mercialys

L’Esprit Voisin.

Paris, le 23 juillet 2013

COMMUNIQUE DE PRESSE

RESULTATS SEMESTRIELS 2013

Le business model de Mercialys continue a affichesa résilience sur ce semestre

Eric Le Gentil confirme la poursuite de la stratége

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

« Ce semestre confirme l'efficacité des fondamentale<Mercialys :

= Croissance et résilience du business model gréee mix favorable en matiére d'activité des locatairau
potentiel de revalorisation des loyers et a uneisgance externe sécurisée par le partenariat miplane
avec Casino

= Un positionnement fort autour de la proximité :diit Voisin aujourd’hui renforcé par le développemh du
concept de Fonciere Commercante

= Une équipe dédiée spécialisée et d'une grande ciemee

La société poursuivra la mise en ceuvre de cetiégfie sur laguelle elle a bati son succes.

Des résultats semestriels solides :

= La croissance organique des loyers facturés remttersue a+4,2% sous l'effet notamment des actions
menées pour augmenter les valeurs locatives mogatingortefeuille et développer le specialty legdires
revenus locatifs, &6,7 Meuros sont en baisse de -5,3% sous l'effet principalgnmda programme de
cessions d’actifs réalisé en 2012 et au premieesegm2013.

= Un ratio ’EBITDA'revenus locatifs toujours élev@@%, stable par rapport au 30 juin 2012

= Un résultat des opérations (Fﬁ@ie 50,6 Meuros soit 0,55 euro par actidren baisse del3,2%, du fait
essentiellement de I'impact des cessions sur leses locatifs et de I'impact en semestre pleitadsgructure
financiére mise en place dans le courant du preseimestre 2012.

Des indicateurs résilients malgré un environnemergéconomique difficile :

= Dans un environnement macro-économique difficks, dhiffres d’affaires des commercantsdes grands
centres de Mercialys ont montré une bonne résistamec une croissance #@,7% en cumul a fin mai 2013,
& comparer a une baisse de -2'3%ur le panel des centres intercommunaux du CNCEuenul & fin mai
2013.

= Une activité de commercialisation toujours dynareiqu premier semestre 2013 a¥d® baux signéssoit le
méme niveau qu’au premier semestre 2012

= Desindicateurs de gestiontoujourssatisfaisants: le taux de vacance courante s’établit a 2,6%t(ed2,4%
au 31 décembre 2012) et le taux de recouvremeniZumnois reste élevé a 97,6% (contre 97,7% au 31
décembre 2012).

= Une dizaine de programmes Esprit Voisinen préparation pour des livraisons prévues en 2013014
représentant 87 nouveaux commerces et 7,4 mildengos de loyers additionnels en année pleine

L EBITDA (Earnings before interests, tax depreciationd amortization) - Résultat opérationnel avanbriissement, provisions et dépréciations, autres
produits et charges opérationnels retraité de legende promotion, des compléments de prix et desrages non récurrents percus liés a I'extensien d
Bordeaux-Pessac comptabilisés aux premiers semegit® et 2013

2Funds From Operations - Résultat net part du Grawpet amortissements et plus-values de cessions

3 Nombre d’actions totalement dilué

* Indice CNCC — Centres intercommunaux & commercestants — Cumul & fin mai 2013
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Le programme de cessions de 472 millions d’eurossant au recentrage du portefeuille autour des

actifs les plus pertinents avec |&onciere Commercantest quasi finalisé :

= Avec 463 millions d’euros d’actifs d’ores et déjaédés(dont 231 millions d’euros de cessions réalisées e
2013), Mercialys est en voie d’achever le prograndmd 72 millions d’euros de cessions initié en 2012

= Au terme de ces cessions, le portefeuille de Mircidevrait étre constitué de 90 actifs dont urigestaine
de centres commerciaux, incluant une proportion3% de grands centres commerciaux.

L’actif net réévalué® (ANR) est en hausse del1,7% sur 6 mois

= La valeur du patrimoine de Mercialys s’établi 19,2 Meuros droits inclus, en baisse de -5,5% sur 6 mois
sous l'effet principalement des cessions réalis@gsremier semestre 2013. A périmétre constamgléaur du
patrimoine de Mercialys augmente &,4% portée par la croissance organique des loyers.

= Le taux de rendement moyen des expertises, 8% au 30 juin 2013 est stable par rapport au 31 déeem
2012.

= L’actif net réévalué droits inclus est égal®27 euros par actionRetraité de la distribution de 0,97 euro par
action versée au titre de I'exercice 2012, I'ANRsCtrit en hausse del,7% sur 6 mois.

Dividende

= Le plan de cession a permis de verser aux actimmde 28 juin 2013 uneeconde distribution
exceptionnelle de 0,63 euro par action.

= Ce second dividende exceptionnel s’'ajoutedatidende courant de l'exercice 2012 d®,93 euro par
action’, dont le solde de 0,68 euro par action a égaleéténtersé le 28 juin 2013.

= Ainsi, 11,50 euros par action auront été verséstitae des distributions exceptionnelles depuis fe 1
janvier 2012. Rappelons que Mercialys avait dé@isé une 1° distribution exceptionnelle de 10,87 euros
par action au premier semestre 2012, et, ce, afimatquer 'achevement de sa premiére phase stra¢eg

Une structure financiére solide qui préserve la prdence du business model de Mercialys :

=  Suite aux cessions réalisées, la société a progédémboursement anticipé de 250 millions de dette
bancaire (dont 157 millions ont été remboursés au courd¥semestre 2013 et 93 millions d’euros début
juillet 2013), ramenant ainsi le montant de la @l¢ittte de 1,0 milliard d’euros au 31 décembre 250
millions d’euros. Cela permet a la société de caeseune structure financiére solide tout en opgant le
niveau de ses frais financiers.

= Le colt moyen de la dettesur le premier semestre 2013 esBdi%"® (contre 3,7% pour 'année 2012).

» Leratio deLTV s'établit 433,0%° au 30 juin 2013 (contre 33,3% au 31 décembre 2012)

L'objectif de Mercialys est de maintenir un nivedlaxcellence opérationnelle constant en poursuilastratégie

mise en place :

= Développer l'attractivité des centres au travers @ovations et du recentrage du portefeuilldesuactifs a
potentiel et pertinents avec la stratégie Famciere Commercante (différentiation, animatiors dentres,
renforcement de I'offre par le biais du développetiactivités retail sélectives)

= Poursuivre I'extraction de la croissance organiguce notamment aux actions de renouvellement et d
recommercialisations de baux, et au développenehactivité de Speciality leasing

= Continuer a créer de la valeur via les projets iE&fwisin (extensions, restructurations, redévekappnts)
renforcés par le déploiement déHanciere Commercante

= Poursuivre les partenariats permettant de dévetajgseactivités pour compte de tiers

®Montant actes en main incluant des complémentsigeuyr les lots vacants dont le montant totalnestif est de 13 millions d’euros

® Actif net réévalué de reconstitution (droits inglus

" Dividende approuvé par 'Assemblée Générale dwR134013 (incluant I'acompte sur dividende de (gRFo par action déja versé en octobre 2012)

8 Colt moyen retraité de I'impact de 'amortissemexteptionnel des frais relatifs & la mise en ptieda dette bancaire (1,6 millions d’euros) comititab
au T semestre 2013 en lien avec les remboursementipgstide la dette bancaire.

9 LTV (Loan To Value) : Endettement financier netdl®ur vénale hors droits du patrimoine au 30 j@ih®
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En 2013, la croissance et la rentabilité restemontoeur des objectifs de la société :

= une croissance organique toujours soutenue avbec€tf d’'une croissance des loyers a périmetresizon
d’au moins +1,5% au-dessus de l'indexation

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

Enfin, une attention particuliere sera portée aintigam a des niveaux prudents des ratios financierns société.



RESULTATS DU PREMIER SEMESTRE 2013*

. % variation
% variation

En milliers d’euros 30 juin 2012 30 juin 2013 2013/2012 A périmetre
constant
Loyers facturés 77 141 73 193 -5,1% +4,2%
Revenus locatifs 80990 76 685 -5,3%
Loyers nets 76 343 71723 -6,1%
Charges d’exploitation nettes" -6 328 -5 720
Produits issus du Partenariat avec Union Investmenht 5 547 2321
Autres produits et charges opérationnels courants 4-682 -1412
Résultat financier -10 483 -16 544
Impdt sur les sociétés -2 192 276
Part des minoritaires -20 -20
Résultat des opérations (FFO) 58 183 50 625 -13,0%
Amortissements -12 960 -11 632
Produits et charges afférents aux cessions d’actifs 2 369 48 320
Part des minoritaires sur amortissements et plus- 5 5
values
Résultat net part du Groupe 47 587 87 308 +83,5%
EBITDA **/ Revenus locatifs 87% 87%
Données paaction (en euros), totalement dilué
BNPA 0,52 0,95 +83,1%
Cashflows (CAF) 0,63 0,56 -11,2%
Résultat des opérations (FFO) 0,63 0,55 -13,2%
Valorisation des actifs
31 décembre31 décembre % variation % variation
2012 2012 30 juin 2013 sur 6 mois A périmetre
Proformd® (Proforma) comparable
Valeur totale du portefeuille, droits inclys
millions d’euros) 2561,1 2561,1 2419,2 -5,5% +2,4%
Actif net réévalué en euros par action o
(ANR de reconstitution) 18,94 17,97 18,27 +1.7%
Actif net réévalué en euros par action 17.47 16,50 16,88 +2.3%

(ANR de liquidation)

*Les procédures de revue limitée ont été effecteésrapport des commissaires aux comptes sufiofmation financiére
semestrielle a été émis.

9 ANR retraité de la distribution de 0,97 euro/actintitre de I'exercice 2012 réalisée au S1 20&3i&zomposant en 0,68 euro/action de solde deedit

au titre de 2012 + 0,29 euro/action correspond#atiéstribution d’'une quote-part des plus-valuett@s réalisées en 2012)
" Nettes des honoraires facturés
2pour 2012 : Marge a l'avancement relative au déyement de I'extension de Bordeaux-Pessac. Po 2Gbmpléments de prix liés & 'extension de
Bordeaux-Pessacdividendes et honoraires de montage non récurregtss de 'OPCI créée en partenariat avec Unioasimzent
3 EBITDA (Earnings before interests, tax depreciationl amortization) - Résultat opérationnel avanbréissement, provisions et dépréciations, autres
produits et charges opérationnels retraité de layende promotion, des compléments de prix et dasra@es non récurrents liés a I'extension de Baude
Pessac comptabilisés aux premiers semestres 2002 %t
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A propos de Mercialys

Mercialys est I'une des principales sociétés framgsaexclusivement présentes dans les centres qoimme Au

titre de I'exercice 2012, Mercialys a enregistré o®venus locatifs pour un montant de 160,4 malidieuros et un
résultat net part du Groupe de 143,4 millions ddsur

Elle détient des actifs pour une valeur estimég@yuin 2013 a 2,4 milliards d’euros droits inclidercialys

bénéficie du régime des sociétés d’investisseniemnt®biliers cotées (« SIIC ») depuis le ler novesn®d05 et
est cotée sur le compartiment A d’Euronext Parissde symbole MERY, depuis son introduction en beue 12
octobre 2005. Le nombre d'actions en circulatiorB@guin 2013 est de 92 049 169 actions. Il étaifd 022 826
actions au 31 décembre 2012.

AVERTISSEMENT

Certaines déclarations figurant dans le présent camiqué de presse peuvent contenir des prévisioingogtent
notamment sur des évenements futurs, des tendg@nogss ou objectifs.

Ces prévisions comportent par nature des risquis)tifiés ou non, et des incertitudes pouvant dohee a des
écarts significatifs entre les résultats réels derdfalys et ceux indiqués ou induits dans ces dattms. Priere
de se référer au document de référence de Meraitidynible sumwww.mercialys.corpour I'exercice clos au 31
décembre 2012 afin d’obtenir une description ddaies facteurs, risques et incertitudes importasusceptibles
d’influer sur les activités de Mercialys

Mercialys ne s’engage en aucune fagon a publier omg&e & jour ou une révision de ces prévisionsa ni
communiquer de nouvelles informations, de nouvéagrements futurs ou tout autre circonstance quirpent
remettre en question ces prévisions




Rapport financier
Reégles et méthodes comptables

En application du réglement européen 1606/2002 @yulllet 2002 sur les normes internationales, éats financiers
consolidés semestriels sont établis selon les mowomptables internationales 1AS/IFRS (les “IFRBUpliées par I'NASB,

telles qu'adoptées par I'Union européenne, quieétaapplicables au 30 juin 2013. lls ont été prépaonformément a la
norme IAS 34 (« Information financiére intermédéaiy).

Les états financiers consolidés semestriels, présele maniére résumée, ne comportent pas tostegdemations et annexes
telles que présentées dans les états financietekne ce fait, il convient d’en effectuer latlee en paralléle avec les états
financiers consolidés du Groupe au 31 décembre.2012

1.1. Etats financiers

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

1.1.1 Compte de résultat consolidé

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

30 juin 2012* 30 juin 2013*

Revenus locatifs 80 990 76 685
Imp6t foncier non récupé - (61)
Charges locatives non récupérées (2 076) (1801)
Charges sur immeubles (2 571) (3 100)
Loyers nets 76 343 71723
Revenus de gestion, d’administration et d’autreiviges 179 2 057
Marge de promotion immobiliére 5547 1649
Autres produits - 472
Autres charges (3 040) (3 300)
Charges de personnel (4 721) (4 330)
Dotations aux amortissements (12 960) (11 632)
Reprises / (Dotations) aux provisions pour risquaharges (359) 53
Autres produits opérationnels 5594 138 424
Autres charges opérationnelles (7 907) (91 516)
Résultat opérationnel 60 288 103 600
Produit de trésorerie et d’équivalents de trése 98 44¢
Co(t de I'endettement financier brut (9 828) (17 439)
Produit de la trésorerie nette (colt de I'endettemet financier net) (9 730) (16 990)
Autres produits financiers 843 1658
Autres charges financiéres (1 596) (1 212)
Résultat financier (10 483) (16 544)
Imp6t (2 192) 276
Résultat net de 'ensemble consolidé 47 613 87 332
Dont intéréts minoritaires (25) (25)
Dont part du Groupe 47 587 87 308
Résultat par action (en euro)?

Résultat net, part du Groupe (en euro) 0,52 0,95
Résultat net dilué, part du Groupe (en euro) 0,52 0,95

(*) Comptes ayant fait I'objet d’'une revue limitéarpges 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 572 535
Immeubes de placeme 1414 01 1409 468
Participations dans les entreprises associé - 13 669
Actifs financiers ion courant 18 97¢ 19 422
Actifs financiers de couverture non cour: 8 03¢ 858
Actifs d'impots différés 151 171
Actifs non courants 1442 396 1 444 893
Créances clien 20 157 17 96¢
Autres créances 25872 25701
Actifs financiers de couverture crant: 3 80( 5431
Trésorerie et équivalent de trésor 206 69( 87 46¢
Immeubles de placement destinés a la ven 143 01: 3177
Actifs courants 399 531 168 332
TOTAL ACTIFS 1841928 1613 225
Capitaux propres et passifs

en milliers d’euros 31/12/2012 30/06/2013*
Capital socie 92 02¢ 92 04¢
Réserves liées au cap 482 85 482 83:
Réserves consolidé 42 167 72 58:
Résultat part du Grou 143 40¢ 87 30¢
Acomptes sur divident (22 958 (31235
Capitaux propres part du Groupe 737 497 703 533
Intéréts minoritaires 442 414
Capitaux propres totaux 737 939 703 947
Provisions non courant 242 234
Dettes financiéres non courantes 1003 04! 747 95(
Dépébts et cautionneme 23 56¢ 22 281
Dettes non courantes d’'imj et passifs d’'impo6ts différ: 86( 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 courani 32 05° 24 21(
Dette d’impdt exigille couran 2 51 5
Passifs courants 76 276 137 927
TOTAL CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS 1841928 1613225

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

(1) Mercialys détient une participation dans laiégccréée en partenariat avec Amundi a laquelleéégncédés 4 actifs en avril 2013. Cette partimpaest
comptabilisée dans les comptes consolidés de Mgsa@alon la méthode de la mise en équivalence.

(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 courgmeesent essentiellement des remboursements agsiclp dette bancaire réalisés au cours®dsefnestre
2013 pour un montant de total de 157 millions ddsur

(4) La hausse des dettes financiéres courantdig@stu remboursement anticipé complémentaire tte dancaire de 93 millions d’euros effectué todlbt
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 47 587 87 30¢
Intéréts minoritaire 25 25
Résultat net de I'ensemble consolidé 47 613 87 332
Dotation aux amortissements et aux provisionserdds reprist 13 84« 13 75
Gains et perte latents liés aux variations de juste va - 42¢
Charges et produits calculés liés aux stocks opgbassimilé 17 182
Autres charges et produits (3102 (1522
Amortissements, provisions et autres éléments norédaissable 10 75¢ 12 84:
Réslltat sur cessions d'act (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(it de I'endettement financier net et imp¢ 69 03¢ 65 27:
Impots versé (1507 (3824
Variation du BFR liée a I'activité hors dépots aetttannements (: 4 697 (5 055
Variation des dép0ts et cautionnem 904 (1278
Flux nets de trésorerie €énérés par I'activité 73 12¢ 5511
Décaissements liés aux acquisitions d'immeublgsl@eement et autres immobilisatit (17097 (7 876
Décaissements liés aux acquisitions d’actifs fimersanon couran (6) (15)
Encaissements liés aux cessionmmeubles de placement et autres immobilisatior 9 25¢ 145 14
Encaissements liés aux cessions d’actifs financienscouran - -
Flux nets de trésorerie liés aux opérations d’invdéissemen (7 844 137 25¢
Distribution de dividendes aux actionres (106C 386 (89 084
Acompte sur dividend: - (31235
Dividendes versés aux minoritai (53)
Variations des actions prop (3626, (2337
Augmentation des emprunts et dettes financ 993 03! -
Diminution des emprunts et dettes financie4) (2132 (156 959
Intéréts financiers nets ver. (1828 (30 817
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 nettde clotur 35 46: 87 09
Dont Compt-courant Casino S - -
Dont Trésorerie et équivalents de trésor 42 86¢ 87 46¢
Dont Concours bancair (7403 (372
(*) Comptes ayant fait I'objet d’'une revue limitéarges Commissaires aux comptes
(1) Les autres charges et produits calculés seenégllement composé
Des droits digstrecus des locataires, étalés sur la duréeildu ba (2 874) (2 609)
De la désactation des baux a construction (244) (252)
De I'étalement des frais financi 34z
Des frais susgiens d'actifs 531
(2) La variation du besoin en fonds de roulemertémmmpose ainsi : 4697 (5 055)
Créances clien (15764, 2 162
Dettes fournisse 1644 (1 428)
Autres créaneedettes 14 268 (2 338)
Stocks de promotion immobilié 4 54¢ -
Dettes de proimoimmobiliére - (3451)

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

(4) Au cours du T semestre 2013, Mercialys a réalisé plusieurs remsements anticipés de dette bancaire pour un mtoal 57 millions d’euros.



2. Principaux faits marquants du £ semestre 2013

Finalisation du plan exceptionnel de cessions igiten 2012

Avec 463 millions d’euros d'actits d'ores et déja cédés, Mercialys est en voie d’aehéw programme de 472 millions
d’euros de cessions initié en 2012.

Il permet de recentrer le portefeuille sur desfacilaptés au déploiement de la stratégie de FenCi@mmercante. Apres les
232 millions d’euros de cessions déja réalisée20dr2, ce sont 231 millions d’euros de ces§i%qsui ont été finalisées au
cours de la premiére partie de 'année 2013.

Au terme de ce plan de cession, le portefeuillMeecialys sera constitué de 90 actifs, incluant soixantaine de centres
commerciaux et une proportion de 73% de grandsesnbmmerciaux.

Une Z distribution, financée par le plan de cessions, @é3 euro par action

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

Ce second dividende exceptionnel s'ajoute au dividecourant de I'exercice 2012 de 0,93 euro paoraét dont le solde de
0,68 euro par action a également été versé leia@(i3.

1,31 euro par action ont donc été versés en nuradea28 juin 2013, ce qui représente un rendeiebal de 8,3%.
Rappelons que Mercialys avait déja réalisé Utfedistribution exceptionnelle de 10,87 euros paioacku premier semestre

2012, et, ce, afin de marquer I'achévement de emigre phase stratégique.
Ainsi, 11,50 euros par action auront été verségraudes distributions exceptionnelles depuis®lgahvier 2012.

Remboursement de 250 millions de dette bancaire

Suite aux cessions réalisées, la société a pragédémboursement anticipé de 250 millions de dediecaire (dont 157
millions ont été remboursés au cours Gus@émestre 2013 et 93 millions d’euros début juligé13). Cela permet a la société
de conserver une structure financiére solide gitdtoser le niveau des frais financiers payés.

1 Montant actes en main incluant des complémentsigeyr les lots vacants dont le montant totalnestif est de 13 millions d’euros

®Montant actes en maincluant des compléments de prix sur les lots visodont le montant total estimatif est de 13 mikial’euros

®Dividende incluant 0,91 euro lié aux résultats eots 2012 auquel s’ajoute 0,02 euro lié aux plisesa2012 des filiales SIIC (incluant I'acompte sur
dividende de 0,25 euro par action déja versé esboe2012)

Taux de rendement calculé sur le cours de cldur4duin 2013 (jour précédant le détachement dipaen) : 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 ajust&’ / 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 totdl) -5,5%
Variation vs 31/12/2012 (a périmétre constant) +2,4%
Actif net réévalué (droits inclusy action 18,27 euros
Variation vs 31/12/20F2 +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'essergigidyers facturéspar la Société, auxquels s’ajoutent pour une paitée
les droits d’entrée versés par les locataires€tléla durée ferme du bail.

Les loyers facturés’élévent ar3,2 millionsau 30 juin 2013, en baisse €€1%, sous l'effet principalement des importantes
cessions réalisées en 2012 et dsdmestre 2013.

(en milliers d’euros) 06/2012 06/2013
Loyers facturés 77 141 73 193
Droit d’entrés 3 84¢ 349
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

Ce semestre a été marqué par :

- une croissance organique des loyers facturéssjuiestée soutenue-4,2 points(dont indexatioff : +2,1 points), soit +3,2
millions d’euros

- 'impact des livraisons 2012 de projets Espritisifo : +1,7 pointsd’impact sur la croissance des loyers facturéis,+dg3
millions d’euros

- l'effet des 432 millions d’euros de cessions tfagactes en mains) réalisées en 2@tau £ semestre 2013, qui réduit
notre base de loyers10,8 points soit -8,3 millions d’euros

L'évolution des loyers facturés est par ailleurfluencée par des éléments non récurrents - pritecipent la vacance
stratégique relative aux programmes de restruéburagn cours - qui ont un impact négatif sur laissance des loyers
facturés du premier semestre 2013 de -0,2 millieards €0,2 point).

18 Résultat opérationnel avant amortissement, praviset dépréciations, autres produits et chargésatipnnels

19 Résultat opérationnel avant amortissement, pravisiet dépréciations, autres produits et chargestipeénels retraité de la marge de promotion, des
compléments de prix et des honoraires non récerpartus liés a I'extension de Bordeaux-Pessac tadnifipés aux premiers semestres 2012 et 2013
Funds From Operations - Résultat net part du Grawpet amortissements et plus-values de cessions

Zyvariation calculée sur la base d’un ANR proformeBail2/2012 retraité de la distribution de 0,97oéantion au titre de 2012 réalisée au S1 2013

2| ’indexation 2013 correspond, dans la grande migiaiés baux, soit & la variation de l'indice IC@i & la variation de I'indice ILC comprises enliee
deuxieme trimestre 2011 et le deuxiéme trimestie2 ZBespectivement +4,58% et +3,07%).
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Les revenus locatifscomprennent également les droits d’entrée et imitéside déspécialisatigpayés en sus du loyer par
les locataires lors de la signature du bail ou dbus changement d’activité en cours de bail.

Au 30 juin 2013, les revenus locatifs s'établissef6,7 millions d’euros, en baisse-8¢3% par rapport au premier semestre
2012.

Les droits d’entrée et indemnités de déspécialisai percus sur le premier semestre 2013 s’élevent anlllibns d’euros,
contre 1,5 millions d’euros au premier semestre22@1 se décomposent comme suit :
- 0,9 million d’euros de droits d’entrée liés a liaite courante de recommercialisation (contre Oilfion d’euros au
premier semestre 2012),
- 0,2 million d’euros de droits d’entrée liés pringlipment a la commercialisation du programme d’esttandu site de
Ste Marie de La Réunion livré au premier semediE3Zcontre 0,8 million d’euros au premier seme20&2 liés
principalement au programme de restructuration diener).

Aprés prise en compte des étalements prévus paoleses IFRS, les droits d’entrée comptabilisésleyremier semestre
2013 s’établissent a 3,5 millions d’euros, contgr8illions d’euros au premier semestre 2012.

Loyers nets

Les loyers nets correspondent a la différence dagreevenus locatifs et les charges directemdattables aux sites. Ces
charges regroupent les impdbts fonciers et les eatgcatives non refacturés aux locataires, aingi lg@s charges sur
immeubles (composées principalement des honord@eagestion locative versés au property manageoretrefacturés et de
certaines charges directement imputables a I'etgilon des sites).

Les charges entrant dans le calcul des loyersraptgsentent 5,0 millions d’euros sur le premienesstre 2013 contre 4,6
millions d’euros pour le premier semestre 2012 aagmentation de +6,8% en raison principalement rdgigionnements

additionnels de créances pouvant présenter uneridgmpayeé.

Le ratio charges sur immeuble non récupérées fddpeturés s'éléve a 6,8% sur le premier sem@§xt8 contre 6,0% sur le
premier semestre 2012.

Sous l'influence de la baisse des loyers factuess|oyers nets sont en baisse -6,1% au 30 juli3 2@r rapport au 30 juin
2012, a 71,7 millions d’euros contre 76,3 milli@hsuros pour le premier semestre 2012.

3.1.2 Les principaux indicateurs de gestion

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

> Dans un environnement macro-économique morosequéapar une stagnation de la consommation, lesresent
commerciaux en France ont connu sur le premier seen@013 une baisse de fréquentation de -2,6% el a fin juin
2013 selon le panel CNCC). Les chiffres d’affaites commercants en centres intercommufiaule segment sur lequel
Mercialys est le plus présent - ont également cammibaisse de -2,2% en cumul a fin mai 2013 (etldé sur 12 mois
glissants a fin mai 2013).

Dans ce contexte, Mercialys a bien résisté aveacurissance du chiffre d’affaires des commercantsas grands centres de
+0,7% en cumul a fin mai 2013 par rapport aux 5miees mois de I'année 2012 grace au mix de sorefaaille de baux,
majoritairement exposé aux secteurs les plus adgsstet a son positionnement historique sur lesegde proximité.

> L’activité de recommercialisation, renouvellemehntcommercialisation de nouveaux espaces s’esspieie a un rythme
de signatures soutenu au premier semestre 2013l49duaux signés (contre 149 au 30 juin 2012) :
- 105 au titre des renouvellements et recommeseitidins (contre 106 baux signés au 30 juin 2012 pme
croissance de la base locative annualisée respativt de +14% et +27% (base vacants au derniar doymu), et
- 44 au titre des nouveaux espaces en développdamite 43 baux signés au 30 juin 2012)

L'activité de Speciality Leasing (locations préeaiy a continué a bien se développer sur le semestrdépit des cessions
d’actifs qui diminuent les surfaces du portefeuitiédiées a I'activité, avec une croissance desrdogemptabilisés de

+5,1% par rapport au 30 juin 2013 : 2,2 millionsufos de loyers comptabilisés au premier seme8f2 gontre 2,1 millions

d’euros au premier semestre 2012).

% Indice CNCC — Ensemble des centres commerciamxmnerces constants - Cumul a fin mai 2013
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Mercialys dispose a fin juin 2013 d’un stock impmit de baux arrivés a échéance qui lui permettrpodesuivre le travail
d’extraction de la valeur du portefeuille sur lesées a venir.

Echéancier des baux Loyer minimum garanti Part des baux échus/Loyer
(Meuros) minimum garanti
Echus au 30/06/2013 327 baux 19,4 14,5%
201z 123baw 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¢ 134baw 8,0 6,C%
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 kpippar des négociations en cours (amiables ea Bwtervention d’un
juge des loyers), des refus de renouvellements pa@ment d’'une indemnité d’'éviction, des négooiati globales par
enseignes, des temporisations tactiques...

» Le taux de recouvrement sur 12 mois reste él&#&6% de la facturation encaissée (vs 97,7% aué8tmbre 2012 et
97,8% au 30 juin 2012).

» Le nombre de locataires en liquidation judiciare30 juin 2013 reste stable et marginal : 22 koes sur 2 127 baux en
portefeuille au 30 juin 2013 (contre 23 au 31 démen2012).

» Le taux de vacance courante - qui exclut la vaeastratégique’ décidée afin de faciliter la mige mace des plans de
restructuration initiés par les équipes du prograninfesprit Voisin - reste a un niveau faible. IEEve a 2,6% au 30 juin
2013 (contre 2,4% au 31 décembre 2012).

Le taux de vacance tofals'éléve, lui, & 3,8% au 30 juin 2013 contre 3,0%3audécembre 2012, en raison notamment de
l'inclusion de surfaces laissées vacantes sur dié@x qui vont prochainement faire I'objet de nesturations importantes.

> Le colit d’occupatiofi de nos locataires s’établit & 10,1% sur les graedsres commerciaux (loyer + charges TTC/chiffre
d'affaires TTC des commercgants), en augmentatior@@2 point par rapport au 31 décembre 2012 (9,898ladécembre
2012).

Ce taux reste un niveau assez modéré comparé asxdeaMercialys. Il traduit & la fois le poids sannable du colt de
limmobilier dans le compte d’exploitation des coemgants et la marge d’augmentation possible delmgss lors des
renouvellements ou a I'occasion de restructurations

» La valeur locative brute moyenne du parc de Méreigui ressort a 242 euros/m? au 30 juin 2013Hamsse de +12
euros/m?2 sur 6 mois) reste significativement iféré a la valeur locative moyenne de 319 eurosin¥ethchmark IPD pour
les centres commerciaux au 31 décembre 2012. Lssbales loyers a périmétre constant est de +8/sdrda valeur locative
moyenne des actifs cédés au premier semestre 2048 €95 euros/mz.

> Les loyers pergus par Mercialys proviennent d'emees trés diversifiées puisque, a I'exception Gegétérias Casino
(5,3%), de Casino (12,7%), de H&M (2,8%), et de Neut (2,7%), aucun autre locataire ne représehte gee 2% du loyer
total. Le poids de Casino dans les loyers totapxésente 18,1% au 30 juin 2013 (contre 17,7% adé&®mbre 2012), en
légére hausse du fait notamment des cessions goienient mécaniquement le poids de Casino danertefguille et de

impact de lindexation triennale des baux des dryparchés corses détenus en indivision par Megiéilydexation

intervenue au 2rimestre 2013).

2 Vvaleur locative des locaux vacants / (loyer minimgaranti annualisé des locaux occupés + Valeatile des locaux vacants)] conforme a la méthode de
calcul EPRA
% Rapport entre le loyer et les charges payés paommercant et son chiffre d’affaires (loyer + dear TTC) / CA TTC des commercants
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La répartition entre enseignes nationales et Isadds loyers contractuels en base annualisée ssvknte :

Nombre de baux LMG*+ variable 30/06/2013 31/12/2012
annuels 30/06/2013 en % en %
(en millions
d’euros)

Enseignes nationafés 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 tres diversifiée.

Cette répartition a évolué au 30 juin 2013 par ocappu 31 décembre 2012, en particulier sur leteses de I'équipement du
ménage (-0,7 point) et culture/cadeaux (+0,8 paat)s I'effet, en partie, des cessions réaliséears du premier semestre
2013 qui ont eu un impact sur le mix des loyerssgateur 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 confirmpriedominance, en termes de masse locative, desabalause 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%

La part des baux disposant d’une clause variablstaisle au 30 juin 2013 par rapport au 31 déce2bdie.
Elle a progressé régulierement les années préasdsots I'effet notamment de I'entrée de nouveawx ldans le portefeuille
disposant d’une clause de loyers variables.

La structure des loyers au 30 juin 2013 présente prédominance de baux indexés a I'IlLC (Indice degers
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%

% Inclut les loyers de surfaces d’hypermarchés aeguians le cadre de I'opération d’apport du S1 2@88nt faire I'objet d’'une transformation en
boutiques (Garantie locative de Casino jusqu’anlaés travaux de restructuration)
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3.2 Revenus de gestion, charges de structure esuitat opérationnel

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

Les revenus de gestion, d'administration et d'auetivités comprennent notamment les honorairetiriés au titre de

prestations de service réalisées par certainepés|die Mercialys (que ce soit dans le cadre d’'vestqtion de conselil réalisée
par I'équipe dédiée au programme L’Esprit Voisin gavaille de fagon transversale pour MercialyseeGroupe Casino, ou

dans le cadre de la prestation de direction dereadialisée par les équipes), des honoraires deneotralisation, des

honoraires d’asset management et des honorairesndeil dans le cadre des partenariats mis en plaeUnion Investment

et Amundi Immobilier. Les revenus de gestion inébgrégalement les revenus issus des prestatiossrdiees fournies dans
le cadre de I'activité de Fonciere Commercante.

Les honoraires facturés au premier semestre 2@&t8bsissent a 2,1 millions d’euros contre 1,8 il d’euros au 30 juin
2012.

Le premier semestre 2013 bénéficie de produitstiaddels par rapport au 30 juin 2012 de 0,3 millideuros relatifs
notamment a des honoraires de conseil non récarpamtus dans le cadre du partenariat créé av&CIQIR (0,2 million

d’euros), et dans le cadre de la création d’un $atidctifs commerciaux avec Amundi Immobilier.

Marge de promotion immobiliére

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

En 2011, Mercialys et la société Union Investment,gérant de fonds trés actif sur le marché denfahilier, ont créé un

OPCI destiné a accueillir des actifs commerciautunes. Cet OPCI est détenu a 80% par Union Invadtmee20% par

Mercialys. Mercialys est I'opérateur de ce fondsbkarge de I'Asset Management et de la commeratais.

En 2011, 'OPCI a acquis un premier actif situé ardgaux-Pessac. Mercialys a développé une exteasiaoncept Esprit
Voisin de cette galerie commerciale, accueillanh8Qvelles boutiques, dont la livraison a 'OPGdté réalisée fin novembre
2012. La marge comptabilisée au 31 décembre 201Cetie opération de promotion s’est élevé a 10lBns d’euros avant

IS dans les comptes consolidés de Mercialys

Au 30 juin 2012, une marge d'un montant de 5,5iomB d'euros calculée sur la base de I'avancemeasttrhvaux de

I'extension avait été comptabilisée dans les comgéeMercialys.

Au 30 juin 2013, Mercialys a comptabilisé 1,6 noifis d’euros de marge additionnelle correspondéatcamptabilisation de

compléments de prix liés a la commercialisationcaurs du premier semestre 2013 de 4 lots qui étaesants lors de la
livraison de I'extension a 'OPCI fin 2012.

Mercialys est susceptible de bénéficier du verserdamutres compléments de prix dés lors que lest$ Vacants résiduels
auront été commercialisés. Mercialys a octroyé arirepartie du paiement de la moitié de leur puixe garantie locative a
I'OPCI pour ces lots, pour une durée maximale dessa compter de la livraison de I'extension.

Autres produits courants

Les autres produits courants de 0,5 million d’ewrmsptabilisés sur le premier semestre 2013 casresmt a des dividendes
recus de I'OPCI créée en partenariat avec la sotléton Investment (cf paragraphe précédent).

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

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

Autres charges

Les autres charges comprennent principalement déss ade structure. Ces colts de structure regroupgEamment les
dépenses de communication financiére, les jetorfrélence versés aux membres du Conseil d’adnaitiistr les dépenses
de communication institutionnelle, les frais d’ésadnarketing, les honoraires versés au Groupe €psiir les travaux objets
de la Convention de Prestation de Services (confialgestion financiére, direction des ressourbesnaines, gestion,
informatique), les honoraires divers (Commissaiaesx comptes, conseil, études) et les dépenses atiesg du parc
immobilier.

Au cours du premier semestre 2013, ces chargesnseélevées a 3,3 millions d’euros contre 3,0 orilli d’euros au premier
semestre 2012, en augmentation de 0,3 million dguen raison principalement des charges liéeaciiité deFonciére
Commercantéacquisition de prestations). Rappelons que eettieité a été lancée au second semestre de I'&20E2 Hors
ces éléments, les autres charges seraient stabB&sjain 2013 par rapport au 30 juin 2012.

14



Charges de personnel

Les charges de personnel correspondent a I'ensetdslecolts des équipes de direction et de gestoNlefcialys dont
I'effectif s’éléve a 74 personnes en CDI au 30 i3 (contre 74 personnes au 30 juin 2012 et 72Lalécembre 2012).

Les charges de personnel se sont élevées a 4j8nsiti’euros au premier semestre 2013, contre 4lJibms d’euros au
premier semestre 2012, soit une baisse de -8,3%aali& mouvements d’entrée et de sortie de persomeglenus sur la
période.

Une partie de ces charges de personnel fait I'abjete facturation d’honoraires, que ce soit dansadre d’une prestation de
conseil réalisée par I'’équipe dédiée au programrasdrit Voisin qui travaille de fagon transversaleur Mercialys et le
Groupe Casino, ou dans le cadre de la prestatiafirdetion de centre réalisée par les équipesdrdgraphe ci-avant relatif
aux revenus de gestion, d’administration et d'autietivités).

Amortissements, dépréciations et provisions

Les dotations aux amortissements sur immobilisatienaux provisions pour risques et charges s'atemell,6 millions
d’euros au 30 juin 2013 contre 13,3 millions d'eur@u 30 juin 2012, en baisse sous l'effet prifeip@nt des cessions
d’actifs intervenues en 2012 et 2013.

Autres produits et charges opérationnels

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

Le montant des autres produits opérationnels £&e438,4 millions d’euros au 30 juin 2013 cont&rhillion d’euros au 30

juin 2012. Cette forte progression est principalentiée :

- aux cessions d'actifs réalisées au premier seen@fil3 dont le produit comptabilisé dans les cesmtonsolidés de
Mercialys s'établit & 137,6 millions d’eurdgcontre 2,9 millions d’euros au 30 juin 2012),

- a des reprises d’engagements donnés dans le @deslieessions 2010 et 2011 et devenus sans obpjéseatant un montant
de 0,5 million d’euros.

Le montant des autres charges opérationnellessg’éd®1,5 millions d’euros au 30 juin 2013 conty@ million d’euros au 30
juin 2012 en forte hausse du fait principalementadealeur nette comptable des actifs cédés ausaburpremier semestre
2013 et frais afférant a ces cessions : 89,9 milid'euros contre 2,2 millions d’euros au 30 jui2.

Sur cette base, le montant de la plus-value netteptabilisée dans les comptes consolidés au 30208 relative aux
cessions d’actifs du premier semestre 2013 reastt3 millions d’euros.

Résultat opérationnel

En conséquence de ce qui précede, le résultat tapéral s'éléeve a 103,6 millions d’euros au 30 j@i@13 contre 60,3
millions d’euros au 30 juin 2012, soit une progirassle +71,8%.

Le ratio Résultat opérationnel avant amortissemenmiyisions et dépréciations, autres produits ergés opérationnéfs/
Revenus locatifs s'établit a 89% au 30 juin 2018t@94% au 30 juin 2012.

Rappelons que le ratio du 30 juin 2012 bénéficlait'impact positif de la marge de promotion a #agement comptabilisée
au 30 juin 2012. En neutralisant les effets nomuménts, la marge de promotion et compléments deligs a I'extension
Pessac comptabilisés aux premiers semestres 2@ 8t le ratio s’établirait a 87,0% au 30 juin 304table par rapport au
30 juin 2012 (86,9%).

27 Les actifs cédés dans le cadre du partenariatawvendi sont comptabilisés dans les comptes corélig Mercialys & hauteur de la QP non détenue par
Mercialys dans la SCI AMR accueillant les actifdé€® Ce montant n’inclut pas les compléments degimisi que la cession du site d’Auxerre réalisgéstp
cléture le £ juillet 2013.

8 E B.L.T.D.A. (Earnings before interests, tax defation and amortization)
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3.3 Résultat financier et Impot

Reésultat financier

Le résultat financier enregistre :

- en charge : essentiellement les colts finandiéssa la mise en place début 2012 de la nouvélletsire financiere de la
société nets des produits issus de la mise en piada politique de couverture de taux associéegerter a la partie 3.6.1
Endettement financier).

A cela s’ajoutent les frais financiers attachés eanxtrats de crédit-bail représentant un encounssignificatif de 0,2 million
d’euros au 30 juin 2013 (site de Port Toga).

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

Au 30 juin 2013, le solde de trésorerie de Meraaiétablissait a 87,1 millions d’euros contre 20dhjllions d’euros au 31
décembre 2012.

Apres déduction des dettes financiéres, la trésonatte est négative de -755,5 millions d’euroS8@yuin 2013, contre une
trésorerie nette négative de -808,7 millions d’swao 31 décembre 2012.

La mise en place de la nouvelle structure finaecie la société début 2012 a fortement impact&daltat financier du

premier semestre 2013 qui enregistre une chargadiare de 18,7 millions d’euros contre une chdeé1,4 millions d’euros

au 30 juin 2012. Rappelons que Mercialys a mislacepune dette de 1,0 milliard d’euros dans le @otudu premier semestre
2012 : 650 millions de dette obligataire mise eacplle 23 mars 2012 et 350 millions de dette bamdaée le 19 avril 2012

(se reporter a la partie 3.6.1 Endettement finahciu cours du premier semestre 2013, la sociéptoaédé a plusieurs
remboursements anticipés de la dette bancaire mrhenn encours de 350 millions d’euros a 193 eniflid’euros au 30 juin

2013, puis a 100 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-apres la décomposition des charges financieraptabilisées 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 codits (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 financiéres -18,7 -11,4

Le colt moyen réel de la dette au 30 juin 2013oméss 3,9% (contre 3,7% au 31 décembre 2012).tidé&vorablement
impacté sur le semestre par 'amortissement exaemti des frais relatifs a la dette bancaire (liioms d’euros) en lien
avec les remboursements anticipés de celle-ci. &@app que les frais payés lors de la mise en placka dette sont étalés
comptablement sur la durée du financement. En easmiboursement anticipé, les frais résiduels aomrtis a concurrence
du montant de dette remboursé.

Hors cet impact exceptionnel, le co(it moyen deskiedau 30 juin 2013 s'établit a 3,5%.

Les produits financiers s’établissent, quant a @g,1 millions d’euros au 30 juin 2013 contre @lion au 30 juin 2012,

favorablement impactés au premier semestre 2013lgmdividendes issus de la participation déteraxeMercialys dans

GreenYellow (société qui développe des centraleggpioltaiques), dividendes qui ont été trés supésié ceux pergus au
premier semestre 2012.

En conséquence, le résultat financier est négatifgd5 millions d’euros au 30 juin 2013 contre 1@jBion d’euros au 30 juin
2012.

Impo6t

Le régime fiscal des SIIC exonéere d'impdt sur lesiétés les résultats provenant des activités inilaods, a condition qu’au
moins 85% du résultat issu des revenus locatB®% des plus-values de cession d'actifs immobikeisnt distribués.

La charge d'imp6t au compte de résultat correspdrtimposition de la marge de promotion réalisée Ispération de
développement de I'extension de Bordeaux-Pessachaloraires facturés, et des revenus financierérgé par la trésorerie
minorés d’'une quote-part des frais généraux deot#t® affectée au secteur imposable et des chéirgexieres. A cela
s'ajoutent les imp6ts différés.
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Le premier semestre 2013 enregistre un produitgbinde 0,3 million d’euros, provenant essentielletrtts remboursement
d’'impdt de Vendolonne (filiale de Mercialys) dissewen 2012, contre une charge d'imp6t de 2,2 m#lid’euros pour le
premier semestre 2012. Le premier semestre 20%Ii2redtamment été impacté par I'enregistrement diop6t différé relatif
a la marge a I'avancement comptabilisée dans leeciu développement de I'extension du projet delBaux-Pessac.

Résultat net

Le résultat net s'éléeve donc a 87,3 millions d’'eusu 30 juin 2013 contre 47,6 millions d’euros &uj@in 2012, en
augmentation de +83,4% sous I'effet principalents=# plus-values de cession générées par les ceséalisées au cours du

premier semestre 2013.

Les intéréts minoritaires n'étant pas significatiésrésultat net, part du Groupe, s’éleve a 81lfBoms d’euros pour le premier
semestre 2013, contre 47,6 millions d’euros pogrdéemier semestre 2012, en augmentation de +83,5%.

Résultat des opérations (ou FFO Funds from operation}

Le résultat des opérations, qui correspond au tedsnét retraité de la dotation aux amortissementdes plus-values de
cession d’actifs et frais associés s’éléve a 50ll&ns d’euros, contre 58,2 millions d’euros pdempremier semestre 2012, en
baisse de -13,0% du fait essentiellement de I'ihgdas cessions sur les revenus locatifs et de #8hpn semestre plein de la
structure financiere mise en place dans le coutapremier semestre 2012.
Sur la base du nombre d’actions moyen pondéréetotit dilué au 30 juin, le FFO représente 0,56 par action au 30 juin
2013, contre 0,63 euro par action au 30 juin 2@b#,une baisse du résultat des opérations (FR@etoent dilué par action

de -13,2%.

3.4 Capacité d’autofinancement (Cashflows totaux)

La capacité d'autofinancement (CAF) est calculéeadditionnant le résultat net et les dotations amortissements et
provisions, et en neutralisant les charges et pi®dalculés qui ne sont pas représentatifs dedkixrésorerie ainsi que les

plus-values nettes de cession.

Elle est en régression sur le semestre (-11,0%]),&millions d’euros au 30 juin 2013 contre 57,lioms d’euros au 30 juin
2012, en lien avec I'évolution de 'EBITDA et dustétat financier.

Le montant de la capacité d’'autofinancement paoract'éléve a 0,56 euro au 30 juin 2013 sur la whs@ombre pondéré
moyen d’actions totalement dilué contre 0,63 ewogetion au 30 juin 2012.

3.5Nombre d’actions en circulation

2008 2009 2010 2011 2012 30 juin 2013
Nombre d’actions en circulati
- Au 1% janvier 75149959 75149959 91968488 92 0@ (782 022 826 92 022 826
- Au 31 décembre 75149959 91968468 92 000(|7883022 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) 75073134 8536070091 744 7261 91 865 647 91 884 812 92 041 884
Nombre d’action moyen (dilué) 75111591 8542043491 824913 91892 11p91 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’euans31 décembre 2012.
Les principaux flux ayant impacté la variation disbrerie sur la période sont notamment :
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les encaissements liées aux cessions d'actifsééasliau premier semestre 2013 : +145 millions,
la capacité d’autofinancement générée sur la péried1 millions d’euros,

les remboursements anticipés de dette bancait :mlllions d’euros au 30 juin 2013
la distribution de dividendes aux actionnaires8gu2n 2013 : -120 millions d’euros, et
les intéréts nets versés : -31 millions d’euros



Apres déduction des dettes financiéres, la trésonette est négative de -755,5 millions d’euro8@yuin 2013, alors qu’elle
était négative de -808,7 millions d’euros au 3letdlare 2012.

Le montant de la dette tirée par Mercialys s’él@wis0 millions d’euros se décomposant en :

- 100 millions d’euros de dette bancaire rémunénédaux de I'Euribor 3 mois + 225 bp. Le montantlalalette
bancaire mis en place a l'origine le 23 février 2@1¢levait & 350 millions d’euros. Ce montant & ri&tmené a 193
millions d’euros au 30 juin 2013, puis a 100 milisod’euros au 5 juillet 2013 a la suite de plusaemboursements
anticipés réalisés au cours de la période pour antant total de 250 millions d’euros a la suiteamatnent des
cessions réalisées en 2012 et au cours du preemassre 2013.

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

Mercialys a, par ailleurs, mis en place des resssufinanciéres lui permettant de financer I'atéiiourante et les besoins en
trésorerie de Mercialys et ses filiales et d’assureniveau de liquidité confortable :
- une ligne de crédit revolving bancaire de 200ioms d’euros (mise en place le 23 février 2012)wéérée au taux
de I'Euribor 3 mois + 225 bp en cas de tirage. Eibmne lieu au paiement d’'une commission de ndisation
lorsqu’elle n'est pas tirée de 0,79%.
- une avance en compte courant Casino dans lalieit50 millions d’euros dont le co(t varie entdeet 120 points
de base au-dessus de I'Euribor. La durée de dgtte kst alignée sur celle de la nouvelle Conventi® Partenariat
négociée entre les parties; elle arrive donc aawele 31 décembre 2015.
- un programme de billets de trésorerie de 500anal d’euros a également été mis en place au sessondstre 2012.
Aucune de ces ressources financiéres n’est utidigé20 juin 2013.

Post-remboursement des 250 millions d’euros de detthcaire, la maturité moyenne de la dette tifdeve a 5,2 ans.

Paralléelement, Mercialys a mis en place une politige couverture de taux en octobre 2012. Mercigllise des instruments
dérivés (swaps) afin de lisser son exposition sque de taux dans le temps.

Post-remboursement des 250 millions d’euros de dethcaire, la structure de la dette Mercialysémhpose comme suit :
78% de dette a taux fixe et 22% de dette a taurbiar

Le colt moyen réel de la dette au 30 juin 2013oméss 3,9% (contre 3,7% au 31 décembre 2012).tIHé&vorablement
impacté sur le semestre par 'amortissement exaepti des frais relatifs a la mise en place en 2L & dette bancaire (1,6
millions d’euros) en lien avec les remboursementiigpés de la dette bancaire. Rappelons que &&s fiayés lors de la mise
en place de la dette sont étalés comptablementasdurée du financement. En cas de remboursemeicipgn les frais
résiduels sont amortis & concurrence du montadette remboursé.

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

Au 30 juin 2013, le ratio d’endettement financiet hvaleur vénale hors droits des actifs (LTV ahdlo Value) s'établit a
33,0% bien en-dessous du covenant contractuel & 50%) :

30/06/2013 31/12/2012 30/06/2012 31/12/2011
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'endettemdniancier net (ICR : Interest Cost ratio) s'étaldli4,0 bien au-dela du

covenant contractuel (ICR > 2) :

30/06/2013 31/12/2012 30/06/2012 31/12/2011
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 Alh3 est de 2,3 milliards d’euros (> au covenantreatuel qui fixe
une valeur vénale hors droits des immeubles deplant > 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|8ons d’euros au 30 juin 2013 contre 737,9 mifisod’euros au 31
décembre 2012. Les principales variations ayarectdf les capitaux propres consolidés au cours eleertice sont les
suivantes :

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

- Paiement d’'une distribution exceptionnelle de8G@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 distmibekceptionnelle a été versée en numéraire aiionaaires le 28 juin
2013 en plus du solde du dividende 2012, soit ugereent total de 1,31 euro par action.

Cette seconde distribution liée aux cessions de &)8o par action se décompose comme suit :
* 0,29 euro prélevé sur le bénéfice distribuabléadestcice 2012 dans le cadre de I'affectation dwitar®,
* 0,34 euro versé dans le cadre d'un acompte suttatidie 2013 sur la base du bilan au 30 avril 13

Ce second dividende exceptionnel s’'ajoute au dinddecourant de I'exercice 2012 de 0,93 euroamiorf’l, dont le solde de
0,68 euro par action a été versé en méme templa geeonde distribution exceptionnelle le 28 jud 2.

Au total, ce sont donc 120,4 millions d’euros qoi 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 paiement le 15et@012.

Ainsi, 11,50 euros par action auront été verséstaudes distributions exceptionnelles depuis“gahvier 2012. Rappelons
que Mercialys avait déja réalisé urf& dlistribution exceptionnelle de 10,87 euros paioaciu premier semestre 2012, et, ce,
afin de marquer I'achévement de sa premiere phestegique.

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

3.7 Variations de périmetre et expertises du patrimoinémmobilier

3.7.1 Livraisons du programme Esprit Voisin

Le programme Esprit Voisin est un projet de déveémpent et de restructuration du portefeuille deresrcommerciaux de
Mercialys. Il s'agit de mettre ce parc en ligne@lesprit du Groupe et sa culture de proximité déreloppant la thématique
de « L’Esprit Voisin », et en saisissant toutesfdessibilités de création de valeur architectumaieisageable (rénovations,
restructurations, extensions).

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

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

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

*0Correspondant a la distribution d’une quote-past plas-values nettes réalisées de janvier a fith 204 3.

1Dividende approuvé par I'Assemblée Générale djuin12013, sur la base de 0,91 euro li¢ aux résuttaurants 2012 auquel s'ajoute 0,02 euro li¢ aux
plus-values 2012 des filiales SIIC (incluant I'aqamsur dividende de 0,25 euro par action déjsévensoctobre 2012)
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Au cours du premier semestre 2013, la mise en cgleg@rogrammes Esprit Voisin s’est poursuivie :

- une livraison de programme a eu lieu sur led#éte Marie de La Réunion. Ce site leader a lani@éise renforce avec
I'implantation de 4 nouvelles moyennes surfacesonguiouvert au cours di"semestre 2013.

- une dizaine de projets sont en cours ou a I'épaie des livraisons planifiées en 2013 et 2014. tkavaux ont d’ores et
déja été lancés sur 3 sites : Clermont-Ferrandefbure d’'une extension d’'H&M prévue en novembre6tlextension de
la galerie marchande en phase 2), Lanester (ertens la galerie marchande dont I'ouverture estygéen mars 2014),
Albertville (création d’un retail park et restrucation de la cafeteria existante pour une ouvenpuégue en février 2014).
Les travaux devraient étre prochainement lancéfesigites de Besangon (extension de la galeriehraade), d’Agen Boé
(extension de la galerie marchande), d’Angers ruesiiration de la coque de I'ex-But en de nouvebesitiques),
d’Annemasse (extension de la moyenne surface Diéoatht d’Albertville (extension de la galerie maande).

Ces développements représentent 87 nouveaux comsnerte valeur locative de 7,4 millions d’eurosaanée pleine et une
surface GLA de 22 000 m?2 créée ou restructurée.

3.7.2 Cessions d'actifs

Avec 463 millions d’euros actes en main d’acfifd'ores et déja cédés au 23 juillet 2013, Merciggsen voie d’achever le
programme de 472 millions d’euros de cessionggimgiti 2012.

Ces 463 millions d’euros de cessions se décompesent
> 232 millions d’euros de cessions réalisées e afttant sur 21 actifs : 14 centres locaux de iprii&, 1 extension cédée
en VEFA (Bordeaux-Pessac) et 6 lots isolés (gatigiservices, cafétérias, bureaux).
> 231 millions d’euros de cessions réalisées sysréamiére partie de 'année 2013 portant égalersant21 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 Immobjpiertant sur la cession de 4 centres commercialaience?2,
Angouléme, Paris St Didier et Montauban a un fawsdétenu,
- la perception d’'un complément de prix de 1,6 miliad’euros sur la cession intervenue en 2012 aéehsion du
centre commercial de Bordeaux-Pessac au fond nawe& notre partenaire Union Investment. Ce comphémeris
fait suite a la commercialisation de 4 lots vacautgours du’lsemestre 2013.

Au total, les cessions réalisées en 2012 et 20it@mcsur 21 centres commerciaux (Angouléme, Anfacal’Oz, Auxerre,
Avignon Cap Sud, Dijon Chenove, Geispolsheim, Larma@s Sables d’Olonne, Limoges, Lons le Saunieontdellier
Gange, Montauban, Paris St Didier, St André de Gab3t Etienne La Ricamarie, Torcy Monchanin, Tas®Basso Combo,
Troyes Barberey, Valence2, Villenave d'Ornon etlafinche), 1 extension cédée en VEFA (Bordeausd®set 20 lots
isolés (galerie de services, cafétérias, bureaux).

Les loyers bruts de ces actifs hors extension dddzux Pessac représentent 25,5 millions d’eur@seée 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, Catetl&altier ont mis a jour I'expertise du patrin®ite Mercialys :

- BNP Real Estate Valuation a réalisé I'expertisel@iesites au 30 juin 2013 sur la base d’une visitsitu sur 14 de
ces sites au cours dff $emestre 2013, et sur la base d’une actualisdésrexpertises réalisées au 31 décembre 2012
pour les autres sites.

- Catella a réalisé I'expertise de 29 sites au 30 2013 sur la base d'une visite in situ sur 10 e gites au cours du
1°" semestre 2013, et sur la base d’'une actualisdésrexpertises réalisées au 31 décembre 2013gmautres sites.

- Galtier a réalisé I'expertise pour le complémert detifs Mercialys, soit 16 sites au 30 juin 20L8la base d'une
visite in situ sur 4 de ces sites, et sur la baseedactualisation des expertises réalisées alé8&mbre 2012 pour les
autres sites.

Sur ces bases, la valorisation du patrimoine ress@r419,2 millions d’euros droits inclus au 3thja013, a comparer a la
valorisation du 31 décembre 2012 de 2 561,1 malideuros.
La valeur du portefeuille s'inscrit donc en baidse-5,5% sur 6 mois (+2,4% & périmétre condtant

¥2Montant incluant des compléments de prix sur lesvacants dont le montant total estimatif est@lenillions d’euros
*Sites constants en surface
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Le taux de rendement moyen des expertises res&85& au 30 juin 2013, soit un taux identique laicdu 31 décembre
2012.

L'évolution de la valeur vénale des actifs sur Ga{el42 millions d’euros) provient donc :
v" de la hausse des loyers a périmétre constant @&umilions d’euros
v'de la quasi stabilité du taux de capitalisation emogui a un impact de -10 millions d’euros
v' des variations de périmétre pour -197 millions disu

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 feuide immobilier de Mercialys en termes de valeénale et de surface
locative brute par catégorie de site au 30 juin2@insi que les loyers d’expertise correspondants

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% 5306 93% 135,0 95%
Autres site® 30 85,3 4% 42600 7% 6,7 5%
Total 91 2419,2 100% 582100 100% 141,7 100%

(1) GSA, GSS, cafétérias indépendantes, autres (gafeiservices, supérettes)
Note : GSA : Grande surface alimentaire (magasiimentaires d'une surface > a 750 m2 de GLA)
GSS : Grande surface spécialisée (magasins spsgésatians un secteur d’'activité d’'une surface >@ M2 de GLA)

3.8Calcul de I'actif net réévalué

3.8.1 Actif net réévalué

Le calcul de I'actif net réévalué (“ANR”) consisieajouter aux fonds propres comptables consolidgéqlus ou moins-values
latentes sur le patrimoine, ainsi que les évenfuelduits et charges a étaler.

L’ANR est calculé de deux fagons : hors droits deéation (ANR en valeur de liquidation) ou droitslis (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 4257
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 'ANR de remplacement de -3,6% er&ge&1 décembre 2012 et le 30 juin 2013 est notamhimgactée par le
versement aux actionnaires le 28 juin 2013 de Bfillions d’euros de distributions au titre de I'eziee 2012, soit 0,97 euro
par action (se décomposant en 0,68 euro/actiornlde sle dividende au titre de 2012 + 0,29 euradactorrespondant a la
distribution d’'une quote-part des plus-values rsetéalisées en 2012).

Retraitée de cette distribution, la croissance’ R de remplacement par action entre le 31 décen#xl2 et le 30 juin
2013 s’établit a +1,7% (et +2,3% pour 'ANR de lidation).

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'impaeta 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 lanesminde nombreux projets d’extensions, restructmatiet rénovations,
reste au coeur de la stratégie de développemenedadiys.

Aprés 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’euros d’investissetsui devraient ainsi étre engagés par Merciadys ces projets.

Avec la nouvelle Convention de Partenariat avedri®agpprouvée par le Conseil d’administration dediégys du 22 juin

2012, Mercialys dispose d’'un pipeline sécurisélagiyoermet de nourrir la croissance des prochaameses.

Le Conseil d’Administration du 23 juillet 2013 apEpuvé les taux pour le second semestre 2013 elicajign de la
convention de partenariat signée entre Mercialy€axtino. Ces taux demeurent inchangés par rappgoteamier semestre
2013.
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Les taux de capitalisation applicables pour legraiions signées au second semestre 2013 paradli§srseront 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%
5000 & 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’'actjtii participe au
recentrage du portefeuille. Au total, en 2010 et12Qce sont 61 actifs qui ont été cédés pour untanbrde 242 millions
d’euros (prix actes en main).

Comme annoncé le 9 février 2012, le recentrageattefeuille sur des actifs adaptés au concedEateiere Commercante
(par leur maturité ou leur taille) a conduit adalisation d’'un programme de cessions exceptioem&012 et 2013 : 47 actifs
ont été cédés ou font I'objet d’une offre fermegoereprésente 472millions d’euros, actes en main.

Mercialys devrait ensuite continuer a arbitrer aetifs matures ou de petite taille. Ce processutddion d'actifs permettra
d’augmenter la qualité intrinséque du portefewgiheconservant les actifs a valoriser et en recenteaportefeuille sur des
actifs cohérents avec la stratégieFaaciere Commercante

4.2 Perspectives en matiére d’activité

Ce semestre confirme l'efficacité des fondamenti¥ercialys :

=  Croissance et résilience du business model grageraix favorable en matiére d'activité des locasjrau potentiel de
revalorisation des loyers et a une croissance exticurisée par le partenariat mis en place aasin€

=  Un positionnement fort autour de la proximité :dffit Voisin aujourd’hui renforcé par le dévelopmarndu concept de
Fonciere Commergante

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

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

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

place :

= Développer l'attractivité des centres au travers eaovations et du recentrage du portefeuilldesuactifs a potentiel et
pertinents avec la stratégie Benciere Commercante (différentiation, animatiors dentres, renforcement de I'offre par
le biais du développement d’activités retail sélex)

=  Poursuivre l'extraction de la croissance organiqgeéice notamment aux actions de renouvellements eet d
recommercialisations de baux, et au développemeliactivité de Speciality leasing

=  Continuer a créer de la valeur via les projets iEMmisin (extensions, restructurations, redévekppnts) renforcés par
le déploiement de la Fonciére Commercante

=  Poursuivre les partenariats permettant de dévetapgmeactivités pour compte de tiers

En 2013, la croissance et la rentabilité restemontceur des objectifs de la société :

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

= une performance opérationnelle toujours élevée awvecatio EBITDA/Revenus locatifs qui devrait resseipérieur a
84%.

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

*Incluant des compléments de prix estimatifs d’'umtant de 15 millions d’euros sur les lots vacant8@juin 2013
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5. Evénements postérieurs a la cléture de la période

La société a cédé I€"juillet 2013 sa galerie marchande située a Auxpaer un montant de 32 millions acte en main. La
société a également procédé a deux remboursemanisipde sa dette bancaire début juillet poumentant total de 93
millions d’euros, ramenant ainsi I'encours de lgelbancaire a 100 millions d’euros.

6. Principales transactions avec les parties liées

Les principales transactions avec les parties Béas décrites dans la note 19 de I'annexe des @gpnsolidés semestriels.
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