intégrant une approche multi-canal. Meysiaenforcera
ainsi l'attractivité des sites et optimisera leanunercialité en mettant en ceuvre une approcheftinaliste.
Résolument centré sur le client, le positionnermsmtMercialys s'adapte ainsi en permanence a I'éwsiudu
commerce et aux nouveaux modes de consommatiorvarea proximite.

En 2014, la croissance et la rentabilité restemontoeur des objectifs de la société :

=  une croissance organique toujours soutenue avegettif d’'une croissance des loyers a périmétrestzon,
supérieure a celle de 2013, d’au moins +2,0% astede I'indexation ;

= |alivraison de 10 projets L'Esprit Voisin ;

=  une croissance du Résultat des Opérations (Fus Bperations — FFO) par action supérieure a +2%.

“TIncluant des compléments de prix estimatifs d’'umtant de 13 millions d’euros sur les lots vacant8décembre 2013
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2.10 Commentaires sur les résultats de la sociétéene Mercialys SA

en millions d’euros 2013* Exercice 2012
Revenus locatifs 126,1 136,8
Résultat net 146,0 129,1

(*) Comptes sociaux

2.10.1 Activité de la société

Mercialys SA, société méere du Groupe Mercialys,uss société fonciere ayant opté pour le régimeSimsétés

d’Investissements Immobiliers cotées (S.1.1.C.)Je Elétient 86 des 91 actifs commerciaux détenud'@@semble du

Groupe Mercialys ainsi que des participations dans

- des fonciéres filiales de la société (détenaactfis commerciaux : Brest, Caserne de Bonne,slsharbonne, Pau
Lons, 5 extensions sur des sites existant : Ann€agires, Le Puy, Ste Marie et Fréjus, et un ectiléveloppement
sur un site existant : Albertville),

- 2 sociétés de gestion : Mercialys Gestion etiCAgset Management,

- 1 société acquise dans le cadre de I'opératiapptirt réalisée au premier semestre 2009 portantrsactif en

développement sur un site déja existant (Valence)

- 50% des droits dans une société acquise en déee2Bfi3 portant un actif en développement sur tnesiistant

(Aix-en-Provence)

- 1 société ayant développé un projet de promatiomobiliere relatif & la construction d’'une extenside galerie
commerciale (Pessac)

- 20% des droits dans un OPCI créé en 2011 enraidt avec Union Investment

- 43% des droits dans une SCI créée en 2013 eenpaidt avec Amundi Immobilier détenant 4 galenschandes

Les revenus de Mercialys SA sont principalemenstitugs des revenus issus des immeubles et deadaspations
et filiales ainsi que par le placement de sa te¥@8pour une part marginale.

2.10.2 Commentaire sur les comptes

Au cours de I'exercice 2013, la société Mercialys 8 enregistré un revenu locatif de 126,1 milliahsuros et un
résultat net de 146,0 millions d’euros.

La Société détenant la quasi-totalité des sitesnoentiaux détenus par le Groupe Mercialys, il comvipour
comprendre les principaux événements affectantiVige 2013 de la Société de se référer aux comanest de
I'activité intégrés dans le rapport de gestionlesrcomptes consolidés du Groupe Mercialys.

L'annexe rappelle les principes comptables appBgpér la Société et donne toutes précisions supriesipaux
postes du bilan et du compte de résultat ainssguéeur évolution au cours de I'exercice.

Le total du bilan au 31 décembre 2013 s’éléve &713millions d’euros et inclut notamment
v"des immobilisations nettes pour un montant de 14364llions d’euros, et
v/ une trésorerie nette pour un montant de 16,8 milideuros

Les capitaux propres de la société s'élevent ag976Wllions d'euros au 31 décembre 2013 (contre ®80illions
d’euros au 31 décembre 2012). Les principales tanis ayant affecté ces capitaux propres au coertedercice
sont les suivantes :

- Résultat de I'exercice 2013 : + 146,0 millionswos

- Mise en paiement du solde du dividende au tieréekercice 2012 de 0,68 euro/action : -62,5 wnil§ d’euros

- Paiement d’une distribution exceptionnelle de8&6@ro/action : - 57,9 millions d’euros

31



mercialys
[’ Esprit Voisin.

Résultats annuels 2013

Ci-aprés I'échéancier des dettes fournisseurs,ikiensd’euros, établi en application des dispiosis requises par
l'article L. 441-6-1 du Code de commerce :

Au 31/12/2013 Dela30 De3la De61a9% >3a9ljours Echues Total
jours 60 jours jours avant
avant avant avant échéance

échéance échéance échéance
Dettes fournisseurs et

comptes rattachés

11 693
Dettes fournisseurs 6 406 23 - - 135 6 564
Factures non parvenues 5129
Dettes sur immobilisations et
comptes rattachés 6 846
Dettes fournisseurs
d’immobilisations 3236 - - - 361 3597
Factures non parvenues 3248

L’échéancier des dettes fournisseurs au 31/12/2&t 2lisponible dans le rapport financier inclus dda Document de Référence
2012 du Groupe.
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2.11 Mesures de performance EPRA

2.11.1 Résultat et résultat par action EPRA

Calcul du résultat et résultat par action EPREn

- ! 2013 2012 Commentaires
millions d’euros)
ﬁ:(;sgltat net part du groupe issu des Etats financie 123.4 143.4
Les ajustements destinés a calculer le résultatAE
excluent :
Les profits et pertes sur la cession des immeubl 543 616 Annulation des plus-values nettes des

frais acte en main
Annulation de la marge de promotion

de placement et des titres de participations
Les profits et pertes sur la cession des actifs de

développement 2.7 103 immobiliere nette d'imp6ts
L'impdt sur les plus ou moins-values de cession 0,9 59 Relntegrat]on _de ! |mp_c3t sur la marge
de promotion immobiliere

Les changements liés a la mise a la juste valeur Annulation du produit lié a

) X . . i’ 0,3 0,3 v v

instruments financiers et les codts associés l'inefficacité du swap, net d'impot
RESULTAT EPRA 67,5 77,1
RESULTAT PAR ACTION EPRA (en euros par 074 084 En considérant le nombre moyen
action) ' ' d'actions dilué

2.11.2 Actif net réévalué (ANR) EPRA

Calcul de I'Actif net réévalué EPRA / ANR EPRAnN
millions d’euros)

Capitaux propres part du Groupe issus des Etat:
financiers IFRS

Effet de I'exercice des options, convertibles etres
titres de capitaux propres

ANR dilué, aprés exercice des options, convertible
et autres titres de capitaux propres

Inclure :

2013 2012 Commentaires
739,9 737,5
-11 -0,6

738,9 736,9

Annulation des VNC et intégration de
La réévaluation des immeubles de placemest40) 876,8 861,0 la juste valeur des actifs (y compris
les baux a construction)

ANR EPRA 1615,7 1597,9

En considérant le nombre moyen

ANR EPRA par action (en euros par action) 17,59 17,38 d'actions dilué

2.11.3 Actif réévalué triple net EPRA (EPRA NNNAYV)

Calcul de I'Actif réévalué triple net EPRA / EPF
NNNAYV (en millions d’euros)

ANR EPRA 1615,7 15979
Inclure :

2013 2012 Commentaires

Intégration de I'impact de la mise a la
La juste valeur de la dette -0,4 -0,4 juste valeur de la partie non couverte
de la dette obligataire

NNNAV EPRA 16153 15975

En considérant le nombre moyen

NNNAV EPRA par action (en euros par action) 17,58 17,37 dactions dilué
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2.11.4 Taux de rendement initial net (Net Initial Yeld) EPRA et Taux de rendement initial net

majoré (« topped-up » NIY)

Calcul du taux de rendement initial net EPRA et XT de

rendement initial net majo@n millions d'euros) 2013 2012 Commentaires
Immeubles de placement - détenus a 100 % 2352,4 2442,0 Valeur vénale hors droits
Actifs en développement (-) -16,5 -16,3 Valeur vénale hors droits
Valeur du portefeuille d'actifs achevés hors droits 23359 24257
Droits de mutation 129,0 135,4 Droits de mutation d'expertise
Valeur du portefeuille d'actifs achevés droits inais 2464,9 2561,1 (B)
Loyers annualisés actuels, loyers
Revenus locatifs annualisés 140,2 143,6 variables et revenus du Casual Leasing
au 31/12, hors vacants
. . Charges courantes non recouvrables sur
Charges non récupérables (-) -4,2 -3,5 les actifs détenus au 31/12
Loyers nets annualisés 136,0 140,0 (A)
Gain théorique relatif a I'expiration des palidéranchises et Gain de loyer sur les franchises, pallgrs
) . 1,1 2,1 de loyer et autres avantages consentis
autres avantages locatifs consentis aux preneurs .
aux locataires au 31/12
Loyers nets annualisés majorés 137,1 142,1 (C)
TAUX DE RENDEMENT INITIAL NET o o
(NET INITIAL YIELD) EPRA 5.5% 55% A/B
TAUX DE RENDEMENT INITIAL NET MAJORE 5.6% 55% C/B

("TOPPED-UP" NIY)
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Calcul des ratios de colt EPRén millions d'euros) 2013 2012 Commentaires
Qharges opérationnelles et administratives du cemgé 79 82 Charges extemes
résultat IFRS
Charges locatives nettes -4,3 -3,9 Irppot ’fo’nC|er * ChAarges locatives non
récupérées (yc colt vacance)
Honoraires de gestion locative -2,2 -2,5 Honoraires de gestion locative
Autres produits et charges 3.0 2.6 Autres prodl_Jlts et charg_es sur immeuble
hors honoraires de gestion
Part des charges administratives et opérationnees aux JV - - Neéant
Total -17,4 -17,3
Les ajustements destinés a calculer Le résultat®EBRIuent :
. Amortissements et provisions sur
Les amortissements - - o
immobilisations
La location de terrain 0,8 0,7 Loyers payés hors groupe
Les charges locatives récupérées par une factaratio i )
globale (avec le loyer)
Colts EPRA (Incluant la vacance) (A) -16,7 -16,6 A
Co(ts directs de la vacance* 4,2 3,9
Colts EPRA (Excluant la vacance) (B) -12,5 -12,6 B
Revenus locatifs bruts hors co(ts liés a la locatie terrain** 148,2 159,0 Moins CPUt.S liés aux BAC / baux
emphytéotiques
Charges sur immeubles si comprises dans les relecatifs ) )
bruts
Part des revenus locatifs bruts liés aux JV (harsgu colt du i )
terrain)
Revenus locatifs (C) 148,2 159,0
RATIO DE COUT EPRA Y COMPRIS COUTS LIES A o o
LA VACANCE -11,3%  -10,4% A/C
RATIO DE COUT EPRA HORS COUTS LIES A LA -8.4% -8.0% BIC

VACANCE

(*) Le ratio de I'EPRA déduit tous les colts dedaeance sur les actifs en phase de rénovation dégeloppement, s’ils ont été
comptabilisés comme des postes de dépenses. Lessdémui peuvent étre exclues sont : taxe fonciéharges de service,

aides marketing, assurance, taxe carbone, toutatit lié a I'immeuble

(**) Les revenus locatifs doivent étre calculésegpdéduction des locations de terrain. Touteshesges de service, de gestion
et autres revenus liés aux dépenses du patrimaneut étre ajoutés et non déduits. Si la locatomprend des charges de
service, la société doit les retraiter afin de éeclure. Les aides locatives peuvent étre déddiesevenus locatifs, les autres

co(ts doivent étre pris en compte en ligne aveadesies IFRS.

2.11.6 Taux de vacance EPRA

Se reporter au paragraphe 2.4.1 du présent rafopanmtier.
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