COMMUNIQUE DE PRESSE

RESULTATS DU PREMIER
SEMESTRE 2019

Paris, le 24 juillet 2019

Klépierre, leader européen des centres commerciaux, annonce aujourd’hui ses résultats pour le premier

semestre 2019 dont les principaux faits marquants sont les suivants :

- Cash-flow net courant par action +5,4 % par rapport au 1 semestre 2018 41,38 €?;

- Revenus locatifs nets des centres commerciaux +3,1% a périmétre constant (p.c.)®, soit une surperformance
de 150 points de base par rapport a l'indexation ;

- Chiffre d’affaires des commercants +1,6 % sur le 1" semestre a p.c.’ et +2,8 % au 2™ trimestre 2019;

- Indicateurs opérationnels trés solides : vacance EPRA de 3,0 %, taux d’effort de 12,4 %, taux d'impayés de 1,8 % ;

- Nouvelle réduction de I'endettement net de 57 millions d’euros, pour un ratio de dette nette/EBE de 8.1x;

- Diminution supplémentaire du co(it de la dette de 10 points de base par rapport a fin 2018,a1,5 %;

- Actif net réévalué EPRA a 40,00 € par action®;

- 501ME€ de cessions signées depuis le début de 'année,® 5,5 % au-dessus des valeurs d’expertise®;

- Objectif initial de cash-flow par action de 2,72 - 2,75 € pour 'exercice 2019 relevé a au moins 2,76 €.

Jean-Marc Jestin, président du directoire de Klépierre, a déclaré, <Au cours des six premiers mois de l'année,
Klépierre a prouvé la pertinence de son modele économique, dont la principale illustration est laugmentation de
54 % du cash-flow net courant par action, bien supérieure aux prévisions initiales. Dans un environnement contraste,
le Groupe a enregistré une forte croissance des loyers et montré une activité locative dynamique ainsi que des
chiffres daffaires en hausse pour ses commercants. Ces performances démontrent clairement que notre stratégie
Shop. Meet. Connect.® qui repose sur une allocation de capital ciblée, une approche centrée sur le client et une
gestion financiere rigoureuse est parfaitement adaptée a la transformation du retail. Les indicateurs opérationnels
actuels, conjugués a notre confiance quant a la pérennité de la croissance de nos revenus ainsi qu'a la perspective
dune réduction des codts financiers, nous conduisent & rehausser nos prévisions pour lexercice 20192

DONNEES FINANCIERES CLES

Variation a
30/06/2018 Variation PSS
En M€, part totale

Chiffre d'affaires total 668,3 668,9 -0,1% -
Revenus locatifs nets, centres commerciaux 552,0 5422 +1,8% +3,1%
Valeur du portefeuille (droits inclus) 24 042 24 594 -22% -1,2%
Dette nette 8818 9153 -3,7% -
Ratio d’endettement (LTV) 36,7% 37.2% -50 pb -
Dette nette/EBE 8,1x 8,7x -0,6x -

En euros, part du groupe
ANR EPRA simple net par action 40,00 39,50 +1,2% -
Cash-flow net courant par action 1,38 1,31 +5,4% -

KLEPIERRE



PERFORMANCE OPERATIONNELLE

Chiffre d’affaires des commercants

A périmétre et changes constants® le chiffre d'affaires des commercants des centres commerciaux de
Klépierre a crl de 1,6 % au premier semestre 2019, soit une Iégere accélération par rapport a I'année 2018
(0,9 %). La tendance générale s'est améliorée au deuxieme trimestre de I'année avec des ventes en hausse de
2,8 % (contre 0,3 % au premier trimestre), en partie grace a un effet calendrier favorable, Paques ayant eu lieu
plus tard que 'an dernier.

Au plan géographique, I'bérie (+6,0 %) et I'Europe centrale et autres (+5,3 %) ont été les régions les plus
dynamiques. La croissance en Espagne a atteint 58 %, soutenue par I'évolution favorable des dépenses de
consommation et par le positionnement dominant des centres commerciaux de Klépierre, encore renforcé par
les récentes initiatives en matiére de recommercialisation. La performance de la zone Europe centrale et autres
a principalement été tirée par la croissance en République tcheque et en Hongrie (en hausse de 8,9 %). Apres
I'essoufflement progressif du mouvement des « gilets jaunes », les ventes en France se sont redressées pour
augmenter de 0,7 % sous I'impulsion de l'inflation et de 'amélioration du pouvoir d'achat ainsi que de l'intense
activité de recommercialisation. Le chiffre d'affaires des commercants italiens s'est également amélioré avec
une croissance de 0,9 % sur les six premiers mois de I'année, grace a un deuxieme trimestre tres solide (+2,9 %)
et en dépit d’'un contexte économique difficile.

Activité locative

Dans un environnement économique contrasté, Klépierre a continué d'afficher des performances robustes en
matiere d'activité locative. C’est le résultat direct de la stratégie Retail First® du Groupe pour anticiper la
transformation du retail. Retail First® consiste a adapter rapidement 'offre locative des centres de Klépierre en
permettant aux enseignes de se développer sous leur dernier format (« right-sizing »), en remplacant les
segments en difficulté par des segments plus rentables, et en attirant les nouveaux concepts a la mode dans
les centres commerciaux tout en encourageant leur développement international. Cette stratégie s'appuie sur
la solidité de la plate-forme paneuropéenne de Klépierre et sur les relations étroites que le Groupe entretient
avec les commercants les plus performants du continent.

Au cours du premier semestre, 821 baux ont été signés, dont 689 renouvellements et recommercialisations,
soit 6,0 M€ de loyers annuels minima garantis supplémentaires (LMG; hors contribution des projets
d’'extension et de nouveaux sites), qui représentent une réversion positive de 9,4 %. L'excellent niveau de
l'activité locative a contribué a une légere baisse du taux de vacance EPRA qui est passé de 32 % au
31 décembre 2018 a 3,0 % au 30 juin 2019.

Revenus locatifs nets

Les revenus locatifs nets générés par l'activité des centres commerciaux se sont établis a 552,0 M€ au cours
des six premiers mois de l'année, en augmentation de 1,8 % (par rapport a la méme période I'an dernier) a
périmétre courant, et de 31 % a périmetre constant®. lls ont bénéficié de l'indexation (impact positif de 1,6 %),
d’'un niveau de réversion élevé, de la hausse des recettes de specialty leasing et de I'optimisation des charges
locatives.

Retraitée de limpact de I'entrée en vigueur de la norme IFRS 16, la croissance du revenu locatif net a
périmetre courant (en part totale) est de 0,5 %®. L'entrée en vigueur de cette norme n'a aucune incidence sur
la croissance a périmetre constant.

CASH-FLOW NET COURANT ET VALEUR DU PORTEFEUILLE

Au cours des six premiers mois de 'année 2019, le cash-flow net courant par action a cri de 54 % sur un an a

1,38 € (en augmentation de 4,7 % apres prise en compte de l'impact de la premiéere application de la norme

IFRS 16)@. Cette bonne performance résulte de I'effet combiné des éléments suivants :

- Augmentation des revenus locatifs nets de 1,6 % en part totale (+0,4 % retraités de l'impact de la premiere
application de la norme IFRS 16)®, grace a la croissance de 3,1 % de l'activité des centres commerciaux a
périmétre constant ;



- Hausse du cash-flow d’exploitation de 2,1 % en part totale, supérieure a celle des revenus locatifs nets
essentiellement portée par une baisse des colts 3 M€, en particulier les autres frais généraux, les charges
de personnel restant globalement stables. Ceci s'est traduit par une nouvelle diminution du ratio de codts
EPRA (passé de 154 % a 139 %, hors colts de vacance) ;

- Baisse du co(t de la dette de 9,1 M€ a 68,0 M€ en part totale. Retraité des éléments ne générant pas de
flux de trésorerie et des éléments non récurrents (amortissement de la mise a la valeur de marché de la
dette Corio et des frais de dénouement des instruments financiers), le colt de la dette nette atteint 66,9 M€,
soit une diminution de 5,1 M€ sur un an; et

- Réduction du nombre moyen d’actions en circulation de 301 millions a 296 millions, du fait du programme
de rachat d’'actions.

Evaluation du portefeuille

En part totale et droits inclus, la valeur du portefeuille de centres commerciaux s'élevait a 23 706 M€ au
30 juin 2019. La légere baisse de 0,9 % a périmetre constant de la valeur du portefeuille sur les six derniers mois
est principalement liée a une hausse de la prime de risque retenue par les experts indépendants dans leurs
modeles DCF. Combinée a un taux sans risque légerement moindre et, par conséquent, a une indexation plus
faible, la prime de risque plus élevée s'est traduite par un taux d’'actualisation globalement stable et par un taux
de sortie plus élevé, ce qui a finalement produit un effet de marché négatif de 1,2 % sur la valorisation du
portefeuille.

Grace a de bonnes opérations locatives et en dépit d’hypotheses d'indexation légérement plus faibles, la
croissance des revenus locatifs retenue par les experts dans leurs modéles de valorisation est globalement
inchangée par rapport a la campagne d'expertise du mois de décembre 2018, se traduisant par un effet cash-
flow légérement positif sur I'évaluation portefeuille (impact positif de 0,2 %).

Dans ce contexte, le rendement initial net EPRA est stable a 4,9 %.

ANR EPRA

L'’ANR EPRA sélevait & 40,00 € par action au 30 juin 2019, contre 40,50 € six mois auparavant® Cette
diminution s'explique par le fait que la génération de cash-flow net courant (1,38 € par action) a été plus que
compensée par la baisse de la valeur du portefeuille a périmetre constant (0,76 € par action) et par le paiement
du dividende (1,05 € par action). L'impact négatif lié a I'effet de change et a d'autres facteurs s'est élevé a 0,07 €
par action.

ENDETTEMENT ET FINANCEMENT

Endettement

Au 30 juin 2019, l'endettement net consolidé atteignait 8 818 M€, contre 8 875 M€ au 31 décembre 2018, soit
une baisse de 57 M€. Malgré cette diminution, le ratio Loan-to-Value (LTV) a augmenté & 36,7 %® au
30 juin 2019, représentant une hausse de 40 points de base par rapport a la fin de 'année 2018, attribuable a
une baisse de la valeur des actifs.

Grace a de tres bonnes performances opérationnelles, le ratio dette nette/EBE a de nouveau diminué pour
atteindre 8.1x au 30 juin 2019, contre 8.3x au 31 décembre 2018.

Financement

Au premier semestre, le colt moyen de la dette du Groupe a continué de diminuer pour s'établir a 1,5 % contre
1,6 % a fin 2018. Il bénéficie des taux d'intérét bas a court terme et des conditions attractives de refinancement
obtenues ces dernieres années. Compte tenu du faible colt de la dette et des solides performances
opérationnelles, le taux de couverture des frais financiers (ICR, excédent brut d'exploitation/frais financier)
s'éleve a 7,9x.

D'ici a fin 2022, le Groupe devra refinancer 1,8 Md€ d'obligations a taux fixe (dont 0,7 Md€ sont swappées)
pour un coupon moyen de 4,2 % (2,7 % retraités des swaps). Aux conditions actuelles de marché, ces futures
opérations de refinancement devraient conduire a une contraction supplémentaire du colt de la dette.



INVESTISSEMENTS, DEVELOPPEMENT ET CESSIONS

Investissement

Au cours du premier semestre 2019, KIépierre a continué a investir _
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