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Rapport d’activité

Reéegles et méthodes comptables

En application du réglement européen 1606/2002 Yijuillet 2002 sur les normes internationales, d&sts
financiers consolidés semestriels sont établisdel® normes comptables internationales IAS/IFRS {IFRS")
publiées par I'|ASB, telles qu'adoptées par I'Uniearopéenne, qui étaient applicables au 30 juirB204 ont
été préparés conformément a la norme IAS 34 («nmddon financiere intermédiaire »).

Les états financiers consolidés semestriels, pt&sede maniére résumée, ne comportent pas touses le
informations et annexes telles que présentées léanétats financiers annuels. De ce fait, il contvid’en
effectuer la lecture en paralléle avec les étatftiers consolidés du Groupe au 31 décembre 2012.

1.1. Etats financiers

Les procédures d'audit ont été effectuées et jgorape certification des comptes consolidés esiens

d'émission.

1.1.1 Compte de résultat consolidé

en milliers d’euros L L
Du 1*" janvier au  Du ler janvier

30 iuin 2012* au 30 iuin

Revenus locatifs 80 990 76 685
Imp6t foncier non récupé - (61)
Charaes locatives non récupéi (2076 (1801
Charaes sur immeubl (2571 (3100
Loyers nets 76 343 71723
Revenus de aestion. d’administration et d’autreiyisét 179 2 057
Marae de promotioimmobiliére 5 547 1 64¢
Autres produit - 472
Autres charge (3040 (3 300
Charaes de personi (4721 (4 330
Dotations aux amortisseme (12960 (11 632
Reprises / (Dotations) aux provisions pour risaueharae (359 53
Autres produitsopérationne 5 59¢ 138 42:
Autres charges opérationne (7907 (91 516
Résultat opérationnel 60 288 103 600
Produit de trésorerie et d'éauivalents de trése 98 44¢
Co(t de I'endettement financier b (9828 (17 439
Produit de la trésorerie nette (colt de I'endettement financier ne: (9730 (16 990
Autres produits financie 84: 1 65¢
Autres charges financiéi (1596 (1212
Résultat financier (10 483) (16 544)
Impot (2 192) 276
Résultat net de 'ensemble consolidé 47 613 87 332
Dont intéréts minoritaire (25) (25)
Dont part du Grour 47 587 87 30¢
Résultat par action (en euro)?

Résultat net, part du Groupe (en e 0.52 0.9t
Résultat net dilué. part du Groupe (en € 0.52 0.9t

(*) Comptes ayant fait I'objet d’'une revue limitéarges Commissaires aux comptes

(1) Sur la base du nombre d’actions moyen pondéréaspétiode retraité des actions propres :
> Nombre moyen pondéré d’actions non dilué au 3@0B3 = 92 041 884 actions
> Nombre moyen pondéré d’actions totalement dilu8@06/2013 = 92 130 869 actions
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1.1.2 Bilan consolidé

Actifs

en milliers d’euros 31/12/2012 30/06/2013*
Immobilisations incorporell¢ 64¢€ 77C
Immobilisations corporellt 572 53¢t
Immeubes de placeme 1414 01 140946¢
Participations dans les entreprises associé - 13 66¢
Actifs financiers non courar 18 97¢ 19 42:
Actifs financiers de couverture non cour: 8 03¢ 85¢
Actifs d'impots différés 151 171
Actifs non courants 1442 396 1 444 893
Créanceclients 20 15° 17 96¢
Autres créanct 25 87: 25 70:
Actifs financiers de couverture coure 3 80( 543]
Trésorerie et équivalent de trésor 206 69( 87 46¢t
Immeubles de placement destinés a la ven 143 01: 3177
Actifs courants 399 531 168 332
TOTAL ACTIFS 1841928 1613225
Capitaux propres et passifs

en milliers d’euros 31/12/2012 30/06/2013*
Capital socic 92 02! 92 04¢
Réserves liées au cap 482 85 482 83:
Réserves consolidé 42 167 72 58
Résultat part dGroupe 143 40¢ 87 30¢
Acomptes sur divident (22 958 (31235
Capitaux propres part du Groupe 737 497 703 533
Intéréts minoritaire 442 414
Capitaux propres totaux 737 939 703 947
Provisions non courani 242 234
Dettes financiéres non couran(3) 1003 04! 747 95(
Dépots et cautionneme 23 56 22 287
Dettes non courantes d’imp6t et passifs d'impotfgdis 86C 88C
Passifs non courants 1027 713 771 351
Dettes fournisseu 16 18: 11 30:
Dettes financiéres courantes 24 20: 101 31
Provisions courant 1 31¢ 1 09¢
Autres dettes couran 32 051 24 21(
Dette d'impot exigible coura 2 517 5
Passifs courants 76 276 137 927
TOTAL CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS 1841928 1613 225

(*) Comptes ayant fait I'objet d’'une revue limitéarges Commissaires aux comptes

(1) Mercialys détient une participation dans laiégccréée en partenariat avec Amundi a laquell@@ncédés 4 actifs en avril 2013. Cette
participation est comptabilisée dans les comptasal@és de Mercialys selon la méthode de la miségeiivalence.

(2) La baisse des immeubles de placement destilaégeaite est liée aux cessions d’actifs réaliséesours du L semestre 2013.

(3) La baisse des dettes financiéres non courgntegent essentiellement des remboursements aégiclp dette bancaire réalisés au cours
du I semestre 2013 pour un montant de total de 15%nslid’euros.

(4) La hausse des dettes financieres courantégestu remboursement anticipé complémentaire tte dancaire de 93 millions d’euros
effectué tout début juillet 2013.
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1.1.3 Tableau consolidé des flux de trésorerie

En milliers d’euros

30/06/2012* 30/06/2013*
Résultat ne- Part du Grour 47 58’ 87 30¢
Intéréts minoritaire 25 25
Résultat net de I'ensemble consolidé 47 613 87 332
Dotation aux amortissementsaux provisions, nette des repri 13 84: 13 75:
Gains et pertes latents liés aux variations de juzsleu - 42¢
Charges et produits calculés liés aux stocks opgbassimilé 17 182
Autres charges et produits (3102 (1522
Amortissements,provisions et autres éléments non décaissak 10 75¢ 12 84:
Résultat sur cessions d'ac (703 (48 846
Capacité d’Autofinancement (CAF 57 66¢ 51 32%
Co(t / Produit de I'endettement financier (refrs variation de juste valeur et amortissements) 9174 14 221
Charge d'imp6t (y compris différ 2192 (276
CAF avant co(t de I'endettement financier net et im6ot 69 03¢ 65 27:
Impbts versé (1507 (3824
Variation du BFR liée a I'activité hors dépots atttennements (. 4 697 (5 055
Variationdes dép6bts et cautionneme 904 (1278
Flux nets de trésorerie générés par I'activit 73 12¢ 5511¢
Décaissements liés aux acquisitions d’immeublesi@eéement et autres immobilisati (17097 (7 876
Décaissements liés aux acquisitions d’adinanciers non courar (6) (15)
Encaissements liés aux cessions d’'immeubles demkmt et autres immobilisations 9 25¢ 145 14.
Encaissements liés aux cessions d’actifs financienscouran - -
Flux nets de trésorerie liés aux opérationd’investissemen (7 844 137 25:
Distribution de dividendes aux actionna (106C 386 (89 084
Acompte sur dividend - (31235
Dividendes versés aux minoritai (53)
Variations des actions prop (3626 (1337
Augmentation des empruntsdettes financiére 993 03! -
Diminution des emprunts et dettes financiere (2132 (156 959
Intéréts financiers nets ver. (1828 (30817
Flux nets de trésorerie liés aux opérations de fimcemen (74936 (309 485
Variation de trésorerie (9652 (117 116
Trésorerie nette d’ouvertt 45 11: 204 21(
Trésorerie nette de clott 35 46! 87 09
Dont Compt-courant Casino S - -
Dont Trésorerie et équivalents de trésor 42 86¢ 87 46¢
Dont Concours bancair (7 403’ (372
(*) Comptes ayant fait I'objet d’'une revue limitéarges Commissaires aux comptes
(1) Les autres charges et produits calculés ssenésllement composé
Des droits d’entrés recus des locataires, étaléa slurée du be (2874 (2 609
De la désactualisation des baux a constru (244’ (252
De l'étalement des frais financit 34z
Des frais sur cessions d'ac 531
(2) La variation du besoin en fonds de roulemermté&mmpose air : 4697 (5055
Créances clien (15764 2 16:
Dettes fournisseurs 164« (1428
Autres créances et del 14 26¢ (2 338
Stocks de promotion immobilié 4 54¢ -
Dettes de promotion immobilié - (3451

(3) Sur le ¥ semestre 2013, les principaux encaissementsiésraux cessions d'actifs réalisées.

(4) Au cours du T semestre 2013, Mercialys a réalisé plusieurs remsiements anticipés de dette bancaire pour un mogéal57 millions

d’euros.



2. Principaux faits marquants du £" semestre 2013

Finalisation du plan exceptionnel de cessions igiten 2012

Avec 463 millions d’euros d’actifsd’ores et déja cédés, Mercialys est en voie d’aeh/programme de 472
millions d’euros de cessions initié en 2012.

Il permet de recentrer le portefeuille sur desfactidaptés au déploiement de la stratégie de Hencie
Commercante. Aprés les 232 millions d’euros deicasgéja réalisées en 2012, ce sont 231 milliceisrds de
cessiondqui ont été finalisées au cours de la premiérégode 'année 2013.

Au terme de ce plan de cession, le portefeuilldldecialys sera constitué de 90 actifs, incluant smi@antaine
de centres commerciaux et une proportion de 73¢raleds centres commerciaux.

Une Z distribution, financée par le plan de cessions, @3 euro par action

Ce plan de cession a permis de verser aux acti@snia 28 juin 2013 une seconde distribution exoapelle
de 0,63 euro par action.

Ce second dividende exceptionnel s’ajoute au divddecourant de I'exercice 2012 de 0,93 euro paorset
dont le solde de 0,68 euro par action a égalenténtagsé le 28 juin 2013.

1,31 euro par action ont donc été versés en nuredeal8 juin 2013, ce qui représente un rendemleibal de
8,3%.

Rappelons que Mercialys avait déja réalisé urigdistribution exceptionnelle de 10,87 euros paioacu
premier semestre 2012, et, ce, afin de marquend\aement de sa premiére phase stratégique.

Ainsi, 11,50 euros par action auront été verséstite des distributions exceptionnelles depuis f& 1
janvier 2012.

Remboursement de 250 millions de dette bancaire

Suite aux cessions réalisées, la société a prangédémboursement anticipé de 250 millions de dmitecaire
(dont 157 millions ont été remboursés au cours aemestre 2013 et 93 millions d’euros début juitie13).
Cela permet a la société de conserver une strufihaneciere solide et d’optimiser le niveau dessfifmanciers
payés.

! Montant actes en main incluant des complémentsigeir les lots vacants dont le montant totalnestif est de 13 millions d’euros
2Montant actes en maincluant des compléments de prix sur les lots viscdont le montant total estimatif est de 13 rmikia’euros
®Dividende incluant 0,91 euro lié aux résultats eots 2012 auquel s’ajoute 0,02 euro li¢ aux plisega2012 des filiales SIIC (incluant
I'acompte sur dividende de 0,25 euro par actioa #éjsé en octobre 2012)

4Taux de rendement calculé sur le cours de clétur@4duin 2013 (jour précédant le détachement dipan) : 1,31 euros / 15,70 euros
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3. Commentaires sur 'activité et les résultats consmés

Synthése des principaux indicateurs clés du semgest

30 juin 2013
Croissance organique des loyers facturés +4,2%
EBITDA ° (Meuros) 68,3 Meuros
EBITDA / revenus locatifs 89%
EBITDA ajusté / revenus locatifs 87%
Résultat des opérations (FF(®) / action (euros) 0,55 euro
Valeur vénale du portefeuille(droits inclus) 2,4 Mds euros
Variation vs 31/12/2012 (périmetre total) -5,5%
Variation vs 31/12/2012 (a périmétre constant) +2,4%
Actif net réévalué (droits inclusy action 18,27 euros
Variation vs 31/12/2012 +1,7%
Loan to Value (LTV) 33,0%

3.1Loyers et structure des baux en portefeuille

3.1.1 Loyers facturés, revenus locatifs et loyersets

Les revenus locatifs comprennent pour I'essengigldyers facturéspar la Société, auxquels s’ajoutent pour
une part limitée les droits d’entrée versés paldeataires étalés sur la durée ferme du bail.

Les loyers facturés'élévent a73,2 millionsau 30 juin 2013, en baisse 1%, sous l'effet principalement des

importantes cessions réalisées en 2012 ef'aerhestre 2013.

(en milliers d’euros) 06/2012 06/2013
Loyers facturés 77 141 73 193
Droit d’entrés 3 84¢ 3 49:
Revenus locatifs 80 990 76 685
Charges locatives et imp6t foncier non refactusmble (2 076) (1 862)
Charges sur immeuble (2571) (3 100)
Loyers nets 76 343 71723

® Résultat opérationnel avant amortissement, pianiset dépréciations, autres produits et chargéstipnnels
¢ Résultat opérationnel avant amortissement, pravisiet dépréciations, autres produits et chargesab@eénels retraité de la marge de
promotion, des compléments de prix et des honaraimn récurrents pergus liés a I'extension de BamdPessac comptabilisés aux

premiers semestres 2012 et 2013

’Funds From Operations - Résultat net part du Grawpat amortissements et plus-values de cessions

8Variation calculée sur la base d’un ANR proforma34(12/2012 retraité de la distribution de 0,97ofaation au titre de 2012 réalisée au

S$1 2013
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Ce semestre a été marqué par :

- une croissance organique des loyers facturéssfurestée soutenuer4,2 points (dont indexatioh: +2,1
points), soit +3,2 millions d’euros

- I'impact des livraisons 2012 de projets Espritisito : +1,7 points d'impact sur la croissance des loyers
facturés, soit +1,3 millions d’euros

- l'effet des 432 millions d’euros de cessions tifaqactes en mains) réalisées en 2e1au £’ semestre 2013,
qui réduit notre base de loyersl 0,8 points soit -8,3 millions d’euros

L'évolution des loyers facturés est par ailleurBuiencée par des éléments non récurrents - prilesignt la
vacance stratégique relative aux programmes deuctistation en cours - qui ont un impact négatif ksu
croissance des loyers facturés du premier sen2@t@ de -0,2 million d’euros,2 poin).

Les revenus locatifscomprennent également les droits d’entrée et imitémide déspécialisatigrayés en sus
du loyer par les locataires lors de la signaturéailiou lors d’un changement d’activité en cougsbdil.

Au 30 juin 2013, les revenus locatifs s’établiss&@rt6,7 millions d’euros, en baisse #3% par rapport au
premier semestre 2012.

Les droits d’entrée et indemnités de déspécialisatn percus sur le premier semestre 2013 s’élévent a 1,1
millions d’euros, contre 1,5 millions d’euros aepiier semestre 2012, et se décomposent comme suit :
- 0,9 million d’'euros de droits d'entrée liés a late courante de recommercialisation (contre 0,7
million d’euros au premier semestre 2012),
- 0,2 million deuros de droits d'entrée liés pringigment a la commercialisation du programme
d’extension du site de Ste Marie de La Réuniorélisu premier semestre 2013 (contre 0,8 million
d’euros au premier semestre 2012 liés principalémemprogramme de restructuration de Quimper).

Aprées prise en compte des étalements prévus pamoeses IFRS, les droits d’entrée comptabiliséslsur
premier semestre 2013 s'établissent a 3,5 millddesros, contre 3,8 millions d’euros au premier esime 2012.

Loyers nets

Les loyers nets correspondent a la différence ée¢reevenus locatifs et les charges directemédettables aux
sites. Ces charges regroupent les impdts fonctdes €harges locatives non refacturés aux loestaainsi que
les charges sur immeubles (composées principaledenthonoraires de gestion locative versés au gyope
manager et non refacturés et de certaines chamgesetnent imputables a I'exploitation des sites).

Les charges entrant dans le calcul des loyersraeptésentent 5,0 millions d’euros sur le premienesstre 2013
contre 4,6 millions d’euros pour le premier sem@e8012, en augmentation de +6,8% en raison prilecipnt

de provisionnements additionnels de créances pogvésenter un risque d’impayeé.

Le ratio charges sur immeuble non récupérées tdofgeturés s’éléve a 6,8% sur le premier semexiies

contre 6,0% sur le premier semestre 2012.

Sous l'influence de la baisse des loyers factuessloyers nets sont en baisse -6,1% au 30 juli3 @r rapport
au 30 juin 2012, a 71,7 millions d’euros contre37@jllions d’euros pour le premier semestre 2012.

3.1.2 Les principaux indicateurs de gestion

Les indicateurs de gestion de Mercialys resteifagants au cours du premier semestre 2013.

> Dans un environnement macro-économique morosguégrar une stagnation de la consommation, lesesent
commerciaux en France ont connu sur le premier seen2013 une baisse de fréquentation de -2,6%u(erul

a fin juin 2013 selon le panel CNCC). Les chifftéaffaires des commercants en centres intercommdbaie
segment sur lequel Mercialys est le plus présemt €galement connu une baisse de -2,2% en cuffiruindai
2013 (et de -1,1% sur 12 mois glissants a fin rHaB3.

°indexation 2013 correspond, dans la grande migjakes baux, soit & la variation de l'indice IC@it & la variation de l'indice ILC
comprises entre le deuxieme trimestre 2011 etugidme trimestre 2012 (respectivement +4,58% e17%8).
1% |ndice CNCC — Ensemble des centres commerciaaxinerces constants - Cumul & fin mai 2013
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Dans ce contexte, Mercialys a bien résisté aveccuoissance du chiffre d’affaires des commercaetses
grands centres de +0,7% en cumul a fin mai 2013gmoort aux 5 premiers mois de I'année 2012 gaicmix
de son portefeuille de baux, majoritairement expmsé secteurs les plus résistants, et a son poséinent
historique sur les centres de proximité.

> L’activité de recommercialisation, renouvellemehicommercialisation de nouveaux espaces s'esspoie

a un rythme de signatures soutenu au premier sen&&t3 avec 149 baux signés (contre 149 au 3Q@uiR) :
- 105 au titre des renouvellements et recommesaitidins (contre 106 baux signés au 30 juin 2012)
pour une croissance de la base locative annuaksfpectivement de +14% et +27% (base vacants au
dernier loyer connu), et
- 44 au titre des nouveaux espaces en développdamite 43 baux signés au 30 juin 2012)

L'activité de Speciality Leasing (locations préeair a continué a bien se développer sur le semestréépit
des cessions d’actifs qui diminuent les surfacegpaitefeuille dédiées a I'activité, avec une crage des
loyers comptabilisés de +5,1% par rapport au 30 2013 : 2,2 millions d’euros de loyers comptaBaisau
premier semestre 2012 (contre 2,1 millions d’e@wpremier semestre 2012).

Mercialys dispose a fin juin 2013 d'un stock impmitt de baux arrivés a échéance qui lui permettra de
poursuivre le travail d’extraction de la valeurghrtefeuille sur les années a venir.

Echéancier des baux Loyer minimum garanti Part des baux
(Meuros) échus/Loyer minimum
garanti
Echus au 30/06/2013 327 baux 19,4 14,5%
201z 123 bau: 51 3,8%
2014 108 baux 5,2 3,9%
2015 148 baux 7,1 5,3%
2016 171 baux 9,3 6,9%
2017 136 baux 7,0 5,2%
2018 180 baux 12,6 9,4%
201¢ 134 bau: 8,C 6,0%
2020 284 baux 27,4 20,5%
2021 242 baux 14,7 10,9%
2022 209 baux 14,2 10,6%
2023 38 baux 3,0 2,2%
Au-dela 27 baux 1,0 0,7%
Total 2 127 baux 133,9 100%

Le stock important de baux arrivés a échéance kg par des négociations en cours (amiables @c av
l'intervention d’un juge des loyers), des refusrdeouvellements avec paiement d’une indemnité dfiévi, des
négociations globales par enseignes, des temgorisdactiques...

» Le taux de recouvrement sur 12 mois reste él&986% de la facturation encaissée (vs 97,7% au 31
décembre 2012 et 97,8% au 30 juin 2012).

» Le nombre de locataires en liquidation judiciare30 juin 2013 reste stable et marginal : 22 koeg sur 2
127 baux en portefeuille au 30 juin 2013 (contrea@31 décembre 2012).

» Le taux de vacance courante - qui exclut la vaeastcatégique’ décidée afin de faciliter la miseptace des
plans de restructuration initi€és par les équipeprdgramme L’Esprit Voisin - reste a un niveau faibl s'éleve

a 2,6% au 30 juin 2013 (contre 2,4% au 31 déce2bie).

Le taux de vacance totals'éléve, lui, & 3,8% au 30 juin 2013 contre 3,0%3audécembre 2012, en raison
notamment de l'inclusion de surfaces laissées \tasasur deux sites qui vont prochainement fairbj¢bde
restructurations importantes.

1 [Valeur locative des locaux vacants / (loyer minimgaranti annualisé des locaux occupés + Valeutilee des locaux vacants)]
conforme & la méthode de calcul EPRA



> Le coiit d'occupatiolf de nos locataires s’établit & 10,1% sur les gravetgres commerciaux (loyer +
charges TTC/chiffre d'affaires TTC des commercangs) augmentation de +0,2 point par rapport au 31
décembre 2012 (9,9% au 31 décembre 2012).

Ce taux reste un niveau assez modéré comparé aaxdpaMercialys. Il traduit a la fois le poidsgannable du
colt de I'immobilier dans le compte d’exploitatidas commercants et la marge d’augmentation posibtes
loyers lors des renouvellements ou a I'occasiored&ucturations.

» La valeur locative brute moyenne du parc de Mérsiqui ressort a 242 euros/m2 au 30 juin 2013h@umsse
de +12 euros/m? sur 6 mois) reste significativemmgh@rieure a la valeur locative moyenne de 31®&in? du
benchmark IPD pour les centres commerciaux au 8&ndére 2012. La hausse des loyers a périmétrearnst
est de +8 euros/m?, la valeur locative moyenneadtfs cédés au premier semestre 2013 est de 165/en.

> Les loyers pergus par Mercialys proviennent d’egrees trés diversifiées puisque, a I'exception@afétérias
Casino (5,3%), de Casino (12,7%), de H&M (2,8%)etFeu Vert (2,7%), aucun autre locataire ne sre
plus de 2% du loyer total. Le poids de Casino dasdoyers totaux représente 18,1% au 30 juin J@t8tre
17,7% au 31 décembre 2012), en légére haussetcwfamment des cessions qui augmentent mécanigqieme
le poids de Casino dans le portefeuille et de lastmle I'indexation triennale des baux des hypech#&s corses
détenus en indivision par Mercialys (indexatioreigenue aurimestre 2013).

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

Nombre de baux LMG*+ variable 30/06/2013 31/12/2012
annuels 30/06/2013 en % en %
(en millions
d’euros)
Enseignes nationalEs 1 300 83,9 63% 63%
Enseignes locales 700 25,8 19% 19%
Cafétérias Casino / Restauration 57 7,5 6% 6%
Autres enseignes Groupe Casino 70 16,7 12% 12%
Total 2127 133,9 100% 100%

* LMG = Loyer minimum garanti

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

Cette répartition a évolué au 30 juin 2013 par oappu 31 décembre 2012, en particulier sur letesex de
I'équipement du ménage (-0,7 point) et culture/eacteg+0,8 point) sous I'effet, en partie, des aassiréalisées
au cours du premier semestre 2013 qui ont eu uadtgur le mix des loyers par secteur d'activité.

Répartition des loyers par secteur d’activité % logr 30/06/2013 31/12/2012
Equipement de la personne 34,5% 34,7%
Alimentation et restauration 11,9% 12,1%
Equipement du ménage 8,2% 8,9%
Beauté et santé 13,0% 13,2%
Culture, cadeaux, loisirs 15,5% 15,0%
Services 3,9% 4,2%
Grandes surfaces alimentaires 13,0% 11,8%
Total 100,0% 100,0%

La structure des loyers au 30 juin 2013 confirmgi@dominance, en termes de masse locative, desau
clause variable.

Nombre de En millions 30/06/2013 31/12/2012
baux d’euros en % en %
Baux avec clause variable 1223 86,5 65% 65%
- dont Loyer Minimum Garanti 85,2 64% 64%
- dont Loyer Variable 1,3 1% 1%
Baux sans clause variable 904 47,4 35% 35%
Total 2127 133,9 100% 100%

12 Rapport entre le loyer et les charges payés paonmmercant et son chiffre d’affaires (loyer + gjear TTC) / CA TTC des commergants
3 Inclut les loyers de surfaces d’hypermarchés aeguisins le cadre de 'opération d’apport du S1 288@nt faire I'objet d’'une
transformation en boutiques (Garantie locative dsif jusqu’a la fin des travaux de restructuration
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La part des baux disposant d’une clause variablstasle au 30 juin 2013 par rapport au 31 décei2die.
Elle a progressé régulierement les années pré@sotis I'effet notamment de I'entrée de nouveawx lans
le portefeuille disposant d’une clause de loyersades.

La structure des loyers au 30 juin 2013 présenéepuédominance de baux indexés a I'lLC (Indice ldegers
Commerciaux) :

Nombre de En millions 30/06/2013 31/12/2012
baux d’euros en % en %
Baux indexés a I'lLC 1297 99,2 74% 72%
Baux indexés a I'lCC 820 34,7 26% 28%
Baux indexés a I'lLAT 10 - - -
Total 2127 133,9 100% 100%

3.2 Revenus de gestion, charges de structure esu#tat opérationnel

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

Les revenus de gestion, d’administration et d'augetivités comprennent notamment les honorairsris au
titre de prestations de service réalisées parinegaquipes de Mercialys (que ce soit dans leecdtime
prestation de conseil réalisée par I'équipe dédiéeprogramme L’Esprit Voisin qui travaille de facon
transversale pour Mercialys et le Groupe Casinajans le cadre de la prestation de direction deeedalisée
par les équipes), des honoraires de commercialisadies honoraires d’asset management et des lh@soda
conseil dans le cadre des partenariats mis en plaeUnion Investment et Amundi Immobilier. Lesawus de
gestion intégrent également les revenus issus @ssagions de services fournies dans le cadreadéwité de
Fonciere Commercgante.

Les honoraires facturés au premier semestre 2@i&hd'ssent a 2,1 millions d’euros contre 1,8 wiils d’euros
au 30 juin 2012.

Le premier semestre 2013 bénéficie de produitstiaddiels par rapport au 30 juin 2012 de 0,3 millddauros
relatifs notamment & des honoraires de conseil réonrrents percus dans le cadre du partenariat aoréé
I'OPCI UIR (0,2 million d’euros), et dans le cadte la création d'un fonds d’actifs commerciaux ad@eundi

Immobilier.

Marge de promotion immobiliére

Au 30 juin 2013, Mercialys a comptabilisé 1,6 noills d’euros de marge de promotion contre 5,5 milio
d’euros au 30 juin 2012.

En 2011, Mercialys et la société Union Investmentgérant de fonds trés actif sur le marché denfarilier,
ont créé un OPCI destiné a accueillir des actiferoerciaux matures. Cet OPCI est détenu a 80% pamUn
Investment et 20% par Mercialys. Mercialys est &m@ieur de ce fonds en charge de I'Asset Manageetatd
la commercialisation.

En 2011, 'OPCI a acquis un premier actif situé @ard@aux-Pessac. Mercialys a développé une extemsion
concept Esprit Voisin de cette galerie commercialgueillant 30 nouvelles boutiques, dont la lisoai a
'OPCI a été réalisée fin novembre 2012. La mamgyemtabilisée au 31 décembre 2012 sur cette opArd&o
promotion s’est élevé a 10,3 millions d’euros au&nilans les comptes consolidés de Mercialys

Au 30 juin 2012, une marge d’'un montant de 5,5iaml d'euros calculée sur la base de I'avancemest d
travaux de I'extension avait été comptabilisée dassomptes de Mercialys.

Au 30 juin 2013, Mercialys a comptabilisé 1,6 moills d’euros de marge additionnelle correspondalat a
comptabilisation de compléments de prix liés olamercialisation au cours du premier semestre 2@148lots
qui étaient vacants lors de la livraison de I'exten a I'OPCI fin 2012.

Mercialys est susceptible de bénéficier du vers¢miemntres compléments de prix dés lors que legHvacants
résiduels auront été commercialisés. Mercialysteopé en contrepartie du paiement de la moitiéede prix,
une garantie locative a I'OPCI pour ces lots, pooe durée maximale de 3 ans a compter de la lomaie
I'extension.
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Autres produits courants

Les autres produits courants de 0,5 million d’ewwosptabilisés sur le premier semestre 2013 carrelgmt a
des dividendes recus de 'OPCI créée en parterarét la société Union Investment (cf paragrapkeéatent).
Ces dividendes, s'apparentant a des revenus Iecegi§, sont comptabilisés en résultat opérationnel

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

Autres charges

Les autres charges comprennent principalement déss cde structure. Ces colts de structure regroupen
notamment les dépenses de communication finand&sgetons de présence versés aux membres duiConse
d’administration, les dépenses de communicatiotititi®nnelle, les frais d’études marketing, lembrires
versés au Groupe Casino pour les travaux objetk déonvention de Prestation de Services (comptébili
gestion financiére, direction des ressources huesaingestion, informatique), les honoraires divers
(Commissaires aux comptes, conselil, études) elfpsnses d'expertise du parc immobilier.

Au cours du premier semestre 2013, ces chargesrgeélevées a 3,3 millions d’euros contre 3,0 onilé
d’euros au premier semestre 2012, en augmentagidy3million d’euros, en raison principalement dearges
liees a I'activité dd~onciere Commercant@cquisition de prestations). Rappelons que eetigité a été lancée
au second semestre de I'année 2012. Hors ces éEnenautres charges seraient stables au 3@@1i8 par
rapport au 30 juin 2012.

Charges de personnel

Les charges de personnel correspondent a I'enseddslecolts des équipes de direction et de geston d
Mercialys dont I'effectif s’éleve a 74 personnes@Ddl au 30 juin 2013 (contre 74 personnes au 3020112 et
72 au 31 décembre 2012).

Les charges de personnel se sont élevées a 4i8nwmitl’euros au premier semestre 2013, contre 4libms
d’euros au premier semestre 2012, soit une baiese8 3% liée aux mouvements d’'entrée et de sosie d
personnel intervenus sur la période.

Une partie de ces charges de personnel fait I'abijgte facturation d’honoraires, que ce soit dansadre d’'une
prestation de conseil réalisée par I'équipe dédideprogramme L’Esprit Voisin qui travaille de facon
transversale pour Mercialys et le Groupe Casinajans le cadre de la prestation de direction daeeéalisée
par les équipes (cf paragraphe ci-avant relatifrauenus de gestion, d’administration et d’aut@#és).

Amortissements, dépréciations et provisions

Les dotations aux amortissements sur immobilisati&traux provisions pour risques et charges s'étévd 1,6
millions d’euros au 30 juin 2013 contre 13,3 miliso d’euros au 30 juin 2012, en baisse sous l'effet
principalement des cessions d’actifs intervenue®04r2 et 2013.

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 comptaddeadtifs cédés et les frais afférents a ces ¢essio

Le montant des autres produits opérationnels £&%38,4 millions d’euros au 30 juin 2013 cont& rhillion
d’euros au 30 juin 2012. Cette forte progressidpeacipalement liée :

- aux cessions d'actifs réalisées au premier seeneXi13 dont le produit comptabilisé dans les cespt
consolidés de Mercialys s'établit & 137,6 milliahsuros* (contre 2,9 millions d’euros au 30 juin 2012),

- a des reprises d’engagements donnés dans leaesimessions 2010 et 2011 et devenus sans gfjéseatant
un montant de 0,5 million d’euros.

14 Les actifs cédés dans le cadre du partenariatAwemdi sont comptabilisés dans les comptes corélig Mercialys a hauteur de la QP
non détenue par Mercialys dans la SCI AMR accuttillzs actifs cédés. Ce montant n’inclut pas lesgiéments de prix ainsi que la
cession du site d’Auxerre réalisée post-cloturE'lgiillet 2013.
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Le montant des autres charges opérationnellesye’@®1,5 millions d’euros au 30 juin 2013 cont/@ million
d’euros au 30 juin 2012 en forte hausse du faitgpalement de la valeur nette comptable des awdifi€s au
cours du premier semestre 2013 et frais afféraesacessions : 89,9 millions d’euros contre 2,2%ons d’'euros

au 30 juin 2012.

Sur cette base, le montant de la plus-value nemeptabilisée dans les comptes consolidés au 3020ir8
relative aux cessions d’actifs du premier semeXde3 ressort a 48,3 millions d’euros.

Résultat opérationnel

En conséquence de ce qui précéde, le résultat tapéral s'éleve a 103,6 millions d’euros au 30 j@inl3
contre 60,3 millions d’euros au 30 juin 2012, swie progression de +71,8%.

Le ratio Résultat opérationnel avant amortissempriyisions et dépréciations, autres produits etrgds

opérationnefS/ Revenus locatifs s’établit & 89% au 30 juin 268@8tre 94% au 30 juin 2012.

Rappelons que le ratio du 30 juin 2012 bénéfidait'impact positif de la marge de promotion a #agzement
comptabilisée au 30 juin 2012. En neutralisanelésts non récurrents, la marge de promotion etpdéments
de prix liés a I'extension Pessac comptabilisésmemiers semestres 2012 et 2013, le ratio s'étdtdi 87,0%

au 30 juin 2013, stable par rapport au 30 juin 2&529%).

3.3 Résultat financier et Impot

Résultat financier
Le résultat financier enregistre :

- en charge : essentiellement les co(ts finandiéssa la mise en place début 2012 de la nouvéliectsire
financiére de la société nets des produits issua dese en place de la politique de couverturéads associée

(se reporter a la partie 3.6.1 Endettement finapcie

A cela s’ajoutent les frais financiers attachés eamtrats de crédit-bail représentant un encounssignificatif

de 0,2 million d’euros au 30 juin 2013 (site detPaga).

- en produit : essentiellement les dividendes iskss participations détenues ainsi que la rémuoérale la

trésorerie positive résultant de 'activité et dépdts de garantie pergus des locataires.

Au 30 juin 2013, le solde de trésorerie de Meraiaigétablissait a 87,1 millions d’euros contre 20dhjllions

d’euros au 31 décembre 2012.

Aprés déduction des dettes financiéres, la trésoratte est négative de -755,5 millions d’euros3aujuin

2013, contre une trésorerie nette négative de 7808lions d'euros au 31 décembre 2012.

La mise en place de la nouvelle structure finaec@e la société début 2012 a fortement impacté&daltat
financier du premier semestre 2013 qui enregistie e¢harge financiére de 18,7 millions d’euros @ntne
charge de 11,4 millions d’euros au 30 juin 2012pfdons que Mercialys a mis en place une dette,de 1
milliard d’euros dans le courant du premier senae2@12 : 650 millions de dette obligataire miseplkate le 23
mars 2012 et 350 millions de dette bancaire tie2&9 avril 2012 (se reporter a la partie 3.6.1 Hedeent
financier). Au cours du premier semestre 2013ptaété a procédé a plusieurs remboursements agicip la
dette bancaire ramenant son encours de 350 miliiEnsos a 193 millions d’euros au 30 juin 2013ispu100

millions d’euros au 5 juillet 2013.

Par ailleurs, la société avait mis en place ungigoé de couverture de taux au cours du secon@sieen2012.

Ci-aprés la décomposition des charges financiéremptabilisées sur la période :

En Meuros 30 juin 2013 30 juin 2012
Colt de la dette mise en place au S1 2012 -19,2 -9,7
(dettes obligataire et bancaire)
Impact des instruments de couverture 1.4 -
Autres colits (Commissions sur lignes non tirées) 8 -0 -1,6
Colt de la dette en place fin 2011 (CBI et prét G€ispolsheim) - -0,1
Charges financieres -18,7 -11,4

5 E B.L.T.D.A. (Earnings before interests, tax dejation and amortization)
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Le colt moyen réel de la dette au 30 juin 2013omess 3,9% (contre 3,7% au 31 décembre 2012).tll es
défavorablement impacté sur le semestre par I'assernent exceptionnel des frais relatifs a la dedtecaire
(1,6 millions d’euros) en lien avec les remboursets@nticipés de celle-ci. Rappelons que les fraigs lors
de la mise en place de la dette sont étalés cofeptabt sur la durée du financement. En cas de reresbment
anticipé, les frais résiduels sont amortis a camerioe du montant de dette remboursé.

Hors cet impact exceptionnel, le colt moyen deeléedhu 30 juin 2013 s’établit a 3,5%.

Les produits financiers s’établissent, quant a auX,1 millions d’euros au 30 juin 2013 contre @j#lion au 30
juin 2012, favorablement impactés au premier sem@§t13 par des dividendes issus de la participatiienue
par Mercialys dans GreenYellow (société qui dévetodes centrales photovoltaiques), dividendes quité
trés supérieurs a ceux percus au premier semextée 2

En conséquence, le résultat financier est négatif@5 millions d’euros au 30 juin 2013 contre 1lion
d’euros au 30 juin 2012.

Imp6t

Le régime fiscal des SIIC exonére d'imp6t sur lesiétés les résultats provenant des activités iniaods, a
condition qu’au moins 85% du résultat issu des magelocatifs et 50% des plus-values de cessiontiffac
immobiliers soient distribués.

La charge d'imp6t au compte de résultat corresparidmposition de la marge de promotion réalisée su
l'opération de développement de I'extension de Bartk-Pessac, des honoraires facturés, et des eevenu
financiers générés par la trésorerie minorés dguete-part des frais généraux de la société aHemtésecteur
imposable et des charges financieres. A cela dapbles impots différés.

Le premier semestre 2013 enregistre un produit gbinde 0,3 million d’euros, provenant essentielletreu
remboursement d'impét de Vendolonne (filiale de diiys) dissoute en 2012, contre une charge d’'irdpd?,2
millions d’euros pour le premier semestre 2012.pkemier semestre 2012 avait notamment été impamté p
'enregistrement d’'un impdét différé relatif a la rga a l'avancement comptabilisée dans le cadre du
développement de I'extension du projet de BordeRessac.

Résultat net

Le résultat net s’éléve donc a 87,3 millions d’euao 30 juin 2013 contre 47,6 millions d’euros 8yusn 2012,
en augmentation de +83,4% sous l'effet principal@ntes plus-values de cession générées par le®mess
réalisées au cours du premier semestre 2013.

Les intéréts minoritaires n’étant pas significatisrésultat net, part du Groupe, s'éléve a 87|Boms d’euros
pour le premier semestre 2013, contre 47,6 millibesiros pour le premier semestre 2012, en augti@mtde
+83,5%.

Résultat des opérations (ou FFO Funds from operationy

Le résultat des opérations, qui correspond autedsuet retraité de la dotation aux amortissementes plus-
values de cession d’actifs et frais associés £6&%0,6 millions d’euros, contre 58,2 millionsut@es pour le
premier semestre 2012, en baisse de -13,0% dedaéntiellement de l'impact des cessions sur lesnces
locatifs et de I'impact en semestre plein de lacitre financiére mise en place dans le couranpremier
semestre 2012.

Sur la base du nombre d’actions moyen pondéréetotait dilué au 30 juin, le FFO représente 0,55 ear
action au 30 juin 2013, contre 0,63 euro par acsior80 juin 2012, soit une baisse du résultat gesadions
(FFO) totalement dilué par action de -13,2%.

3.4 Capacité d’autofinancement (Cashflows totaux)

La capacité d'autofinancement (CAF) est calculée aglditionnant le résultat net et les dotations aux
amortissements et provisions, et en neutralisantharges et produits calculés qui ne sont pagseptatifs de
flux de trésorerie ainsi que les plus-values nettesession.
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Elle est en régression sur le semestre (-11,09%),2 millions d’euros au 30 juin 2013 contre 57,iflioms
d’euros au 30 juin 2012, en lien avec I'évolutianlEBITDA et du résultat financier.

Le montant de la capacité d'autofinancement papmc'éleve a 0,56 euro au 30 juin 2013 sur la bhse

nombre pondéré moyen d’actions totalement diluéredh63 euro par action au 30 juin 2012.

3.5Nombre d’actions en circulation

2008 2009 2010 2011 2012 30 juin 201
Nombre d’actions en circulation
- Au 1% janvier 75149959 75149959 91968488 92 0@|782 022 826 92 022 826
- Au 31 décembre 75149959 91968468 92 000(788022 826| 92 022 826| 92 049 169
Nombre d'actions moyen en circulation 75 149 959 483530| 91968 488 92 011 24B2 022 826] 92 041 884
Nombre d’actions moyen (basic) 75073 134 8536070091 744 726/ 91 865 64{7 91 884 8|12 92 041 8¢
Nombre d’action moyen (dilué) 75111591 8542043491 824 913| 91892 1191 953 712 92 130 869

3.6 Structure financiere

3.6.1 Endettement

La trésorerie du Groupe s’éléve a 87,1 millionsudds au 30 juin 2013 contre 204,2 millions d’eusns31

décembre 2012. Les principaux flux ayant impactéal@ation de trésorerie sur la période sont notemtm
- les encaissements liées aux cessions d'actifséésliau premier semestre 2013 : +145 millions,
- la capacité d’autofinancement générée sur la périebl millions d’euros,
- les remboursements anticipés de dette bancait :rlllions d’euros au 30 juin 2013
- la distribution de dividendes aux actionnaires8guin 2013 : -120 millions d’euros, et
- les intéréts nets versés : -31 millions d’euros

Aprés déduction des dettes financiéres, la trésoratte est négative de -755,5 millions d’euros3aujuin

2013, alors qu'elle était négative de -808,7 milii@’'euros au 31 décembre 2012.

Le montant de la dette tirée par Mercialys s’él@w#&0 millions d’euros se décomposant en :

- 100 millions d’euros de dette bancaire rémunérétaux de I'Euribor 3 mois + 225 bp. Le montant de

la dette bancaire mis en place a l'origine le 28ié 2012 s’élevait a 350 millions d’euros. Ce r@oti

a été ramené a 193 millions d’euros au 30 juin 2@L& a 100 millions d’euros au 5 juillet 2013aa |
suite de plusieurs remboursements anticipés réais&ours de la période pour un montant tota5de 2
millions d’euros & la suite notamment des cessiéaisées en 2012 et au cours du premier semestre
2013.

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

Mercialys a, par ailleurs, mis en place des resssufinanciéres lui permettant de financer I'atéidourante et
les besoins en trésorerie de Mercialys et sesefiliat d’assurer un niveau de liquidité confortable

- une ligne de crédit revolving bancaire de 200ioms d'euros (mise en place le 23 février 2012)
rémunérée au taux de I'Euribor 3 mois + 225 bp &n de tirage. Elle donne lieu au paiement d'une
commission de non utilisation lorsqu’elle n'est piase de 0,79%.

- une avance en compte courant Casino dans lalheit50 millions d’euros dont le co(t varie entde 7

et 120 points de base au-dessus de I'Euribor. kéedde cette ligne est alignée sur celle de la eleuv
Convention de Partenariat négociée entre les padile arrive donc a échéance le 31 décembre 2015.

- un programme de billets de trésorerie de 500ansl d’euros a également été mis en place au second
semestre 2012.

Aucune de ces ressources financiéres n’est utidisé0 juin 2013.

Post-remboursement des 250 millions d’euros de dethcaire, la maturité moyenne de la dette tideve a

5,2 ans.
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Paralléelement, Mercialys a mis en place une politige couverture de taux en octobre 2012. Mercisllise
des instruments dérivés (swaps) afin de lisseespnsition au risque de taux dans le temps.
Post-remboursement des 250 millions d’euros de dthcaire, la structure de la dette Mercialysémhpose
comme suit : 78% de dette a taux fixe et 22% de=detaux variable.

Le colt moyen réel de la dette au 30 juin 2013omess 3,9% (contre 3,7% au 31 décembre 2012).tll es
défavorablement impacté sur le semestre par I'assernent exceptionnel des frais relatifs a la rmrselace en
2012 de la dette bancaire (1,6 millions d’euros)iem avec les remboursements anticipés de la Betteaire.
Rappelons que les frais payés lors de la mise areple la dette sont étalés comptablement surrie diu
financement. En cas de remboursement anticipé&rdes résiduels sont amortis a concurrence du morde

dette remboursé.

Hors cet impact exceptionnel, le colt moyen deetéedau 30 juin 2013 s’établit a 3,5%.

Au 30 juin 2013, le ratio d’endettement financiat it valeur vénale hors droits des actifs (LTV :ahoTo

Value) s’établit a 33,0% bien en-dessous du covermmtractuel (LTV < 50%) :

30/06/2013 31/12/2012 30/06/2012 31/12/201
Endettement financier net (Meuros) 755,5 808,7 ,®72 -35,9
Valeur d'expertise hors droits des actifs 2 291,5 2 4257 2571,6 24995
(Meuros)
Loan To Value (LTV) 33,0% 33,3% 37,8% -1,4%

De méme, le ratio d’EBITDA / colt de I'endetteméntaincier net (ICR : Interest Cost ratio) s'étallit,0 bien

au-dela du covenant contractuel (ICR > 2) :

30/06/2013 31/12/2012 30/06/2012 31/12/201
EBITDA (Meuros) 68,3 1477 75,9
Colt de I'endettement financier net 17,0 27,8 9,7
Interest Cost Ratio (ICR) 4,0 53 7,8 N/A

Les deux autres covenants contractuels sont égatarspectés :

- la valeur vénale hors droits des actifs au 30 R0A3 est de 2,3 milliards d’euros (> au covenant
contractuel qui fixe une valeur vénale hors drdés immeubles de placement > a 1 milliard d’euros)
- unratio dette gagée / valeur vénale hors droi®% 2Non significatif au 30 juin 2013.

3.6.2 Evolution des capitaux propres

Les capitaux propres consolidés s’élevent a 703|®ns d’euros au 30 juin 2013 contre 737,9 mitigod’euros
au 31 décembre 2012. Les principales variationsitagéfecté les capitaux propres consolidés au cdars

I'exercice sont les suivantes :

- Mise en paiement du solde du dividende au tiéréekercice 2012 de 0,68 euro/action : -62,5 ol d’euros
- Paiement d’'une distribution exceptionnelle de8G6@ro/action : - 57,9 millions d’euros

- Résultat du premier semestre 2013 : +87,3 milideuros

3.6.3 Distributions

Comme annoncé le 14 mai 2013, une seconde distnib@xceptionnelle a été versée en numéraire aux
actionnaires le 28 juin 2013 en plus du solde diddhde 2012, soit un versement total de 1,31 paraction.
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Cette seconde distribution liée aux cessions de &)8o par action se décompose comme suit :
* 0,29 euro prélevé sur le bénéfice distribuable 'dretcice 2012 dans le cadre de l'affectation du
résultat®,
* 0,34 euro versé dans le cadre d'un acompte suttatidie 2013 sur la base du bilan au 30 avril Y013

Ce second dividende exceptionnel s’ajoute au dnddecourant de I'exercice 2012 de 0,93 euroamioriw,
dont le solde de 0,68 euro par action a été varsaéne temps que la seconde distribution excepitmte 28
juin 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&ke\,22 euros par action incluant un acompte isidethde
de 0,25 euro par action qui avait été mis en paieieel5 octobre 2012.

Ainsi, 11,50 euros par action auront été verséstime des distributions exceptionnelles depuis fe 1
janvier 2012. Rappelons que Mercialys avait dég@isé une 1° distribution exceptionnelle de 10,87 euros par
action au premier semestre 2012, et, ce, afin dgueal’achevement de sa premiére phase stratégique

En prenant en compte les dividendes courants, measosi 1 204 millions d’euros (soit 13,10 eur@s pction)
qui auront été distribués depuis la mise en plack thouvelle stratégie en janvier 2012.

3.7 Variations de périmetre et expertises du patrimoinemmobilier

3.7.1 Livraisons du programme Esprit Voisin

Le programme Esprit Voisin est un projet de dévedopent et de restructuration du portefeuille detresn
commerciaux de Mercialys. Il s’agit de mettre cecpn ligne avec I'esprit du Groupe et sa cultuegrbximité,

en développant la thématique de « L’Esprit Voisieen saisissant toutes les possibilités deioréde valeur
architecturale envisageable (rénovations, restratitins, extensions).

Le programme est entré en 2008 dans sa phase deemigeuvre active avec la livraison des premiéres
réalisations.

En 2010, 2011 et 2012, le programme Esprit Voisineatré dans une phase intensive avec 26 projets kur
trois ans (7 en 2010, 11 en 2011 et 8 en 2012).

Au cours du premier semestre 2013, la mise en cgleg@rogrammes Esprit Voisin s’est poursuivie :

- une livraison de programme a eu lieu sur le d#téSte Marie de La Réunion. Ce site leader a laiease
renforce avec I'implantation de 4 nouvelles moyensigrfaces qui ont ouvert au cours Gisémestre 2013.

- une dizaine de projets sont en cours ou a I'épale des livraisons planifiées en 2013 et 2014.tka&vaux

ont d'ores et déja été lancés sur 3 sites : CletiRerrand (ouverture d’'une extension d’'H&M prévue e
novembre 2013 et extension de la galerie marchardghase 2), Lanester (extension de la galerie
marchande dont I'ouverture est prévue en mars 2@1dgrtville (création d'un retail park et resttucation

de la cafeteria existante pour une ouverture prégoefévrier 2014). Les travaux devraient étre
prochainement lancés sur les sites de Besancoen@ah de la galerie marchande), d’Agen Boé (eidens
de la galerie marchande), d’Angers (restructuratienla coque de I'ex-But en de nouvelles boutiques)
d’Annemasse (extension de la moyenne surface Diéoatlet d’Albertville (extension de la galerie
marchande).

Ces développements représentent 87 nouveaux coesneite valeur locative de 7,4 millions d’eurosaanée
pleine et une surface GLA de 22 000 m2 créée druarée.

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

Y Correspondant a la distribution d’une quote-pastplas-values nettes réalisées de janvier a fith 204 3.

¥Dividende approuvé par I'Assemblée Générale djui212013, sur la base de 0,91 euro lié aux résuiaurants 2012 auquel s’ajoute
0,02 euro lié aux plus-values 2012 des filiale€Slhcluant 'acompte sur dividende de 0,25 eunogution déja versé en octobre 2012)
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3.7.2 Cessions d’'actifs

Avec 463 millions d’euros actes en main d’adiifg’ores et déja cédés au 23 juillet 2013, Mercialssen voie
d’achever le programme de 472 millions d’euros elssmons initié en 2012.

Ces 463 millions d’euros de cessions se décompesent

> 232 millions d’euros de cessions réalisées er? ifitant sur 21 actifs : 14 centres locaux de ipnig, 1
extension cédée en VEFA (Bordeaux-Pessac) et tsliltss (galerie de services, cafétérias, bureaux).

> 231 millions d’euros de cessions réalisées syrdaniere partie de I'année 2013 portant égalersent21
actifs et se décomposant comme suit :

- la cession de 17 actifs : Dijon Chenbve, Auxernendcy Arcal’oz et 14 actifs isolés supplémentaires,

- une opération de partenariat avec Amundi Immobjgtant sur la cession de 4 centres commerciaux :
Valence2, Angouléme, Paris St Didier et Montauban &onds co-détenu,

- la perception d'un complément de prix de 1,6 miliad’euros sur la cession intervenue en 2012 de
I'extension du centre commercial de Bordeaux-Pesaadond monté avec notre partenaire Union
Investment. Ce complément a pris fait suite a larercialisation de 4 lots vacants au cours du 1
semestre 2013.

Au total, les cessions réalisées en 2012 et 20I1&mosur 21 centres commerciaux (Angouléme, Annecy
Arcal'Oz, Auxerre, Avignon Cap Sud, Dijon Chenogispolsheim, Larmor, Les Sables d’Olonne, Limoges,
Lons le Saunier, Montpellier Gange, Montauban,&tiDidier, St André de Cubzac, St Etienne La Rade,
Torcy Monchanin, Toulouse Basso Combo, Troyes Bashevalence2, Villenave d’Ornon et Villefranchd),
extension cédée en VEFA (Bordeaux-Pessac) et 2Gsloies (galerie de services, cafétérias, bureaux)

Les loyers bruts de ces actifs hors extension deldzmx Pessac représentent 25,5 millions d’eurosneée
pleine.

Les cessions réalisées se sont faites a un tawapitalisation moyen de 6,2%, soit une valeur desioa
supérieure aux valeurs d’expertise.

3.7.3 Expertises et variations de périmétre

Au 30 juin 2013, BNP Real Estate Valuation, CatelftaGaltier ont mis a jour I'expertise du patrinmide
Mercialys :

- BNP Real Estate Valuation a réalisé I'expertiselfiesites au 30 juin 2013 sur la base d'une visite i
situ sur 14 de ces sites au cours fdsémestre 2013, et sur la base d’une actualisdsrexpertises
réalisées au 31 décembre 2012 pour les autres sites

- Catella a réalisé I'expertise de 29 sites au 3020113 sur la base d’'une visite in situ sur 10 eesites
au cours du® semestre 2013, et sur la base d’une actualisddsrexpertises réalisées au 31 décembre
2013 pour les autres sites.

- Galtier a réalisé I'expertise pour le complémert detifs Mercialys, soit 16 sites au 30 juin 20a8la
base d’une visite in situ sur 4 de ces sites, etasbase d’une actualisation des expertises gsdisu
31 décembre 2012 pour les autres sites.

Sur ces bases, la valorisation du patrimoine ress@419,2 millions d'euros droits inclus au 3thja0o13, a
comparer a la valorisation du 31 décembre 20125121 millions d’euros.

La valeur du portefeuille s'inscrit donc en baidse-5,5% sur 6 mois (+2,4% & périmétre con&fant

Le taux de rendement moyen des expertises res5a@68&o au 30 juin 2013, soit un taux identique laic 31
décembre 2012.

L'évolution de la valeur vénale des actifs sur @srfel42 millions d’euros) provient donc :
v'de la hausse des loyers a périmeétre constant f&umilions d’euros
v'de la quasi stabilité du taux de capitalisation emgui a un impact de -10 millions d’euros
v'des variations de périmétre pour -197 millions dsu

Montant incluant des compléments de prix sur lesvacants dont le montant total estimatif est@enillions d’euros
2 sijtes constants en surface
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Taux de Taux de Taux de

capitalisation capitalisation capitalisation
moyen** moyen** moyen**
30/06/2013 31/12/2012 30/06/2012
Grands centres régionaux/ commerciaux 5,5% 5,6% %5,4
Centres locaux de proximité 6,7% 6,5% 6,5%
Ensemble du portefeuille* 5,85% 5,85% 5,8%

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

Le tableau suivant présente la répartition du pewtbe immobilier de Mercialys en termes de valgénale et
de surface locative brute par catégorie de sitg0guin 2013, ainsi que les loyers d’expertise egpondants :

Nombre Surface locative
d’actifs au Valeur d’expertise brute Loyers nets
30/06/2013 au 30/06/2013 DI au 30/06/2013 expertise
(en (en

Catégorie d’actif immobilier Meuros) (%) (m?) (%) Meuros) (%)
Grands centres régionaux/ commerciaux 25 17746 % 73360 200 62% 97,7 69%
Centres locaux de proximité 36 559,3 23% 179 300 31% 37,4 26%
Sous-total Centres Commerciaux 61 2 333,9 96% 5300 93% 135,0 95%
Autres site) 30 85,3 4% 42 600 7% 6,7 5%
Total 91 24192 100% 582 100 100% 141,7 100%

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

3.8Calcul de I'actif net réévalué

3.8.1 Actif net réévalué

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

L'’ANR est calculé de deux facons : hors droits detation (ANR en valeur de liquidation) ou droitslins
(ANR en valeur de remplacement).

31/12/2012
Calcul de I'ANR (en millions d’euros) 30/06/2013 (Proforma) 31/12/2012
Capitaux propres consolidés 703,9 648,7 737,9
Réintégration des produits et charges a étaler 7,5 8,6 8,6
Plus-values latentes sur actifs 970,0 996,4 996,4
Valeur vénale actualisée 2419,2 2561,1 2561,1
Valeur nette comptable consolidée -1449,1 -1564,8 -1564,8
Actif net réévalué en valeur de remplacement 168, 1653,7 1742 .9
Par action (Euro) 18,27 17,97 18,94
Droits -127,7 -135,4 -135,4
Valeur vénale actualisée hors droits 22915 2 425, 2 425,7
Actif net réévalué en valeur de liquidation 1553,8 1518,2 1607,5
Par action (Euro) 16,88 16,50 17,47
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L'évolution de I'ANR de remplacement de -3,6% erlze81 décembre 2012 et le 30 juin 2013 est notamme
impactée par le versement aux actionnaires le 282013 de 89,1 millions d’euros de distributionstire de
I'exercice 2012, soit 0,97 euro par action (se dfmusant en 0,68 euro/action de solde de dividenddra de
2012 + 0,29 euro/action correspondant a la digiobhud’'une quote-part des plus-values nettes edisen
2012).

Retraitée de cette distribution, la croissance AldR de remplacement par action entre le 31 décer2bi?2 et
le 30 juin 2013 s’établit a +1,7% (et +2,3% po&NR de liquidation).

3.8.2 Actif net réévalué EPRA

Calcul de I'ANR EPRA (en millions d’euros) 30/06/2013 31/12/2012
Capitaux propres part du Groupe 703,5 737,5
Effet de I'exercice des options, convertibles dtesititres de -0,7 -0,6
capitaux propres

ANR dilué, aprés exercice des options, convertiblest 702,9 736,9
autres titres de capitaux propres

Réévaluation des immeubles de placement (horssjiroit 842,6 860,9
Actif net réévalué EPRA (hors droits) 15454 1599
Par action (Euro) sur la base du nombre moyen d’actions 16,81 17,38

totalement dilué

3.8.3 Actif net réévalué triple net EPRA (EPRA NNNA/)

Calcul de I'ANR EPRA triple net (en millions d’ewgp 30/06/2013 31/12/2012
ANR EPRA (hors droits) 1545,4 1597,9
Juste valeur de la dette (Intégration de I'impaetia mise a -0,3 -0,4
la JV de la partie non couverte de la dette oldiga)

Actif net réévalué triple net EPRA (hors droits) 1545,1 1597,5
Par action (Euro) sur la base du nombre moyen d’actions 16,80 17,37

totalement dilué

4. Perspectives

4.1 Perspectives d’investissements

Programme de développement Esprit Voisin

Le programme « Esprit Voisin », incluant le lanesinde nombreux projets d’extensions, restructomatiet
rénovations, reste au cceur de la stratégie deajipainent de Mercialys.

Apreés les 26 projets Esprit Voisin livrés de 2012042, une dizaine de nouveaux projets devraieatli@tés au
cours de 2013 et 2014. Ce sont 94 millions d’euwddsvestissements qui devraient ainsi étre engam#s
Mercialys pour ces projets.

Avec la nouvelle Convention de Partenariat avedr©agpprouvée par le Conseil d’administration dedvégys
du 22 juin 2012, Mercialys dispose d’'un pipelinewséé qui lui permet de nourrir la croissance teshaines
années.

Le Conseil d’Administration du 23 juillet 2013 appuvé les taux pour le second semestre 2013 ditaim
de la convention de partenariat signée entre Mgeciet Casino. Ces taux demeurent inchangés paorapu
premier semestre 2013.
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Les taux de capitalisation applicables pour le®r&iions signées au second semestre 2013 pardiysreeront
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 & 20 000 m?)
Autres actifs (< 5000 m?) 7,3% 7,7% 7,7% 8,4% 6,9%

Programme de cessions d’actifs

Le déploiement du programme Esprit Voisin s’accogmgadepuis 2010 d’'une politique de rotation d'actjéi
participe au recentrage du portefeuille. Au to#al,2010 et 2011, ce sont 61 actifs qui ont été c@dér un
montant de 242 millions d’euros (prix actes en ain

Comme annoncé le 9 février 2012, le recentrageaitefeuille sur des actifs adaptés au conceptaleiere
Commercante(par leur maturité ou leur taille) a conduit a réalisation d’'un programme de cessions
exceptionnel en 2012 et 2013 : 47 actifs ont étésédu font I'objet d’une offre ferme, ce qui regméte 472
millions d’euros, actes en main.

Mercialys devrait ensuite continuer a arbitrer aetfs matures ou de petite taille. Ce processusotiion
d'actifs permettra d’augmenter la qualité intrinsgalu portefeuille en conservant les actifs a igdoret en
recentrant le portefeuille sur des actifs cohéraméx la stratégie deonciére Commercante

4.2 Perspectives en matiére d’activité

Ce semestre confirme l'efficacité des fondamentiai¥ercialys :

=  Croissance et résilience du business model gracendix favorable en matiére d’activité des locatsjirau
potentiel de revalorisation des loyers et & unéssamce externe sécurisée par le partenariat migaen
avec Casino

=  Un positionnement fort autour de la proximité :dffit Voisin aujourd’hui renforcé par le développarh
du concept dé&onciere Commergante

=  Une équipe dédiée spécialisée et d’'une grande dermp

La société poursuivra la mise en ceuvre de cetégie sur laquelle elle a bati son succes.

L'objectif de Mercialys est de maintenir un nivediexcellence opérationnelle constant en poursuivant

stratégie mise en place :

=  Développer l'attractivité des centres au traveisréaovations et du recentrage du portefeuilldesuactifs
a potentiel et pertinents avec la stratégi¢-deciere Commercante (différentiation, animatiors dentres,
renforcement de I'offre par le biais du développetitactivités retail sélectives)

= Poursuivre I'extraction de la croissance organiguEce notamment aux actions de renouvellements et d
recommercialisations de baux, et au développenmehactivité de Speciality leasing

=  Continuer a créer de la valeur via les projets ESfwisin (extensions, restructurations, redévekmppnts)
renforcés par le déploiement de la Fonciere Comaméec

=  Poursuivre les partenariats permettant de dévetapgmeactivités pour compte de tiers

Zncluant des compléments de prix estimatifs d’'umtant de 15 millions d’euros sur les lots vacant8@juin 2013
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En 2013, la croissance et la rentabilité restemontceur des objectifs de la société :

= une croissance organique toujours soutenue avieiettif d’'une croissance des loyers a périmétrestzon
d’au moins +1,5% au-dessus de I'indexation

= une performance opérationnelle toujours élevée amexatio EBITDA/Revenus locatifs qui devrait raste
supérieur a 84%.

Enfin, une attention particuliere sera portée aintiem a des niveaux prudents des ratios financlersa société.

5. Evénements postérieurs a la cléture de la période

La société a cédé I€"Juillet 2013 sa galerie marchande située a Auxgowa un montant de 32 millions acte en
main. La société a également procédé a deux rembments partiels de sa dette bancaire début jpitlet un
montant total de 93 millions d’euros, ramenantidiaacours de la dette bancaire a 100 millionsudés.

6. Principales transactions avec les parties liées

Les principales transactions avec les parties |g@m® décrites dans la note 19 de l'annexe des tasmp
consolidés semestriels.
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Etats financiers consolidés résumés

Période de six mois close au 30 juin 2013

Les tableaux suivants comportent des données arrondies individuellement. Les calculs
arithmétiques effectués sur la base des éléments arrondis peuvent présenter des divergences
avec les agrégats ou sous-totaux affichés.

COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE

Pour les situations intermeédiaires aux 30 juin 2013 et 2012 Du fer janvier 2013 Du 1er janvier 2012

(en milliers d’euros) au 30 juin 2013 au 30 juin 2012

Revenus locatifs 76 685 80 990
Impot foncier non récupéré (61) -
Charges locatives non récupérées (1 801) (2 076)
Charges sur immeubles (3 100) (2 571)
Loyers nets 71723 76 343
Revenus de gestion, d’administration et d’autres activités 2 057 1792
Marge promotion immobiliere 1 649 5 547
Autres produits Note 11 472 -
Autres charges (3 300) (3 040)
Charges de personnel (4 330) (4721)
Dotations aux amortissements (11 632) (12 960)
Reprises / (Dotations) aux provisions pour risques et charges 53 (359)
Autres produits opérationnels Note 12 138 424 5594
Autres charges opérationnelles Note 12 (91 516) (7 907)
Résultat opérationnel 103 600 60 288
Produits de trésorerie et d’équivalents de trésorerie 449 08
Colt de ’endettement financier brut %gi ;g (17 439) (9 828)
(Colt de I’endettement financier net)/Produit de la trésorerie nette (16 990) (9 730)
Autres produits financiers 1658 843
Autres charges financiéres (1212) (1 596)
Résultat financier (16 544) (10 483)
Impot Note 17 276 (2192)
Quote-part de résultat net des entreprises associées Note 5 - -
Résultat net de I’ensemble consolidé 87 332 47 613
Dont intéréts minoritaires 25 25
Dont part du Groupe 87 308 47 587

Résultat par action
sur la base du nombre d’actions moyen pondéré sur la période
Résultat net, part du Groupe (en euros) 0,95 0,52

Résultat net dilué, part du Groupe (en euros) 0,95 0,52
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ETAT CONSOLIDE DES PRODUITS ET DES CHARGES COMPTABILISES

Pour les situations intermédiaires aux 30 juin 2013 et 2012

Du 1er janvier
2013 au 30 juin

Du 1er janvier
2012 au 30 juin

(en milliers d’euros) 2013 2012
Résultat net de la période 87 332 47 613
Eléments recyclables ultérieurement en résultat 188 (254)
Variation de juste valeur des actifs financiers disponibles a la vente 286 (387)
Effets d’impots (98) 133
Eléments non recyclables ultérieurement en résultat 13 (20)
Ecarts actuariels 20 (30)
Effets d’impots (7) 10
Produits et charges comptabilisés directement en capitaux propres,

nets d’impot 201 (273)
Total des produits et charges comptabilisés sur la période, net

d’impot 87 533 47 339
Dont part du Groupe 87 508 47 314
Dont part des minoritaires 25 25
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BILAN CONSOLIDE

Pour la situation intermédiaire au 30 juin 2013 et U’exercice clos le 31 décembre 2012

ACTIFS 30 juin 2013 31 décembre 2012
(en milliers d'euros)

Immobilisations incorporelles 770 646
Immobilisations corporelles 535 572
Immeubles de placement Note 10 1409 468 1414013
Participations dans les entreprises associées Note 5 13 669 -
Autres actifs non courants 19 422 18 978
Actifs financiers de couverture non courants 858 8 036
Actifs d’impots différés 171 151
Actifs non courants 1 444 893 1442 396
Créances clients 17 964 20 157
Autres créances 25 701 25872
Actifs financiers de couverture courants 5431 3800
Trésorerie et équivalents de trésorerie Note 6 87 466 206 690
Immeubles de placement destinés a la vente Note 10 31771 143 012
Actifs courants 168 332 399 531
TOTAL ACTIFS 1613 225 1841928
CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS 30 juin 2013 31 décembre 2012
(en milliers d'euros)

Capital social 92 049 92 023
Réserves liées au capital 482 831 482 857
Réserves consolidées 72 581 42 167
Résultat part du Groupe 87 308 143 408
Acomptes sur dividende (31 235) (22 958)
Capitaux propres part du Groupe 703 533 737 497
Intéréts minoritaires 414 442
Capitaux propres 703 947 737 939
Provisions non courantes 234 243
Dettes financiéres non courantes Note 13 747 950 1003 045
Dépots & cautionnements 22 287 23 565
Passifs d’impots différés 880 860
Passifs non courants 771 351 1027 713
Dettes fournisseurs 11 303 16 182
Dettes financiéres courantes Note 13 101 313 24 204
Provisions courantes 1096 1316
Autres dettes courantes 24 210 32 057
Dette d'imp6t exigible courant 5 2517
Passifs associés a des actifs détenus en vue de la vente - -
Passifs courants 137 927 76 276
TOTAL CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS 1613 225 1841 928




TABLEAU CONSOLIDE DES FLUX DE TRESORERIE

Du 1er janvier

Du 1er janvier

Pour les situations intermédiaires aux 30 juin 2013 et 2012 2013 au 30 2012 au 30
(en milliers d'euros) juin 2013 juin 2012
Résultat net, part du Groupe 87 308 47 587
Intéréts minoritaires 25 25
Résultat de I'ensemble consolidé 87 332 47 613
Dotation aux amortissements et aux provisions, nettes des reprises 13 752 13 842
Gains et pertes latents liés aux variations de juste valeur 429 -
Charges / (Produits) calculés liés aux stocks-options et assimilés 182 17
Autres charges / (Produits) calculés (1522) (3102)
Amortissements, provisions et autres éléments non décaissables 12 841 10 758
Résultat sur cessions d'actifs (48 846) (703)
Capacité d’Autofinancement (CAF) 51 327 57 668
Colit / (Produit) de l'endettement financier net (hors variation de juste valeur
et amortissements) 14 221 9174
Charge d'imp6t (y compris différé) (276) 2192
CAF avant colt de I'endettement financier net et imp6t 65 272 69 034
Impots versés (3 824) (1 507)
Variation du besoin en fonds de roulement liée a ’activité hors dépots et
cautionnements ? (5 055) 4697
Variation des dépots et cautionnements (1278) 904
Flux nets de trésorerie générés par l'activité 55 115 73 128
Il?e:caissements « d’immeubles de placement & autres immobilisations (7 876) (17 097)
és a
a:cquils]i);ions » d’actifs financiers non courants (15) 6)
Encaissements » d’immeubles de placement & autres immobilisations 145 144 9 259
lies aux cessions « d’actifs financiers non courants -
Flux nets de trésorerie liés aux opérations d'investissement 137 253 (7 844)
Distribution de dividendes aux actionnaires Note 8 (89 085) (1 060 386)
Acompte sur dividendes (31 235) -
Dividendes versés aux minoritaires (53) -
Variations des actions propres (1 337) (3 626)
Augmentation des emprunts et dettes financieres Note 13 - 993 035
Diminution des emprunts et dettes financieres Note 13 (156 959) (2132)
Intéréts financiers nets versés (30 817) (1.828)
Flux nets de trésorerie liés aux opérations de financement (309 485) (74 936)
Variation de trésorerie (117 116) (9 652)
Trésorerie nette d'ouverture Note 6 204 210 45 113
Trésorerie nette de cloture Note 6 87 094 35 461
(1) Les autres charges et produits calculés sont essentiellement composés de :
» la désactualisation des baux a construction (252) (244)
« des droits d’entrée recus des locataires, étalés sur la durée du bail (2 609) (2 874)
* de U’étalement des frais financiers 343
e des frais sur cessions d’actifs 531
(2) La variation du besoin en fond de roulement se décompose ainsi : (5 055) 4 697
Créances clients 2162 (15 764)
Dettes fournisseurs (1 428) 1644
Autres créances et dettes (2 338) 14 268
Stocks promotion immobiliére 4549
Dettes de promotion immobiliere (3 451)
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VARIATION DES CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES

Pour les situations intermédiaires aux 30 juin 2013 et 2012

(en milliers d'euros)

Réserves

et

résultats
consolidés

Actifs
financiers
disponibles
a la vente

Capitaux
propres
totaux

Au 1¢" janvier 2012

162 437

1049

1679 881

Produits et charges enregistrés directement
en capitaux propres

Résultat net de la période

47 587

(253)

(273)
47 613

Total des produits et charges comptabilisés

47 587

(253)

47 339

Augmentation de capital (4)

Opérations sur actions propres

Solde des dividendes versés au titre de 2011
Dividendes exceptionnels

Paiements en actions

Autres mouvements (2)

(986)
(61 565)
(56 289)

17

3)

(3 109)
(61 565)

(998 821)

17

Au 30 juin 2012

91 199

796

663 743

Au 1°" janvier 2013

163 086

1480

737 939

Produits et charges enregistrés directement
en capitaux propres

Résultat net de la période

87 308

188

201
87332

Total des produits et charges comptabilisés

87 308

188

87 533

Augmentation de capital (4)
Opérations sur actions propres
Solde des dividendes versés au titre de 2012

Dividendes exceptionnels
Acompte sur dividendes versé au titre de
2013

Paiements en actions

(6)
(62 451)
(26 634)

(31 235)
182

(1334)
(62 504)
(26 634)

(31 235)
182

Au 30 juin 2013

130 250

1668

703 947

—_ e~~~
N

N
~ ~— ~— ~—

Réserves liées au capital = primes d’émissions, prime d’apport, primes de fusion, réserves légales.
Les autres mouvements correspondent a ’affectation de résultat en réserve légale.
Attribuables aux actionnaires de Mercialys SA.

Les augmentations de capital réalisées sur le 1 semestre 2013 correspondent aux levées d’options
réalisées par les salariés du Groupe dans le cadre de plans d’options de souscription d’actions qui leur
avaient été attribuées.



Notes aux états financiers consolidés
Période de six mois close au 30 juin 2013

Informations relatives au Groupe Mercialys

Mercialys est une société anonyme de droit francais, spécialisée dans l’immobilier commercial.
Son siege social est situé au 148, rue de ’Université, 75 007 Paris.
Les actions de Mercialys SA sont cotées sur ’Euronext Paris compartiment A.

La société et ses filiales sont ci-aprés dénommées « le Groupe » ou « le groupe Mercialys ».

Les états financiers consolidés semestriels au 30 juin 2013 reflétent la situation comptable de
la société et de ses filiales et co-entreprises ainsi que les intéréts du Groupe dans les
entreprises associées. Comme au 30 juin 2012, ils ont fait ’objet d’un examen limité de la part
de nos commissaires aux comptes.

En date du 23 juillet 2013, le Conseil d’administration a établi et autorisé la publication des
états financiers consolidés résumés du groupe Mercialys pour le semestre se terminant le 30
juin 2013.

Note 1 Base de préparation des états financiers et méthodes comptables

Note 1.1 Déclaration de conformité

En application du réglement européen 1606/2002 du 19 juillet 2002, les états financiers
consolidés résumés du groupe Mercialys sont établis conformément aux normes IFRS
(International Financial Reporting Standards) publiées par U'IASB (International Accounting
Standards Board) telles qu’adoptées par l’Union Européenne a la date d’arrété des comptes par
le Conseil d’administration qui sont applicables au 30 juin 2013.

Ce référentiel est disponible sur le site de la Commission européenne a l’adresse suivante
(http://ec.europa.eu/internal_market/accounting/ias/index_fr.htm).

Note 1.2 Bases de préparation

Les états financiers consolidés semestriels, présentés de maniere résumée, ont été préparés
conformément a la norme internationale d’information financiére IAS 34 (« Information
financiére intermédiaire »).

Les états financiers consolidés semestriels ne comportent pas toutes les informations et
annexes telles que présentées dans les états financiers annuels. De ce fait, il convient d’en
effectuer la lecture en parallele avec les états financiers consolidés du Groupe au 31 décembre
2012.

Ils sont disponibles sur demande aupres de la Direction de la communication, 148, rue de
’Université, 75 007 Paris, ou sur le site internet www.mercialys.com.

Les états financiers consolidés du Groupe sont présentés en milliers d’euros, monnaie
fonctionnelle des entités du Groupe et de présentation. Ils sont préparés sur la base du colt
historique a ’exception des actifs financiers disponibles a la vente et des instruments dérivés
de couverture, évalués a la juste valeur.

Les tableaux comportent des données arrondies individuellement. Les calculs arithmétiques
effectués sur la base des éléments arrondis peuvent présenter des divergences avec les
agrégats ou sous-totaux affichés.
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Note 1.3 Méthodes comptables

Les regles et méthodes comptables appliquées pour la préparation des états financiers
intermédiaires résumés sont identiques a celles utilisées dans les états financiers consolidés de
Uexercice clos le 31 décembre 2012, apres prise en compte ou a ’exception des nouvelles
normes et interprétations décrites ci-dessous.

1.3.1 Normes, amendement de normes et interprétations applicables a partir de
I’exercice ouvert au 1er janvier 2013

Le Groupe a adopté les normes, amendements et interprétations suivants qui sont applicables
au 1% janvier 2013. Leur date d’application coincide avec celle de U'IASB :

» IFRS 13 - Evaluation de la juste valeur ;

« Amendement IAS 1 - Présentation des états financiers ;

* Amendement IAS 19 - Avantages du personnel ;

e Améliorations annuelles des normes IFRS - cycle 2009-2011 (émis en mai 2012) ;

e Amendement IFRS 7 - Présentation - Compensation des actifs et passifs financiers.

Ces nouveaux textes n’ont pas eu d’incidence significative sur les résultats et la situation
financiere du Groupe.

1.3.2 Normes et interprétations non encore entrées en vigueur au sein de I’Union
européenne

Textes adoptés par [’Union européenne

= Amendement IAS 32 - Compensation des actifs et passifs financiers (applicable aux périodes
ouvertes a compter du 1°" janvier 2014) ;

= |FRS 10 - Etats financiers consolidés financiers (applicable aux périodes ouvertes a compter
du 1* janvier 2014) ;

= |FRS 11 - Accords conjoints (applicable aux périodes ouvertes a compter du
2014) ;

= |FRS 12 - Information a fournir sur les participations dans les autres entités financiers
(applicable aux périodes ouvertes a compter du 1° janvier 2014) ;

= |AS 27 révisée - Etats financiers individuels (applicable aux périodes ouvertes a compter du
1%" janvier 2014) ;

= ]AS 28 révisée - Participations dans les entreprises associées et coentreprises (applicable
aux périodes ouvertes a compter du 1°" janvier 2014) ;

= Amendements IFRS 10, 11 et 12 : dispositions transitoires (applicable aux périodes ouvertes
a compter du 1 janvier 2013) ;

1°" janvier

L’Union Européenne a fixé une date d’application obligatoire pour les normes mentionnées ci-
dessous aux exercices ouverts a compter du 1 janvier 2014 contre le 1°" janvier 2013 fixée par
U'IASB, a Uexception de ’lamendement d’IAS 32.

Le Groupe n’a appliqué aucun de ces nouveaux amendements ou nouvelles normes par
anticipation et est en cours d’appréciation des impacts consécutifs a leur premiere application,
notamment ceux relatifs aux normes IFRS 10 sur le périmetre de consolidation.

L’application d’IFRS 11 entrainera la décomptabilisation de la quote-part des actifs (y compris

le goodwill) et des passifs de la totalité des entités en contrdle conjoint du Groupe puis leur
comptabilisation en mise en équivalence.
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En termes de compte de résultat, une quote-part de résultat sera présentée sur la ligne «
quote-part de résultat net des entreprises associées » en remplacement des produits et des
charges présentés en détail a hauteur du pourcentage d’intégration de chaque entité en co-
controle.

L’application d’IFRS 11 portera effet essentiellement sur les sociétés consolidées par
intégration proportionnelle, Corin Asset Management et la SCI GM Geispolsheim. L’incidence de
la décomptabilisation sera sans effets significatifs sur les comptes consolidés du Groupe.

Textes non adoptés par [’Union européenne

Sous réserve de leur adoption définitive par ’Union européenne, les normes, amendements de
normes et interprétations, publiées par ’IASB et présentées ci-dessous sont applicables selon
'IASB aux périodes annuelles ouvertes postérieurement au 1er janvier 2014 a l’exception de la
norme IFRS 9 :

« IFRS 9 - Instruments financiers : classifications et évaluations et amendements
subséquents a IFRS 9 et IFRS 7 (applicable d’apres ’IASB aux périodes ouvertes a
compter du 1 janvier 2015) ;

« Amendement a IFRS 10, IFRS 12 et IAS 27 - Entités d’investissement ;

« Amendement a IAS 36 - Informations a fournir sur la valeur non recouvrable des actifs
non financiers ;

e |FRIC 21 - Droits ou taxes ;

e Amendement a IAS 39 - Novation de dérivés et maintien de la comptabilité de
couverture.

Le Groupe n’a appliqué aucune de ces nouvelles normes ou amendements par anticipation et
est en cours d’appréciation des impacts consécutifs a la premiere application de la norme IFRS
9.

Note 1.4 Recours a des estimations et au jugement

La préparation des états financiers consolidés requiert, de la part de la Direction, ['utilisation
de jugements, d’estimations et d’hypothéses susceptibles d’avoir une incidence sur les
montants d’actifs, passifs, produits et charges figurant dans les comptes, ainsi que sur les
informations données dans certaines notes de ’annexe. Les hypothéses ayant par nature un
caractére incertain, les réalisations pourront s’écarter des estimations.

Le Groupe revoit régulierement ses estimations et appréciations de maniére a prendre en
compte U'expérience passée et a intégrer les facteurs jugés pertinents au regard des conditions
économiques.

Dans le cadre de |’élaboration de ces comptes semestriels consolidés, les principaux jugements
effectués par la Direction ainsi que les principales hypothéses retenues sont les mémes que
ceux appliqués lors de ’élaboration des états financiers consolidés clos le 31 décembre 2012.
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Note 2 Evénements significatifs

Finalisation du plan de cessions exceptionnel initié en 2012 :

Le programme de cessions de 472 millions d’euros d’actifs actes en main, initié en 2012, est en
cours de finalisation avec 463 millions d’euros d’actifs actes en main cédés au 30 juin 2013
depuis 2012. Il permet de recentrer le portefeuille sur des actifs adaptés au bon déploiement
de la stratégie de Fonciere Commercante. Apres les 232 millions d’euros actes en main de
cessions déja réalisées en 2012, ce sont 231 millions d’euros actes en main de cessions qui ont
été finalisées au cours de la premiéere partie de I’année 2013.

Distribution exceptionnelle :
Ce plan de cessions a permis de verser aux actionnaires le 28 juin 2013 une seconde
distribution exceptionnelle de 0,63 euro par action.

Remboursement emprunt bancaire :

Suite aux cessions réalisées, la société a procédé au remboursement anticipé de 250 millions
d’euros de dette bancaire (dont 157 millions d’euros ont été remboursés au cours du 1ter
semestre 2013 et 93 millions d’euros début juillet 2013).

Partenariat avec Amundi :
La SCI AMR a été créée en avril 2013 en vue de ’acquisition par cette derniere d’actifs détenus
par Mercialys.

Son capital, apres augmentation et apport d’actifs, est détenu a 56,58% par AMUNDI via sa
filiale OPCIMMO et a 43,42% par Mercialys SA. Il s’éleve a 63 millions d’euros. Au vu des
critéres exposés dans les états financiers consolidés de ’exercice clos le 31 décembre 2012,
Mercialys exerce une influence notable sur la SCI AMR. Par conséquent la SCI AMR est
consolidée selon la méthode de la mise en équivalence.

Note 3 Saisonnalité de ’activité

L’activité du Groupe n’est pas affectée par un effet de saisonnalité.

Note 4 Information sectorielle
La Direction Générale du Groupe n’utilisant pas de découpage de |’activité pour examiner les

résultats opérationnels, aucune information sectorielle n’est communiquée dans les états
financiers.
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Note 5 Evolution du périmétre de consolidation

Au 30 juin 2013, le périmétre de consolidation du groupe Mercialys est constitué des sociétés

suivantes :
30 juin 2013 31 décembre 2012

Dénomination o o o o

e d’inférét coﬁt?’gle Méthode d’intAérét cof;tclj'gle
Mercialys SA G Socjété Socjété G Socjété Socjété

mere mere mere mere

Mercialys Gestion SAS IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
SCI Kerbernard IG 98,31 % 100,00 % IG 98,31 % 100,00 %
Point Confort SA IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
Corin Asset Management SAS IP 40,00 % 40,00 % IP 40,00 % 40,00 %
SCI La Diane IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
Société de centre commercial de Lons SNC IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
Société du Centre Commercial de Narbonne SNC IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
FISO SNC IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
Kretiaux SAS IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
SAS des salins IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
SCI Timur IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
SNC Agout IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
SNC Géante Periaz IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
SNC Dentelle IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
SNC Chantecouriol IG 100,00 % 100,00 % IG 100,00 % 100,00 %
SCI GM Geispolsheim IP 50,00 % 50,00 % IP 50,00 % 50,00 %
SCI Caserne de Bonne IG 100,00% 100,00% IG 100,00% 100,00%
SNC Pessac?2 IG 100,00% 100,00% IG 100,00% 100,00%
SNC Agence d’ici IG 100,00% 100,00% IG 100,00% 100,00%
SCI AMR ME 43,42%  43,42%

IG : Intégration globale IP : Intégration proportionnelle ~ ME : Mis en Equivalence

La principale évolution du périmétre est relative a la prise de participation dans la SCI AMR

consolidée selon la méthode de la mise en équivalence (Note 2 et Note 19 ).
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Note 6 Trésorerie, équivalents de trésorerie et endettement financier net

Les agrégats « trésorerie nette » et «endettement financier net » se décomposent de la
maniére suivante pour la situation intermédiaire au 30 juin 2013 et l'exercice clos le 31

décembre 2012 :

(en milliers d’euros) 30 juin 2013 31 décembre 2012
Trésorerie 87 365 206 589
Equivalents de trésorerie 101 101
Trésorerie brute 87 466 206 690
Concours bancaires courants (372) (2 480)
Trésorerie nette 87 094 204 210
Dette financiére (hors concours bancaires courants) Note 13 (842 602) (1012 933)
Endettement financier net (755 509) (808 723)

Dans le cadre du contrat de liquidité avec la société Oddo & Cie, les fonds gérés sont investis
en OPCVM monétaires. Ces fonds, respectant les criteres définis de classement en équivalents

de trésorerie, font partie de la trésorerie nette.

Note 7 Capitaux propres

Au 30 juin 2013, le capital social s’éléve a 92 049 169 euros. Il est composé de 92 049 169

actions entiérement libérées de valeur nominale de 1 euro.
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Note 8 Dividendes payés, proposés ou décidés

Sur 92 022 826 actions au 31 décembre 2012, 91 840 291 actions ont bénéficié du dividende
relatif aux résultats de 2012 (182 535 actions propres sont exonérées de paiement du
dividende) et 91 866 634 actions ont bénéficié de l’acompte sur dividende (182 535 actions
propres sont exonérées de paiement du dividende et 26 343 nouvelles actions ont bénéficié de
’acompte sur dividende).

La Société a versé a ses actionnaires un dividende brut de 1,22 euros par action au titre de
Uexercice clos le 31 décembre 2012. Un acompte de 0,25 euro par action a été mis en
paiement le 15 octobre 2012, et le solde du dividende de 0,97 euro par action a été versé le 28
juin 2013.

Le versement du solde du dividende a représenté un montant de 89 085 milliers d’euros.

Ainsi, le dividende relatif a U'exercice 2012 s’est élevé a un montant total de 112 043 milliers
d’euros.

En méme temps que le solde du dividende courant Mercialys a également versé un acompte sur
dividende exceptionnel de 31 235 milliers d’euros a ses actionnaires soit 0,34 euro par action.

Note 9 Regroupement d’entreprises

Aucune opération de regroupement d’entreprises n’est intervenue au cours de la période close
le 30 juin 2013.

Note 10 Immeubles de placement

Acquisitions et cessions

Au cours du premier semestre 2012, la direction du groupe avait communiqué un objectif de
plan de vente de certains de ses immeubles de placement. Ceux qui remplissent les critéres
exposés dans les regles et méthodes comptables de ’annexe au 31 décembre 2012 ont été
reclassés au bilan sur la ligne « Immeubles de placement destinés a la vente ».

Dans la continuité de sa stratégie annoncée début 2012, le Groupe a cédé, au cours du premier
semestre 2013, 20 actifs pour un prix actes en main de 174 308 milliers d’euros.

Juste valeur des immeubles de placement et immeubles de placement destinés a la vente

Dans le cadre de U'exercice clos le 31 décembre 2012, les experts BNP Estate Valuation,
Catella, Galtier et Icade avaient réactualisé l’ensemble des expertises qu'ils avaient effectuées
précédemment :

v BNP Real Estate Valuation pour U’expertise des sites Hypermarchés, soit 78 sites au 31
décembre 2012, en réalisant une visite in situ sur 7 de ces sites au cours du second
semestre 2012, et sur la base d’une actualisation des expertises réalisées au 30 juin
2012 pour les 71 autres sites (dont 13 sites avaient fait [’objet d’une visite in situ au
cours du 1°" semestre 2012).

v' Catella pour Uexpertise des sites Supermarchés, soit 11 sites au 31 décembre 2012, sur
la base d’une actualisation des expertises réalisées au 30 juin 2012

v Galtier pour U'expertise pour le complément des actifs Mercialys, soit 14 sites au 31
décembre 2012 sur la base d’une visite in situ sur 4 sites au cours du second semestre
2012, et sur la base d’une actualisation des expertises réalisées au 30 juin 2012 pour les
10 autres sites

v Icade pour Uexpertise du centre de Caserne de Bonne situé a Grenoble ainsi que
Uexpertise d’un site situé en région parisienne sur la base d’une actualisation des
expertises réalisées au 30 juin 2012.
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Les sites acquis durant U’exercice 2012 avaient été valorisés comme suit au 31 décembre 2012 :
v Les extensions L’Esprit Voisin, acquises en début de semestre, ont été intégrées aux
expertises de BNP Real Estate Valuation.
v L’acquisition d’un lot d’une moyenne surface a Angers Espace Anjou a été valorisée a
son prix d’acquisition.

Au 30 juin 2013, BNP Real Estate Valuation, Catella, et Galtier ont mis a jour U'expertise du
patrimoine de Mercialys :

v" BNP Real Estate Valuation a réalisé ’expertise de 46 sites au 30 juin 2013, en réalisant
une visite in situ sur 14 de ces sites au cours du premier semestre 2013, et sur la base
d’une actualisation des expertises réalisées au 31 décembre 2012 pour les autres sites.

v Catella a réalisé U'expertise de 29 sites au 30 juin 2013, en réalisant une visite in situ
sur 10 de ces sites au cours du premier semestre 2013, et sur la base d’une
actualisation des expertises réalisées au 31 décembre 2012 pour les autres sites.

v Galtier a réalisé ’expertise pour le complément des actifs Mercialys, soit 16 sites au 30
juin 2013, en réalisant une visite in situ sur 4 de ces sites au cours du premier semestre
2013, et sur la base d’une actualisation des expertises réalisées au 31 décembre 2012
pour les autres sites.

Sur ces bases, la valorisation du patrimoine ressort a 2 419,2 millions d’euros droits inclus au
30 juin 2013 (2 291,5 millions d’euros hors droits), a comparer a la valorisation du
31 décembre 2012 de 2 561,1 millions d’euros droits inclus (2 425,7 millions d’euros hors
droits).

Il s’agit d’une évaluation de niveau 3.

Le taux de rendement moyen® des expertises ressort a 5,85% au 30 juin 2013 contre 5,85% au
31 décembre 2012.

Le taux de capitalisation moyens ressortant des expertises se présentent comme suit :

30 juin 2013 31 décembre 201230 juin 2012

Grands centres Régionaux & commerciaux : 5,5% 5,6% 5,4%
Centres locaux de proximité : 6,7% 6,5% 6,5%
Ensemble du portefeuille &% : 5,85% 5,85% 5,8%

Ainsi dans U’hypothése de revenus locatifs annuels de 141,7 millions d'euros et d’un taux de
capitalisation de 5,85 %, l’incidence d’une diminution de 0,5% de ce taux (soit 5,4%), aurait
pour conséquence une augmentation de la juste valeur des immeubles de 225,8 millions
d'euros. Une augmentation de 0,5% de ce méme taux (soit 6,4%), diminuerait la juste valeur du
patrimoine immobilier de 190,3 millions d'euros. L’incidence de la variation a la hausse ou a la
baisse de 10% des revenus locatifs aurait un impact de plus ou moins 241,9 millions d'euros avec
un taux de capitalisation de 5,9%.

Sur la base de ces expertises, aucune dépréciation n’a été enregistrée dans les comptes au
30 juin 2013, comme sur les exercices précédents.

2y compris extensions en cours de réalisation acgsien 2009
2 Incluant les autres actifs (GSA, GSS, Cafétérias ipg@dantes et autres sites isolés)
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Note 11 Autres produits

Les autres produits courants de 472 milliers d’euros comptabilisés sur le premier semestre 2013
correspondent a des dividendes recus de ’OPCI créée en partenariat avec la société Union
Investment : UIR2.

Ces dividendes correspondent a l’exploitation d’actifs commerciaux de ’OPCI, activité
similaire a celle de Mercilays. Ils sont par conséquent présentés en résultat opérationnel.

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

Note 12 Autres produits et charges opérationnels

Le montant des autres produits opérationnels s’éleve a 138,4 millions d’euros au 30 juin 2013
contre 5,6 millions d’euros au 30 juin 2012. Cette forte progression est essentiellement liée
aux cessions d’actifs réalisées sur le premier semestre pour 137,6 millions d’euros (2,9 millions
d’euros au 30 juin 2012).

Le montant des autres charges opérationnelles s’éléve a 91,5 millions d’euros au 30 juin 2013
contre 7,9 millions d’euros au 30 juin 2012. Ces charges sont essentiellement constituées au 30
juin 2013 de la valeur nette comptable du portefeuille d’actifs cédés au cours du premier
semestre 2013 et frais afférent a ces cessions (89,9 millions d’euros contre 2,2 millions d’euros
au 30 juin 2012).

Sur cette base, le montant de la plus-value nette comptabilisée dans les comptes consolidés au
30 juin 2013 relative aux cessions d’actifs du premier semestre 2013 ressort a 48,3 millions
d’euros.

A noter la SCI AMR issue du partenariat mis en place avec Amundi au premier semestre 2013
(dont Mercialys détient 43,42% au 30 juin 2013), est propriétaire de 4 actifs qui lui ont été
cédés par Mercialys en avril 2013, est comptabilisé dans les comptes consolidés de Mercialys au
30 juin 2013 selon la méthode de la mise en équivalence. En conséquence, la plus-value
relative a la cession de ce portefeuille de 4 actifs est comptabilisée dans les comptes
consolidés de Mercialys a hauteur de 56,58% correspondant a la quote-part cédée.
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Note 13 Emprunts, dettes et passifs financiers

Note 13.1 Dette financiére nette

30 juin 2013 31 décembre 2012

(en milliers d’euros) Part non Part Part non Part

courante courante Total courante courante Total
Emprunts obligataires (643 895) (6 163) (650 058) (649 364) (19 041) (668 405)
Autres emprunts et dettes (100 347) (93 964) (194 311) (350 000) (1768) (351 768)
financiéres
Concours bancaires _ (372) (372) _ (2 480) (2 480)
Location financement _ (157) (157) _ (463) (463)
Dérivés passifs de couverture de (3 708) (657) (4 365) (3 681) (452) (4133)
juste valeur
Dettes financiéres brutes (747 950) (101 313) (849 263) (1003 045) (24 204) (1027 249)
I?erives actifs de couverture de 858 5 431 6 289 8 036 3 800 11 836
juste valeur
Tresorerie et equivalents de 87 466 87 466 206 690 206 690
tresorerie
Tresorerie active et autres 858 92897 93897 8036 210490 218 526
actifs financiers
DETTE FINANCIERE NETTE (840 092) (84 584) (755509) (995 009) 186 286 (808 723)
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Note 13.2 Emprunts et dettes financiéres

Dette bancaire de 350 millions d’euros :

Suite aux cessions réalisées, la société a procédé au remboursement anticipé de
156 653 milliers d’euros de dette bancaire sur le premier semestre 2013.

Covenants financiers :

Les dettes financieres portées par Mercialys contiennent des clauses de défaut (remboursement
anticipé) en cas de non-respect de ratios financiers présentés ci-dessous :

v

v

v

v

LTV (Loan To Value) : Dette financiere nette consolidée / Juste valeur consolidée des
immeubles de placement hors droit < 50%, a chaque arrété ;

ICR (Interest Cost ratio) : EBITDA* consolidé / Colit de [’endettement financier net > 2,
a chaque arrété ;

Dette gagée / Juste valeur consolidée des immeubles de placement hors droit < 20% a
tout moment ;

Juste valeur consolidée des immeubles de placement hors droit > 1 milliard d’euros a
tout moment.

Des clauses de changement de controle sont également applicables.

Au 30 Juin 2013, le ratio LTV s’établit a 33,0% :

Agrégats (en millions d’euros) 31
30 juin 2013 décembre
2012
Dette financiére nette consolidée 755,5 808,7
Juste valeur consolidée des immeubles de 2 291,5 2 425,7
placement hors droits
Loan To Value (LTV) 33,0% 33,3%

De méme, le ratio d’EBITDA / colit de I’endettement financier net (ICR : Interest Cost ratio)
s’établit a 4,0 bien au-dela du covenant contractuel (ICR > 2) :

Agrégats (en millions d’euros) 31
30 juin 2013  décembre
2012
EBITDA consolidé 68,3 147,7
Colit de ’endettement financier net 17,0 27,8
Interest Cost Ratio (ICR) 4,0 5,3

24 . Lo . o . -
EBITDA : Résultat opérationnel hors autres charges et produits opérationnels, amortissements et provisions.
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Au 30 juin 2013, les deux autres covenants contractuels, ainsi que les clauses d’engagement et

de défaut sont également respectés.

Note 13.3 Echéancier de paiement des dettes
.. . . Au-dela 31
(en milliers d’euros) 30 juin ,Moms pe un a de cinq | décembre

2013 d’un an cing ans

ans 2012
Emprunts obligataires 650 058 6 163 (1931) 645 826 668 405
Autres emprunts et dettes financiéres 194 311 93 964 100 347 - 351 768
Dépot et cautionnements 22 287 22 287 23 565
Concours bancaires 372 372 - 2 480
Location financement 157 157 463
\Iaaelr(;z?s passifs de couverture de juste 4365 657 3708 4133
Dettes fournisseurs 11 303 11 303 16 182
Autres dettes 24 210 24 210 32 057
TOTAL 907 063 136 826 120 703 649 534 | 1 099 053
dont non courant 770 237 1026 610

Note 14

Juste valeur des instruments financiers

La norme distingue trois catégories de classification des instruments financiers a partir des
deux modes de valorisation utilisés (prix cotés et techniques de valorisation). Le groupe
s’appuie sur cette classification pour exposer les caractéristiques des instruments financiers

comptabilisés au bilan a la juste valeur en date d’arrété :

= niveau 1 : instruments financiers faisant ’objet de cotations sur un marché actif ;
* niveau 2 : instruments financiers dont U’évaluation a la juste valeur fait appel a des

techniques de valorisation reposant sur des paramétres de marché observables ;
*» npiveau 3 : instruments financiers dont tout ou partie de la juste valeur ne repose pas sur

des parameétres observables.

Au 30 juin 2013, les actifs disponibles a la vente (AFS) évalués a la juste valeur sont
principalement constitués de parts d’OPCl. Leur juste valeur a été déterminée sur la base de
leur valeur liquidative. Il s’agit d’une évaluation de niveau2.

Les instruments financiers dérivés font 'objet d’une évaluation externe sur la base des
techniques d’évaluations usuelles de ce type d’instruments. Les modeéles d’évaluation intégrent
les parametres observables de marché (notamment la courbe des taux) et la qualité de
contrepartie. Ces évaluations a la juste valeur sont généralement de catégorie2.

39



Note 14.1

Le tableau ci-dessous fournit une comparaison dellsur comptable des actifs financiers avec leur

juste valeur.

Valeur comptable et juste valeur des actifs et passifs financiers

30 juin 2013

Valeur Actifs ou Vale}lr
(en milliers d’euros) comptabl passifs  des actifs Juste
eau ___non L valeur
bilan financier passifs
s financier
Actifs financiers
Autres actifs non courants 19 422 7 899 11 523 11 523
Créances clients 17 964 17 964 17 964
Autres créances 25 701 15 171 10 530 10 530
Dérivés actifs de couverture de juste valeur 6 289 6 289 6 289
Trésorerie et équivalents de trésorerie 87 466 87 466 87 466
Passifs financiers
Emprunts obligataires 650 058 650 058 703 209
Autres emprunts et dettes financieres 194 311 194 311 194 311
Dépot et cautionnement 22 287 22 287 22 287
Concours bancaires 372 372 372
Location financement 157 157 157
Dérivés passifs de couverture de juste valeur 4365 4365 4 365
Dettes fournisseurs 11 303 11 303 11 303
Autres dettes courantes 24 210 10 430 13780 13 780

Note 14.2

Les tableaux ci-dessous présentent les actifs et passifs financiers comptabilisés a la juste

valeur, selon les trois hiérarchies suivantes :

Hiérarchie de la juste valeur des instruments financiers

Hiérarchie des justes valeurs

Modéles Modaévlsz
. , Prix de avec N -
(en milliers d’euros) : N paramétres 30 juin
marché paramétres non 2013
= niveau 1 observables
. observables
= niveau 2 X
= niveau 3
ACTIF
Actifs financiers disponibles a la vente 11 523 11 523
Dérives actifs de gouverture (courants et 6 289 6 289
non courants) de juste valeur
Equivalents de trésorerie 87 466 87 466
PASSIF
Dérives passifs de couverture (courants et 4365 4365

non courants) de juste valeur
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Note 15 Colts de I’endettement financier brut et autres charges financiéres
Le résultat financier enregistre :

- en charge : essentiellement les colits financiers liés a la mise en place début 2012 de la
nouvelle structure financiere de la société nets des produits issus de la mise en place de la
politique de couverture de taux associée.

Les charges financiéres comprennent [’amortissement exceptionnel des frais relatifs a la dette

bancaire (1 574 milliers d’euros) en lien avec les remboursements anticipés de celle-ci) Note 2

. Les frais payés lors de la mise en place de la dette sont étalés comptablement sur la durée du
financement. En cas de remboursement anticipé, les frais résiduels sont amortis a concurrence
du montant de dette remboursé.

- en produit : essentiellement les dividendes issus des participations détenues ainsi que la
rémunération de la trésorerie positive résultant de l’activité et des dépots de garantie percus
des locataires.

Les produits financiers ont été favorablement impactés au premier semestre 2013 par des
dividendes issus de la participation détenue par Mercialys dans GreenYellow (société qui
développe des centrales photovoltaiques) pour 1 580 milliers d’euros dividendes qui ont été
trés supérieurs a ceux percus au premier semestre 2012.

Note 16 Passifs et actifs éventuels

Aucun fait survenu au cours du 1°" semestre n’est susceptible de générer un actif ou un passif
éventuel.

Note 17 Impots

Le montant de ’impot est déterminé au 30 juin 2013 sur la base des résultats réels.

Le régime fiscal des SIIC exonere d’impot sur les sociétés les résultats provenant des activités
immobilieres, a condition qu’au moins 85% du résultat issu des revenus locatifs et 50% des plus-
values de cession d’actifs immobiliers soient distribués.

La charge d’imp6t au compte de résultat correspond a l’imposition de la marge de promotion
réalisée sur l’opération de développement de ’extension de Bordeaux-Pessac, des honoraires
facturés, et des revenus financiers générés par la trésorerie minorés d’une quote-part des frais
généraux de la société affectée au secteur imposable et des charges financieres. A cela
s’ajoutent les impots différés.

L’impot pour le premier semestre 2013 représente un produit de 276 milliers d’euros contre (2
192) milliers d’euros a fin juin 2012. Ce produit d’impo6t provient essentiellement du
remboursement d’imp6t de Vendolonne (filiale de Mercialys) dissoute en 2012. Au premier
semestre 2012, 'imp6t avait notamment été impacté par l’enregistrement d’un impot différé
relatif a la marge a l’avancement comptabilisée dans le cadre du développement de
’extension du projet de Bordeaux-Pessac.

Note 18 Engagements hors bilan

Les engagements du Groupe au 30 juin 2013 sont ceux mentionnés dans les états financiers
annuels au 31 décembre 2012, auxquelles s’ajoutent les engagements décrits ci-dessous.

Les actifs sous promesses de vente signées au 30 juin 2013 représentent une valeur de 32,4
millions d’euros, actes en main.
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Note 19 Transactions avec les parties liées

Le Groupe entretient un ensemble de relations contractuelles avec les diverses sociétés du
groupe Casino.

Le partenariat mis en place avec Amundi au premier semestre 2013 a conduit Mercialys a céder
4 actifs (Angouléme, Valence 2, Paris Saint Didier et Montauban) a la SCI AMR. La plus-value
relative a la cession de ce portefeuille a été neutralisée dans les comptes consolidés de
Mercialys a hauteur de la quote-part de détention de la SCI par Mercialys soit 56,58%. L’impact
de la neutralisation de cette cession interne s’éléeve a 13,7 millions d’euros.

Mercialys a conclu avec la SCI AMR les contrats suivants :

e Prestation de Conseil en Immobilier : il s’agit d’un contrat d’une durée de 5 ans par
lequel la SCI AMR confie a Mercialys une mission d’assistance générale a la gestion
patrimoniale de ses actifs immobiliers

» Mandat exclusif de commercialisation d’une durée de 5 ans.

Au cours du premier semestre 2013, les baux consentis par le groupe Mercialys a des sociétés
du groupe Casino ont évolué de la facon suivante :

» -11 baux pour Casino Restauration, avec un total de 57 baux au 30 juin 2013 dont 10 baux
sur les enseignes Casino Cafétéria et 47 baux sur d’autres enseignes (contre 83 baux au 30
juin 2012),

= Autres entités du groupe Casino -15 baux, soit un total de 70 baux au 30 juin 2013 (contre
104 baux au 30 juin 2012).

Les loyers facturés au titre de ces baux au premier semestre 2013 se sont élevés a :
= 4 107 milliers d’euros pour Casino Restauration (contre 5 203 milliers d’euros au 30 juin
2012),
= 8 359 milliers d’euros pour les autres entités (contre 8 648 milliers d’euros au 30 juin
2012).

Dans le cadre des activités de Property Management, les honoraires versés par Mercialys et ses
filiales a la société Sudeco, filiale du Groupe Casino a 100%, s’élevent a 2 645 milliers d’euros
pour le premier semestre 2013 (contre 2 713 milliers d’euros au 30 juin 2012).

Dans le cadre de la convention de Partenariat, Casino et Mercialys s’engagent réciproquement
en amont sur un pipeline de projets offrant une visibilité suffisante.

> Casino n’engagera les travaux qu’une fois la commande réitérée par Mercialys, réitération qui
interviendra aprés obtention définitive des autorisations et précommercialisation des projets
au minimum a un seuil de 60% (en % des loyers prévisionnels - baux signés).

> Le prix d’acquisition des projets développés par Casino sera déterminé, comme
précédemment, sur la base d’un taux de capitalisation des loyers défini selon une matrice -
mise a jour semestriellement en fonction de ’évolution des taux d’expertise du patrimoine de
Mercialys - et des loyers prévisionnels du projet. Comme précédemment, le prix d’acquisition
sera versé par Mercialys lors de la livraison effective du site.

> Le principe du partage a 50/50 de l'upside/downside est maintenu pour tenir compte des
conditions effectives auxquelles les actifs seront commercialisés. Ainsi, s’il existe un
différentiel positif ou négatif (‘upside’ / ‘downside’) entre les loyers effectifs résultant de la
commercialisation et des loyers prévus a l’origine, le prix sera ajusté, a la hausse ou a la
baisse, de 50% de la différence ainsi constatée.
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En contrepartie de cette exclusivité, Mercialys s’est engagée a ne pas investir dans des
opérations susceptibles d’avoir un impact concurrentiel significatif dans la zone de chalandise
d’un site a enseigne alimentaire du Groupe Casino.

La durée du nouveau partenariat est de 3 ans et demi. Alors que la précédente Convention
arrivait a échéance le 31 décembre 2014, la nouvelle Convention viendra a échéance au 31
décembre 2015 avec la possibilité d’une discussion entre les parties en 2014 pour une
prorogation au-dela. La nouvelle Convention continuera a produire ses effets au-dela pour tout
projet ‘validé’ au sens de la Convention avant le 31 décembre 2015.

Au cours du premier semestre 2013, aucune acquisition n’a été réalisée dans le cadre de cette
convention.

Par ailleurs, le montant versé par Mercialys dans le cadre de la Convention de Prestation de
Services, s’éléve a 510 milliers d’euros pour le premier semestre 2013 (contre 487 milliers
d’euros au premier semestre 2012).

Dans le cadre de la Convention de Prestation de Conseil entre la société Mercialys et
L’Immobiliere Groupe Casino et Alcudia Promotion, il a été comptabilisé une rémunération de
604 milliers d’euros au premier semestre 2013 (contre 595 milliers d’euros au premier semestre
2012).

Mercialys avait conclu le 8 septembre 2005 une Convention de compte courant et de gestion de
trésorerie avec Casino. Par ce biais, Mercialys et Casino avaient mis en place un compte
courant d’actionnaires qui enregistrait tous versements, retraits ou avances des sommes
pouvant étre effectués réciproquement entre les deux sociétés.

Suite a la réduction de la participation de Casino dans le capital de Mercialys, les deux parties
ont décidé de résilier la Convention de compte courant et de gestion de trésorerie existante et
de conclure une nouvelle convention de compte courant. Cette nouvelle Convention permettra
a Mercialys de conserver un compte-courant avec Casino lui donnant la possibilité de bénéficier
d’avances de trésorerie de la part de Casino dans la limite du seuil actuel de 50 millions
d’euros.

La durée de la nouvelle Convention est alignée sur celle de la nouvelle Convention de
Partenariat négociée entre les parties; elle arrive donc a échéance le 31 décembre 2015.

Concernant les conventions conclues dans le cadre de l’opération d’apports d’actifs a Mercialys
réalisée en 2009, des montants ont été prépayés a des sociétés du groupe Casino. Les montants
non utilisés au 30 juin 2013 sont les suivants
= Contrats de maitrise d’ouvrage déléguée conclus avec la société IGC Services : 8 491
milliers d’euros
= Contrats de maitrise d’ouvrage déléguée et d’assistance en gestion de projet conclus
avec les sociétés IGC Promotion et Alcudia Promotion : 37 milliers d’euros
Dans le cadre des Contrats de promotion immobiliére conclus avec la société IGC Services,
des appels de fonds sont réalisés. Le solde de ces appels de fonds, comptabilisé en créances,
s’éleve a 780 milliers d’euros au 30 juin 2013.
Les montants facturés au premier semestre 2013 au titre des Conventions d’occupation
précaire conclues avec la société |’Immobilieére Groupe Casino s’élevent a 752 milliers d’euros.
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En complément de ces conventions, les autres transactions avec les parties liées se résument
ainsi :

(en milliers d’euros) Produits Charges Dettes Créances
Concernant les parties liées

30 juin
Transactions avec les filiales du groupe
Casino
2013 1090 2195 3272 3933
2012 1280 3232 3703 3141
(en milliers d’euros) Produits Charges Dettes Créances

Concernant les parties liées

30 juin
Transactions avec les coentreprises
2013 - 161 8
2012 - 154 12

Au cours du premier semestre 2013, Mercialys a distribué aux sociétés du groupe Casino un
dividende au titre de U"exercice clos le 31 décembre 2012, sous déduction de |’acompte versé
en octobre 2012, pour 35 812 milliers d’euros.

Note 20 Identification de la société consolidante

Depuis le 21 juin 2013, Mercialys est consolidée par le groupe Casino selon la méthode de la
mise en équivalence.

Note 21 Evénements postérieurs a la cloture

La société a procédé, début juillet, a deux remboursements anticipés complémentaire de la
dette bancaire pour un montant total de 93 millions d’euros.

Le site d’Auxerre reclassé en immeuble de placement détenu en vue de la vente a fin

décembre 2012 a été cédé le 1% juillet 2013 pour un prix acte en main de 31,7 millions
d’euros.
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mercialys

L’Esprit Voisin.
Attestation du responsable du rapport financier serastriel

J'atteste, a ma connaissance, que les comptedgpeamestre écoulé sont établis conformément aux
normes comptables applicables et donnent une ifidgé&e du patrimoine, de la situation financiere et
du résultat de la société et de I'ensemble degmiiges comprises dans la consolidation, et que le
rapport semestriel d'activité présente un tablamld des événements importants survenus pendant le
six premiers mois de l'exercice, de leur incidesce les comptes semestriels, des principales
transactions entre parties liées ainsi qu'une giger des principaux risques et des principales
incertitudes pour les six mois restants de I'exerci

Paris, le 23 juillet 2013

Eric LE GENTIL

Président-Directeur général
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Rapport des commissaires aux comptes sur I'informatn
financiere semestrielle 2013

MERCIALYS
Période dilerjanvier 20:3 au 30juin 201z

Aux Actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confaevptre Assemblée générale et en application de
l'article L.451-1-2 Il du Code monétaire et fina@ig nous avons procéedeé a :

» l'examen limité des comptes semestriels consofiglsmés de la société Mercialys S.A., relatifs a
la période du % janvier 2013 au 30 juin 2013, tels qu'ils sonhisiau présent rapport ;

 la vérification des informations données dans jpoat semestriel d'activité.

Ces comptes semestriels consolidés résumés ongtabdis sous la responsabilité du conseil
d’administration Il nous appartient, sur la base de notre exameitélird'exprimer notre conclusion
sur ces comptes.

Conclusion sur les comptes

Nous avons effectué notre examen limité selon t@snas d'exercice professionnel applicables en

France. Un examen limité consiste essentiellemex¢réretenir avec les membres de la direction en
charge des aspects comptables et financiers etttéenem ceuvre des procédures analytiques. Ces
travaux sont moins étendus que ceux requis pounudit effectué selon les normes d'exercice

professionnel applicables en France. En conséquéassurance que les comptes, pris dans leur
ensemble, ne comportent pas d’anomalies signiieatobtenue dans le cadre d’un examen limité est
une assurance modérée, moins élevée que celleuehdans le cadre d’un audit.

Sur la base de notre examen limité, nous n'avoasrglavé d'anomalies significatives de nature a
remettre en cause la conformité des comptes seetestonsolidés résumés avec la norme IAS 34 -
norme du référentiel IFRS tel qu’adopté dans I'n&uropéenne relative a l'information financiere
intermédiaire.

Vérification spécifique

Nous avons également procédé a la vérificationimfesmations données dans le rapport semestriel
d'activité commentant les comptes semestriels didésorésumeés sur lesquels a porté notre examen
limité. Nous n'avons pas d'observation a formular Isur sincérité et leur concordance avec les
comptes semestriels consolidés résumés.

Paris La Défense, le 23 juillet 2013 Lyon, le 22013

KPMG Audit ERNST & Young et Autres
Département de KPMG S.A.

Régis Chemouny Sylvain Lauria
Associé Associé
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