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DE LA

DROXIMITE

_E MEILLEUR

2017 a été, une fois encore, une année dynamique
pour Mercialys avec d'excellents résultats financiers
et des avancées significatives dans la déclinaison
opérationnelle de sa stratégie RSE MERY’21. C’est

avec fierté que la Société expose dans ce Rapport Intégré les facteurs a lI'origine
de son succeés durable qui fait d'elle, plus que jamais, le leader francais des centres

commerciaux de proximité.

MESSAGE DU PRESIDENT

hers actionnaires,
2017 a de nouveau eté
une annee de succes et
d'excellence operation-
nelle pour Mercialys, dans
un contexte dameliora-
tion progressive de l'environnement
economique.
La consommation au premier semestre
2017 a, en effet, été marquée par un
certain attentissne caractéristique des
periodes préelectorales avant que l'an-
née ne connaisse, a partir de l'ete, un
rebond sensible de lactivite. Sur fond
damelioration de la confiance des
menages, cet allant retrouvé contribue
significativement depuis a la croissance
du PIB francais et aux perspectives du
pays pour 2018.
Dans ce contexte, votre Societe, forte de
son positionnement de leader de proxi-
mite, a genere de tres bons résultats tout
au long de lannée, demontrant sa resi-
lience et sinscrivant dans une puissante
dynamique de surperformance.
La croissance organique de Mercialys
a une nouvelle fois affiché un
niveau éleve, atteignant + 2,6 %,
nourrie notamment par un taux
de reversion sur les renouvel-
lements et recommercialisa-
tions toujours soutenu et le
dynamisme de lactivite de
Commerce Ephémeére. Le résul-
tat net recurrent (FFO) a Iui legere-
ment recule de - 04 %, intégrant les
effets de la stratégie darbitrage dactifs
meneée par la Societé. Retraite de ces
éléments, il aurait augmenté de
+ 6,1 %, attestant de la solidite des
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fondamentaux de la Societe. Sur la base
de ces résultats, et conformement aux
objectifs communiques pour 2017, le
management proposera a I'Assemblée
générale des actionnaires du 26 avril
2018 de distribuer un dividende de
1,09 euro par action, soit 88 % du FFO
2017, offrant un rendement de 5,9 % sur
le cours de bourse au 31 décembre
dernier.

Cette performance une nouvelle fois
robuste de votre Sociéte est liee a son
excellente maitrise de ses avantages
concurrentiels constitues du savoir-
faire commercial de ses equipes, de
ses centres commerciaux de proxi-
mité ‘prime’, et de sa stratégie RSE
ambitieuse.

Les commercants de vos galeries ont a
nouveau beneficie d'une frequentation
sensiblement supérieure a celle de [in-
dice national des centres commerciaux
du CNCC®, leur permettant de continuer
de geénérer une croissance de leur
chiffre daffaires nettement plus ¢elevée
que celle du marche.

Le perfectionnement de I'écosysteme
digital, avec notamment la montée en
puissance des services fournis aux loca-
taires par La Galerie des Services et une
intensification des offres de marketing
personnalisées, a fortement contribue a
lengagement des enseignes présentes
sur vos centres et a la fidelisation des
clients finaux. La multiplicite et la diversite
des animations organisées dans vos
galeries ont quant a elles assure la diffe-
renciation des sites, en agrementant le
parcours dachat.



Mercialys a par ailleurs poursuivi en 2017
la stratégie de rotation dactifs qu'elle
meéne regulierement depuis 2010. Ainsi,
177 millions d'euros de cessions, portant
sur 8 sites, ont ete reemployes notam-
ment pour le financement des projets de
developpements. Mercialys a en effet
livré 9 projets de transformations dhy-
permarcheés en 2017, ces reductions de
grandes surfaces alimentaires ayant per-
mis l'installation de nouvelles boutiques
et moyennes surfaces qui ont encore
renforce lattractivité de vos centres et
leur position de leaders sur leur zone de
chalandise. Votre Societé a également
inaugure en fin dannee trois extensions
majeures de galeries a Rennes, Morlaix
et Saint-Etienne Monthieu poursuivant la
valorisation de son patrimoine immobi-
lier et la diversification de son offre com-
merciale avec l'ouverture sur 16 000 m?
de 68 enseignes internationales, natio-
nales et locales, dont 10 nouvelles dans
le portefeuille de Mercialys. L'ensemble
de ces projets généreront 52 millions
deuros de loyers annualises addition-
nels, soit un rendement sur codt des tra-
vaux de 7.4 %.

Parallelement, la structure financiere de
Mercialys est restee extrémement solide,
avec un ratio dendettement (LTV hors
droits) de 39,9 % a fin dannée, incluant
l'acquisition du projet d'extension signifi-
catif du site du Port a La Reunion en
decembre 2017 pour pres de 28 millions
deuros. Suite a une revue approfondie
de son portefeuille d'actifs, votre Societe

r )

183,5 M€

de loyers
factures

+ 2,6 %

de croissance
organique

a egalement considérablement renforcé
son portefeuille de projets de dévelop-
pements, qui represente désormais
825 millions d'euros a I'horizon 2024 et
50 millions deuros de loyers supple-
mentaires potentiels. Ce portefeuille
etendu vient nourrir tres  significative-
ment la croissance du FFO et
de IANR a moyen et long
terme, tout en fournissant a
Mercialys une marge de flexi-
bilite dans le choix et le rythme
d'execution de ses projets.
Concernant la RSE, Mercialys
a poursuivi en 2017 la decli-
naison opeérationnelle de sa
stratégie ambitieuse et volon-
tariste, avec des progres
tangibles tant en termes
dempreinte carbone de ses centres,
que de consommation d'eau, dancrage
local et de satisfaction clients. Ces resul-
tats ont ete reconnus par la commu-
naute  extra-financiere, avec
ameélioration significative des notations
de votre Sociéte et une progression au
sein des classements et indices ISR
phares, dont notamment le GRESB®, le
CDP® et le Gaia Index®.

En outre, Mercialys a encore renforce
ses excellents standards de gouver-
nance avec la nomination d'une nou-
velle  administratrice  indépendante,
Mme Pascale Roque, en lieu et place de
M. Bernard Bouloc, démissionnaire,
permettant au Conseil dadministration
datteindre désormais une parite parfaite

une

en genre et de maintenir son taux d'in-
dépendance a 583 %, ainsi que sa
diversite d'expertises.

Enfin, votre Societe a été en 2017 multi-
ple laureate pour la transparence et la
qualité de ses publications avec, notam-
ment, une 3° place obtenue au sein

La surperformance
durable de Mercialys

est liée a son

excellente maitrise
de ses avantages

concurrentiels.

du SBF 120 aux Grands Prix de la
Transparence et deux Gold Awards
recus de I'EPRA pour le reporting finan-
cier et extra-financier. En 2018, Mercialys
continue de progresser dans sa
demarche damelioration continue avec
ce Rapport Integrée en préambule de
son document de reférence. Ce rapport
est inspire du cadre de reféerence etabli
par llnternational Integrated Reporting
Council (IIRC), dont il respecte la philoso-
phie, les grands principes et les lignes
directrices, temoignant de 'engagement
de Mercialys en matiere de gestion res-
ponsable, a long terme et respectueuse
de I'ensemble de ses parties prenantes.

Eric Le Gentil
Président-Directeur genéral de Mercialys

(

(FFO)

1.24 €/
action

de résultat recurrent

N

(1) Conseil National des Centres
Commerciaux : organisation pro-
fessionnelle francaise féedérant
I'ensemble des professionnels
de l'industrie et publiant régulie-
rement des indices de perfor-

/ mance nationaux.

825 M€

de projets
de développement

3 737 M€

de valeur
du patrimoine
(droits inclus)

20,86 €/

action e
d’ANR EPRA
(simple net)

\ (2) Global Real Estate Sustainability

Benchmark : classement inter-
national de référence qui évalue
chaque année la performance
et la politique RSE des entre-
prises du secteur immobilier.
Carbon Disclosure Project :
organisation internationale a but
non lucratif qui étudie chaque
année l'impact des principales
entreprises cotées en bourse
en matiere d'emissions de CO,

et de changement climatique.
/ (4) Indice Gaia d’Ethifinance.
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CARTE D'IDENTITE

Mercialys est une société fonciére créée en 2005 et spécialisée dans la gestion et
la valorisation d’actifs commmerciaux. La Société est I'un des acteurs de référence
des centres commerciaux en France avec, a fin décembre 2017, 50 galeries leaders
ou co-leaders sur leur zone de chalandise et 7 actifs de centre-ville. Les actifs de
Mercialys se déploient sur 878 288 m? et accueillent plus de 600 enseignes inter-
nationales, nationales et locales.

e portefeuille d'actifs de Mercialys a ete valorise a3 736,7 millions d'euros

droits inclus a fin 2017, faisant de la Societe I'un des leaders sectoriels

en France, tant par la taille que par la qualitée des actifs détenus, et une

reférence absolue sur le segment de la proximite.

L'activite de Mercialys vise en premier lieu a assurer la rentabilite de

ses sites. La Societe a une approche agile et proactive de la gestion
de son patrimoine et toutes ses initiatives visent a en ameliorer la commercialite, la
valorisation et la durabilite.
Pour ce faire, Mercialys développe depuis sa creation une stratégie commerciale
dynamique, adaptant précisement ses mix marchands a chacune des zones de
chalandise et aux evolutions des tendances de consommation.
La Societe mene egalement une stratégie d'investissement et darbitrage continue
et selective developpant, dune part, des actifs modulaires et respectueux de leur
empreinte environnementale et cédant réegulierement, d'autre part, ses sites arrives
a maturité pour réinvestir les fonds notamment dans son portefeuille de projets
fortement relutif et créateur de valeur.
Enfin, en tant que fonciere commerciale leader, Mercialys assure un réle important
d’interaction avec les commmercants, les clients finaux et les autorités et associations
locales, ainsi que de faconnement du tissu urbain. Ce large réle economique et
social I'incite a étre toujours a I'ecoute de 'ensemble de ses parties prenantes et a
exercer son activité dans le plus grand respect de I'éthique et des principes
deontologiques.

MISSION

VISION VALEURS

Des centres
commerciaux a taille Proximite
humaine, ancres au plus
pres des territoires, pour
creer durablement de
la valeur pour toutes les Innovation
parties prenantes.

Faciliter
le quotidien
des clients

Agilite

Engagement
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Autres
7 N .
sites

de visiteurs annuels
dans les 10 premiers
centres

de production

d'energie
renouvelable

/

23 % —
Centres locaux de proximite
et actifs de centre-ville
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UNE OFFRE

DE PROXIMITE

GAGNANTE

En tant que fonciére commerciale, I'activité de
Mercialys se situe a la croisée de deux secteurs clés
de I'économie francaise : I'immobilier et le com-
merce. Les enjeux opérationnels et financiers de la

Société sont dés lors liés, d'une part, a sa compréhension et sa faculté d'adaptation
aux besoins des enseignes locataires face au changement des modes de consom-
mation des clients finaux, et d'autre part, a sa maitrise de I'outil immobilier et plus
particulierement a sa capacité a le faire évoluer en cohérence avec la nouvelle
conception des espaces urbains, le défi que représente la transition écologique, et
son positionnement de fonciére de proximité.

DES SECTEURS EN MUTATION

Sous l'effet des evolutions sociolo-
giques, demographiques et technolo-
giques qui entrainent de nouveaux
modes de vie, usages et mentalité, les
secteurs de la consommation et de l'ur-
banisme sont en mutation. Ces transfor-
mations constituent pour Mercialys
autant d'opportunités de reinventer au
quotidien le commmerce et I'immmobilier.

Impacts sur
la consommation

Recherche de produits
authentiques, biologiques
et naturels

Recherche de produits
différenciants a un bon
rapport qualité/prix

Recherche d'efficience
dans l'acte d'achat

Convergence du commerce
physique et en ligne
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Demographie Augmentation Monoparentalite
soutenue du nombre
de menages

Vieillissement Mixite Culture de
de la population l'image et
du soi

Connectivite Mobilite et Reallocation
et digitalisation nomadisme du temps
Internationalisation  Flexibilite et Economie
des echanges adaptabilite collaborative
Aspiration a Ancrage local Conscience
un capitalisme dans les territoires écologique et
responsable evolution des

reglementations

Impacts sur les actifs et
développements immobiliers

Décloisonnement des espaces et mixité des usages
Modularité et reversibilité des actifs
Efficience énergétique et environnementale

Ancrage dans la vie locale



LA PROPOSITION DE VALEUR MERCIALYS

Fort de son expérience commerciale et immobiliére éprouvée, a I'écoute constante des parties
prenantes et attentif aux évolutions de marché, le management de Mercialys est convaincu de la
pérennité du modéle de commerce physique de proximité, dont la Société a fait sa spécialité.

En mettant le monde a portée de main notamment, les evolutions technologiques incitent plus que
jamais les individus a se constituer des points de repéres stables et structurants dans leur environnement
immeédiat et leur communaute locale, terrains de jeu de Mercialys.

La proposition de valeur de Mercialys en reponse a ces mutations sectorielles se situe justement la : offrir
aux clients des enseignes, via un réseau de centres commerciaux de proximité solidement ancrés dans
leur realite locale, la certitude de trouver la plupart des produits qu'ils cherchent, dans un acte d'achat
rapide et simple, avec une gratification immediate et un juste rapport qualité/prix.

LES TROIS AVANTAGES CONCURRENTIELS A
L'ORIGINE DU SUCCES DU MODELE DE MERCIALYS

SAVOIR-FAIRE IMMOBILIER
Un portefeuille d’'actifs
de proximité ‘prime’

SAVOIR-FAIRE COMMERCIAL
Un concept commercial
adaptatif et omnicanal

SAVOIR-FAIRE RSE

Un ancrage territorial puissant et un développement
respectueux de I'ensemble des parties prenantes

Ce modeéle gagnant est décliné sur I'ensemble des classes d'actifs de Mercialys, qu’ils soient
localisés en centre-ville ou en zone périurbaine. La proximité ne se définit pas en effet par
la nature d'un actif ou sa géographie, mais par sa conception et I'usage auquel il répond,

a savoir, étre le chemin de moindre résistance entre un besoin-client et un produit.
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UN PORTEFEUILLE D’'ACTIFS DE PROXIMITE 'PRIME'’

Le premier avantage concurrentiel de Mercialys réside dans son savoir-faire immobilier éprouvé
et la qualité de ses actifs. La conception de ses centres commerciaux repose en particulier sur deux
facteurs clés de succés caractéristiques d'une offre de proximité gagnante : I'accessibilité et

I'efficience.

Ainsi, les sites de Mercialys, toujours situes au coeur de leur zone de chalandise primaire et non loin des
centres-villes, sont par exemple extrémement bien desservis, proposent des horaires douverture éten-

dus, un stationnement optimiseé, un fléechage préecis au sein des galeries, etc.

1 ; O de distance moyenne entre

les galeries et le centre-ville

utilisation quotidienne
moyenne des plans
interactifs dans les centres

10200

visiteurs venus avec BlaBlaCar TOU]OUTS
en 2017, grace aux nombreux proche
espaces reserves au

covoiturage sur les parkings

8., |
S ACCESSIBILITE

Toujours &

simple
EFFICIENCE

bornes et 40 prises de recharge
pour les vehicules électriques et
hybrides
Toujours

rapide

O34

des 30 premiers locataires
offrent des services
de click-and-collect

4,4 90 secondes

boutiques par visite
de client en moyenne

pour relier les places de parking
au centre en moyenne
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3

lignes de transport en
commun desservant
les centres en moyenne

60

d'acheteurs de la zone de
chalandise situés a moins
de 20 minutes en voiture

1.3

places de parking
disponibles par visiteur

TOU]OI:II'S en moyenne
disponible

58«

d'ouvertures annuelles
dominicales par centre
en moyenne

5 6 minutes

de visite en moyenne

o3

visites annuelles par
client en moyenne



DES ACTIFS LEADERS IMPLANTES DANS LES REGIONS LES PLUS DYNAMIQUES

REPARTITION DES ACTIFS PAR CATEGORIE
(EN % DE LA VALEUR D 'EXPERTISE DROITS INCLUS AU 31 DECEMBRE 2017)
Le portefeuille d'actifs de Mercialys est recentre sur

un ensemble de sites ‘prime’, leaders ou co-leaders Core

dans leur zone de chalandise. 94 % des actifs de la Core + 65 %
Societe sont classeés en catégorie Core ou Core+ par Value Added

les experts immobiliers indépendants®. Opportunistic

Non applicablefl 1 %

Suite a de nombreuses anneées darbitrage, Mercialys REPARTITION DES ACTIFS PAR TAILLE
a reduit de plus de moitié, depuis 2010, le nombre (EN 9% DE LA VALEUR D'EXPERTISE DROITS INCLUS AU 31 DECEMBRE 2017)
dactifs gu'elle detient en portefeuille, passant de 130
a 63 sites. Les criteres de detention, ou non, d'un actif 7 400 12200 16 500
par la Societé sont au nombre de trois : sa position
concurrentielle, sa position geographique, et son profil 16 % 8 % 5 %
de risque et potentiel de développement. 60 % de 45 % 35 %
I'ensemble du patrimoine en valeur de Mercialys est 71 %
désormais constitué d'actifs de plus de 20000 m?2 Les 47 % 60 %
centres commerciaux de Mercialys® ont a fin 2017 13 %

2010 2014 2017

une taille moyenne de 16 500 m? contre 7400 m? en . i
. o - Taill d t i
2010. Leur valeur moyenne s'établit a 69,9 millions aille moyenne des centres commerciaux (m?)
. o . . Actifs < 5000 m? W Actifs entre 5000 m? W Actifs > 20 000 m?
d'euros contre 26,9 millions deurosily a 7 ans. et 20 000 m?

CARACTERISTIQUES DES ZONES D'IMPLANTATION DES CENTRES

. . . DE MERCIALYS
Ces sites sont tous situes dans des regions de France . .
Croissance Croissance du revenu

metropolitaine et d'outre-mer présentant des évolu- démographique® disponible brut
tions démographiques et de revenu disponible plus Exposition par habitant®
favorables que la moyenne nationale, permettant aux géographique +65% +172 %
centres de Mercialys de bénéficier de sous-jacents de Mercialys‘®

socio-économiques positifs. Moyenne France® +47 % +14,8 %

Surperformance + 173 pb + 237 pb

L'ensemble des projets de développements portés par Mercialys suit une logique de renforcement de
la commercialité des sites et de consolidation de leur leadership. La Sociéeté dispose a fin 2017 d'un
portefeuille de projets de 825 millions d'euros fortement relutif, compose de :

m projets de requalification d'espaces commerciaux (réduction des espaces dediés aux hypermarches

et installation de nouvelles boutiques et moyennes surfaces) ; (I Cartographie. réalisée par

. L . . . . . BNP Real Estate Valuation,

m projets de creation de nouvelles surfaces commerciales (extension de galeries, construction de retail Cushman & Wakefield et
parks, food courts) ; CBRE, de 94 % du por-

tefeuille immobilier de

m projets urbains mixtes (rénovation d'actifs commmerciaux de centre-ville et développement de projets Mercialys en valeur d'ex-
en zones habitées). pertises droits inclus et

. . . e ) i ) ) h tifs tre-vilk
Ces développements étant intégralement réalisés sur des sites déja existants (brownfield), le profil de ors actis de centre-vile
et autres actifs. Les cate-
risque du portefeuille de projets de Mercialys est totalement maitrise. gories sont conformes

aux definitions et criteres

meéthodologiques usuels.
(2) Hors actifs de centre-ville.
(3) Sur la période 2005-2014,

derniéres données inté-

PORTEFEUILLE DE PROJETS DE MERCIALYS

Investissement Investissement Loyers nets Rendement Dates gralement disponibles de
total (M€) restant a engager prévisionnels net cible de livraison Ilhsee.

(M€) (M€) (4) Pondeéreé par les surfaces.

Projets engagés 795 51,5 4,9 62 % 2018 (5) France métropoiitaine.
(6) Hors impact des projets
Projets maitrisés 3272 322,6 19,8® 6,6 % 2019 /2021 mixtes de centre-ville pour
85M€ dinvestissements,
Projets identifiés 17,8 1417,8 25,1 7.0 %® 2021/2024 pouvant également gene-
rer des marges de promo-

Total des projets 8245 7919 49,8® 6.7 %© 2018 /2024 tion immobiliere.
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UN CONCEPT COMMERCIAL ADAPTATIF ET OMNICANAL

Le deuxiéme avantage concurrentiel de Mercialys se situe dans son savoir-faire commercial, une
compétence acquise et développée au cours de plusieurs années d'initiatives et de développements
vertueux sur le terrain. Le concept commercial omnicanal développé par Mercialys sur ses centres
s'inscrit en parfaite adéquation avec les besoins de ses clients enseignes et clients finaux et s'appuie
sur deux facteurs clés de succés majeurs : I'équilibre et 'adaptabilité.

Mercialys recherche en premier lieu a toujours garantir a ses actifs une offre core de produits grands
publics. Via un mix marchand adapté aux besoins de la zone de chalandise, evolutif en fonction des
tendances de consommation, et mesure en termes d'exposition sectorielle, la Sociéte vise a satisfaire
I'essentiel des besoins clients.

En complément de cette base solide, le Commerce Ephémeére constitue une source intarissable d'inno-
vation commerciale, de différenciation des centres et de renouvellement de l'attractivite des sites. Par
une rotation des preneurs et concepts élevee, il contribue a dynamiser le mix marchand, garantissant
de nouvelles decouvertes a chaque visite et une offre qui s'adapte aux tendances, saisons et

calendrier.

de rotation annuelle moyenne

des enseignes depuis 2015,

hors Commerce Ephemere
internationales en portefeuille nouvelles enseignes de Commerce
contre 54 en 2009 Ephémeére en moyenne par jour ouvré sur

I'ensemble du portefeuille, soit 1500 par an

de points de contact
digitaux en 2017

des enseignes en portefeuille
non presentes en 2009

EQUILIBRE
& 7
ADAPTABILITE

de cookies permettant
daffiner la compréhension
des habitudes de
consommation et des
centres d'intéréts des
clients finaux

d'enseignes locales

d'enseignes nationales
et internationales

REPARTITION DES LOYERS PAR SECTEUR D’ACTIVITE

Services

o . ) contacts clients qualifies en
B 7.2 %  Equipement dumenage base de données permettant
Restauration de proposer des offres ciblees
Santée et beaute offres d'enseignes relayees

via des supports digitaux

o,
13.2 % Culture, cadeaux et sport aux clients finaux en 2017

27,6 % Grandes surfaces alimentaires

31,7 % Equipement de la personne
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UN ECOSYSTEME MARKETING UNIQUE ET OMNICANALBTOBETB TO C

A ses mix marchands solides et évolutifs, Mercialys ajoute une plateforme centralisée de marketing et
de services a destination des enseignes et des clients finaux : G La Galerie.

Ce puissant ecosystéme qui fait converger les parcours d'achat physique et digital, constitue un puissant
outil de communication personnalisee, daffinage du parcours client, de fidélisation, et de fluidification
des échanges entre Mercialys, les enseignes et les clients. Il garantit aux visiteurs une expérience shop-
ping omnicanal, personnalisee et engageante, au service de leur satisfaction, de la fréquentation des
centres et du chiffre daffaires des enseignes, et complete les nombreuses animations et actions mar-
keting physiques menées regulierement dans les galeries. Le tout, pour un colt tres inférieur a celui

d'une approche individualisee par centre.

G LA GALERIE

Un écosystéme unique

Un concept architectural moderne, identifiable
et intégré a I'environnement de chaque centre

= : e
Le concept G La Galerie a Annecy.

L'ensemble des actifs de Mercialys décline les couleurs
de G La Galerie, en harmonie avec leur environnement.

\_ )

Des services et un écosysteme digital intégré
BtoC

Un ensemble de services
physiques communs aux galeries.

_—

Une architecture unique pour I'ensemble des sites web,
applications mobiles et programmes de fidélité des centres.

Une amélioration sensible de la compréhension des
besoins, de la satisfaction et de la fidélité des clients.
35000 opinions recoltees sur Facebook, TripAdvisor,
Google, etc. Une note moyenne de 4/5 aux questionnaires
de satisfaction.

Des dizaines de milliers d'inscrits au programme de
fidelite integralement dematerialise de Mercialys.

Des campagnes marketing nationales autour
d’'une marque forte et une déclinaison locale
des événements et animations

GRATUIT

De3al0ans

LA GARDERIE

.
A . MERCREDI ET SAMEDI DE 14H A 19H
Votre shopping devient
un jeu d’enfant

0u21 AU 24 WARS
ESCAPE GAME

Pour vous échapper,
déjouez les énigmes
Rdv place centrale

120 BOUTIQUES ET RESTAURANTS / ANGERS
Geéant  #if MANGO

Des campagnes nationales et des animations locales.

LA GALERIE

GALER
ESPACE ANJOU

294 événements et opérations marketing ciblées en
2017, dont 23 animations majeures realisées sur des
centres, multipliant par 2 leur trafic quotidien pendant
l'opération.

-

~

Des services et un écosysteme digital intégre
BtoB

o
>
- /i‘ -

. & 4
b V7
/ 405,

V-7
!!15!;

La Galerie des Services.

Plus de 30 services a destination des enseignes,
intégralement accessibles en ligne, leur permettant
notamment de mieux communiquer et adresser les
besoins des clients et participer a l'ancrage des centres
commerciaux dans la vie locale.

\_ )

MERCIALYS / DOCUMENT DE REFERENCE 2017 o




UN ANCRAGE TERRITORIAL PUISSANT

Le troisieme avantage concurrentiel de Mercialys nait de son positionnement au plus prés des
territoires, lui permettant d'appréhender au mieux leurs problématiques et leurs besoins.
L'implantation de Mercialys dans une multitude de régions et de municipalités différentes a travers
le territoire national, lui permet ainsi de prendre la pleine mesure de la pluralité des réalités locales
et des attentes de ses nombreuses parties prenantes (enseignes, visiteurs, fournisseurs, acteurs
des territoires, etc).

Forte de cet avantage, et compte tenu du positionnement central économique et social de ses centres
commerciaux, Mercialys a fait de la Responsabilité Societale de I'Entreprise (RSE) une partie intéegrante
de sa stratégie de développement et de son succes. Elle se manifeste notamment dans la mise en ceuvre
quotidienne d'une gestion responsable et éthique de ses galeries commerciales et dans 'engagement
de ses sites dans les dynamiques socio-écologiques de leur région.

Mercialys a formalisé en 2015 sa stratégie RSE : MERY'21. Celle-ci se déploie en 15 chantiers, définissant
pour chacun d'eux des objectifs quantitatifs et qualitatifs a atteindre en 2020, et propose un programme
d'actions operationnel a mettre en ceuvre sur 'ensemble du patrimoine, tout en tenant compte des
spécificités des difféerents centres.

Une organisation et une equipe en charge de ces sujets ont été mises en place sous la supervision
directe du Directeur général délegue. Le deploiement opérationnel repose sur un réseau de correspon-
dants repartis sur I'ensemble des services et fonctions de la Societé, le pilotage et le suivi des indicateurs
clefs étant assure par un outil dédie accessible en ligne : MERY RSE.

OBJECTIFS DE LA STRATEGIE MERY'21

CHANTIERS

Certification
des centres

OBJECTIFS 2020

Faire progresser tous nos centres d'un niveau de certification

Energie - 20 % de consommation d'énergie par m? par rapport a 2015
Changement - 20 % d'émissions de gaz a effet de serre par visiteur par rapport
climatique a 2015

Eau - 15 % de consommations d'eau par rapport a 2015

Déchets 55 % de dechets valorises

Biodiversité Etre un acteur de la protection de la biodiversité ordinaire

+ 15 % de visiteurs venant en mode de transport alternatif a la voiture

Connexion et mobilite essence individuelle par rapport a 2015

Zéro incident ethique

Déployer la politique de prevention des risques psychosociaux

Collaborateurs
Faire de la formation un levier dengagement des collaborateurs

Lutter contre toutes les formes de discrimination

Santé et sécurité
des consommateurs
et des commercants

100 % des centres avec un haut niveau de gestion de risques

80 % des contrats de plus de 10000 euros avec des clauses

Achats responsables
responsables

Investissement

Devenir une valeur ISR de reference
responsable

Développement

, ¢ Contribuer au développement économique local
économique local PP g

80 % de visiteurs ayant une perception positive de l'accessibilite

Accessibilité pour tous
de nos centres

Vie publique

et citoyenne Etre un facilitateur du Vivre Ensemble

0000 O 0000000

Consommation
engagée et alternative

15 % de baux en plus pour ces nouvelles formes de consommation
par rapport a 2015
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MATRICE DE MATERIALITE DE MERCIALYS

MERY'21 est un element constitutif majeur de l'identite et de la proposition de valeur de Mercialys. Cette
stratégie RSE a notamment pour objectif de renforcer les relations avec 'ensemble des parties prenantes
de I'entreprise, en instaurant un climat de collaboration et de confiance mutuelle.

Afin d'intégrer au mieux les attentes de ses parties prenantes dans sa strategie RSE, Mercialys a dailleurs
mené une analyse croisee de leurs attentes au regard de ses propres objectifs strategiques. Cette
demarche, formalisée via une matrice de matérialité, vise a hierarchiser les enjeux et chantiers de MERY 21
et séquencer la mise en ceuvre des plans d'action dans le temps, au service d'une intégration harmo-
nieuse des sites de Mercialys au sein des territoires et d'une maitrise des temps de I'immobilier.

5
'% e Achats responsables e Performance energetique
= e Connectivité et transports et energies renouvelables
« Relation visiteurs » Deontologie et éthique
o Développement e Gestion des risques
économique e Gouvernance

et emploi local

e Modes de consommation e Relation locataires
des visiteurs o [Beahis
e Biodiversite

e Certifications et labels
environnementaux

e Changement climatique
e Diversité et égalité

e Conditions de travail

e Compétences et talents

Importance pour les parties prenantes

e Mécénat et partenariat e Eau
e Vie publique
et associative locale

Trés faible

Tres faible . Majeur
Importance pour Mercialys

¢ Enjeux environnementaux e Enjeux societaux e Enjeux sociaux

La constitution de cette matrice en 2016 a permis a Mercialys de classer ses enjeux en matiere de RSE
pour determiner ses priorites operationnelles. Mercialys a sollicite pour ce faire un panel des differentes
parties prenantes représentatives de son eécosysteme, leur demandant d'indiquer sur une échelle I'm-
portance qu'elles accordaient a 20 enjeux proposes. La Societeé a ensuite croise ces resultats avec la
perception interne de ces enjeux, etablie aupres d'un panel représentatif de collaborateurs, aboutissant
a cette matrice.

Les quatre enjeux les plus matériels pour Mercialys qui en résultent sont :

m [a performance énergeétique et les énergies renouvelables ;

m la déontologie et I'éthique ;

m [a gestion des risques ;

H la gouvernance.

Cette démarche sera renouvelée en 2018, afin que la matrice prenne bien en compte I'évolution des
attentes des parties prenantes de la Sociéete.
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UN BUSINE
MODEL CREATEUR
DE VAL

—UR

55

La stratégie de Mercialys repose sur une transfor-
mation permanente de son offre commerciale et de
ses actifs immobiliers afin de les adapter a I'évolu-

tion des comportements d’'achat et en développer
et pérenniser les revenus locatifs, tout en respectant leur environnement.
La Société s’appuie pour ce faire sur six types de ressources, exploitées au sein
d’'un business model créateur de valeur financiére et extra-financiére pour I'en-
semble de ses parties prenantes.

DES RESSOURCES AU SERVICE DE LA STRATEGIE

Des équipes mobilisées.

114

collaborateurs

37 ans

d'age moyen

Ressources humaines

Mercialys s'appuie tout d'abord sur ses
collaborateurs. La gestion d'un parc de
57 centres commerciaux et sites de
centre-ville, et la mise en ceuvre d'un
ambitieux portefeuille de projets de
developpements mobilisent en effet des
eéquipes expertes et specialisees dans
chaque étape du cycle de vie d'un actif.

Les équipes d'exploitation et les presta-
taires de gestion locative assurent le
fonctionnement des sites au quotidien.
lls sont épaules dans cette tache par les
équipes d'asset management et de
commercialisation, qui jouent par ail-
leurs un réle majeur dans les projets de
transformation d'actifs du fait de leur
connaissance pointue des galeries, des
caracteristiques de leur zone de cha-
landise et des différentes typologies
d'enseignes. Ces projets sont menes
conjointement avec la maitrise d'ou-
vrage deléguee, en charge des aspects
techniques des developpements.

Les équipes marketing et de commmuni-
cation assurent pour leur part la decli-
naison du concept de marque, I'anima-
tion des centres et le pilotage de la
stratégie digitale, assurant la parfaite
satisfaction des besoins des consom-
mateurs et une expérience omnicanal.
Les departements financiers, RSE et
juridigues, sont garants de la perfor-
mance financiere et extra-financiere de
la Sociéte et de la qualite et conformite
de l'information publiée. Enfin, la direc-
tion des ressources humaines assure la
gestion, l'implication et le developpe-
ment des collaborateurs.

7 Y4 AV N\
55 % 75 % 1747 heures

de femmes de cadres de formation
\_ /AN /AN J
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Ressources intellectuelles
Mercialys bénéficie également dimpor-
tantes ressources intellectuelles, qui sar-
ticulent autour de deux axes. D'une part,
le capital intangible, constitué notam-
ment de 'ecosysteme G La Galerie et de
I'importante base de donneées clients
qualifiee. D'autre part, le capital organisa-
tionnel de la Societe, parfaitement syn-
thetiseé dans ses quatre valeurs :

m la proximité, ou une comprehension
de la pluralite des attentes des acteurs
du territoire, et des equipes mobilisees
pour repondre efficacement aux
besoins de la zone de chalandise :

m I'agilité, ou une approche flexible de
I'organisation du travail, des actifs et du
commerce, permettant d'evoluer rapi-
dement dans un monde mouvant;

m'engagement, ou un respect de I'en-
semble des reglementations et des
parties prenantes, a la recherche dac-
cords equilibres et responsables ;

® l'innovation, ou une démarche
d'amelioration continue qui permet de
renouveler sans cesse l'offre commer-
ciale de Mercialys et pérenniser sa sur-
performance.

AR

Ressources financiéres
L'activite de fonciere etant par essence
capitalistique, Mercialys recourt a d'im-
portantes ressources financieres pour
developper sa strategie. Les capitaux
utilisés par la Societé sont de nature
diversifiee et levés aussi bien aupres du
marcheé obligataire que directement
aupres d'acteurs bancaires et financiers.
Hormis ses lignes tirées, Mercialys dis-
pose systematiquement de lignes de
crédit non utilisées, lui permettant de
s'assurer un niveau de liquidite confor-
table. Cette politique financiere equili-
brée et responsable lui permet diailleurs
d'afficher un ratio d'endettement
mesure et des coUlts de financement
competitifs.

Mercialys est notée BBB/perspective
stable par 'agence Standard & Poors.

FINANCEMENTS A FIN 2017

410 M€

1638 M€ e N

W Ressources financieres non tirées

ALERIE
CHATEAUFARINE

— ) -

Le concept G La Galerie a Besancon Chateaufarine.

M Dette tirée

38 %
de participants
au teélétravail

\_ J
r )

45 %

de salaries sur site

\_ )

1.9 %

de colut moyen
pour la dette tiree

3,7 ans
de maturité moyenne
pour la dette tiree

\. Y
- N
39,9 %

LTV
(hors droits)®

& J
r )

52 X

|C R(Z)

\_ )

(1) Loan To Value = endettement finan-
cier net / (valeur d'expertise hors
droits des actifs + valeur de marchée
des titres des societés mises en
eéquivalence).

(2) Interest Coverage Ratio = EBITDA /
cout de I'endettement financier net.

MERCIALYS / DOCUMENT DE REFERENCE 2017 e



825 M€

de projets
de developpement
sur la période
2018 - 2024

B Projets engages

B Projets maitrisés

M Projets identifies

Développer I'emploi local.
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Ressources fonciéres
Mercialys utilise egalement les nom-
breuses ressources foncieres aux-
quelles elle a acces. D'une part, les
reserves foncieres existantes sur ses
sites, dont les implantations dans des
regions particulierement attractives
économiquement et démographique-
ment permettent d'envisager des pro-
jets d'extension. Les actifs de Mercialys,
localiseés historiquement en péripherie,
sont en effet souvent rattrapés par la
croissance d'agglomeérations dyna-
miques, qui offrent d'intéressantes
opportunitées de développement immo-
bilier et commercial. D'autre part, les
réserves foncieres et projets qu'elle est
en mesure d'acquerir, hors marche a
des taux de capitalisation extrémement
competitifs, aupres du groupe Casino
Guichard-Perrachon, dans le cadre de
la Convention de partenariat existant
entre les deux societes.

Ressources sociales

et sociétales

Dans le cadre de ses developpements
immobiliers, Mercialys travaille en coo-
peration avec les autorites, institutions
et partenaires économiques locaux, afin
dinscrire ses galeries de proximite dans

K%

des politiques urbanistiques a long
terme et pouvoir developper des parte-
nariats tant avec des enseignes natio-
nales et internationales, qu'avec des
acteurs indépendants. En ce sens, elle
consomme des ressources sociales et
societales. Au travers de sa strategie,
Mercialys se positionne par ailleurs en
véritable partenaire de ses enseignes
locataires, auxquelles elle vise a fournir
non seulement des espaces de com-
merce adaptés et modulaires, mais
également un ecosystéme de services
associe a une identite porteuse de dif-
férenciation, au service des clients
finaux. Enfin, Mercialys constitue égale-
ment un acteur de proximite pour
les visiteurs, dont la plupart frequente
ses centres une a plusieurs fois par
semaine. A ce titre, elle accorde une
attention particuliere a I'excellence ope-
rationnelle, a I'ameélioration continue de
I'offre commerciale et a son renouvel-
lement régulier.

Ressources
environnementales
L'emprise sur les sols est le principal
capital naturel identifie comme néces-
saire au business model de Mercialys.
Cependant, I'utilisation directe du capital
naturel comme ressource est limitee
pour la Societe.

En effet, Mercialys ne transforme pas de
terrains agricoles ou vierges, 'ensemble
de ses projets etant menes sur des
actifs immobiliers déja existants.



UN CERCLE VERTUEUX, CREATEUR DE VALEUR
TOUT AU LONG DU CYCLE IMMOBILIER

Le business model de Mercialys repose sur un large portefeuille de sites qui maillent le territoire,
sur lesquels sont simultanément menées des activités d'exploitation et de développement créatrices

de valeur.

Ce modele sappuie en premier lieu sur I'nabilete de la Societe a acquerir, céder et travailler des espaces
fonciers. Il se poursuit par la capacité de Mercialys a appréehender finement I'environnement économique
de ses galeries commerciales, pour concevoir une offre marchande localement equilibrée, adaptée et
attractive.

Ce savoir-faire est compléte par la capacité des équipes a transformer physiquement les actifs et
commercialiser les espaces fixes et de Commerce Ephémére pour proposer aux clients une offre
continuellement renouveléee et en adequation avec 'ADN de proximité de Mercialys.

Pendant toute la durée de leur présence sur site, Mercialys fournit ensuite aux enseignes (comme aux
clients finaux) des services, les accompagnant dans leur activite et les soutenant dans leur développement,
et ce tout en assurant une bonne gestion des baux.

Les revenus geénéreés par la Société permettent d'alimenter ce cercle vertueux d'acquisition et de
valorisation d'espace et d'actifs commmerciaux, au service de I'ensemble des parties prenantes.

RESSOURCES
Humaines Financiéres Sociales et sociétales
Intellectuelles Fonciéres Environnementales

BUSINESS MODEL

AUTORITES LOCALES
COLLECTIVITES
ASSOCIATIONS

Acquérir
(ou céder)
du foncier

Travailler le

Geérer " le
merchandising
ot en adéquation
et collecter
les loyers avec la zone
de chalandise

COLLABORATEURS

Création de valeur

« en exploitation » PROX”\/”TE
Crention de val AGILITE
reation de valeur
O par les projets ENGAGEMENT
Fournir INNOVATION
des services
aux Transformer

commercants les actifs

et aux visiteurs

Commercialiser
ENSEIGNES NATIONALES

les espaces
COMMERCANTS LOCAUX fixes et
VISITEURS deyCommerce
Ephémere
RESULTATS
Financiers Extra-financiers
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UNE CREATION DE VALEUR FINANCIERE ET
EXTRA-FINANCIERE DURABLE ET PARTAGEE

Les performances de Mercialys sont suivies au quotidien a I'aide de plusieurs indicateurs opéra-
tionnels clés, et donnent lieu a d'excellents résultats financiers et extra-financiers qui durent dans
le temps. Cette création de valeur pérenne est largement partagée avec I'ensemble des parties
prenantes de Mercialys.

PERFORMANCE
OPERATIONNELLE

PERFORMANCE
FINANCIERE

PERFORMANCE

EXTRA-FINANCIERE

PERFORMANCE OPERATIONNELLE

La performance opérationnelle des centres de Mercialys s'apprecie tout d'abord au travers de leur fré-
quentation, entendue comme le nombre de visiteurs dénombrés a I'entrée des galeries sur I'ensemble
des grands centres et principaux centres locaux de proximité de la Société. Le chiffre d'affaires des
commercants de ces centres est le second indicateur de gestion suivi, afin de monitorer l'attractivite
des sites. Il constitue également un barometre de la performance opérationnelle des enseignes et donc
de la santé financiére des locataires. Le suivi du cout d'occupation® supporté par les commercants des
centres permet pour sa part dapprecier le poids du cout de I'immmobilier dans leur compte d'exploitation
et par extension la soutenabilité des loyers demandés. Enfin, le taux de vacance financiere courante
complete les indicateurs clés permettant I'appreciation de la gestion opérationnelle des centres.

(1) Rapport entre le loyer et les charges payés par les commercants et leur chiffre d'affaires.

EN 2017

L'excellence opérationnelle de Mercialys a permis a ses centres de surperformer une nouvelle fois
les indices nationaux du CNCC en 2017, tant en fréquentation qu’'en chiffre d'affaires des commercants.
Cette solidité de la performance sur le long terme reflete I'expertise des équipes de gestion, la pertinence
des décisions d'investissement, et la qualité intrinseque du portefeuille d'actifs, attestant de la pérennité
du business model.

EVOLUTION DE LA FREQUENTATION DES CENTRES EVOLUTION DU CHIFFRE D'AFFAIRES DES COMMERCANTS

o o,
39% 43 % 3.9%

29 %

24 % 25 %

08% B 28%
14% 2%  21% 05 % 07 %
0.4 % o
3 °_—~Toa% °2%
-09% ~0.7% N > -09%
“17% 1% -12% T, -21% “11%
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017
Mercialys CNCC Surperformance (1) Cumulé & fin novembre 2017.
EVOLUTION DU cOUT D'OCCUPATION EVOLUTION DU TAUX DE VACANCE FINANCIERE COURANTE
103 % 103 % 103 % 103%  103% 26% a9 25% 25%
] I I I l ]
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017
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PERFORMANCE FINANCIERE

La performance financiere s'apprecie principalement au travers de la croissance organique des loyers,
- qui mesure I'évolution intrinseque des revenus de la Societé hors, notammment, tout effet d'acquisitions
ou de cessions. Le ratio de cout EPRA évalue, lui, I'efficience des processus de creéation de valeur ope-
rationnelle. Le résultat des opérations (FFO), enfin, permet d'apprécier I'évolution des reésultats réecur-

rents de Mercialys.

La valeur sous-jacente résiduelle des actifs de Mercialys, apres remboursement de ses crediteurs, est
analysée au travers de l'actif net réévalué (ANR). La soutenabilité de 'endettement de la Société sana-
lyse, pour sa part, via les ratios de LTV et d'ICR. Les actionnaires de Mercialys, enfin, béneficient d'un
rendement du dividende éleveé, puisque 95 % du résultat social récurrent et 60 % des plus-values sont
distribuables sous forme de dividende selon le statut fiscal des Societeés d'Investissement Immobilier
Cotées (SIIC), dont Mercialys bénéficie depuis 2005.

EN 2017

Mercialys a affiché une 13° année consécutive de croissance organique de ses loyers factures, démontrant
une capacité éprouvée a adapter ses actifs au fil du temps. Les résultats générés ont a nouveau été
excellents, permettant une revalorisation du patrimoine immobilier, le maintien d’'une structure financiere
eéquilibrée et un rendement attractif du dividende.

EVOLUTION DU TAUX DE CROISSANCE ORGANIQUE
DES LOYERS FACTURES

3.7%

519 35%34% 35%34%
v o

0,
28% 2,6 % 2.6 %

2013 2014® 2015 2016 2017

B Hors indexation WY compris indexation

EVOLUTION DU RATIO DE coUTs EPRA

2013 20140 2015 2016 2017
-14.4% I I
“152%  _154%
-170% -172%

EVOLUTION DE LA LTV (HORs DROITS) ET DE L'ICR

a7 51x 53 x 52 x
D ¢
42x = ] n [ |
[ ]
31.8 % 37.4 % 410 % 12% 39.9 %
2013 20149 2015 2016 2017
LTV (%) B ICR (x)

(1) Retraité en 2015 consécutivement a l'application de l'interprétation IFRIC 21.

EVOLUTION DU RESULTAT DES OPERATIONS
(FFO EN MILLIONS D’EUROS)

14.4 14,0
1085
102,6
96.2 I
2013 20140 2015 2016 2017

EvoLuTioN DE L'ANR TRIPLE NET EPRA (EN EUROS PAR ACTION)

2026 20,54
19,25
18,85
17,58 I
2013 2014® 2015@ 2016 2017
EVOLUTION DU RENDEMENT DU DIVIDENDE
75% 7.4%
| | 6.4 % 62%
| 54 % ]
H H = .
2013 2014 2015 2016 2017®
m Dividende net par action m Rendement sur le cours
(en €) moyen de l'annee

(2) Réévalué par rapport a la publication du 31 décembre 2015, suite & une révision de la méthodologie de calcul.

(3) Sous réserve de l'approbation par IAssemblée générale du 26 avril 2018.
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PERFORMANCE EXTRA-FINANCIERE

- La performance energétique des centres de Mercialys se mesure par l'intensité énergétique surfacique

(kWh/m?). L'intensité carbone et la production d’'énergie renouvelable permettent quant a elles de
mesurer respectivement I'impact de la Societeé sur le changement climatique et sa contribution a la
transition énergetique. L'ajout systématique d'annexes environnementales aux nouveaux baux signes

témoigne de la coopération entre Mercialys et ses enseignes en matiere de RSE.

En matiere de ressources humaines, 'appreciation de la performance est multidimensionnelle. Mercialys

est particulierement attentive a la formation de ses collaborateurs et a la diversité de ses équipes.

EN 2017

Grace a ses actions, Mercialys a réduit I'intensité énergétique surfacique de ses centres commerciaux
de 3% entre 2015 et 2017 et leur empreinte carbone par m? de 14 %. En paralléle, prés de 52000 MWh
d'énergie verte ont été produits sur ses sites en 2017, symbole de la contribution de la Sociéte

a la transition énergétique des territoires.

EVOLUTION DE L'INTENSITE ENERGETIQUE PAR M2

(EN KWH/M?3)

169,7 1691

I l_-;"i“l'7

2015 2016

EVOLUTION DE LA PRODUCTION D'ENERGIE RENOUVELABLE

(EN MWH)
47 829
44334
2015 2016

EVOLUTION DU NOMBRE MOYEN D’HEURES DE FORMATION

PAR SALARIE

2015 2016
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2017

51736

2017

15.3
101 93 I

2017

EVOLUTION DE L'INTENSITE CARBONE PAR M2
(EN KG EQUIVALENT C02/M2)

204
19,1
17.4
2015 2016 2017

EVOLUTION DU POURCENTAGE DE BAUX SIGNES COUVERTS
PAR UNE ANNEXE ENVIRONNEMENTALE

100 %
70 %
] l
2015 2016 2017

EVOLUTION DE LA REPARTITION DES EFFECTIFS TOTAUX PAR SEXE

51%

49 %

2015 2016 2017
| Total femmes W Total hommes



UN PARTAGE AVEC LES PARTIES PRENANTES

Les excellentes performances de Mercialys se nourrissent et bénéficient a 'ensemble de ses parties
prenantes. Elles se matérialisent par des échanges et des flux de création de valeur financiere et extra-

financiére entrants comme sortants.

DEONTOLOGIE ET ETHIQUE

bes

COLLECTIVITES TERRITORIALES

« Créations d’emplois et impoéts locaux
« Développement économique et
urbanistique

« Autorisations administratives

@&% COLLABORATEURS

- Rémunérations et avantages

COMMUNAUTE
FINANCIERE

« Performances financiéres et

extra-financieres

iy

« Financements et renforcement
de la base actionnariale

i

« Conditions de travail et égalité <

de traitement >
« Expertise
« Implication «—

P 4
@ ASSOCIATIONS l T

« Engagement dans la vie

sociale et culturelle locale
« Diversification des centres VISITEURS

et renforcement de leur
dimension sociétale

PARTIES PRENANTES

N
=

REPORTING ET TRANSPARENCE

PRESTATAIRES ET FOURNISSEURS

« Budget de charges externes

« Promotion des meilleurs prestataires

« Services et prestations de qualité
« Achats responsables

ENSEIGNES

- Espaces de commerce différenciés et performants

« Soutien aux nouveaux concepts et aux initiatives
environnementales

4_
—>
‘\
—  (fu

« Mix marchand évolutif et adapté aux besoins

« Flux sortants : de Mercialys vers les parties prenantes

« Services, confort et sécurité

« Fréquentation et chiffres d'affaires des centres
« Revues positives de satisfaction et fidélité

UN PROFIL DE RISQUES MAITRISE

- Partage de bonnes pratiques

- Loyers
« Nouvelles signatures de baux

« Cotisations annuelles

ﬁ ORGANISATIONS PROFESSIONNELLES

« Valorisation des initiatives sectorielles
- Veille réglementaire

CONTROLE INTERNE ET
GESTION DES RISQUES

L'ensemble du dispositif de gestion des risques et de contréle interne de Mercialys vise a assurer
I'atteinte des objectifs établis par les dirigeants, sans mettre en péril I'avenir de la structure et en
garantissant le respect des principes éthiques et de déontologie professionnelle.

Son organisation sarticule autour dun Comiteé de
prevention des risques, rattache a la Direction
générale. L'outil essentiel du pilotage par ce
comiteé est la cartographie des risques, qui repartit
les risques auxquels Mercialys est exposee en dif-
ferentes familles, attribuant a chacun d'eux une
notation en fonction de leur impact et de leur pro-
babilité de survenance.

Dans le cadre du programme de prévention des
risques relatifs a I'éthique et a la conformite,
Mercialys a, par ailleurs, nornme un Directeur de la
conformité et de I'éthique et reéalisé une cartogra-
phie spéecifique. Ce directeur, qui siege au Comité
de prévention des risques, assure €galement le
réle de deontologue de la Sociéte et base ses
travaux sur la Charte éthique et code de bonne
conduite des affaires de la Sociéte, facilement
accessible en francais et en anglais sur son site
Internet : www.mercialys.fr.

Collaborateurs

Responsables
opérationnels

Direction générale

KAPPROCHE GI'ENI'ERALE\ r
DU DISPOSITIF DE ouTILS
MAITRISE DES RISQUES .
Cartographie
Approche collaborative des risques
Mise en place Entretiens avec
opérationnelle rapide les collabsarat.eurs
Processus interactif Commgwaﬂon
\ApprOChe préventive/ et sensibilisation
OBJECTIFS RESULTATS
DU DISPOSITIF o
Dispositif au coeur
Identifier de la strategie
Surveiller des dirigeants
Mesurer Un profil de risques
Piloter connu et maitrisé

Directeur de I'éthique

et de la conformité

« Flux entrants : des parties prenantes vers Mercialys

Comité d'audit,
des risques et du
développement
durable

Comité de
prévention
des risques
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NE GOUVEFE)NANC
RPERFORMANCE

LA

Grace a une organisation
intégralement dédiée a la
recherche de l'excel-
lence opérationnelle a

court, moyen et long terme, Mercialys génére une surperformance durable. La
stratégie de la Société est en effet impulsée par des instances de direction aux
meilleurs standards internationaux. Cette exigence se matérialise également dans
les objectifs fixés aux dirigeants de la Société et remunérations associées. Cette
dynamique est soutenue par un actionnariat stable, diversifié et équilibré.

DES INSTANCES DE DIRECTION AUX MEILLEURS STANDARDS

CONSEIL D’ADMINISTRATION

Le Conseil dadministration a connu des évolutions en 2017
qui 'ont amene a réviser sa composition et lui ont permis de
consolider encore les excellentes pratiques de la Societe,
renforcant notamment sa capacite a développer une strate-
gie proactive et responsable.

Le départ de M. Bernard Bouloc, administrateur indépendant,
en octobre, remplace par Mme Pascale Roque, administratrice
independante, a en effet permis a Mercialys de poursuivre la

feminisation du Conseil, qui affiche desormais une parite par-
faite en plus d'une excellente proportion de 58,3 % dadmi-
nistrateurs indéependants. Cette composition garantit une
gestion equilibrée et sans conflit d'intéréts des affaires de la
Societé, le nombre total de membres (12) étant juge appro-
prié au regard de la taille et de I'exposition géographique de
Mercialys. A noter que Mercialys se conforme a l'intégralite
des recommandations du code AFEP-MEDEF.

EN CHIFFRES

i ® a8

1 aih &b
'AGE MOYEN ANCIENNETE PARITE
ALAFIN 2017 MOVYENNE PARFAITE

56 ans 50/50

MAJORITE DE MEMBRES

D &3

, NOMBRE DE
INDEPENDANTS REUNIONS 2017

58 % 9

&

TAUX DE PRESENCE
EN 2017

COMPOSITION AU 31 DECEMBRE 2017

ERIC LE GENTIL

BRUNO SERVANT
Représentant permanent
de Generali Vie®

MICHEL SAVART
Administrateur
non-independant

PASCALE ROQUE®
Administratrice
indépendante

INGRID NAPPI-CHOULET
Administratrice
indépendante

DAVID LUBEK
Repreésentant permanent
de La Forézienne de
Participations®

Président-Directeur général

MARIE-CHRISTINE LEVET
Administratrice

VICTOIRE BOISSIER™
Administratrice
indépendante

ANNE-MARIE DE
CHALAMBERT
Administratrice
indépendante

ELISABETH CUNIN-
DIETERLE
Administratrice
indépendante

JACQUES DUMAS
Administrateur
non-indéependant

ANTOINE GISCARD
D’ESTAING
Representant permanent de
Casino, Guichard-Perrachon

indépendante

VINCENT RAVAT
Directeur genéral délegué
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(1) Renouvellement du mandat proposé a I'Assemblee
générale 2018.
(2) Ratification proposée a IAssemblée générale 2018.



Avec la cooptation de Mme Pascale Roque, Mercialys a €galement confirmé son engagement fort en
matiere de diversiteé et de renouvellement des compétences de son Conseil d'administration. Ce dernier
est constituée d'un panel de membres expérimentés et a I'expertise éprouvee, une composition qui
garantit une approche professionnelle et avisée de 'ensemble des problématiques rencontreées par
Mercialys, bien au-dela des aspects strictement commmerciaux et immobiliers, et est source d'innovation
et de clairvoyance strategique.

DOMAINES DE COMPETENCES DES MEMBRES

‘&e )
& &
& S ¢ & N o S
KT & & L 8F ¢ IS
S @ $& & OF & W F&E ¥

Eric Le Gentil v v v v v v
Victoire Boissier ' v Vv v
Anne-Marie de Chalambert v v v v
Elisabeth Cunin-Diéterle v v v v v
Jacques Dumas v v v v v
Antoine Giscard d'Estaing v v v v
Marie-Christine Levet v v v v
David Lubek v v v v v
Ingrid Nappi-Choulet v v v v
Pascale Roque v v v v v
Michel Savart v v v v v
Bruno Servant v v v v

(1) Informatique, Santé, RSE...

A noter que Mme Anne-Marie de Chalambert, dont le mandat arrive a échéance en avril 2018, n'a pas
souhaité voir son mandat d'administratrice soumis au renouvellement. La nomination d'une nouvelle
administratrice indépendante, Mme Dominique Dudan, sera donc également proposée a I'Assemblee

générale 2018.

COMITES SPECIALISES
La composition des trois Comités spécialisés qui assistent le Conseil d'administration, a savoir le Comite
d'audit, des risques et du developpement durable, le Comité des nominations et des rémuneérations et
le Comité des investissements, suit la méme logique. Tous présides par des administratrices indéepen-
dantes, ils veillent a la représentativite, I'indépendance et I'expertise de leurs membres, au service d'une
gestion objective et éclairée de Mercialys et d'une strategie perenne et différenciante.

Comité d’'audit,

des risques et du

développement
durable

P> 4 membres

« Mme Marie-Christine Levet N\

* M. David Lubek

* Mme Ingrid Nappi-Choulet
* Mme Pascale Roque

75 % d’'administrateurs

indépendants

P> 4 reunions en 2017

P> 75 % d'assiduité

&
N . President(e) du Comité.

Comite
des nominations et
des rémunérations

p> 5 membres

« Mme Elisabeth Cunin-Dieterle N\
* Mme Victoire Boissier

* Mme Anne-Marie de Chalambert
* M. Jacques Dumas

* M. Michel Savart

60 % d'administrateurs
indépendants

P> 5 réeunions en 2017

P> 96 % d'assiduité

Comité des
investissements

P> 5 membres

« Mme Anne-Marie de Chalembert N\
* M. Antoine Giscard d'Estaing

« M. Eric Le Gentil

* M. Michel Savart

¢ M. Bruno Servant

40 % d'administrateurs
indépendants

P> 5 réunions en 2017

P> 96 % d'assiduité
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COMITE DE DIRECTION

Le Comite de direction de Mercialys est constitue d'une equipe resserree de 9 membres, suffisante pour
gérer la Societe au regard de ses activites. Les membres du Comite présentent tous une excellente
comprehension des enjeux metier et sectoriels. Leurs parcours et experiences professionnelles varies
sont source de nombreux échanges et réflexions, et la complémentarité de leurs compétences, alliee
a leur polyvalence, renforce la flexibilité organisationnelle. Le Comité de direction se réunit une fois par
mois, une fréquence jugée satisfaisante étant donné les rythmes de l'activité de Mercialys. Sa composition
au 31/12/2017 est la suivante :

ERIC LE GENTIL VINCENT RAVAT NICOLAS JOLY
Président - Directeur general Directeur géneéral delegue Directeur genéral adjoint
ELIZABETH BLAISE FABRICE HAURANI STEPHANE VALLEZ
Directrice administrative Directeur de 'asset management Directeur commercial et marketing
et financiere galeries B2B
DIDIER JACQUEL ~ THIERRY AUGE JULIE SAVARY
Directeur de I'exploitation en Directeur des ressources Directrice marketing
charge des centres commerciaux humaines et communication

UNE POLITIQUE DE REMUNERATION
MESUREE ET RESPONSABLE

Conformement aux recommmandations du code AFEP-MEDEF, la politique de rémunération des dirigeants
de Mercialys est maitrisee et alignee sur les interéts des actionnaires. Elle est revue annuellement par
le Conseil dadministration, apres avis du Comite des nominations et des rémunérations.

La structure de rémunération des deux dirigeants mandataires sociaux, M. Eric Le Gentil, Président-
Directeur général, et M. Vincent Ravat, Directeur général délégue, est constituée d'une part fixe, dune
part variable annuelle et d'une part d'intéressement a long terme prenant la forme d'une distribution
gratuite d'actions.

Le niveau des remunérations fixes verseées chez Mercialys aux mandataires sociaux est tres raisonnable
au regard des excellents résultats générés chaque année par la Société, de I'expérience et du niveau
de compétences des dirigeants, et en comparaison avec les pratiques sectorielles. Le salaire fixe du
Président-Directeur genéral, fixé a 450 000 euros le 1" mars 2015, n'a notamment pas évolué depuis
cette date et restera inchange en 2018. Il se situe entre le 1" quartile et la mediane du marche, qui integre
des societés dont la taille est plus importante que celle de Mercialys, ou sont exposées a un hombre
supérieur de géographies ou segments d'activite.

Les criteres, objectifs et seuils retenus pour déterminer les remunérations variables annuelles sont eux
aussi motives et exigeants. En 2017, ils intégraient 70 % de criteres quantitatifs (individuels et de Groupe)
et 30 % de criteres manageériaux, permettant l'appréciation de la performance des dirigeants sur un
nombre important d'elements quantifiables. La politique de remuneration pour 2018, qui sera soumise
au vote de 'Assemblée générale des actionnaires le 26 avril 2018, verra notamsnment la part des critéres
RSE augmenter, afin d'assurer une pondération cohérente entre tous les axes de développement
stratégiques de la Sociéte.

Un intéressement a long terme pluriannuel enfin, prenant la forme d'une distribution gratuite d'action,
vise a associer durablement les dirigeants a la performance actionnariale de Mercialys. En 2017, cette
attribution d'actions a été soumise a des criteres de performances absolue et relative de I'action Mercialys
dividendes inclus (Total Shareholder Return) mesurées sur 3 ans. Ces actions font I'objet d'une periode
diattribution de 3 ans, sous reserve d'une condition de présence a l'issue de ces 3 ans, et d'une obligation
de conservation de 2 ans (dont au moins 50 % jusqu'a la fin du mandat des benéficiaires). Ces delais
sont conformes aux préconisations des agences de proxys.

A noter qu'en 2017, Mercialys a décidé de ne pas prévoir de rémunération exceptionnelle pour les diri-
geants mandataires sociaux au titre de I'exercice en cours. Cette politique est maintenue pour 2018, la
Société estimant que les rémunérations doivent récompenser des résultats tangibles et ne sauraient
étre discrétionnaires.
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STRUCTURE DE LA REMUNERATION STRUCTURE DE LA REMUNERATION

DU PRESIDENT-DIRECTEUR GENERAL DU DIRECTEUR GENERAL DELEGUE
2017 2018 2017 2018
1586 K€
113 %
1406 K€ du fixe

13 % 32%

du fixe

36 % 1103 K€

1012 K€

Minimum  Cible Maximum  Minimum Cible Maximum Minimum Cible Maximum Minimum Cible  Maximum

H Fixe M Variable B Variable Long Terme

UN ACTIONNARIAT STABLE, DIVERSIFIE ET EQUILIBRE

Mercialys est cotee sur le compartiment A d'Euronext Paris sous le symbole MERY et I'ISIN FRO010241638
depuis son introduction en bourse le 12 octobre 2005. La Societe est membre du SBF 120 et de l'indice
ISR Gaia. Le nombre d'actions composant son capital au 31 décembre 2017 est de 92 049 169 actions.

La stratégie responsable et la surperformance durable de Mercialys sont rendues possibles par la nature
de son actionnariat. La Sociéte presente en effet une base actionnariale stable, avec en particulier un
important actionnaire de référence qui soutient et encourage le développement de plans d'actions
permettant une création de valeur a long terme. La présence de cet actionnaire industriel au capital
constitue indubitablement une force. Elle recentre les attentes vers un moindre court-termisme, en
assurant une bonne comprehension des enjeux business et plus spécifiguement du commerce, et en
permettant une meilleure prise en compte des problématiques RSE, de I'éthique et plus genéralement
des attentes de I'ensemble des parties prenantes.

L'actionnariat de Mercialys n'en reste pas moins largement ouvert, diversifié et équilibré. Les 51 % de
flottant assurent une excellente liquidité aux actions de la Societe et la capacité de constituer des posi-
tions significatives. Mercialys assure par ailleurs un traitement égal a 'ensemble des détenteurs de ses
titres, avec l'application de la régle « une action, une voix » et une facilitation du vote en Assemblee
generale (par voie electronique et papier) ainsi que du depdt de questions et resolutions. Il en resulte,
chaque anneée, une forte participation au vote.

ACTIONNARIAT DE MERCIALYS AU 31 DECEMBRE 2017 TAUX DE PARTICIPATION AU VOTE EN ASSEMBLEE

GENERALE ORDINAIRE
() o,
0,27 % 40,16 % s18%  sosw  B40%  819%  s0o%

Employés et Groupe Casino
autodetention
A%
Fonciere Euris®
2013

2014 2015 2016 2017

50,56 %/

Public

(1) Fonciere Euris déetient également une option de 0,99 % au travers d'un instrument dérivé a dénouement physique.
Elle est, par ailleurs, avec Rallye exposée économiquement sur 4.5 % avec dénouement uniquement monétaire.
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POURSUIVRE
UNE STRATEGIE
DURABLE

Mercialys fait preuve d’'une stratégie
ambitieuse et volontariste, permise par
une gouvernance et un actionnariat
équilibré, reposant sur trois avantages
concurrentiels majeurs, et mise en ceuvre par des équipes expertes et impliquées.
Cette démarche lui permet de s’adapter aux évolutions sectorielles impactant conti-
nuellement I'immobilier et le commerce et de réaliser d’excellents résultats depuis

plus d'une décennie.

UNE DEMARCHE D'AMELIORATION RECONNUE

En 2017, outre des résultats financiers une nouvelle fois solides, Mercialys se sera tout particulierement
illustrée pour ses excellents standards en matiere de transparence et pour les progres realises dans le

cadre de sa strategie RSE.

La Societé a été saluée a plusieurs reprises pour la qualité de son reporting, dabord par 'EPRA®, qui lui
a decerne deux Gold Awards, I'un pour ses supports de communication financiers, I'autre pour ses sup-
ports extra-financiers. Ensuite, lors de la 8° cérémonie des Grands Prix de la Transparence@, ou lui a éte
deécerne le prix de la meilleure progression 2017. Avec 80 places gagnées en un an et la 3¢ place du
classement général, Mercialys signe la plus forte progression historique et atteint la meilleure position
obtenue par une fonciere depuis la creation de ce prix.

v

:}“l EPRA o"“_' EPRA EPRA

™

“ sBPR sBPR BPR .

Y & 0‘7 TRANSPARENCE
W 2017

En paralléle, plusieurs agences de notation extra-financiére ont sensiblement révise a la hausse en 2017
leur appreciation de la Société, recompensant les efforts reéalisés depuis 2015 par I'ensemble des equipes
de Mercialys dans le cadre de la déclinaison de la stratégie RSE MERY'21. Mercialys a notamment recu
des prix de plusieurs d'entre elles, reconnaissant ses avancees remarquables dans le domaine du deve-
loppement durable et de la prise en compte des attentes de I'ensemble de ses parties prenantes.

4 - ‘
v, N~ .
(| " Gaia
GRS webP
vi ""‘hir?z: SUSTAINALYTICS ekomresearch MSCI - 5 @

TRUCOST

La Sociéteé a dailleurs recu, a l'occasion du SIEC® 2017, le trophée « Vivre ensemble » du CNCC, venu
recompenser la demarche environnementale, sociale et societale de La Galerie Cap Costieres, situee a
Nimes. Cet actif, certifié par le BRE“ a un niveau « Outstanding » en 2015 (soit le niveau le plus élevé) sur
le volet exploitation (BREEAM In-Use®), est emblématique de la mise en ceuvre de MERY'21, tant il est le
résultat d'une stratégie nourrie de dialogues avec les parties prenantes et d'une identification rigoureuse

des enjeux locaux de développement durable.

A noter qu'en paralléle Mercialys a fait certifier 21 de ses centres commerciaux en 2017, lui permettant
d'afficher un taux de certification BREEAM In-Use de son patrimoine de 46 % en valeur a fin déecembre,
contre 28 % un an plus tét et un objectif de certification de 100 % de son patrimoine a horizon 2020.

Les
Trophées

CNCC

<1

N

Tﬂs >
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Enfin, pour la 4° année consecutive, le leadership de Mercialys en matiere d'égalité professionnelle a ete
salue par le Prix de la meilleure féminisation du top 100 du SBF 120. Ce palmares de la féminisation des
instances dirigeantes des grandes entreprises cotées est organisé annuellement par le secrétariat d'Etat
a IEgalité entre les femmes et les hommes et Ethics & Boards.

"’

ETHICS
BOARDS

Forte de ces distinctions, Mercialys aborde I'avenir avec determination et toujours la méme confiance
dans sa stratégie et son positionnement de fonciere commerciale de proximité ‘prime’.

UNE TRAJECTOIRE CLAIRE POUR 2018

Mercialys poursuivra en 2018 ses initiatives visant a entretenir l'attractivité commmerciale de ses sites, leur

fréquentation et le chiffre d'affaires génere par les enseignes locataires. La Societé continuera notamment

a mettre en ceuvre son portefeuille de projets relutif.

Dans le cadre de la gestion équilibrée et responsable de son passif, Mercialys finalisera également, dans

un marche de credit toujours favorable, le refinancement anticipé de sa souche obligataire de 480 M€

arrivant a maturité en mars 2019. La Société souhaite maintenir un profil financier solide, lui permettant

de preserver sa notation financiere BBB.

Les objectifs fixes pour 2018 sont :

B une croissance organique des loyers facturés d'au moins + 2 % au-dessus de l'indexation par rapport
a2017;

m un résultat des opérations (FFO) par action en progression dau moins + 2 % par rapport a 2017, hors
impact du refinancement de l'obligation a maturite 2019 ;

m un dividende dans une fourchette de 85 % a 95 % du FFO 2018, intégrant une progression d'au moins
+ 2 % par rapport a 2017.

A plus long terme, les actions de Mercialys resteront guidees par la recherche d'une création de valeur
pour elle-méme et pour I'ensemble de ses parties prenantes, veillant toujours au plus grand respect de
I'éthique et des bonnes pratiques professionnelles, apanage des acteurs durables.

Agenda financier

Avertissement . s
Ce rapport intégré est inspiré du cadre de référence établi par I'lnternational Integrated Reporting - 23 avril 2018 : activite du

Council (IIRC). Il couvre I'ensemble des entités consolidees dans le périmétre de Mercialys et contient, 1°" trimestre apres Bourse

de par sa nature, des éléements et informations prospectifs. - 26 avril 2018 : Assemblée
Certaines déclarations figurant dans ce document peuvent en effet se baser sur des prévisions qui
portent notamment sur des evénements futurs, des tendances, projets ou objectifs. Ces prévisions
comportent par nature des risques, identifiés ou non, et des incertitudes pouvant donner lieu a des

générale
- 30 avril 2018 : detachement

écarts significatifs entre la stratégie et les résultats réels de Mercialys et ceux indiqués ou induits dans du dividende
ces declarations. - 3 mai 2018 : paiement
Priere de se référer au document de référence de Mercialys pour I'exercice clos au 31 décembre -

. . e ; o . du dividende
2017, qui figure sur le site Internet de la société www.mercialys.fr, et plus particulierement au chapitre 5 o
- Facteurs de risque, afin d'obtenir une description de certains facteurs, risques et incertitudes impor- - 25 juillet 2018 : resultats du
tants susceptibles d'influer sur les activités de la Société. 1" semestre apres Bourse
Mercialys ne s'engage en aucune facon a publier une mise a jour ou une réevision de ces previsions, - 26 juillet 2018 : réunion

ni a communiquer de nouvelles informations en cas de nouveaux événements futurs ou tout autre . . § .
circonstance qui pourraient remettre en question ces previsions. dinformations financieres
- 17 octobre 2018 : activite a fin

septembre apres Bourse

(1) European Public Real Estate Association : association européenne des foncieres cotées.

(2) Les Grands Prix de la Transparence réecompensent chaque année les sociétés francaises cotées au SBF 120 pour leur information regle-
mentée sur la base de plus de 150 criteres portant sur leurs principaux supports de communication financiere.

(3) Salon du Retail et de I'lmmobilier Commercial : principal salon professionnel européen. Il se tient annuellement.

(4) Building Research Establishment : organisme privé britannique de recherche en batiment développant notamment des méthodes d'éva-
luation du comportement environnemental des constructions.

(5) BRE Environmental Assessment Method : méthode d'évaluation de la performance environnementale des batiments internationalement
reconnue, la plus utilisée dans le monde.

<=
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LE MEILLEUR DE LA PROXIMITE

BIERCIALYS

148, rue de I'Universite - 75007 Paris
Tel.: +33 (0)153 70 23 30
E-mail : contact@mercialys.com
www.mercialys.fr
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