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Cote Enseignes

Le nombre, la surface et la localisation de leurs points de vente sont des critéeres
essentiels pour les enseignes. Pour accelérer leur developpement, renforcer leur
presence a l'international, elles misent sur l'extension de leur réseau de distribu-
tion et cherchent a couvrir lensemble des bassins de consommation sur lesquels
elles sont présentes pour augmenter la proximité avec leurs clients. Pour garantir
la frequentation de leurs magasins et donc la pérennité de leurs revenus, elles
veulent bénéficier des meilleurs emplacements dans les régions a fort potentiel
pour gagner en visibilite et en attractivite.

Cote Consommateurs

Toujours plus de choix, de qualité, de service, au prix le plus juste... Les attentes
des consommateurs nont jamais eté aussi fortes et aussi diverses. Dans un temps
quil veut plein et riche de sens, le consommateur a un double comportement:
au quotidien, de plus en plus mobile, presse et volontiers zappeur, 1l veut gagner
du temps, mais dans ses moments de loisirs et pour ses achats plaisirs, 1l est prét
a le prendre. De plus, face a la dématérialisation des échanges, son besoin de
contact et de proximite ressurgit et, avec lui, la nécessité de vorr, toucher, expéri-
menter et échanger pour faire de l'acte d'achat un moment de convivialite.
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Chez Klepierre

Grace au savoir—feE)re de ses 1476 collaborateurs, le groupe Klépierre, proprietaire,
gestionnaire et développeur de centres commerciaux* depuls pres de soixante
ans, propose aux enseignes une offre unique d'emplacements dans les régions
les plus dynamiques d'Europe et participe au développement des concepts les
plus performants. Dans les zones a la commercialite averee, pour fideliser les
clients et en séduire de nouveaux, Klépierre entreprend de vastes projets de
développement et des opérations de rénovation-extension pour faire de ses
centres de véritables lieux de vie qui offrent toujours plus de confort, de ser-
vices, dnnovation et de convivialité. Aujourd'hul, avec un patrimoine valorisé
a 16,2 milliards d'euros et un milliard et demi de visiteurs par an, Klépierre
est un acteur de premier ordre du secteur de l'immobilier de commerces* en
Europe continentale, et un expert qui contribue a inventer ce que sera le centre
commerclal de demain.

LES CENTRES COMMERCIAUX KLEPIERRE
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* Glossaire
Retrouvez la définition
de tous les termes

signalés par un astérisque*
dans le glossaire
en pages 299 a 303.
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Les uns congolvent,
d'autres pilotent
chantiers et projets,
d'autres encore
commercialisent,
gerent, animent
tandis que certains
entretiennent,
survelllent, accueillent.
Les uns s'interessent
aux resultats
economigues tandis
gue dautres mesurent
la performance sous
un autre angle:
maitrise de lI'énergie,
creation demplois,

Celr el ek /Z@/Vf

harmonite avec

le cadre urbain,
dynamigque sociale...
Tous font les centres
Klepierre, des lieux
unNigues pour ceux
qul les vivent.




Fous rires entre copines a lessayage d'une tenue festive, fierte
des tout petits aux manettes de l'avion du manege, plaisir du
leche-vitrine, soirée romantique ou pause café.. ces instants
déemotion, de detente, de convivialite partagee se vivent dans les
centres commerciaux Klepierre, a Madrid comme a Paris, de Milan a
Budapest en passant par Oslo. Instantanés a suivre, au fil des pages.
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«Lors de l'extension-
rénovation de Sollentuna,
un soin particulier a ete
apporté au choix des
matériaux et au design
afin de créer un envi-
ronnement de shopping
unique. La métamorphose
du centre a permis de
multiplier par 5 le nombre
de visiteurs en deux ans.» fl' 7,
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 Loyers bruts | Répartition géographique

(part totale, en millions d'euros) (en % des loyers bruts)
Autres pays 2 % Autres pays 1 %
271 ltalie 13 % ltalie 13 %
423 . .
Ibérie 14 % Ibérie 10 %
Europe centrale 12 % Europe centrale 8 %
875,7 France/Belgique 59 % Scandinavie 22 %
France/Belgique 46 %
Total: 590,2 Total: 706,2 Total: 880,1 Total: 912,2 Total: 945,1 2007 2011
2007 2008 2009 2010 2011
B Centres commerciaux M Commerces M Bureaux
—> La forte progression des loyers générés par le secteur - En 2011, la France, la Belgique, la Scandinavie et l'talie —
immobilier de commerces* reflete le recentrage regions dans lesquelles le Groupe se renforcera dans les années
continu du Groupe sur son coeur de métier. a venir par le biais des livraisons des projets de son pipeline

de développement* — représentent pres de 85 % des loyers.

Des loyers en forte croissance et concentrés
sur les regions europeennes les plus dynamigues

Activite

Une plate-forme européenne
en constante expansion

| 2007 | 2008 | 2009 | 2010 : . Part de S
Nombre de centres détenus 240 276 274 273 1mmObﬂle}’ de nouve aux b aux
Valeur dexpertise hors droits @ 10937 14364 14357 15114 0 7
Effectifs 1103 1516 1519 1495 commerces SIJNES en 2011

Nombre de centres gérés 342 378 374 356

(1) En millions deuros, part totale.
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Cash-flow net courant

(en euros par action)

(en euro par action)

EPRA NNNAV

(en euros par action)

LS 300"

204" 199w 1,960 1,99 1,45@ 32,20 314
" 1,255 +-1.25 125

2007 2008 2009 2010 2011 2007 2608 2009 2010 2011

2007 2008 2009 2010 2011

- Le cash-flow net courant* par action - Klépierre a décidé d'augmenter - LEPRA NNNAV* par action est

sinscrit en hausse de 1,8 % par rapport
a 2010. Sur la période 2007-2011,

la croissance annuelle moyenne du
cash-flow net courant ressort a 5,2 %.

sa politique de distribution a 75 % du
cash-flow net courant en proposant le
versement d'un dividende de 145 euro
par action au titre de l'exercice 2011, soit

en nette augmentation par rapport

a fin 2010 (+ 11,5 %). Cette hausse

de 3,2 euros par action est attribuable
pour lessentiel a la progression de la

une hausse de 74 % par rapport a 2010.
Loption d'un pailement en actions sera
offerte aux actionnaires®.

valeur du patrimoine du Groupe — plus
forte pour les actifs recemment développés
ou ayant bénéficié d'une extension —
elle-méme porteée par la croissance

des revenus.

Effectifs Taux d'occupation

financier

salaries

96,8"

Baux sous gestion

(1) Données retraitées suite aux augmentations de capital de décembre 2008 et/ou de mai 2009 et 2010 (paiement du dividende en actions).
(2) Soumis au vote des actionnaires lors de lassemblée générale du 12 avril 2012
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Donnees soclales

France-Belgique 40 %

Scandinavie 27 %

Italie 9 %

o—  Ibériell %

Europe centrale 13 %

- Au 31 décembre 2011, Kiépierre compte 1476 collaborateurs.
Avec 60 % de ses effectifs implantés hors de France,
le Groupe confirme sa dimension européenne.

Taux d'accés des seniors a la formation en France

M Taux dacces global [ Taux d'acces 45 ans et plus

Part des femmes dans les effectifs et parmi les cadres
Effectifs M Cadres

85 % 86% g4y  87% 88%

74 % 54,5% 545% 405% S0 % 434%

417 %

2011
2010
2010 2011 2009

2009

- En vertu de l'accord seniors* signé en 2009 par Ségéceé France,
une attention particuliére est portée aux besoins de formation
des collaborateurs agés de 45 ans et plus. Lobjectif visant
aramener le taux d'acces a la formation de cette tranche d'age

- Klépierre méne une politique active visant a garantir

la prévention des discriminations et a promouvoir 1égalité

des chances dans les processus de recrutement. Légalité de
traiterent dans lévolution de carriere est également une priorité

au méme niveau que le taux global est pleinement atteint. grace a des processus de décision hormogenes et objectives,

qui permettent & chacun détre évalué selon les mémes criteres.

Donnees societales

baux verts emplols Pourvus
SIgNeés localement
= en France en 2011. au Millénaire, a son ouverture.

Pour en savoir plus,
\ consultez les pages 139 a 158.
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Donnees environnementales

(en kWh EF/m2 a périmétre courant)

m 2009 m2010 m 2011

206 204

150 142 142 135 45

il

France/ Scandinavie Italie Ibérie Europe Total
Belgique centrale

- Lefficacité énergétique moyenne du patrimoine du Groupe en kWh/m?
sest améliorée de plus de 8 % de 2009 a 2011 a perimetre courant™.

Les efforts réalisés sur le patrimoine sont plus visibles en 2011 apres

une année 2010 marguée par des conditions climatiques plus difficiles
notamment en France et en Scandinavie. Plus de 20 millions de kWh
ont ainsi été économisés de 2010 a 2011 malgré les extensions

et les nouveaux actifs du patrimoine.

Répartition des émissions de gaz a effet de serre Répartition des déchets par destination

(par types dénergies en tonnes eq. CO,) (en tonnes)

Directes Déchets recyclés 8859

Gaz naturel 13366 /

Fuel 1381
Indirectes
Réseau de froid 160
Réseau de chaud 8086

Déchets réemployés 30

Déchets compostés 986
Déchets incinérés 6778

Déchets valorisés
sous une autre forme 6206

Déchets envoyeés en décharge 8290

Electricité 74074
- Les émissions de gaz a effet de serre* ont baissé de 6 % — En 2011, la part de déchets réutilisés, recyclés ou compostés
a perimetre constant* de 2010 a 2011. est de 32 %. Stlon y inclut toutes les autres formes de

valorisation (incinération avec réutilisation de l'énergie
ou méthanisation, par exemple), ce chiffre atteint 73 %.

8,5/10

collaborateurs ont clients interroges Cest anote de
agl concretement en Europe satisfaction globale

dans le cadre d'actions philanthropiques lors des enguétes satisfaction de nos clients en 2011,
promues par Ségenial en 2011 menees en 2011. contre 8,2 en 2010.
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Preésident du Directoire de Klépierre

L ‘activité de nos commercants-locataires
reste globalement stable et la plupart des grandes
enseignes continuent a investir dans de nouveaux points
de vente, tout en se montrant plus seélectives. Nos revenus
affichent une résilience prouvée dannée en année. La
croissance de nos indicateurs dactivite (loyers, cash-flow . m
net courant par action, EPRA NNNAV) a amené le Conseil N
de surveillance de la Société a proposer un dividende de e -
1,45 euro par action au titre de lexercice 2011, en hausse
de 74 % par rapport a 2010. Les actionnaires auront par
ailleurs la possibilité dopter pour un paiement en actions.

Deux tendances de fond saffirment de plus en
plus fortement chez les consommateurs. D'une part,
le sentiment d'un environnement économique plus dur
exacerbe leur sensibilité au prix. Aléchelle du continent
europeen, on assiste a la montée en puissance specta-
culaire des enseignes de grande diffusion positionnees
sur le segment value for money.
Les modes de consommation sont d'autre part égale-
ment fortement modifiés par les évolutions technolo-
giques. Toutes les enseignes développent des stratégies
multicanal associant commerce physique et vente
a distance. Au sein du dispositif commercial global d'une
grande enseigne, le réle dévolu au magasin physique se
précise et se renforce. Les commercants réclament des
-', magasins plus grands afin d'y développer une offre plus
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complete et plus spectaculaire. Le centre commercial dans
son ensemble evolue pour proposer a ses clients une
expérience commerciale toujours plus intense et riche.
Offre de magasins temporaires et d'animations commer-
clales, publicité sur écrans numeriques... autant de
moments shopping renouvelés pour nos clients que

de revenus additionnels.

QUELLE EST LA STRATEGIE DE KLEPIERRE ?

L. M.: Forte de son expérience et de ses équipes
qualifiees, Klépierre entend tirer parti des évolutions du
marche pour augmenter son avantage concurrentiel et
continuer a générer une croissance réguliere des revenus
des centres a périmetre constant. Klépierre dispose en
particulier d'une forte implantation de centres commer-
claux régionaux dans des regions riches d Europe : région
parisienne, France du Sud et de I'Ouest, Italie du Nord,
Scandinavie. Ces teritoires offrent, de plus, des perspec-
tives de croissance démographique supérieures a la
moyenne du Continent, gages de dynamisme pour les
revenus futurs. Dans ces bassins de consommation
riches ou Klépierre exerce déja son leadership local, notre
Groupe a déemontré sa capacité a saisir les meilleures
opportunités de développement. Qul sagisse dextensions
de centres commerciaux deja établis ou de développe-
ment d'actifs nouveaux de taille significative, lensemble
des opérations engagées représente un supplément de
loyers de 70 millions deuros en année pleine, a fin 2016.
Ces projets de développement, choisis par Klépierre sur
des zones de croissance, béneficient de l'intérét réel des
grandes enseignes attractives, et sont realisés dans de
bonnes conditions de rentabilité initiales. Lexpérience
montre de plus que les centres de conception récente
délivrent une croissance superieure a la moyenne, et ce
durant de longues annees apres leur ouverture. Le modele
economique Klépierre basé notamment sur le développe-
ment pour compte propre se trouve ainsi confirme.

QUELS SONT LES PRINCIPAUX FAITS
MARQUANTS DE LANNEE ECOULEE?

L. M.: Cote gestion, les revenus, et par voie de conse-
quence, les valeurs, sont en croissance reflétant d'une part
la solidité des fondamentaux des zones d'implantation du
Groupe mais aussi la qualité de la gestion locative et la
valorisation du mail, le tout dans un environnement de
consommation difficile. Au niveau du développement,
lannée 2011 inaugure une séquence exceptionnelle de
grandes réalisations a l'image et du Millénaire a Paris, plus
grand développement commercial en France des dix
dernieres années et dAqua Portimao, au coeur de I'Algarve

région touristique du Portugal. Outre leurs qualites
architecturales, ces deux nouveaux équipements structu-
rants témoignent d'un enrichissement de l'offre d'en-
seignes, fruit d'une commercialisation transeuropéenne.

COMMENT ABORDEZ-VOUS LANNEE 2012 ?
L. M.: KLépierre a décidé d'accélérer son programme de
rotation d'actifs en procédant a des ventes d'un montant
d'un milliard d'euros d'ici a fin 2013. Elles lui permettront
notamment de réorienter son capital vers le dévelop-
pement et, ainsi, de renforcer le profil de son patrimoine.
Avec StLazare Parls, tout juste inaugure et qui sera suivi
alautomne par Emporia en Suede, lannee 2012 verra la
poursuite de la livraison de nouveaux actifs aux profils de
croissance supérieurs, fortement créateurs, complétés
dans les années a venir par des ouvertures dextensions-
rénovations et dautres nouveaux centres tres attendus
par les enseignes et les consommateurs. Les cessions
permettront également au Groupe de renforcer sa
structure financiere pour viser une amélioration du cout
de sa dette. Le début de lannée 2012 est marqueé par
une évolution majeure du capital de Klépierre. Lentrée
au capital de Simon Property Group, principal opérateur
de centres commerciaux aux Etats-Unis, désormais
premier actionnaire du Groupe, associee a la présence de
BNP Paribas conforte notre base d'actionnaires. Au-dela
de l'aspect capitalistique, cette opération ouvre pour
Klépierre des perspectives tres attractives de collaboration
avec Simon Property Group qu'il s'agisse de relations
commerciales avec les grandes enseignes internatio-
nales ou déchanges sur les meilleures pratiques en
matiere de valorisation des centres.
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LE DIRECTOIRE ASSURE LA
DIRECTION OPERATIONNELLE
DE KLEPIERRE. IL FORME

AVEC LES 7 PRINCIPAUX
DIRIGEANTS DE LA SOCIETE

LE COMITE DE DIRECTION, QUI
PARTICIPE A LELABORATION
DE LA STRATEGIE. CE COMITE
SE REUNIT AU MOINS UNE FOIS
PAR SEMAINE.

1. Laurent MOREL

Membre du Directoire depuis le
1° juin 2005 et Président depuis
le 1*" janvier 2009 / Aprés avoir
débuté sa carriere a la Compagnie
Bancaire, Laurent Morel participe,
en 1989, a la création du groupe
Arval, puis a son développement
international en tant que Directeur

Financier. En 1999, il prend en charge,

dés sa création, la Direction Générale
d'Artegy; filiale de BNP Paribas
spécialisée dans la location de
véhicules industriels, qu'il développe
en France et au Royaume-Uni.

Il rejoint le groupe Klépierre en 2005.

49 ans — Ingénieur de I'Ecole
Centrale de Paris.

Membre du Directoire depuis

le 1¢" juin 2005 et Directeur
Général Délégué en charge des
finances et du poéle Bureaux
depuis le 1¢ janvier 2009 /
Jean-Michel Gault débute sa carriere
chez GTM International (groupe

12 KLEPIERRE | Rapport annuel 2011

Vinci) comme Contréleur Financier
avant d'intégrer Cogedim en tant
que Responsable des Services
Financiers, puis Directeur Financier.
En 1996, il rejoint le département
Investissement Immobilier de
Paribas et assume notamment

la Direction Financiére de la
Compagnie Fonciére, ou il supervise
en 1998 sa fusion avec Klépierre,
dont il devient Directeur Financier

a cette date.

52 ans — Diplémé de I’Ecole
Supérieure de Commerce de
Bordeaux.

3. Eric DEGOUY

Directeur Gestion et Valorisation

du Patrimoine. Membre du Comité
de direction depuis le 1° avril 2008 /
Entré chez Ségécé en 1976 en

tant que Directeur de centre,

Eric Degouy occupe ensuite

les fonctions de Directeur de
Programme, puis de Directeur de
I'Exploitation, Directeur Général
Adjoint en charge de la France,

avant de prendre en charge la
Direction Gestion et Valorisation
du Patrimoine de l'ensemble

du Groupe en Europe, en

janvier 2005.

60 ans — Dipléomé de I'TUT de Paris.

4. Bernard DESLANDES

Directeur du Développement
Membre du Comité de direction
depuis le 1¢r avril 2008 / Bernard
Deslandes a rejoint Ségécé en 1992.
Il y occupe les fonctions de
Directeur de Programme puis,
en 1998, de Directeur du
Développement International
avant de devenir Directeur

du Développement Groupe

en aout 2007.

51 ans — DESS d'urbanisme
de I'Université Bordeaux-IIL

Directeur des Investissements
Membre du Comité de direction
depuis le 1° avril 2008 / Apres
avoir travaillé chez L'Oréal, ou il

participe, comme Contrdleur de
gestion a la création de la filiale
tcheque, Frédéric de Klopstein
intégre la Direction de la Gestion
Financiere de Paribas en 1996,

en tant que chargé de mission.

En 2000, il rejoint Klépierre pour y
piloter les opérations de croissance
externe (Carrefour, Finiper, Europe
centrale...). Depuis septembre 2006,
il est Directeur des Investissements.
41 ans — Diplobmé d’'HEC.

6. Marie-Thérese DIMASI

Directeur Juridique et
Ressources Humaines Groupe.
Membre du Comité de direction
depuis le 1°" avril 2008 / Apres
avoilr travaillé au sein d'une SEM,
ou elle était en charge des relations
public/privé dans le cadre du
montage d'une nouvelle
infrastructure de transport,
Marie-Thérese Dimasi rejoint une
fillale immobiliere de la Caisse
des Dépodts ou, en tant que
Directeur Juridique, elle pilote
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plusieurs opérations complexes

en France et a l'international.

Elle entre dans le groupe Klépierre en
2001 en tant que Directeur Juridique
Corporate et prend par la suite la
Direction Juridique du Groupe.
Depuis juin 2011, ses fonctions

sont étendues a la Direction des
Ressources Humaines Groupe.

50 ans — DESS droit du commerce
international et MBA d'HEC.

Directeur Communication et
Marketing. Membre du Comité de
direction depuis le 1¢" février 2012 /
Apres avoir travaillé dix ans en agence
de communication pour des marques
de grande consommation, Sandrine
Quesnel rejoint le groupe GrandVision
en 1998 en tant que Directrice de

la communication.

Elle se voit confier a partir de 2003
le marketing stratégique au sein

de la centrale d'achat GrandVision
pour le compte des différentes
enseignes et rejoint, en 2007,

l'équipe dirigeante de l'enseigne
GrandOptical en tant que Directrice
Marketing-Communication. Fonction
gu'elle exerce désormais au sein

du groupe Klépierre.

47 ans — Diplémée de l'Institut
d'Etudes Politiques de Paris.

8. Gontran THURING

Directeur Commercial Groupe.
Membre du Comité de direction
depuis le 1 janvier 2012 / Aprés
avoir débuté sa carriére au Poste
d’Expansion Economique de New
York, il rejoint le groupe Bernard
Krief en tant que consultant et
participe ensuite a l'introduction
du concept de centres de
magasins d'usines en France
sous enseigne Usines Center.

Il regagne Ségécé en 1988 ou il
occupe différentes fonctions dans
les domaines du développement,
marketing et commercial. En
janvier 2012, il prend la Direction
Commerciale du Groupe.

53 ans — Diplémé de I'Ecole
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Supérieure de Commerce de Paris,
de I'Institut d'Etudes Politiques

de Paris, Licence en droit de
['Université Paris 13, MBA Georgia
State University.

9. Bruno VALENTIN

Directeur des Comptabilités,

du Controéle de Gestion et des
Systémes d'Information. Membre
du Comité de direction depuis

le 1°¢ravril 2008 / Bruno Valentin
débute sa carriere en tant quauditeur
chez Conseils Associés avant de

=1

rejoindre le département Grande
Entreprise d'Ernst & Young Audit au
sein du pole Banque et Immobilier.
Aprés 14 ans d'audit, il rejoint
Klépierre en 2004 pour prendre en
charge la Direction des Comptabilités.
Ses fonctions sont élargies a la
Direction du Controéle de Gestion
en 2006 et a la Direction des
Systémes d'Information et au
Contréle Permanent en juillet 2010.

46 ans — Maitrise de sciences
de gestion de ['Université
Paris-Dauphine, expert-comptable.
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LA COMPOSITION DU CONSEIL

LE C O N S E ©  DE SURVEILLANCE

e Michel CLAIR
D E S U R\/ E ]: LLA N < ' E Président du Conseil de surveillance
(jusgu'au 14 mars 2012)

e Vivien LEVY-GARBOUA
Vice-Président du Conseil de surveillance

-
j

LES MISSIONS

Le rOle du Conseil de surveillance est d'exercer un contréle sur la

direction opérationnelle de la Société exercee par le Directoire qui lul « Jérome BEDIER =

rend compte de l'activite et des orientations stratégiques sur une base

trimestrielle. e Bertrand de FEYDEAU

Afin d'accomplir au mieux cette mission et de velller aux interéts e Bertrand JACQUILLAT

des actionnaires, le Consell s'appuie sur les travaux de 4 comités

spécialisés. e Bertrand LETAMENDIA

; . e Dominique AUBERNON

> Nombre de réunions en 2011 : 11 !

e Dominique HOENN H

> Taux de participation: (jusquiau 14 mars 2012) ¢

Y i

(1) Nommé membre du Conseil de surveillance par voie de cooptation en remplacement de Michel CLAIR, démissionnaire de ses mandats de membre et de Président du Conseil
de survelllance avec effet au 14 mars 2012. Nommeé par le Consell de surveillance en qualité de Président du Consell de surveillance.

(2) Nommé par voie de cooptation en remplacement de Philippe THEL, démissionnaire.

(3) Nommeé par voie de cooptation en remplacement de Dominique HOENN, démissionnaire.

(4) La ratification de ces cooptations sera soumise au vote des actionnaires réunis en assemblée générale le 12 avril 2012.

(5) Le mandat de Bertrand LETAMENDIA arrive a échéance le 12 avril 2012. Nomination de Rose-Marie VAN LERBERGHE proposée en remplacement.

e Philippe THEL
(jusqu'au 14 mars 2012)

Le 14 mars 2012, la Société a annonce des
modifications au sein de son Conseil de surveillance ]
sulte a la reéalisation définitive de la cession

par BNP Paribas a Simon Property Group d'une
participation de 28,7% de Klépierre, intervenue

le méme jour. A compter de cette date, le Conseil

de surveillance est composé des membres suivants :
David SIMON (Président)®“, Vivien LEVY-GARBOUA
(Vice-Président), Dominiqgue AUBERNON,

Jérome BEDIER, Bertrand de FEYDEAU, Steven FIVEL®“
Bertrand JACQUILLAT, Frangois KAYAT®®

Bertrand LETAMENDIA®.
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LES COMITES SPECIALISES
DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

LE COMITE DES INVESTISSEMENTS

(Reglement intérieur modifié le 6 février 2009)

Institue en 1998, ce comité se réunit au
minimum 2 fois par an. Il a pour mission

de proposer la politique d'investissement

et d'arbitrage du Groupe, et est un véritable
outil d'aide a la décision pour le Consell en la
matiére. Les membres du Directoire assistent
aux reunions du Comiteé des investissements.
Le comité peut étre convoqué a la demande
d'au moins 2 de ses membres, qui peuvent
également demander au Directoire de
procéder a toute audition et de lul fournir
toute information.

- Nombre de réunions en 2011 : 9
- Taux de participation: 96,30 %

Composition :

Bertrand de FEYDEAU (Président)",
Jéréme BEDIER, Michel CLAIR®,
Dominique HOENN®, Philippe THEL",
Dominique AUBERNON.

(Reglement intérieur modifié le 8 avril 2004)

Mis en place en 1998, il a pour réle d'examiner
et d'évaluer les documents financiers diffuses
par la Société dans le cadre des arrétes de
comptes annuels et semestriels, mais
également d'assurer la surveillance du controle
externe et interne de la Société. Il se réunit au
moins 2 fols par an et peut solliciter le
Directoire dans le cadre de ses activités pour
procéder a toute audition ou obtenir toute
information. Les membres du Directoire et les
représentants des commissaires aux comptes
assistent aux réunions du Comité d'audit.

- Nombre de réunions en 2011 :
- Taux de participation:

Composition :

Bertrand JACQUILLAT (Président),
Dominique HOENN®, Bertrand LETAMENDIA®),
Vivien LEVY-GARBOUA.

LE COMITE DES NOMINATIONS
ET DES REMUNERATIONS

(Reglement intérieur modifié le 8 avril 2004)

Créée en 1998, ce comité se réeunit au moins 1 fois par an.
Outre les missions classiques qui lui sont dévolues
(formulation de recommandations portant sur la nomination
et les différentes formes de rémunération des membres

du Directoire et des membres du Conseil de surveillance),

ce comité procéde notamment a la revue de l'indépendance
des membres du Conseil de surveillance sur une base
annuelle, conformément aux recommandations formulées
par le Code de gouvernement d'entreprise des sociétés
cotées de IAFEP et du Medef.

- Nombre de réunions en 2011 : 4
- Taux de participation: 93,75 %

Composition :
Bertrand LETAMENDIA (Président)®, Bertrand de FEYDEAU®,
Dominique HOENN®, Vivien LEVY-GARBOUA.

LE COMITE DU DEVELOPPEMENT DURABLE

(Reglement intérieur modifié le 31 octobre 2008)

Depuis sa création en avril 2008, ce comité a regcu pour
mission de recenser les principales catégories de risques
auxquels l'activite du Groupe est exposee, de suivre le plan
d'action mis en place pour y faire face et d'examiner la
contribution du Groupe au développement durable.

- Nombre de réunions en 2011 : 4
- Taux de participation: 81,25 %

Composition :
Jérome BEDIER (Président), Michel CLAIR®,
Vivien LEVY-GARBOUA, Philippe THEL®.

(1) David SIMON (Président), a compter du 14 mars 2012.

(2) Démissionnaire, remplacé par David SIMON, & compter du 14 mars 2012.

(3) Démissionnaire, remplacé par Frangois KAYAT, a compter du 14 mars 2012.

(4) Démissionnaire, remplacé par Steven FIVEL, a compter du 14 mars 2012.

(5) Le mandat de Bertrand LETAMENDIA arrive a échéance le 12 avril 2012.
Nomination de Rose-Marie VAN LERBERGHE proposée en remplacement.

(6) Président a compter du 14 mars 2012.

Y e sur le parcours professionnel des membres du Conseil
‘ de surveillance, consultez les pages 129 a 133.
e sur les missions du Conseil de surveillance et sur les travaux
de ses comités spécialisés, consultez le rapport du Président
du Conseil de surveillance (page 264 et suivantes).

.i Pour en savoir plus
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Une annee bourslere
en deux temps

Aprés un premier semestre caracterise par
un relatif optimisme de la part des inves-
tisseurs, les craintes liees aux dettes sou-
veraines ont refait surface a la fin de lété
sous fond de révision a la baisse des pré-
visions de croissance economique en
zone euro, notamment. Dans ce contexte,
les marchés boursiers, apres avoir ete
orientés a la hausse en début dannée, se
sont soudainement retournés au cours du
mois d'aoult. Le titre Klépierre a suivi une
evolution comparable a celle du marche
actions : il termine lannée a 22,04 euros,
soit une baisse de 18,37 % par rapport a fin
2010, enligne avec celle de l'indice EPRA*
Euro Zone (- 18,36 %).

Performance de l'action Klépierre

Les volumes quotidiens moyens echanges
sur Euronext Paris™ sont en leger retrait
par rapport a 2010 (environ 359 000 titres
contre 363000 titres en 2010) mais sont a
mettre en parallele avec un nombre crois-
sant d'opérations reéalisées sur les plates-
formes de négociation alternatives qui
concentrent désormais pres de 40 % des
volumes negocies sur le titre.

Laction Klémurs, filiale cotée de Klépierre a
84,1 %, termine lannée a 1542 € (- 10,87 %).

Fiche signalétique de l'action

Code ISIN: FR0000121964/Code
mnémonique : LI/Marché: Euronext
Paris™ — Compartiment A/Nombre
de titres: 189648240/Indices: SBF80,
SBF120, SBF250, EURONEXT 100,

SIIC FRANCE, CAC AllShares,

CAC Financials, CAC Real Estate,

Next Prime, DJ STOXX 600, EPRA

Euro Zone, GPR 250 Index/Indices
développement durable: Dow Jones
Sustainability Index World, Dow Jones
Sustainability Index Europe, FTSE4Good
Index, ASPI Eurozone. Membre des
registres d'investissement: Ethibel
Excellence et Ethibel Pioneer.

= Klépierre = EPRA Euro Zone CAC 40 Moyenne hebdomadaire des volumes quotidiens échangés sur Euronext Paris™
150 1 000000
120 800000
9% f\\{ﬂ\:\\ rlw‘cwﬁ\, VA 600000
60 (//J 400000
30 200000
0 0

01/09 07/09 01/10 07/10 01/11 07/11 12/11
Source: Thomson Reuters, EPRA (base 100 au 31/12/2008)

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Cours de cléture 21,13 2571 46,37 34,01 1750 28,39 27,00 22,04
% de progression 36,6 % 217 % 804 % -266% -486% 62,2 % -49% -1837 %
Progression du CAC 40 74 % 234 % 175 % 13% -427 % 22,3% -33% -1695 %
Progression de lindice EPRA Euro Zone 310% 235% 455 % -265% -454 % 344 % 88% -1836 %

Source: Thomson Reuters.
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Pour Klepierre et ses actionnaires,
une relation fondee sur la transparence

Le Groupe veille a produire une informa-
tion detaillée, accessible et compréhensible
par le plus grand nombre. Des communi-
qués de presse sont publiés a intervalles
réguliers, exposant les résultats financiers,
la stratégie ainsi que les grands evene-
ments qui rythment la vie de la Sociéte.
Le site internet constitue une interface
privilegiee utilisée pour communiquer vers
les actionnaires et les investisseurs.

Klépierre sattache également a adopter
les meilleures pratiques de marché afin
d’améliorer sans cesse la qualité de l'in-

Agenda 2012

Résultats annuels 2011

formation financiere qu'elle diffuse. En
2011, la Société a ainsi recu un Silver
Award pour la deuxieme année conse-
cutive et été classée au premier rang
frangais des foncieres a l'issue de 'EPRA*
Annual Report Survey 2010/11 conduite
par le cabinet Deloitte, charge d'analyser
les rapports annuels de 83 societés fon-
Cléres européennes.

Les assemblées geénerales annuelles
constituent des rendez-vous privilegies
pour les actionnaires particuliers alors que
des réunions semestrielles, des confé-

&

07/02/2012@

Assemblée générale

12/04/2012

Date de détachement du dividende

20/04/2012

Période d'option pour le paiement du dividende en actions

Chiffre d'affaires du 1¢ trimestre 2012

25/04/2012

Création et cotation des actions nouvelles remises en paiement du dividende ¥

Paiement du dividende en espéces™

21/05/2012

Résultats semestriels 2012

24/07/20129

Chiffre d'affaires du 3¢ trimestre 2012

22/10/2012

(1) Soumis & l'approbation des actionnaires réunis en assemblée générale le 12/04/2012.

(2) Communiqué de presse et téléconférence apres bourse.

20/04/2012 - 04/05/2012

rences télephoniques trimestrielles et des
road-shows sont organisés a l'intention
des analystes financiers et investisseurs
Institutionnels. Ces derniers prennent part
chague annee a deux journees destinees
a leur faire découvrir une partie du patri-
moine du Groupe: l'‘édition 2011 des
Investors' days les a emmenés a la ren-
contre des equipes de terrain chargees de
gérer et danimer les centres commer-
ciaux du Groupe en fle-de-France.

AUGMENTATION DE LA POLITIQUE
DE DISTRIBUTION

Le paiement d'un dividende de 1,45 euro
par action au titre de l'exercice 2011 sera
soumis au vote des actionnaires reunis en
assemblée générale le 12 avril 2012.
Klépierre tient a recompenser la fidélité
de ses actionnaires: le dividende propose
au titre de l'exercice 2011 s'inscrit ainsi en
hausse de 74 % par rapport a lexercice
précédent (1,35 euro par action) et repré-
sente 75% du cash-flow net courant*.
Loption d'un paiement en actions sera
également offerte.

www.klepierre.com
.\. Les informations concernant les modalités de cette distribution
sont disponibles sur le site internet de la Société.
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IMPLANTATIONS

Cibler les reqions

a fort potentie

Klépierre a choisi de concentrer ses actifs
en Europe continentale, en coherence
avec les enjeux industriels de ses clients-
enseignes. Le Groupe investit en priorité
dans les bassins de consommation iden-
tifies comme porteurs selon trois criteres
clés: la croissance demographique, le
pouvoir dachat (PIB par habitant) et, dans
une moindre mesure, lattractivité touris-
tique. Des déterminants qui bien souvent
se rejoignent, les régions les plus riches
affichant en géneral un fort dynamisme
démographique. Le Groupe a ainsi identi-
fié pas moins de 42 bassins de consom-
mation prioritaires totalisant prés de
80 millions d'habitants (voir carte ci-contre).

Afin 2011, ces régions les plus dynamiques
d'Europe continentale, principalement
situées en France, Scandinavie et Italie du
Nord, ainsi que dans les grandes metro-
poles europeennes, rassemblaient la
quasi-totalité du patrimoine du Groupe.
Dans les pays scandinaves, ou Kleépierre
est présent depuis 2008 avec le rachat
de Steen & Strgm, premiere fonciéere de
centres commerciaux scandinave, la popu-
lation devrait croitre dans une fourchette
allant de 10 a 30 % d'ict a 2030. En France,
ou la population devrait augmenter de
pres de 10 % a horizon 2030, le Groupe
renforce sa preésence dans les aires
urbaines les plus prometteuses en termes

20 KLEPIERRE | Rapport annuel 2011

de consommation, demploi et dévolution
démographique, a limage de la facade
atlantique et du Sud du pays — en particu-
lier les agglomeérations de Bordeaux, de
Toulouse et de Montpellier — ainsi que la
region parisienne. Dans les annees a venr,
Klépierre entend poursuivre cette strategie
geographigue ciblee, comme en témoigne
la répartition geographique de son pipe-
line de developpement* pour la période
2012-2016: plus de la moitié (52 %) des
projets engages* et maitrisés* se situent
en France, 42 % concerment la Scandinavie
(voir carte ci-contre).

O

des projets de
developpement se
situent en France et
42 % en Scandinavie




-

Klépierre a identifié 42 bassins de
consommation prioritaires rassemblant
prés de 80 millions d'habitants.

Les 66 centres premium du Groupe

et ses principaux projets de développement

sont situés dans ces bassins.

[l Croissance démographique >15 %

B 15 % > Croissance démographique >10 %
10 % > Croissance démographique >5 %
5 % > Croissance démographique >2 %
Croissance démographique <2 %

O Bassins de consommation prioritaires

‘§  Complément d'information
Voir le pipeline de développement
W 2012-2016 en pages 91 et 92,

Les projets
de développement
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FAIRE EMERGER DE VERITABLES
CLUSTERS REGIONAUX

En plus de la selectivite des emplace-
ments, Klépierre s'attache a construire
une offre multiple et diversifiée pour les
enseignes. Sa stratégie ? Gérer et dévelop-
per un mix de centres commerciaux*
premium accompagnes de centres de
proximité. Ses objectifs ? Asseoir ses posi-
tions au niveau régional, rester un acteur
de poids du développement local, gagner
en efficacité de gestion grace a un capital
et des moyens humains concentres a
léchelle régionale (lire [encadré ci-dessous).
Klépierre détient ainsi 205 centres de
proximité renforcés par la présence et le
rayonnement régional de 66 centres pre-
mium. Reépartis sur les bassins de consom-
mation les plus dynamiques, ces derniers
représentent 69 % de la valeur de son
patrimoine. A l'instar de Val d'Europe et du
Millénaire en région parisienne, de Novy
Smichov a Prague, de La Gavia a Madrid,
de Field's a Copenhague ou encore de
Milanofiori a Milan, les centres premium

GILLES LATINI / Directeur
Développement Sud-Est, Klépierre
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drainent des millions de visiteurs par an.
Moteurs de la croissance, ils sont aussi
emblématiques du savoir-faire du Groupe
auquel ils conferent une visibilité inéga-
lée. Par cette position de leader au sein
des régions a fort potentiel, Klépierre est
ainsi en mesure d'anticiper et daccom-
pagner le développement denseignes
dont la crise économique na pas altére le
dynamisme commercial et la volonté
d'expansion.

N

Perpignan m
Perpignan Claira O

‘ 25000

+ extension 8000 m?

Le bassin de consommation
de Montpellier (France)

"\

m

Nimes Etoile

b {

22300 m
Nimes mB2
‘- Nimes Sud O
19700 m?
Odysseum
MONTPELLIERw & g0 000 m
Saint-Jean de Védas O

issoorme O Lattes Grand Sud

’A‘ 87 650 m?

- o~

» Dans cette région

de 2,3 millions d'habitants,
Klépierre détient 6 centres
commerciaux dont

2 centres premium, soit

un patrimoine de 300 M£€.

g —

- -~

Centres commerciaux

Corie Guit bes ford

Le bassin de Mont-
pellier concentre de
multiples atouts pour
notre développement.

Cette région du Sud-Est de la France
bénéficie d'une situation privilégiee, a
proximité des plages, et d'une croissance
démographique galopante. Elle s'organise
autour des 3 grands pdles urbains que
sont Montpellier, Perpignan et Nimes, et
comptera plus de 2,6 millions d’habitants
en 2020. L'agglomération de Montpellier
en particulier, qui accuellle chaque année
quelque 600000 touristes, fait l'objet
d'une ambitieuse politique d'aménage-
ment urbain. Klépierre a recemment
consolidé ses positions dans la région

en procédant a louverture d'Odysseum,

en septembre 2009, et en se portant
acquéreur d'un ensemble de commerces
et de restaurants a proximité immediate
de ce centre l'année suivante. Concu
comme une extension du centre-ville de
Montpellier auquel il est directement
relié par le tramway, Odysseum a attiré
pres de 6 millions de visiteurs en 2011,
Autre centre majeur, celui de Lattes

en périphérie sud de Montpellier.

Ces 2 centres premium prennent

place au sein d'un cluster régional, qui
comprend 4 autres centres de proximité
— dont Claira a Perpignan pour lequel
nous réalisons actuellement une exten-
sion-rénovation — et fait de Klépierre un
acteur incontournable pour les enseignes
qui souhaitent s'implanter et/ou se

développer dans la région. I '



DEVELOPPEMENT

de batisseur

Forte d'une expérience et d'une expertise
mises en ceuvre dans le développement
de centres commerciaux depuis pres de
soixante ans, Klépierre privilégie autant
que possible la création d'actifs. Qu'il
sagisse de construction de centres, dex-
tensions ou de rénovations, le développe-
ment fait intrinsequement partie de son
business model. Le Groupe est en effet l'un
des rares acteurs a maitriser lensemble
des étapes allant de la construction d'un
centre commercial, de l'identification de
la zone d'implantation a son lancement et
a sa gestion. Aujourd’hui, aux cotés des
chantiers en cours, une dizaine de projets
sont en phase de développement mai-
trisé* — opeérations a un stade avance pour
lesquelles Klépierre maitrise le foncier —
tant en France qgu'a linternational.
Important réservoir de croissance pour
les annees a venrr, le pipeline de develop-
pement* pour la période 2012-2016 com-
prend pour 3,3 milliards d'euros de projets.

DES DEVELOPPEMENTS SELECTIFS
A coté des implantations phares qui ryth-
ment lactivité du Groupe (Aqua Portimé&o
et Le Millénaire livres en 2011, StlLazare
Paris et Emporia en 2012, et Odense en
2015...), les investissements prévisionnels
du Groupe pour la période 2012-2016 cor-
respondent pour 50 % a des extensions-
renovations décidées suite a un passage
au crible réegulier des actifs significatifs. Ces
derniers font tous lobjet d'un plan straté-

gigue a moyen terme. Il traduit lambition a
cing ans de chague site d'un point de vue
architectural, marketing et commercial. Le
plan est réactualise tous les ans, lexpertise
des équipes de terrain permettant de
prendre le pouls du centre commercial* au
quotidien. Lextension d'un actif, souvent
accompagnee d'un programme de réno-
vation, sappuie sur trois criteres essentiels:
lanalyse de la zone dattractivite, etudes
quantitatives et qualitatives a lappul, les
prévisions de croissance démographique,
lanalyse des rendements au metre carré
reflétant les performances commerciales
des enseignes. Sont privilégiees les exten-
sions-rénovations dans les bassins de
consommation qui ont prouve leur com-
mercialité. Objectif : garantir un haut niveau
de rentabilité tout en maitrisant les risques
engages — immobiliers, fonclers ou com-
merclaux — grace, notamment, a une pre-

-xploiter un savoir-faire

commercialisation efficace. C'est le cas des
projets récents développés par Klépierre:
lintégralité des surfaces de lespace com-
mercial de la gare Saint-Lazare a ainsi
trouve preneur plusieurs mois avant son
Inauguration, et, a fin 2011, les actifs pro-
chainement livrés enregistrent des taux
de precommercialisation élevés: Emporia
(Suede) 86 %, Claye-Soullly (région pari-
sienne) et Perpignan (Sud de la France)
60 et 71 %.

Rapport annuel 2011 | KLEPIERRE 23



oot

GESTION

Accompagner

Lorganisation, l'expertise et la solide
implantation paneuropeenne de Klépierre
en font une plate-forme privilégiée pour
le développement des enseignes. Le
Groupe a, au fil des ans, tisseé des liens
étroits avec ces poids lourds de la distribu-
tion désireux de se lancer a la conquéte de
nouveaux marches ou de se renforcer en
Europe. Il accompagne avec succes leur
dynamique d'expansion en leur proposant
de nouvelles surfaces commerciales dans
les centres qu'il construit, quil réenove ou
quil étend, et ce, dans des emplacements
ldentifies comme les plus stratégiques par
les équipes du Groupe. Inditex, H&M,
McDonald's et Sephora figurent au rang de
ces partenaires clés. En témoigne leur
montee en puissance au sein du patri-
moine, tant en termes de chiffre d'affaires
que de meétres carrés occupés. Entre 2005
et 2011, lenseigne H&M a par exemple

multiplie par plus de 6 le nombre de ses
boutiques et la surface quelle occupe
dans les actifs du Groupe (voir le graphique
p. 25).

GARANTIR UN MIX COMMERCIAL
ATTRACTIF

Klépierre sefforce de rassurer le consom-
mateur par des valeurs sures tout autant
que de létonner par de nouveaux
concepts. Aux produits everyday low price
proposes par des acteurs, comme Primark,
Hema ou encore Kiko, font écho des
concepts exclusifs permettant au final de
proposer un mix commercial sélectif. Ces
concepts gagnants, toujours plus présents
en Europe, permettent denrichir loffre
pour, in fine, créer des centres commer-
claux* particulierement qualitatifs et attrac-
tifs, tant pour le client final que pour les
enseignes. A titre dexemple, Le Millénaire,
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es enseignes dans
eur expansion

ouvert en 2011 aux portes de Paris, offre un
savant equilibre entre marques leaders
(Zara, H&M, Carrefour), enseignes inédites
en centre commercial (Boulanger,
ToysR'Us, ConfoDECO, Hema) et pre-
mieres implantations en France (A Loja do
Gato Preto, OVS Industry...). Le Groupe fait
également découvrir des margues incon-
nues a ses clients, a l'image de la marque-
enseigne milanaise Kiko (présente en
Espagne depuis 2008 et en France depuis
2010), du néerlandais Hema (depuis 2005
en Belgique et 2009 en France) et de
l'espagnol Marypaz, dont il accompagne
les premiers pas en France. Apres deux
implantations réussies dans la péninsule
Ibérique en 2008, Klépierre renforce par
ailleurs son partenariat avec Primark, nou-
vel acteur structurant du commerce en
Europe: le géant irlandais de l'habillement
sest installé avec succes a Agua Portimao
(Portugal) en avril 2011.

EXPLOITER LE FORMIDABLE
VIVIER OFFERT PAR LE CENTRE
COMMERCIAL

Le Groupe est égalerment un partenaire de
choix pour des marques qui souhaitent
accroltre leur notoriété ou creer lévene-
ment aloccasion du lancement d'un nou-
veau produit. Les enseignes ont, en effet,
lassurance dinvestir dans des centres
dynamiques, soucieux denrichir chaque
jour le parcours client. Elles ont, qui plus
est, la possibilité dexploiter le potentiel
Important que représente un centre com-
mercial au profit de leur propre communi-
cation. Galae, filiale dediee de Klépierre,
ou Steen & Strem Media Partner en Scan-
dinavie, mettent a leur disposition des outils



Centres commerciaux

N OUS ContTibuonS témoigne d'un vrai potentiel.
actlvement au Trést attachés a va_loriser nzs

’ centres commerciaux par des
developpement concepts gagnants détectés
de 1a. marque B parmi les enseignes euro-
enselgne Klko péennes, nous avons accueilli
en France.

Kiko a Val d'Europe et a Belle
Epine en 2010, et au Millénaire
Déja bien présent au sein en 2011. Deux autres points de
de notre patrimoine italien,
avec 18 points de vente,

vente ouvriront d'ici a fin 2012
ce spécialiste du maquillage

dans nos centres frangais.
a prix abordables s'est montré

Le succes est manifeste:

le rendement au métre carré
trés attiré par le marche
francais, qui présente de

des boutiques Kiko y est
nombreux atouts: une

jusqu'a deux fois supérieur
demande importante, peu

a la moyenne. Grace a
notre présence dans 13 pays
d'acteurs sur ce créneau des
produits cosmeétiques a bas

europeens, nous offrons aux
prix, a l'exception notable

enseignes une plate-forme
unique pour leur développement.
d"Yves Rocher dont le succes

de promotion clés en main. Galae a notam-
ment congu une campagne de communi-
cation virale, via le site Internet, la page
Facebook et le compte Twitter du centre
Val d'Europe, pour promouvoir lopération
lancée par la boutique Adidas Original dans
le centre. Une démarche similaire a ete
déployée dans trois autres centres francais
pour la Nintendo 3DS. En Scandinavie, des
marques aussi diverses que Panasonic,
Toyota ou Carlsberg ont eu recours a la

plate-forme Steen & Strgm Media Partner
pour mettre en place des campagnes de
communication ou des evenements via
l'utilisation décrans plasma, la distribution
d‘échantillons ou la location d'un espace
pour installer une boutique temporaire au
sein d'un ou de plusieurs centres commer-
ciaux... Source de revenus additionnels
pour le Groupe, cette activité permet aussi
denrichir le parcours client et de fidéliser les
consommateurs.

Evolution du nombre de points de vente

= Inditex = McDonalds = SEPHORA = H&M

120
107 109 112 . . .
MURIEL DECHAUME / Directrice adjointe
87 o Coordinations Commerciales Internationales.
7 86 87
60 63
56
47 47 50
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
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« Etre présent sur le Web est
indispensable. Nous avons
développé une application
pour smartphones et creé
une page Facebook. Cela
nous permet de partager
avec nos clients des infor-
mations sur la vie du centre
comme larrivée de nouvelles
enseignes ou le lancement
d'opérations commerciales. »

SONIA TORTI /
Responsable Marketing
Arcades / France
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MARKETING

Concevolr des
centres a la pointe des
nouvelles tendances

Face a des consommateurs de plus en
plus mobiles et presses, les centres corm-
merciaux* se doivent d'innover en perma-
nence. Fervent adepte du numeérique, le
consommateur d'aujourd hui exprime des
attentes toujours aussi fortes en termes de
proximite. Mais, cest la signification méme
du mot proximité qui a change. Lespace
commercial doit-il étre situé pres du
domicile? Du lieu de travail? A proximité
des lieux de transit ou de villégiature?
Pour répondre a un besoin devenu pluriel,
Klépierre sattache a faire évoluer ses

centres commerciaux dans leur organisa-
tion, leurs équipements et leur localisation.

UNE PROXIMITE « MOBILE »

La notion d'accessibilité est une compo-
sante importante de la réflexion du
Groupe, et, dans ce domaine, le défi s'ac-
célere: il faut sans cesse renforcer linter-
connectivité des moyens de transport et
réduire les temps d'acces. Le site d Emporia
est représentatif de la démarche de
Klépierre : situé dans une région phare de
la Scandinavie, il bénéficie d'un acces
direct par un nouveau périphérique et
d'un réseau de trains de banlieue qui s'ar-
rétent a 50 metres seulement de lentrée
du centre ! Lespace commercial St Lazare
Paris, inauguré a Paris le 21 mars 2012, au

plus pres des lieux déchanges et de transit,
est lui aussi un bon exemple de cette
nouvelle proximité. Porte dentrée de
l'un des quartiers commercants les plus
importants d'Europe, la gare Saint-Lazare
— deuxieme du continent en termes de
fréquentation — est un pole de conver-
gence majeur qui accueille tous les jours
450000 voyageurs et 1,2 million de per-
sonnes. Lambition de Klépierre? Etre un
facilitateur de vie dans une sociéte ou le
rapport au temps évolue. A St Lazare Paris,
le client peut gagner du temps en faisant
ses courses avant de rentrer chez lui ou
prendre son temps et flaner pour ses achats
plaisir. Loffre proposeée est adaptée aux
besoins exprimeés par cette diversite de visi-
teurs. Les formats dediés a une clientele




citadine, mobile et pressée — Carrefour City,
Monop, restauration a emporter — sexpri-
ment idéalement dans les centres com-
merciaux situés pres des lieux de transit.
StLazare Paris accueillera aussi une bou-
tique Muji to Go en avril 2012. Ce nouveau
concept de la chaine japonaise, present
dans les grands aeroports internationaux,
est une premiére en Europe.

DES APPLICATIONS INTERNET
MOBILES POUR DES CLIENTS
NOMADES

Klépierre developpe une approche multi-
canal afin de prendre en compte ces nou-
veaux modes de consommation. Galae,
filiale de Klépierre, congoit et propose aux
enseignes et aux centres des outils multi-
medias performants pour renforcer linte-
ractivité et la relation one to one. En 2011,
elle a procédeé a la refonte d'une cinquan-
taine de sites web de centres commerciaux,
personnalisés selon leur positionnement.
Le site internet d'un centre de taille
moyenne enregistre chaque mois jusqua
10000 visiteurs uniques (600000 par an
pour Val d'Europe), de plus en plus souvent
a partir d'un smartphone. Pour cette raison,
les sites web se font mobiles afin de
répondre aux attentes d'un client nomade
qui souhaite disposer d'informations de
facon immediate.

Des applications pour smartphones sont
testees et developpées en interne pour
faciliter le parcours du client sur une dizaine
de centres. A Val d'Europe, lapplication

propose aux clients des fonctionnalités
de géolocalisation et de géonotification et
leur offre la possibilité de se repérer dans
le centre, détre guidés vers la boutique de
leur choix, de localiser des amis ou encore
de retrouver leur voiture sur le parking. Ces
applications permettent également d'en-
voyer des messages « push », par exemple
une information sur une promotion en
cours lorsque le visiteur passe devant une
boutique ou des messages de bienvenue

60000

visiteurs uniques par an sur le site
intermet de Val d'Europe
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choppDing

centres francais seront
equipes déecrans du
reseau Clear Channel
a fin 2012

ou daccuell alarrivée au parking. Ces dis-
positifs viennent en appul des bornes
Wi-Fi gratuites et des écrans d'informa-
tions tactiles de plus en plus utilises par les
visiteurs, en lieu et place des panneaux
d'information traditionnels.

UNE PLUS GRANDE PROXIMITE
RELATIONNELLE

Les nouvelles technologies, et en parti-
culier le Web 2.0, qui introduit la notion
d'échange et de partage, s'imposent
également comme d'excellents outils
relationnels. Alors qu'elles bouleversent
le commerce, Klépierre les considére
comme de véritables opportunités pour
développer une proximité qui nest plus
seulement d'ordre spatio-temporel mais
s'exprime désormais dans les signes
relationnels envoyés au consommateur.

Centres commerciaux

e ubes

A ce titre, la création d'une dynamique
de viralité est l'un des grands enjeux
du parcours client digital. Lannée 2011
est marquée par le renforcement de la
presence de Klépierre sur les réseaux et les
medias soclaux. En France, plus de la
moitié des centres disposent d'une page
Facebook, la quasi-totalite des centres
commerciaux scandinaves et tous les
centres d'Europe centrale en sont dotés.
Aqua Portiméo, ouvert en avril 2011, s'ins-
crit pleinement dans cette démarche; il
tire profit de tous les nouveaux moyens de
communication pour dialoguer avec ses
visiteurs : site web, blog, Facebook, Twitter
et SMS. Les réseaux sociaux permettent
délargir la visibilité du centre commercial
et sa notoriété, de partager des informa-
tions avec le consommateur... Lannée
2012 sera consacrée a affiner et a renforcer

EleCTrguss

Le Millénaire est
totalement entreé
dans lere numeérique
et de la mobilité.

Le centre commercial* répond
aux nouveaux modes de vie et

de consommation des clients

par un ensemble d'outils offrant
services et informations: site internet
(50000 connexions par mois),

site web dedié aux mobiles, bornes
libre-service pour surfer sur le Web,
grand écran de 40 metres carrés
sur la place centrale... Plus de

télécharge l'application pour
smartphone. Partout, les clients ont
la possibilité de se connecter grace
au Wi-Fi gratuit. Plus d'une trentaine
de directories* ont été installés tout
au long du parcours client. Ces
bornes d'information et de guidage
permettent par exemple aux visiteurs
de trouver rapidement une boutique.
En 2012, le centre commercial
renforcera sa présence sur les
réseaux sociaux — Facebook,
Twitter, Youtube — et proposera

de nouveaux services, comme les
fonctions de géolocalisation depuis

JEAN-FRANCOIS BOUVIER /
Directeur Général Galae.

5000 visiteurs ont par ailleurs un smartphone. I I
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cette présence, notamment via des plans
media adaptés aux différents supports
déployés a laide de community managers".

UNE EXPERIENCE DE SHOPPING
UNIQUE

Face a la déematérialisation des modes de
consommation, les clients sont en quéte
de sens et démotion lorsquils pénetrent
dans un centre commercial. Plus quun
simple acte dachat, la visite devient une
expérience a part entiere que Klépierre
entend rendre inoubliable. Tel est le sens
de la démarche USE® (Unique Shopping
Experience*), initiée en 2009, qui consiste
a ameliorer en permanence le parcours
client (fluidité, ambiance....) et la relation
au consommateur en multipliant les
messages a son intention. Des espaces de

detente adaptés a la clientele du centre
sont imagines a cet effet: ils s'adressent
en priorité aux parents a Lesplanade
(Louvain-la-Neuve, Belgique), dont la
clientele est majoritairement familiale,
ils offrent des facilités de connexion a
Internet et un mobilier adapté aux etu-
diants & Ecully (Lyon, France), centre situé
prés d'un pole universitaire. A Parque
Nascente (Porto, Portugal), fréequente a
60 % par des femmes, ce sont des bou-
doirs cosy a labri des regards qui ont eté
installés. Lieu de vie, de rencontre et de
loisirs, le centre commercial savere pro-
pice a laccuell danimations commer-
ciales, culturelles ou sociales. Il joue la
carte de la convivialité et de la proximite
relationnelle grace a une identité et un
positionnement qui lul sont propres. En
France, des centres tels que Val d'Europe
(Marne-la-Vallée), Rives d'Arcins (Begles
-Bordeaux) et bientédt Claye-Souilly
(région parisienne), témoignent bien de ce
climat de sérénite, subtile alchimie entre
conception architecturale, ambiance
sonore, voire olfactive.

UN PARCOURS CLIENT ENRICHI

Pour renforcer toujours plus la relation
avec le client, Galae et Clear Channel
France ont conclu un partenariat en
juin 2011 qui a fait naitre le premier réseau
de supports publicitaires digitaux frangais,

mais aussi la plus importante plate-forme
de publicite digitale en centre commercial
en Europe. Pres de 1000 écrans — totems,
écrans TV, murs dimages — sont en cours
de déploiement: a fin 2012, les 73 centres
francais concernés par laccord seront
équipés. Installés a l'intérieur des galeries
commerciales, ces supports diffuseront
des films publicitaires, des messages d'in-
formations portant sur le centre commer-
cial, ainsi qu'un contenu de divertissement,
d'actualités et de sport, élabore par l'un des
grands groupes de TV-Médias francais.

(1) Personnes chargées danimer, de fédérer

les échanges et de faire respecter les regles

de bonne conduite dune communauté

d'internautes utilisant les services web 2.0
tels que les réseaux sociaux.
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GESTION FINANCIERE

Garantir un mode
et une structure
nanclere sohdes

Les centres commerciaux* garantissent
des revenus particulierement réecurrents
et sécurises car étroitement liés au chiffre
d'affaires des commercants, donc a la
consommation des menages, un agregat
peu volatil. Cette classe d'actifs spécifique,
moins risquée gque l'immobilier de bureaux,

90,8"

c'est le taux doccupahon
des centres en 2011

bénéficie également d'une importante
diversité en termes de locataires et dune
forte capacité de résistance de la part des
enseignes occupant les centres commer-
claux. Malgre la crise economique, de nou-
veaux noms ne cessent en effet d'apparaitre
et les poids lourds du secteur (HGM, Zara,
Primark..) restent tres profitables et
affichent une volonté de développement
intacte. En témoignent le taux d'occupa-
tion* des centres commerciaux qui reste
éleve en 2011 (96,8 %) ainsi que le faible
taux d'impayés* (1,8 %). Pour toutes ces
raisons, Klépierre a fait le choix stratégique
de concentrer son developpement et ses
investissements au profit de limmobilier de
commerces* tout au long des douze der-
nieres années. Au fil des acquisitions, des
développements et du travail de gestion
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locative accompli sur son portefeuille, le
Groupe a constitué un patrimoine valorisé
a 16,2 milliards deuros hors droits, désor-
mais quasi exclusivement constitué d'actifs
de commerces (96,6 %).

UN PROFIL FINANCIER EN
CONSTANTE AMELIORATION
Klépierre finance ses investissements a laide
de son cash-flow libre (flux de trésorerie
dégagé par lactivité aprés paiement du
dividende a ses actionnaires), de cessions
d'actifs, d'un recours a lendettement et
par des augmentations de capital. La sur-
face financiere du Groupe et la robustesse
de son business model lui permettent de
lever des financements diversifies a matu-
rité longue afin d'assurer ses développe-
ments futurs. Les ressources financieres

Evolution du Loan-to-Value

493 %

31/12/2009  31/12/2010  31/12/2011



McDonalds

de Klépierre se répartissent entre les diffé-
rents marcheés (bancaire, obligataire, hypo-
thecaire...), et ses emprunts sétalent sur une
durée raisonnable, en moyenne inférieure
a six ans pour un cout de 4,17 %, en baisse
de 10 points de base par rapport a fin 2010.
Le Groupe fait aujourd’hul partie des
quelques acteurs capables de saisir des
opportunités nouvelles en termes de déve-
loppement, a des conditions attractives,
dans un contexte ou le recours a la dette se
fait plus difficile. Condition essentielle d'ac-
ces aux sources de financement, la qualite
de la notation financiere de Klépierre, BBB+
(Standard & Poor’s), inchangée depuis 2001,
est plus que jamais un eléement clé de la
stratégie et de la croissance du Groupe. Afin
de la préserver et de laméliorer, Klépierre
sefforce de réduire son ratio endettement

Centres commerciaux

Notre ambition
est d'assurer

la liquidité

et la diversité
des ressources.

En 2011, malgré un environ-
nement financier difficile, le
Groupe a confirmé son bon
acces a la dette en levant
environ 900 millions d'euros
de nouveaux financements.
Ces opérations ont permis de
diversifier et de rééquilibrer
la répartition des sources de
financement notamment au
profit du marché obligataire,
désormais premier poste avec

35 % des ressources a fin 2011.

Cette diversification se veut
également cohérente avec

Pour y parvenir, Klépierre a notamment
annonce un programme de cessions d'un
montant de 1 milliard d'euros a horizon fin
2013 et proposeé a ses actionnaires de rece-
voir leur dividende au titre de lexercice
2011 sous la forme d'actions.

l'exposition géographique

du portefeuille d'actifs: ainsi,
a fin 2011, 71 % de la dette
était libellée en euros, 29 %

en monnaies scandinaves.
Autre opération réalisée début
2012 : le refinancement des
principales échéances en euro
pour les deux années a venir.
Klépierre a procédé au
rééchelonnement d'une ligne
de 1 milliard d’euros due au
cours du premier semestre
2013. Au final, Klépierre n'a
plus d'’échéance de refinan-
cement significative avant
2014, les 420 millions d'euros
de lignes de crédit désormais
disponibles couvrent les

244 millions d'euros a

échéance 2012-2013. i i

(Loan-to-Value*) dannée en année avec
pour objectif de ramener ce ratio a 40 % a

moyen terme (voir graphique ci-contre). .|, Complément d'information

Lire la section Politique financiére
‘ en pages 101 a 103.

AW A

GUY DE VILLENAUT / Responsable
Financements et Trésorerie.

LR
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DEMARCHE RESPONSABLE

Sengager pour
e developpement
des terntorres

Depuis pres de soixante ans, Klepierre
ceuvre a développer lattractivité des villes
par la création despaces de vie et de lieux
déchange modemes et conviviaux. Parties
Intégrantes du tissu urbain, les centres com-
merciaux sont des elements moteurs en
matiere dameénagement du territoire. Par-
tenaires de long terme, aptes a dialoguer
avec les pouvoilrs publics et les acteurs
locaux, les equipes de developpement de

Klépierre privilegient une approche multi-
critere pour batir un espace durable, respec-
tueux du site et de son évolution... Corvin,
ouvert, en octobre 2010, a Budapest, est a
ce titre exemplaire. Integre a un quartier
empreint d'histoire, ce nouveau centre a
permis de recréer du lien social entre les
habitants. [l a contribue a la redynamisation
urbaine d'un quartier au coeur de la capitale
hongroise.

34 KLEPIERRE | Rapport annuel 2011

Beaucoup plus qu'un simple équipement,
le centre commercial crée veritablement
la ville. Le Millénaire, ouvert, en avril 2011,
aux portes de Paris, révolutionne lui aussi
positivement un ancien site industriel
longtemps resté a l'abandon. C'est désor-
mais une entrée de ville a l'architecture
remarquable, lieu de promenade, de detente
et de loisirs au sein d'un quartier en plein
renouveau.

Complément d'information
.\I Lire le Rapport de développement durable

disponible sur le site internet de la Société.



UN NIVEAU D'EXIGENCE ELEVE

Parce quils sont des éléements structurants
de laménagement du territoire, les centres
commerclaux se doivent de réepondre a
des criteres de durabilite toujours plus
exigeants, quil s'agisse de performances
environnementales, d'accessibilité (proxi-
mité, transports, amenagements dedies
aux personnes a mobilité réduite), de ser-
vices ou d'intégration urbaine. Le Groupe
Sattache a réduire au maximum limpact
environnemental de ses centres, tant dans
leur conception que dans leur exploita-
tion, et mise sur une amelioration perma-
nente et innovante de l'accueil et des
services offerts aux consommateurs.
L'obtention de certifications des plus
exigeantes en matiere de developpement
durable* est une des preuves tangibles de
l'implication, des initiatives et des actions
mises en ceuvre par Klépierre. Depuls
2008, Klépierre a fait le choix de la certifi-
cation BREEAM* (Building Research
Establishment Environmental Assessment
Method) pour lensemble de ses nouveaux
développements, avec pour objectif a
minima le niveau Very Good. Une
méthode d'évaluation qui fait référence
dans l'univers de l'immobilier commercial,
y compris a l'international. En France, elle
peut étre complétée par une certification
HQE® (Haute Qualité Environnementale*).
Partout en Europe, les nouveaux centres
sont par ailleurs geres dans le respect des
principes de développement durable, a
linstar de l'Espagne et du Portugal, ou la
certification ISO 14001* est visée pour len-
semble des sites geres et des sieges sociaux.
Klépierre développe par ailleurs des relations
suivies avec les agences de notation

extra-financiere afin de faire évaluer ses
performances en matieres sociale et
environnementale, reconnaissant ainst le
lien fort entre responsabilité de lentre-
prise et performances économique et
financiere.

DES COLLABORATEURS
IMPLIQUES

Désireux de promouvoir I'épanouissement
de ses collaborateurs et le développement
de leurs compeétences, le Groupe conduit
une politique proactive dans le domaine
de la gestion des ressources humaines:
barometre social annuel pour mesurer
leur perception de lentreprise et leurs
attentes, politique visant a favoriser la
mobilite, formation, actions de sensibi-
lisation a la diversité et au handicap...
Son ambition? Pouvoir compter sur
des salariés engagés, dont l'implication
et les talents sont reconnus a leur juste
valeur et peuvent sexprimer pleinement
au sein de lentreprise.

LA GAVA / ITRORD - ESPRGTE

{245
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36 ACTIVITES

Centres commerciaux
France-Belgique
Scandinavie

[talie

Ibérie

Europe centrale

Commerces

Bureaux
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Activitesr > Centres corrrnerciour

(EHLEBRANG - FRAGCET

Klépierre, ce sont 271 centres commerciaux dont lattractivité ne faiblit pas.
Preuve en est le renouvellement en profondeur du mix commercial en 2011
avec 2028 baux signés et une créativité marketing qui font des centres
Klepierre de veritables lieux de vie et de partage.
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(92,7 % de la valeur du patrimoine)

(92,7 % des loyers consolidés)

10 premiers actifs: 3,4 Md€
(loyers bruts en millions deuros, part totale)

Créteil Soleil, Créteil (France)

Field's, Copenhague (Danemark)

Val d'Europe, Marne-la-Vallée (France)
Blagnac, Toulouse (France)

La Gavia, Vallecas-Madrid (Espagne)
Arcades, Noisy-le-Grand (France)

Bruun's Galleri, Ahrus (Danemark)
Lesplanade, Louvain-la-Neuve (Belgique)
Novy Smichov, Prague (République tcheque)
Allum, Partille (Suede)

Valeur d'expertise (hors droits, part totale).

. — S— 10 premiers locataires
Répartition par activités (en % des loyers)

(en % des loyers)
H&M

Equipement de la personne 40,1 % ZARA

Equipement du ménage 6,8 % FNAC
Culture/Cadeaux/Loisirs 18,2 %
Beauté/Santé 13,3 %

Services 5,3 %

Divertissement 3,2 % MCDONALD'S
Alimentation/Restauration 13,1 % CELIO

CAMAIEU
SEPHORA

ALAIN AFFLELOU
BOULANGER
MEDIA WORLD
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Activitesr > Cerntres corrrercicour

France-Be

To O
£ actifs

-

{ - CRETEW, SOLEW - CRETER FRANC

faire ses premiers pas en France. Développé
par le Groupe, le centre est l'un des plus
importants pdles commerciaux de France.

18,4 millions | 32,7 M€

de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

125500 m?

Surface totale SCU

2 - VAL D'EUROPE - MARNME-LA-VALLEE, FRANC

".:-.‘_ Désigne « Meilleure opération commerciale
~des vingt demieres annees » par le Procos
iy en janvier 2012, Val d'Europe est devenu,
" en lespace d'une dizaine dannees, le pdle
commercial de référence de l'Est parisien.

98 397 m?

Surface totale SCU

15,5 millions |22,1 M€

de visiteurs en 2011 | de loyers bruts
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Hemea, acteur incontournable du chic et pas
cher aux Pays-Bas, a choisi Créteil Soleil pour

Galerie d'hypermarcheé leader sur sa zone
de chalandise, Blagnac, rénove et agrandi
en octobre 2009, est désormais le centre
régional dominant de l'agglomeration
toulousaine.

48 165 m?

Surface totale SCU

77 millions 16,2 M€

de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

4 - RARCADES - NOSY-LE-GRAND, FRANRC

. ) Rénove et étendu en 2010, Arcades, centre
urbain du troisiéme pdle tertiaire dfle-de-France,
a accuellli en 2012, la 25¢ boutique de Kiko —
une marque-enseigne milanaise de maquillage
— au sein des centres du Groupe.

14,7 millions | 16,0 M€

de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

58 900 m?

Surface totale SCU

5 - WESPLATHRDE - LOUWRINM-LA-NEUVE, BELGIGUE

Depuis son ouverture en octobre 2005,
Lesplanade affiche un dynamisme
ininterrompu. Le Groupe prevoit de doubler
la taille de la galerie commerciale de ce
centre de coeur de ville a horizon 2016.

77 millions 14,0 M€

de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

55 650 m?

Surface totale SCU

103 centres —
1 289 469 m? SCUL

Valeur du patrimoine (part totale, hors droits) : 7,0 Md€
Loyers bruts (part totale) : 369,2 M€

Taux d'occupation financier : 98,8 %

Taux de rendement (hors droits) : 5,9 %

-.lll ‘ Complément d'information
Consulter la liste du patrimoine en page 106.



Premier pays dimplantation du Groupe, la
France compte 102 centres commerciaux,
représentant un patrimoine valorisé a
6,7 milliards deuros a fin 2011 Dans un
contexte de consommation atone, le por-
tefeuille confirme sa résistance: les loyers
affichent une hausse de 2,0 % a champ
constant, le taux doccupation demeure a
unniveau éleve (98,8 %) ; le taux de réver-
sion moyen sétablit a + 18,8 % a l'issue des
429 renouvellements et recommercialisa-
tions de baux signés au cours de lannée.

Les centres recemment ouverts et
développés par le Groupe affichent de
bonnes performances. Inauguré en sep-
tembre 2009, Odysseum (Montpellier)
monte en puissance : pres de 6 millions de
visiteurs se sont rendus dans le centre en
2011 et ses ventes sont en hausse de 10,0 %.
Blagnac (Toulouse), étendu et rénoveé en

BERNARD DESLANDES / Directeur du Développement
- Membre du Comité de direction

octobre 2009, renforce son leadership sur
l'agglomeération toulousaine et a accueilli
pres de 8 millions de visiteurs sur lannée.
Val d'Europe (région parisienne), ouvert en
2001, a été désigné « Meilleure opération
commerclale des vingt dernieres annees »
par le Procos. Le Groupe a par ailleurs
obtenu lautorisation détendre la galerie
de ce pdle commercial en constant deve-
loppement sur 16 000 m2.

Enfin, les enseignes montrent toujours un
intérét accru pour les nouvelles surfaces
creées par le Groupe : toutes les boutiques
de Stlazare Paris avaient été louées
plusieurs mois avant leur ouverture, et les
extensions de Claye-Souilly et de Perpi-
gnan Claira affichent des taux de précom-
mercialisation eleves. En Belgique, le
dynamisme de Lesplanade (Louvain-la-
Neuve) ne se dément pas: les loyers sont

en hausse de 3,1 %, les chiffres d'affaires
des commercants de 4,6 %. Le Groupe
prévoit détendre la galerie du centre d'une
surface supplémentaire de 30 000 m2.

UN CENTRE EMBLEMATIQUE
VOIT LE JOUR

Louverture du Millénaire a Paris (porte
d’Aubervilliers), en avril 2011, représente
lévénement le plus marquant de lannée.
Plus grand développement commercial
francais des dix dernieres annees, il ras-
semble 140 boutiques — dont 7 restaurants
et 18 moyennes unités* — dans un site a
l'architecture remarquable. Doté d'une
offre riche et attractive, Le Millénaire est
aussi le premier centre commercial du
Groupe a recevoir une double certification
environnementale : HQE®* commerces et
BREEAM* (Very Good). Sur une ancienne

Centres commerc1aux

Celx il Z%LW

St.Lazare Paris
offre un potentiel

except1onnel
lein de coeur
de aris.

Le caractéere unique du site et les
qualités architecturales de l'édifice
historique de la gare Saint-Lazare
ont permis de créer un magnifique
espace de commerces, réesolument
modeme, convivial, lumineux et
fonctionnel. Ce développement
est une illustration de la capacite
de Klépierre a mener a bien la
rénovation compléete d'un site
existant dans un environnement
particulierement complexe puisque

la gare a continue a fonctionner et
a accueilllir les voyageurs pendant
toute la durée des travaux. Ceci

est le fruit d'un partenariat réussi
avec la SNCF et Spie Batignolles.
Klépierre a investi 160 millions
d'euros pour la création de cet
espace qui a rapidement séduit les
enseignes par son implantation au
coeur du premier quartier commer-
cant et d'affaires de Paris. Nous
avons ainsi pu composer une offre
innovante qui méle enseignes de
proximite, concepts connus
remodelés spéecifiquement pour le
commerce en gare et nouveautés,
comme Muji to Go, le maroquinier
portugais, Parfois, ou l'enseigne
néerlandaise Hema.
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muillions de
visiteurs pour la
premiere annee
d'exploitation
du Millenatre

n

Claye-Soullly, lle-de-France, France
Un centre réinventé de AaZ

friche industrielle, Klépierre a su créer un
equipement commercial qui accueillera
pres de 6 millions de visiteurs lors de ses
douze premiers mois d'exploitation.

DE NOUVELLES ENSEIGNES POUR

ENRICHIR LOFFRE COMMERCIALE
En 2011, le Groupe a démontré une fois de
plus sa capacité a attirer des concepts
novateurs et des enseignes leaders. Crocs
(chaussures) réalise sa premiere implanta-
tion en centre commercial* & Val d' Europe.
Subway, Swarovski, Jack & Jones et Kiko
viennent compléter loffre commerciale
d'Arcades (Noisy-le-Grand, région pari-
sienne). A Rennes, HGM arrive & Colombia,
tandis que Begles Rives d'’Arcins accueille
le premier magasin Cultura au sein du
patrimoine Klépierre. Ouvert en juin 2011
sur plus de 6000 m?, il est la plus vaste
surface de biens culturels de lagglomera-
tion bordelaise. Boulanger s'est pour sa
part installé a Créteil Soleil. Le britannique
Lush, fabricant de cosmeétiques bio
récemment installé en France, a choist le
centre Coty du Havre ainsi que St.Lazare
Paris. Klépierre propose au quotidien des

animations qui enrichissent le parcours
client et accroissent la fréquentation. En
2011, Galae, filiale dédiée du Groupe, a
multiplie les événements. Aumois de sep-
tembre, elle a, par exemple, congu une
campagne de marketing viral pour pro-
mouvolir la démonstration de skate
organisée par Adidas Original, boutique
récemment installée a Val d'Europe. Tea-
sing avant l'événement pour recruter des
participants, messages pour susciter les
reactions le jour J et prolonger lopération
ensuite... Les trois temps de la campagne,
relayeés sur un eventail de médias et
réseaux sociaux (sites web et mobile du
centre, Facebook, Twitter, Youtube, Four-
square...) ont permis de créer le dialogue
et de générer du trafic. Une opération du
méme type a eu lieu dans 2 autres
centres (Crétell Soleil et Grand Vitrolles)
afin de promouvoir la nouvelle console
de jeux de Nintendo. Suite a un accord
signé avec Clear Channel au mois de
juin, le déploiement d'écrans et de
totems diffusant un contenu publicitaire
et iInformatif a debuté : a terme 73 centres
francais seront equipes.

Site, architecture, signalétique, histoire du centre, offre et qualité de la relation proposées aux clients...
Tous ces éléments sont constitutifs de l'identité d'un centre commercial. A l'occasion de son extension-
rénovation, le centre de Claye-Souilly fait l'objet d'un rebranding intégral pour mieux le positionner dans

son environnement. Sont visées en priorité les
familles, grace a un positionnement axe sur la
nature. Le centre commercial s'inspire de la
forét, toute proche, et la fait pénétrer dans ses
batiments: bassins d'eau, aquarium géant, sculp-
tures monumentales d'animaux... Sans oublier
une offre commerciale revisitée: la surface de la
galerie, multipliée par 2, accueillera 50 boutiques
supplémentaires ainsi que des espaces dedies
(espaces enfants...). Petits et grands pourront en
profiter des l'automne 2012.
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DES PROJETS DE
DEVELOPPEMENT PHARES

Lannée 2011 a vu la poursuite des travaux
et lachevement de la commercialisation
de lespace commercial de la gare Saint-
Lazare, qui a été inaugure le 21 mars 2012.
Dans ce site implanté au coceur d'un des
plus grands quartiers commercants d'Eu-
rope, Klépierre propose aux 450 000 visi-
teurs quotidiens un mix denseignes
associant marques leaders et concepts
spécifiguement adaptés au commerce en
gare sur une surface de 10000 m? (lire len-
cadré). A Claye-Souilly, c'est une expé-
rience shopping inédite que Klepierre
entend proposer au public (lire l'encadré).
Lextension rénovation de cette galerie
commerciale, inaugurée en 1972, en fera
a fin 2012 un centre majeur grace a ses
13000 m? de surfaces supplémentaires. Le
projet a par ailleurs recu la certification
BREEAM (Very Good). Parmi les autres
extensions renovations en cours, citons le
centre Claira a Perpignan (40 boutiques
supplémentaires d'ici a mi-2013), Marseille
Bourse (plus de 5000 m? additionnels d'ici
a 2014), Rives d'Arcins a Begles (une offre
élargie sur 12500 m? supplémentaires des
2013)...

UNE STRATEGIE ACTIVE

DE ROTATION DU PORTEFEUILLE
D’ACTIFS

La France est représentative de la politique
d'asset management de Klépierre. Le
Groupe réinvestit le produit des cessions
d'actifs rentables, mais a faible potentiel de
croissance, dans des projets ou, plus mar-
ginalement, dans des acquisitions ciblees,
destinés a renforcer le profil du patrimoine.
En 2011, Klépierre a ainsi cedé plusieurs

Complément d'information

Lire le chapitre Activité locative en page 84.

galeries commerciales (Melun Boissénart,
Alre-sur-la-Lys, notammment) et a, en paral-
lele, poursuivi ses investissements dans ses
projets de développement ou réecemment
ouverts (Le Millénaire, StLazare Paris, Claye-
Souilly, Perpignan Claira, Clermont Jaude...).
Au mois de novembre, le Groupe a pro-
cédeé a lacquisition de la galerie commer-
ciale de Roques-sur-Garonne (Toulouse).
Adossee a un puissant hypermarche E.
Leclerc elle rayonne sur une aire urbaine
puissante, au fort dynamisme économique
et demographigue.

¥
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ELSA MIRZA /
hotesse d'accueil a Val d'Europe /
France

« Je suis la pour orienter
les clients et réepondre

a leurs besoins en leur
prétant des poussettes, par
exemple. Jaime le contact
humain et travailler dans
un cadre aussi agreable, ca
aide a garder le sourire | »
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Scandinavie

To
P actifs

|
{ - FELD'S - COPENHAGUE, DANEMARK

A

JEN |

Quvert en 2004, Field's a été construit

concomitamment a la nouvelle ville d@restad,

a 5 kilometres de Copenhague. En 2010,

| le centre a inaugureé « Hi'street », nouvel
espace tendance dedié a la mode des jeunes.

91 342 m? 6,9 millions |224 M€

Surface totale SCU de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

LUM'S GRLLER! - ARHUS, DANEMARK

% Régulierement distingué pour ses opérations
— de communication et de marketing audacieuses,
) Brunn's Galleri, plus grand centre de coeur de
L4 ville du Danemark, est intégre a la principale gare
de la deuxieme agglomeration danoise.
# e
¥ 36 675 m? 11,0 millions | 15,6 M€

Surface totale SCU de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

r.{ \ g 3 - RLLUT! - PRARTALE, SUEDE
- ﬂ . 4

. Centre régional dominant de lest de Goteborg,
deuxieme ville de Suede, Allum propose

113 boutiques au demi-million d'habitants de
sa zone de chalandise. Sa surface de vente sera
augmentee de pres de 15000 m2 d'ici 2015.

61 705 m? 5,5 millions 12,2 M€

Surface totale SCU de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

28 centres — 864 027 m? SCUL

Valeur du patrimoine (part totale, hors droits) : 3,7 Md€
Loyers bruts (part totale) : 202,8 M€
Taux doccupation financier : 95,7 %

. % Complément d'information
Taux de rendement (hors droits) : 6,0 % - "

Consulter la liste du patrimoine en page 109.
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Emp Orial C'est en train de Malmé et & 25 minutes de
: Copenhague). Chaque jour, quelque
une arChIteCture 20000 personnes empruntent le
Unlque et un pont reliant Copenhague a la Suede
emplacement pour venir y travailler ou y étudier.
str ate glque Emporia sera le plus grand centre
commercial jamais bati en Scandina-
Le centre Emporia, qui ouvrira ses
portes le 25 octobre 2012, est situé

vie, un havre d'acier et de verre, dans
un environnement stratégique

dans '@resund, l'une des régions les susceptible dattirer les enseignes

plus denses et les plus dynamiques les plus prestigieuses, et notamment

d'Europe en termes de croissance les grandes marques internationales.

démographique. Implanté au sud-est Une douzaine dentre elles ont dores

de Malmg, troisieme ville de Suede, et déja réserve leur emplacement,

ce futur temple du shopping prend alinstar du londonien Hamleys.

vie au coeur d'un centre économique Ce spécialiste du jouet, déja présent

particulierement actif, idéalement a Copenhague, a choisi Emporia

desservi par les infrastructures pour faire ses premiers pas en Suede.

routiéres et ferroviaires (a 7 minutes

Deuxieme territoire dimplantation du
Groupe avec pres d'un quart des loyers
consolides, la Scandinavie a de nouveau
confirmé sa solidité en 2011: les loyers
y sont en hausse de 3,2 % a champ et
change constants*. Cette performance
est portée par trois pays dimplantation
aux solides fondamentaux: dynamisme
démographique, économique et fort pou-
voir d'achat.

DES PROJETS DE DEVELOPPEMENT
CREATEURS DE VALEUR

En prenant le controle de Steen & Strom
en 2008, le Groupe a aussi enrichi son
pipeline de développement* de nombreux
projets qui renforceront sa présence en
Scandinavie dans les années a venir: a fin

2011, s représentaient 42 % des opéra-
tions engagees* et maitrisees*. Parmi les
plus significatifs, citons notamment lexten-
sion-restructuration d’Asane en Norvége.
Le projet vise a reunir deux espaces com-
merciaux afin de former un véritable cceur
de ville dedie au shopping pour les
400000 habitants de lagglomération de
Bergen, deuxiéme pole urbain norvegien.
Asane va poser les jalons d'un environne-
ment urbain tres qualitatif mélant cafés,
espaces de promenade et de loisirs, centre
culturel, école, bureaux, ainst qu'une offre
de commerces rassemblant 170 bou-
tiques. Les travaux d' Emporia (lire encadré),
plus important centre commercial en
cours de construction en Scandinavie,
se sont poursuivis. Lors de son ouverture au
public le 25 octobre 2012, 200 boutiques et
restaurants animeront le nouvel equipe-
ment commercial de Malmo, troisieme ville
de Suede. De nombreux services y facilite-
ront la vie du visiteur: personal shoppers?,
créche, parking avec service de lavage de
véhicules... Precommercialise a pres de
90 %, Emporia sannonce dores et déja

comme un succes. A Odense (Danermark)
avec Viva, ceest une nouvelle génération de
centres commerciaux qui verra le jour en
2015, tant du point de vue de larchitecture,
du design que du mix commercial (lire
lencadré p.49).

Steen & Strom a par ailleurs procédeé a
la cession de la galerie commerciale de
Sjesiden Senter a Mosjgen au mois de
novembre (7783 m?).

DES CENTRES VIVANTS

ET ATTRACTIFS

Ennovembre 2011, H&M ouvrait une nou-
velle boutique a Metro Senter a Lgrenskog
(Norvege), ce quiporte a 23 le nombre de
magasins de la chaine de vétements en

WILNER ANDERSON / Directeur
Steen & Strem Suede
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magasins HoM
dans les centres
scandmaves
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Scandinavie, dont 13 dans les centres nor-
vegiens. Toujours en Norvege, Steen &
Strom a signe un partenariat avec Wayne's
Coffee, chaine de café leader en Scandina-
vie avec pres de 30000 clients servis par
jour : un premier point de vente a €té inau-
guré a Lillestrgm (Skedsmo). Concepts iné-
dits ou marques reconnues, internationales
ou nationales, les enseignes peuvent
compter sur la créativité des equipes de
Steen & Strgm pour générer de lanimation
au sein des centres commerciaux* et du
buzz sur les medias sociaux. Apres six ans
de succes, lopération Street Tour, tournol
de football destiné aux 9-15 ans, a franchi
les frontieres danoises pour étre étendue a

N\

P
A

lensemble des centres scandinaves du
Groupe en partenariat avec plusieurs
sponsors (Disney, Canon, Nokia...). Dautres
opérations marketing, organisees durant
les périodes traditionnellement plus
calmes, ont permis d'accroitre la fréquen-
tation des centres et de générer une
hausse sensible des ventes, a limage
des Crazy Days du 18 au 22 octobre en
Norvege ou de la WOW Campaign au
Danemark du 28 octobre au 6 novembre.
La Suede, de son céte, a mise sur la cam-
pagne Jeans Days qui Sest tenue du
17 septembre au 13 novembre, pour attirer
les clients. A cette occasion, prés de 2000
jeans ont été recueillis au profit d'une
ceuvre de charité. Relayée sur les réseaux
sociaux, levenement a genere un veritable
rush sur Facebook avec pres de 20 000 fans.

UNE CREATIVITE MARKETING
RECOMPENSEE

La plate-forme Steen & Strgm Media Partner,
qui permet aux enseignes et aux annon-
ceurs dorganiser des animations dans
lensemble des centres scandinaves du
Groupe, a remporté une médaille d'or aux
ICSC* Solal Marketing Awards pour son
concours de SMS organisé au Danemark,
en partenariat avec le livre Guinness des
records. Lobjectif était de distinguer le
participant le plus rapide & composer et
a envoyer un SMS. Lévénement, plus par-
ticulierement destiné aux 15-35 ans, a
conceme lensemble des centres danois
et a fait lobjet d'une importante couver-
ture mediatique. Egalement saluée lors
des ICSC Solal Marketing Awards, la cam-
pagne Rebel fashion week, qui mélait art,
musique et mode autour de la figure du
« rebelle », vaut la medaille d'argent au
centre danois de Bruun's Galleri (Arhus).
En Norvege, le centre Markedet (Hauge-
sund) a été distingué a plusieurs reprises
lors de compétitions nationales et inter-
nationales pour son site Internet, ses cam-
pagnes ou ses services. Il a notamment
recu le Digital Media Award 2011 du
Norwegian Council of Shopping Centers,



qul vient recompenser sa stratégie de
communication digitale auprés des moins
de 25 ans.

UNE RESPONSABILITE

SOCIALE EXERCEE AU CEUR

DES TERRITOIRES

Ala pointe en matiére defficacité énergé-
tique et de respect de lenvironnement, les
centres scandinaves se distinguent ausst
par leur dynamisme dans l'organisation
dévénements citoyens. Sensibilisation des
clients et des enseignes aux enjeux envi-
ronnementaux, opeérations caritatives,
actions de prevention, dialogue avec les
acteurs publics locaux... Les exemples
sont nombreux. En septembre 2011, Field's
(Copenhague) a par exemple donné a ses
clients la possibilité de tester des vehicules
electriques, anticipant la mise a disposition
progressive de bornes de recharge dans
lensemble des centres danois en 2012. En
Norvege, Metro a conduit une opeération
de sensibilisation au tri sélectif et au recy-
clage des dechets aupres de 45 eléves de
l'école primaire locale. La responsabilité
sociale et environnementale se décline

aupres de lensemble des parties prenantes,
le plus souvent sur des projets structurants
pour le territoire. En Suede, par exemple,
les équipes de Torp collaborent avec la
municipalite autour de la mise en place
d'un nouveau plan de déplacements.
Objectif: doubler la part des transports
publics dans les déplacements, notamment
en multipliant par 2 le nombre darréts de
bus et en construisant un parking pres
de la gare routiere.

Tout comme Klépierre, Steen & Strom a
éte distinguée en 2011 a l'occasion d'une
etude sur le développement durable
menée a l'échelle européenne par
GRESB*. Elle se classe au quinzieme rang
des 67 foncieres considérées dans cette
étude et a été incluse dans le comparti-
ment Green Stars.
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Viva, Odense, Danemark
Créer un équipement commercial
structurant au coeur de la
troisieme aire urbaine danoise

En mars 2011, Steen & Strom s'est portée acquéreur
d'un terrain et de droits a construire d'un ensemble
immobilier d'une surface de 50000 m?, partie
intégrante d'une vaste entreprise daménagement
urbain initiée par la municipalité d'Odense. Implanté
au coeur méme de l'agglomeération et du réseau

de transports en commun (gare desservant les villes
de l'agglomération, bus), le complexe, baptisé Viva,
comprendra 35000 m2 de commerces et 15000 m?2
de bureaux et rayonnera sur une zone de chalan-
dise de plus de 500 000 habitants. Ce projet
représente une opportunité unique pour les
grandes enseignes
désireuses de s'implanter
dans un espace commer-
cial moderne et contem-
porain bénéficiant d'un
emplacement idéal,

en plein centre-ville de la
troisieme agglomeération
danoise.
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tale |

TO
? actifs

Ouvert en 2004, Milanofiorl rayonne sur

d'habitants, au sud-est de Milan. Il est

Milan grace a une station de métro dediee.

4.5 millions 11,8 M€

de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

47 485 m?

Surface totale SCU

Ce pdle commercial dominant de la région
touristique de Rimini rassermble une galerie
abritant 57 boutiques et un hypermarche
[PER auxquels sajoute un parc dactivités
commerciales acquis en janvier 2011

6,3 millions 8,8 M€

de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

107 268 m?

Surface totale SCU

-.'I' ‘ Complément d'information
Consulter la liste du patrimoine en page 110.
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une zone de chalandise de pres de 1,5 million

facilement accessible depuis le centre-ville de

.

Lopération dextension-rénovation, finalisee
en décembre 2009, a permis & La Romanina
de renforcer son leadership, grace a une offre
commerciale renouvelée et une visibilite
accrue depuis lautoroute Rome-Naples.

78 M€

de loyers bruts

32 089 m?

Surface totale SCU

4.4 millions
de visiteurs en 2011

35 centres — 418 077 m? SCUL

Valeur du patrimoine (part totale, hors droits) : 1,8 Md€
Loyers bruts (part totale) : 120,4 M€

Taux doccupation financier : 99,1 %

Taux de rendement (hors droits) : 6,6 %



En 2011, et malgré un contexte écono-
mique assez défavorable, les loyers
affichent une progression de 2,4 % a péri-
metre constant* et pres de 200 nouveaux
baux ont été signés a des conditions finan-
cieres en hausse de 11,5 %, confirmant
ainsi la bonne résistance du portefeuille.
Pres des trois quarts des actifs de Klépierre
sont en effet implantés dans les régions du
Nord de l'ltalie concentrant plus de 40 %
du produit intérieur brut du pays et affi-
chant des revenus par habitant supérieurs
denviron 20 % a la moyenne nationale.

DE NOUVELLES ENSEIGNES
ANIMENT LES CENTRES
COMMERCIAUX

Les eéquipes de gestion ont continue a
renouveler en profondeur loffre des
centres commerciaux*, qu'il sagisse d'ac-
cuelllir des enseignes inedites ou encore
d'accompagner le développement des
grands noms du commerce deéja bien
implantés dans le pays. En avril 2011,
Guess s'installait simultanément dans les
centres commerciaux Milanofiori et
Metropoli (Milan), un site qui a procédeé a
une refonte de son offre commerciale a
loccasion de sa rénovation (lire encadré).
Tommy Hilfiger, Lush, Piquadro (sacs et
bagages) et lenseigne canadienne Aldo
(chaussures) signaient quant a eux pour
la premiere fois avec Klépierre en Italie.
Le Groupe a par ailleurs renforcé son
partenariat étroit avec lenseigne Kiko,
accuelllie au sein de 2 centres commer-
claux supplémentaires (Il Leone di Lonato
et Mare e Monti), ce qui porte a 18 le
nombre de boutiques de la marque de
cosmetigues milanaise dans les actifs
italiens de Klépierre. Louverture d'un nou-
veau point de vente est souvent loccasion
de générer de lanimation et de créer le
buzz sur les réseaux sociaux. Au Mmois
de juillet, Kiko a ainsi organisé un défilé de
mode-magquillage dans la galerie com-
merciale de Mare e Monti pour féter l'inau-
guration d'une nouvelle boutique. C'est
sur Facebook quont été sélectionnées les

30 jeunes femmes, mannequins d'un jour,
qui ont participé a cet evenement inédit.
D'autres centres, a limage de Milanofiori,
La Romanina et Montebello développent
€galement leur communication sur le Web,
via Facebook et Youtube.

PESCARA NORD CONFIRME

SON RENOUVEAU

Pescara Nord, dont l'extension-rénovation
a été inaugurée en décembre 2010, affiche
d'excellentes performances: les chiffres
d'affaires des commercants y sont en pro-
gression de 19,0 %. Centre commercial de
reférence de la région des Abruzzes, il
accueille désormais 30 boutiques supplé-
mentaires.

DES POSITIONS RENFORCEES
DANS LE NORD DU TERRITOIRE

En janvier 2011, Klépierre s'est porté
acquéreur d'un parc dactivités commer-
ciales de pres de 40000 m? a Savignano
(Rimini). Cet ensemble immobilier est situé

nouveaux baux
signes a des condi-
tilons financieres
en hausse de 11,5%

a proximite immeédiate du centre Romagna
Center, propriéte du Groupe. Cette opéra-
tion permet non seulement a Klépierre
d'accroitre son emprise fonciere dans
une region touristique puissante, dont la
population triple quasiment durant la
période estivale, mais également denvisa-
ger un projet dextension de la galerie
commerciale qui portera la taille totale du
complexe a pres de 100000 m2.

Metropoli, Novate Milanese, Italie
Le centre milanais fait le plein d'enseignes prestigieuses

Le centre commercial Metropoli, situé au nord de Milan, au coeur d'une zone en plein
développement, a fait lobjet d'un important programme de rénovation, lancé en 2009.
Lopération, stratégique, doit permettre a cet actif qui vient de féter ses 12 ans, de renforcer
son leadership. Outre un relooking complet
des facades et un parcours client entiere-
ment revu, loffre commerciale a été res-
tructurée en profondeur afin de gagner en
attractivité: de nouvelles boutiques sont
arrivées, les plus anciennes ont été réno-
vées... La surface consacree a la restaura-
tion et a 2 enseignes de textile de taille
moyenne a diminue pour pouvoir accueillir
des marques tres attendues par la clientéle.
Aujourd'hui, le centre propose 86 boutiques
dont 12 nouvelles enseignes particuliere-
ment qualitatives, parmi lesquelles Guess, Calvin Klein, Tommy Hilfiger, Sergent Major...
Sans oublier les marques phares OVS Industry et Conbipel.
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LES CENTRES
COMMERCIAUX
KLEPIERRE

« Pour féter louverture

de la boutique Kiko, nous

avons organisé un grand

défilé de mode-maquillage

et sélectionne nos FEDERICO LENSI /
30 mannequins d'un jour Riiscteur du centre
gréce & Facebook Ce type Mare e Monti / Italie
dévénement crée de %
lanimation et du trafic:

cest agreéable pour les

clients et profitable pour

les enseignes. »
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{ - LR GRVIR - VRLLECRS OTIRDRIDS, ESPRGNE i n
_ = Inaugure en novembre 2008, La Cavia sest i'e .
rapidement imposé comme le pdle commercial i
dominant de la region de Madrid.: fréquentation,
chiffres d'affaires des commergants et loyers
sont en hausse réguliere depuis louverture.
94 285 m? 11,5 millions | 16,1 M€
Surface totale SCU de visiteurs en 2011 | de loyers bruts
¢ - PRARQUE NRSCENTE - GONDOMAR (PORTO), PORTUGAL 3 - ITERIDIANG - SANTR CRUZ DE TENERIFE, CRNARIES
o ™ J Relié au réseau de transport de la deuxiéme Ty -'__: T Touristes comme résidents profitent, &
agglomération du pays par une station de métro H Meridiano, de la plus large offre en Equipe-
dédiee, Parque Nascente propose depuis 2011, ‘ . y ment de la personne de tout l'archipel
des seances de cinéma gratuites tous les m des Canaries. En juillet 2011, il accueillait
dimanches a des clients toujours plus nombreux. notamment un nouveau magasin Mango.
63 500 m? 11,8 millions |83 M€ 44 650 m? 6,5 millions | 8,2 M€
Surface totale SCU de visiteurs en 2011 | de loyers bruts Surface totale SCU de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

76 centres — 1 276 189 m? SCUL

Valeur du patrimoine (part totale, hors droits) : 1,4 Md€
Loyers bruts (part totale) : 96,8 M€
.i. Complément dinformation Taux doccupation financier : 90,8 %
" Consulter la liste du patrimoine en page 112. Taux de rendement (hOYS dTOitS) . 7,4 %
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En une douzaine dannées, Klépierre est
devenu un acteur de référence en Espagne
et au Portugal, ou le Groupe détient
aujourd’hui 76 centres commerciaux* et en
gére 97 Malgré un contexte économique
toujours difficile en 2011, les loyers sont res-
tés stables a périmetre constant. Les équipes
de gestion ont ceuvré a renforcer lattracti-
vité des centres, notamment en renouve-
lant loffre commerciale des sites. Prés de
400 nouveaux baux ont été signes en 2011,
une année rythmee par linauguration
du centre commercial Aqua Portimao,
implanté au cceur de lAlgarve (lire encadré).

UN IMPORTANT PROGRAMME DE
RENOVATION ET D'EXTENSIONS
Pas moins de 22 centres commerciaux
espagnols ont vu leurs parties communes
rénovees dans le cadre dune démarche
conduite conjointement par Klépierre et
Carrefour, a l'occasion du déploiement
du concept Carrefour Planet. Au Portugal,
les centres Minho Center et Gaia se sont
offert un lifting complet en 2011 - signa-
letigue et revétements des fagades revisi-
tés, plantation d'arbustes, ajout de bancs
et de mobilier de jardin... — tandis que
Parque Nascente (Porto) est désormais
équipé d'un gymnase de 1400 m2.

Les équipes de la péninsule Ibérique pour-
sulvent par ailleurs le déploiement du
concept USE®*. Il agrémente le parcours
client des centres de Gaia (Portugal), de La
Gavia et de Periacastillo (Espagne), oulac-
cuell des visiteurs commence des les abords
du centre avec une signalétique plus lisible,
en particulier au niveau des parkings.
Enfin, en Espagne, des accords signés avec
Carrefour se sont traduits par la cession
de la galerie de Huelva et permettent a
Klépierre d'envisager des opérations dex-
tension-rénovation sur trois sites: San Juan
de Aznalfarache (Séville), Elche (Alicante),
sans oublier le centre de La Gavia (Madrid),
pour lequel Klépierre a acquis quatre
nouvelles parcelles foncieres a destination
commerciale.

[naugureé en novembre 2008, La Gavia
confirme désormais sa position de leader
sur la capitale espagnole: sur lensemble
de lannée, le nombre de visiteurs atteint
pres de 12 millions et les loyers sont en
hausse de 8.2 %.

A LA POINTE DE LA CERTIFICATION
ENVIRONNEMENTALE

Le Groupe souhaite généraliser la certifi-
cation environnementale [SO 14001* a
lensemble des actifs de la péninsule [bé-
rigue. Apres La Gavia et Parque Nascente,
2 autres centres, Los Prados et Augusta,
ont été certifiees en 2011 Au Portugal, le
centre Aqua Portiméo vise la certification
ISO 14001* dés sa premiére année pleine
d'exploitation. Cette démarche de certi-
filcation s'accompagne de nombreuses
actions de sensibilisation autour des grands
enjeux environnementaux et sociétaux.
A La Gavia, par exemple, ou un important
chantier sur l'accessibilité est meneg, une
campagne dédiee aux espaces de station-
nement pour les personnes a mobilité
réduite a été organisee.

DES SITES RICHES EN NOUVELLES
TECHNOLOGIES

Le centre de Meridiano a lanceé une initia-
tive plonniere dans les iles Canaries: les
visiteurs peuvent profiter de bornes inter-
actives et ainsi accéder a un ensemble
d'informations en huit langues, interagir
avec le support, télécharger des coupons
et des promotions via Bluetooth avec
leurs téléphones portables. Par ailleurs,
clest grace a Facebook quia été choisie la
candidate du centre commercial pour
concourir au titre de reine du carnaval
2012 de Santa Cruz de Tenerife.

Agua Portimao,
Portugal

Un centre au coeur
de T'Algarve, région
touristique du pays

Un mix commercial unique, un haut
niveau d'accueil et de services, une situa-
tion exceptionnelle a lentrée de la ville de
Portimé&o, tout prés des cotes portugaises
delAlgarve... Situé dans l'une des régions
les plus dynamiques du Portugal, ce
nouveau centre ouvert en avril 2011
jouit d'une offre particulierement attrac-
tive composée de 117 magasins. Les
enseignes locales y cétoient les grandes
marques nationales ou internationales
(H&M, Primark...) autour d'un hypermar-
ché Jumbo (groupe Auchan). Les visi-
teurs, résidents ou touristes, peuvent
y trouver un espace de restauration, des
animations pour les enfants ainsi quune
multitude de services pour assurer leur

confort: acces Wi-Fi gratuits, bornes de
rechargement pour portables et pour
voitures électriques, chaises de mas-
sage, zones de repos... Aqua Portimao
est également doté des moyens de
communication les plus modernes
pour dialoguer avec ses visiteurs: site
internet, blog, Facebook, Twitter et
SMS. Tl a par ailleurs été le premier
centre portugais a proposer des appli-
cations iPhone, iPad et Android.
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{ - NOVY SIMHCHOV - PRAGUE, REPUBLIGUE TCHEQUE
r"‘-."ﬂ,'_‘ " Enplein cceur de la capitale tcheque, Novy

| #1 Smichov est desservi par la station de métro
la plus fréequentée de la ville et par 7 lignes de
tramway. A loccasion de son dixieme anniver-
saire, le centre a été totalement métamorphose.

Surface totale SCU de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

f 57 165 m? 19,1 millions | 13,1 M€

Ouvert en 2005, Poznan Plaza est devenu

un des équipements commerciaux leaders
du cinguieme pdle urbain polonais, proposant
: une offre commerciale alliant grandes

L enseignes internationales et concepts locaux.

29 408 m2 5,7 millions 8,0 M€

Surface totale SCU de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

3 - SADYBR BEST MALL - VARSOWE, POLOGNE

— 2 Le dynamisme de ce pdle commercial de lest
23 centres 457 632 m SCUL e de la capitale polonaise sest traduit par une
Valeur du patrimoine (part totale, hors droits) : 1,1 Md€ hausse aes loyers de 104 % sur lannée 2011

notamment suite a une importante opéeration
Loyers bruts (part totale) : 79,7 M€ de renouvellement de son mix commercial
, . . . ) o

Taux d'occupation financier : 94,9 % . 25 686 m?2 6.9 millions | 72 M€
Taux de rendement (hOTS dTOltS) . 7,0 % Surface totale SCU de visiteurs en 2011 | de loyers bruts

--.I' Complément d'information
'\' Consulter la liste du patrimoine en page 114
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Klépierre est présente depuis 2003 en
Europe centrale, region marquée par des
realités contrastées. En 2011, la Pologne
et la République tcheque (pres de 70 % des
loyers de la région) ont continué d'afficher
de bonnes performances:: loyers en hausse
de 2,8 % a périmetre et change constants*,
valeur des actifs en progression de 9,5 %
et taux doccupation* a 98,0 %. La Hongrie
enregistre des résultats affectés par la crise
economigue qui touche le pays.

DES ACTIFS ATTRACTIFS

POUR LES ENSEIGNES

Les grandes enseignes se montrent tou-
jours ausst dynamiques dans la région,
comme lindiquent le succés des cam-
pagnes de renouvellement de baux et les
nombreuses nouvelles implantations inter-
venues en 2011 En République tcheque,
Lindex, enseigne de prét-a-porter scandi-
nave, s'est installée a Novodvorska Plaza
et bientdt a Novy Smichov, tandis que
H&M inaugurait une nouvelle boutique a
Plzen Plaza juste avant les fétes de fin dan-
née, aux cotés d'autres nouveaux venus
(Destroy, Euronics, Costa Coffee...). Ouvert
en octobre 2010, le centre commercial
Corvin a Budapest (Hongrie) a accueilli
11nouvelles marques: Adidas, Charles
Vogele, Camaieu, Euronics viennent

enrichir une offre commerciale déja
attractive (Mango, H&M, New Yorker, CEA,
Muller, Alexandra...). En Pologne, Star-
bucks, Intessimi et Subway notamment
ont ouvert des boutiques a Poznan Plaza.

DES CENTRES « CONNECTES »

Depuis mars 2011, les 7 centres commer-
claux* polonais mettent a la disposition de
leurs clients des applications gratuites
pour smartphones (Android et iPhone):
une premiére dans le pays. Loutil permet
aux utilisateurs de rester en contact per-
manent avec leur centre et détre informes
a tout moment des horaires, promotions,
animations ou evénements. Les equipes
marketing des centres sont particuliere-
ment actives sur Facebook: les fanpages
des centres de tous les pays comptent un
nombre de membres toujours plus impor-
tant de mois en mois. Commerce électro-
nigue et commerce physigue cohabitent
souvent avec bonheur. A Corvin, une opé-
ration de destockage organisee conjoin-
tement avec Fashion Weeks, acteur
spécialisé dans la vente darticles de prét-
a-porter sur Internet, a attiré pres de
10000 clients. Alba Plaza a propose a ses
visiteurs de se préter a une expérience de
realité augmentee en partenariat avec la
chaine de télévision National Geographic.

Petits et grands pouvaient se voir interagir
sur un ecran geant au milieu des dino-
saures, des léopards et des dauphins. Un
tour de force technologique reposant sur
l'utilisation d'hologrammes en 3D. Il s'agis-
sait d'une premiere mondiale désormais
exportée au Koweit, en Afrique du Sud et
en France dans le centre commercial Le
Millénatre.

CREER DU LIEN SOCIAL

Corvin s'est montré tres dynamigque en
termes danimations. En avril, pendant
deux jours, plus de 40000 étudiants et
demandeurs demploi ont pu rencontrer
des entreprises qui, le temps d'un forum
emplol europeen, avaient pris place dans
la galerie commerciale. En mai, le centre
a accuellll une exposition consacrée a
leuro, appuyée par l'Union européenne et
Inauguree par le représentant de lactivité
economique au Parlement européen, et,
en octobre, un lancer de ballons, un
concert X Factor gratult et un concours
de dessins étaient organises pour féter le
premier anniversaire du centre. Toujours
en Hongrie, a Kaposvar Plaza, une exposi-
tion originale proposait de « voir avec les
mains » les peintures de Gyure Laszlo,
pour sensibiliser le public au quotidien des
malvoyants.

Novy Smichov, Prague, Republigue tcheque
Dix ans de succeés!

Le 26 septembre 2011, le centre praguois Novy Smichov a fété son dixieme anniversaire au terme d'un
ambitieux relooking destine a renforcer sa place de leader dans la capitale tcheque. Au programme: un
style contemporain plus attrayant et une amélioration significative de l'expérience commerciale afin de

répondre aux attentes exprimees par les clients. Un défi
relevé avec succes. Le nouveau Novy Smichov offre plus de
lumiére, des espaces réeamenages facilitant la circulation
entre les etages, une meilleure gestion des flux, un maxi-
mum de confort et une gamme de services élargie. Jardins
grimpants sur des colonnes verticales hautes de 15 meétres,
éclairage dynamique avec une palette de couleurs adaptées
aux saisons et aux evénements, acces Wi-Fi, espaces de
repos dotés de mobilier design, signalétique revisitée...
Le nouveau centre est de plus a lorigine d'une véritable
émulation, certaines boutiques ayant engageé leur propre
lifting dans son sillage.
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Klépierre propose aux enseignes des secteurs de la grande distribution,
de la restauration, du commerce de détail une solution dexternalisation
de leur patrimoine immobilier via sa filiale Kléemurs, detenue a 84,1 %.
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(3,9 % de la valeur du patrimoine)

dans les zones commerclales
francaises

Introduite en Bourse en décembre 2006, Kléemurs est
une Sociéeté d'investissements immobiliers cotée*
(SIIC) dont les actions sont admises aux negociations
sur le compartiment C d'Euronext Paris™.

UN MODELE PERTINENT

Kléemurs s'appuie sur l'expérience et la connaissance
du secteur de l'immobilier de commerces* de Klépierre,
la gestion de ses actifs étant assurée par Segemurs,
département dedie de Segece (détenue par Kleépierre
a 100 %), développeur et gestionnaire de sites commer-
claux depuis 1956.

Principalement composé d'actifs immobiliers situés
dans les zones commerciales périurbaines francaises,
et, dans une moindre mesure, de commerces de pied
d'immeubles en centre-ville, le patrimoine de Klémurs
est valorisé a 630 millions deuros a fin 2011 La societé
compte une quarantaine denseignes parmi ses loca-
taires dont des grandes enseignes leaders sur leurs seg-
ments dactivité respectifs a l'image de Buffalo Grill, du
groupe Vivarte, de King Jouet ou encore de Sephora.
Les baux de Kléemurs, associant durees longues et
clauses de loyers variables, permettent a la societe
de bénéficier des performances commerciales de
ses locataires et offrent ainsi une récurrence et une
forte visibilité des revenus.

DES FONDAMENTAUX SOLIDES

Dans un contexte de consommation ralentie, Klémurs
affiche, a fin 2011, un taux d'occupation financier* de
99,0 % et un taux d'impayes* quasi-nul (04 %) refletant
la bonne qualite de ses actifs.

En 2011, Klémurs a procédé a lacquisition de quatre jar-
dineries Delbard et d'un restaurant en bail a construc-
tion pour 10,8 millions d'eurcs. En parallele, la societé
a cédé une cafétéria située a Saint-Malo, ainsi qu'un
local commercial a Montesson pour un montant total

Complément d'information de 2,3 millions d'euros.
Télécharger le document de référence de Klémurs
ou visitez le site internet de Klémurs:
www.klemurs.fr
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A fin 2011, les bureaux représentaient 34 % de la valeur des actifs du Groupe.
Ce patrimoine, constitué dimmeubles de standing situés a Paris ou en
premiére couronne, est occupé quast exclusivement par des grands groupes
ou des administrations publiques.
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(34 % de la valeur du patrimoine)

a Paris et en 1" couronne

En une douzaine d'années, Klépierre sest progressi-
vement desengagee de son metier historique pour se
concentrer quasi exclusivement sur limmobilier de
commerces, segment offrant des revenus plus secu-
risés et moins cycliques. Le Groupe tient toutefois a
rester présent sur le marche des bureaux en y condui-
sant, si loccasion se présente, des opérations asso-
clant des profils de risque locatif faibles a des niveaux
de rendement attractifs.

UNE STRATEGIE OPPORTUNISTE

Dans les années a venir, le Groupe se réserve la pos-
sibilitée de se positionner sur des operations mixtes
ciblées, rassemblant commerces et bureaux. Ledifica-
tion, lentrée en exploitation et la montée en puissance
d'un centre commercial* génerent une attractivité
nouvelle, source de creation de valeur susceptible
d'étre captée au bénéfice de l'immobilier de bureaux.
La décision dimbriquer 17000 m? d'espaces de bu-
reaux voisins aux 56 000 m2 de commerces du centre
commercial Le Millénaire, ouvert en avril 2011 aux
portes de Paris, illustre bien ces nouvelles opportunites.

UNE GESTION ACTIVE DU PORTEFEUILLE
Principal fait marquant intervenu en 2011 : la prise a
bail au mois de juillet de l'intégralité des surfaces de
limmeuble Séreinis a Issy-les-Moulineaux par Veolia
Transdev, acteur de reference du transport collectif
de voyageurs. Cet actif, d'une surface de 12025 m2
distribuee sur 7 etages, a ete developpe par Klepierre.
Complément d'information Le Groupe a par ailleurs acheté des baux emphytéo-
L zzepfgcehgg) e Activite locative tiques et des parkings supplémentaires au 43, quat de
' Grenelle (Paris 15°) lui assurant la maitrise fonciere
complete de lassiette fonciere de cet ensemble
immobilier. Dans l'hypothese du départ de lactuel
locataire a l'échéance de son bail, Klépierre prévoit

une renovation lourde de cet immeuble.
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DEVELOPPEMENT DURABLE

Une demarche participative

La mission de la Direction du Développe-
ment durable est de mettre en ceuvre
les orientations stratégiques du Groupe,
mais aussi de conseiller et d'informer sur
les enjeux liés aux probléematiques
environnementales, sociales et socieétales
en France et en Europe. Elle s'appuie sur
une organisation claire, formalisée depuis
2007 au sein de structures dediees :

= Un Comité du développement durable du
Consell de surveillance preside par Jerome
Bedier, administrateur indépendant;

= un Comité du développement durable
executif, qui réunit six fois par an le Direc-
tolre ainsi qu'une dizaine de collaborateurs

COMITE DU DEVELOPPEMENT

concemes par les thematiques étudiees;
= un réseau de relais identifiés sur len-
semble des territoires et permettant de
conduire les actions au niveau local.
Grace a ce schéma décisionnel, Klépierre a
la garantie que les préoccupations environ-
nementales, sociales et sociétales sont par-
tagees par lensemble de ses collaborateurs,
tant en France que dans les 12 autres pays
europeens ou le Groupe est présent.

UNE DIMENSION EUROPEENNE

Harmoniser les pratiques au sein
d'un groupe europeen, compose de plus
de 20 nationalités différentes, est un

7 COMITE DU DEVELOPPEMENT
DURABLE DIRECTOIRE SN b /RABLE DU CONSEIL DE SURVEILLANCE

DIre

Relais

Territoire
SCANDINAVIE
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impératif pour Klépierre. Pour autant, il
s'agit aussi de respecter les obligations
et les legislations locales en vigueur, et
de prendre des mesures coherentes par
rapport aux législations francaises (dont
celles issues du Grenelle de I'Environ-
nement*) et européennes dans le
domaine du developpement durable.
C'est vrai en particulier en matiere de
recyclage des déechets ou d'efficacité
énergetique. Chaque pays a donc défini
ses priorités avec des objectifs précis a
horizon 2015. Puis Klépierre a formalisé
son plan d'action 2010-2015 a partir des
différents plans nationaux. Par ailleurs,
depuis 2010, la démarche de Steen &
Strom, la filiale scandinave, a ete intégree
alaction du Groupe. Particulierement en
pointe sur les sujets environnementaux
notamment, Steen & Strgm partage ses
bonnes pratiques et ses retours d'expé-
rience, créant ainst une dynamique
supplémentaire parmi les équipes. Ce
plan d'action 2010-2015 observe la
méme duree que les plans stratégiques
de valorisation des actifs. De cette fagon,
les objectifs de performance environ-
nementale sont directement lies aux
objectifs économiques du Groupe. Pour
plus de transparence vis-a-vis des
parties prenantes*, le plan défini par
Klépierre s'accompagne d'outils de
mesure et d'un reporting renforces.
Un bilan est effectué chaque année.
Il permet d'évaluer l'état d'avancement
des actions mises en ceuvre et de
prendre des mesures en consequence
pour devancer ou respecter les enga-
gements internationaux.

Centres commerciaux

Un seminaire
pour échanger
et entretenir

la dynamique.

Depuis la création de la cellule
Développement Durable en
2007, nous nous employons a
déployer la stratégie du Groupe.
Pour ce faire, nous avons mis
en place un réseau de corres-
pondants européens qui,

a ce jour, compte plus de

30 personnes reparties dans
nos 13 pays dimplantation.
Comment communiquer ?
Comment animer ce réseau
et échanger sur les bonnes
pratiques et les initiatives de
chacun sans forcément passer

par le siege?

INFORMER ET MOBILISER

Depuis 2007, Kiépierre publie Quintessence*,
une lettre trimestrielle faisant état des reali-
sations et des projets du Groupe en matiere
de développement durable. Destiné aux
parties prenantes* ainsi qu'a tous les col-
laborateurs, cet outil de communication
peut aussi étre librement consulte sur le
site internet de Klépierre. Pour créer
davantage de cohesion et compléeter la
diversité d'informations disponibles, un blog
a également été mis en place depuis 2009.
Accessible a tous les collaborateurs, 1l leur
permet de sinformer et déchanger sur les
projets du Groupe. Enfin, des modules de
formation spécifiques congus par Sege-
Campus*, 'Ecole des Métiers du Groupe,
permettent aux collaborateurs dacqueérir une
culture commune et fournissent des pistes
d'action pour agir concretement dans le
domaine du developpement durable.

Ceux % @W

Pour apprendre a nous
connaitre, nous avons décide
d'organiser notre premier
séminaire du développement
durable fin juin 2011

Une vingtaine de participants
de toutes nationalités ont pu
se rencontrer.

Cela a permis d'enclencher
une dynamique. Beaucoup
ont pu vérifier a cette occa-
sion que la stratégie du
Groupe prenait corps. Nous
allons renouveler l'expérience
en 2012, nous avons en

effet beaucoup de choses

a partager!

De nombreuses actions initiées
sur la base des echanges
d'expérience du premier
séminaire seront a lordre

du jour.

PIERRE-YVES LE SCANFF / Directeur du
Développement durable
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INTERLOCUTEURS PRINCIPAUX EXEMPLES DE DIALOGUES ET
SUJETS ABORDES D'ACTIONS SIGNIFICATIVES EN 2011

» Renforcement de la collaboration entre locataires

 Assoclations de commercants « LOYER. CHARGES et équipes sur site sur les sujets environnementaux:
» Groupements d'intérét économique BAIL VERT 1) déploiement du bail vert* sur la France,

» Enseignes natlgnalgs et mtemauonallels « VIE DU CENTRE DUIS. sur.les allitres pays europeens o

» Commergants indépendants, franchises 2) diffusion d'un guide reprenant les principales

- Locataires des bureaux * DEVELOPPEMENT

préconisations pour laménagement durable
INTERNATIONAL

des commerces

* PARTAGE DE BONNES » Presentation des possibilités offertes aux
PRATIQUES enseignes pour se deployer a lintermational

sur les actifs du Groupe

Formation theorique et pratique de
l'ensemble des équipes dexploitation et de
développement suédoises a l'accessibilité des
centres (mise en situation a Sollentuna avec
étude du parcours type du client en situation
de handicap)

Note globale des audits mystere en
progression de 11 % sur les actifs francais
cette année

Amélioration de la signalétique dans le cadre
de la démarche USE*

Consommateurs
Visiteurs

@Wmfrﬂ%&'&}
» Mairies, communautés  Contribution a la réflexion sur laménagement,
d'agglomérations, préfectures * REGLEMENTATION lorganisation et lanimation des quartiers
« Chambres de commerce et d'industrie, o SECURITE des gares relies par le Grand Paris Express
chambres des métiers, Batiments » Creation d'une zone naturelle protégeée
de France aux abords du centre Krakow Plaza
- Police, pompiers * URBANISME en Pologne en collaboration avec les
- Directions Départementales pouvoirs publics locaux
de 'Equipement

Ongpariyner Iirnterst
. d « 7 projets philanthropiques impliquant plus
/QMG &i /M/’LC%‘) de 300 collaborateurs realisés au travers

. . . de l'association Ségénial*
%W DEVELOFFEMENT » Marché local a Alba Plaza en Hongrie: mise

A s ECONOMIQUE ET arene o '
* POle Emploi, Mission locale, SOCIAL LOCAL a disposition d'un local pour que plusieurs

Maison de lemploi... . dizaines d'assoclations de la ville viennent
e e « ACTIONS SOCIETALES et ar e
« Assoclations de consommateurs, presenter leurs actions aux clients des centres

associations de riverains  Pres de 700 emplois pourvus localement
« ONG, assoctations, fondations dans le centre Le Millénaire

- Ecoles, hopitaux, maisons de retraite

* AUTORISATION
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INTERLOCUTEURS

PRINCIPAUX
SUJETS ABORDES

EXEMPLES DE DIALOGUES ET
DACTIONS SIGNIFICATIVES EN 2011

» Actionnaires, investisseurs

» Agences de notation financiere
et extrafinanciere

= Analystes

« Associes, co-investisseurs

« Préteurs

SNedas

 Presse nationale

» Presse quotidienne regionale

» Presse économique et financiere
« Télévision, radio, Internet

» Agences de communication

Prestataires de services des centres
commerciaux et des bureaux
(sécurité, nettoyage, maintenance,
espaces verts...)

Bureaux détude, promoteurs,
architectes

Calloborates

» Collaborateurs

 Ligne manageériale

= Représentants du personnel
et des syndicats

« RENTABILITE,
VALORISATION, SITUATION
FINANCIERE, PERSPECTIVES

ET PROJETS

¢ POLITIQUE
DE RESPONSABILITE
SOCIALE ET
ENVIRONNEMENTALE

» ATTRACTIVITE
* PROMOTION
* GESTION DE CRISE

* GESTION DES PARCOURS
PROFESSIONNELS,
FORMATION, MOBILITE

« RECRUTEMENT,
REMUNERATION

» NEGOCIATIONS
COLLECTIVES

* DIVERSITE ET
LUTTE CONTRE LES
DISCRIMINATIONS

N

29 visites d'actifs dans 6 pays pour plus

de 90 investisseurs institutionnels

Rapport annuel 2010 primeé par 'EPRA*:

Silver Award, pour l'application des meilleures
pratigues europeennes en matiéere de reporting
des foncieres cotees

Distinction recue par GRESB* catégorie

Green Stars en septembre 2011, pour

son approche organisationnelle integrée

en matiére de développement durable*

Galae: campagne de rénovation

des sites internet sur une cinquantaine

de centres commerciaux

Partenariat avec un groupe de meédia pour

la diffusion de contenus qualitatifs sur les
supports publicitaires de 73 centres en France

Plus de 600 prestataires formes a lameélioration
de la qualité de l'accueil dans 32 centres francais
Intégration des prestataires dans les déemarches
environnementales des centres dans le cadre
des certifications ISO 14001* ou Eco-Lighthouse
Revue des prestataires références avec
notamment controle du respect des criteres
sociaux: droit du travall, conventions de 'OIT...

95 % dentretiens d'évaluation professionnelle
et 618 entretiens de carriere réalisés
Généralisation de lenquéte de climat social
annuelle a lensemble des pays du Groupe
(hors Steen & Strgm)

Diffusion d'un livret d'accueil harmonise au
niveau du Groupe

Déploiement d'un module de sensibilisation a
la diversité en France: pres de 200 collabora-
teurs concermeés dont le Comité de direction
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ENGAGEMENTS ENVIRONNEMENTAUX
- Aae 7

Adopter les référentiels les plus exigeants

-Are 2

Agir pour rédulire l'impact environnemental

ENGAGEMENTS SOCIETAUX
- Are oJ

Progresser avec nos parties prenantes

Ao #

Transmettre des valeurs citoyennes

ENGAGEMENTS SOCIAUX
e 5

Ecouter, valoriser et fidéliser nos collaborateurs

- Axe 6

Cultiver la diversite

Depuis le lancement de son plan d'action développement durable 2010-2015,
Klepierre a mis en place de nombreuses initiatives et mesure les progres accomplis tant
au niveau de lamelioration de lefficacité eénergétique des centres, de l'accuell des clients,
que de laccompagnement de ses collaborateurs. Dans chacun des pays du Groupe,
la diffusion des bonnes pratiques participe a lémergence d'un modele de centre plus
durable, totalement intégré dans son environnement urbain et sociétal.
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ENGAGEMENTS ENVIRONNEMENTAUX: Des centres commerciaux pensés, concus et construits de facon exemplaire. Telle est

. Ace 7

Adopter les referentiels
les plus exigeants

Implanté dans 13 pays, le Groupe a fait le
choix de sappuyer sur une methode
d'évaluation particulierement exigeante
et reconnue en matiere dimmobilier
commercial, tant en France qua linter-
national: la certification BREEAM* avec a
minima le niveau Very Good. Le Millénaire,
ouvert en avril 2011 aux portes de Paris,
a ainsi obtenu la double certification
BREEAM* et HQE®* Commerce. Premier
site a pousser aussi loin la démarche
développement durable, il inaugure une
nouvelle génération de centres commer-
claux, tant dans sa conception que dans
son exploitation: le batiment a été pense
pour reduire de 28 % sa facture eénerge-
tique et de 30 % sa consommation
d'eau; la signature de baux verts avec les

70 KLEPIERRE | Rapport annuel 2011

boutiques et restaurants garantit égale-
ment un meilleur pilotage global des
consommations dénergie et de fluides.
A linstar du Millénaire, une quinzaine
d'autres projets de développement ont
adoptée laméme démarche. En Scandinavie,
le futur centre commercial Emporia (Suede)
devrait obtenir la certification BREEAM*
(Very Good) des son ouverture a l'au-
tomne 2012, ainsi que celui d’Asane
(Norvege) en 2015.

UN NIVEAU D'EXIGENCE ELEVE

Partout en Europe, Klépierre sattache a
renforcer le management environne-
mental de ses sites (centres commerciaux
et sieges sociaux) dans le but d'améliorer
durablement leurs performances energe-

tiques et de lutter contre le réchauffe-
ment climatique. La péninsule [bérique
savere particulierement a la pointe sur ce
sujet. En Espagne, les equipes ont en effet
l'ambition de genéraliser la certification
ISO 14001* a lensemble des actifs geres.
Elles ont dans un premier temps déve-
loppe un systeme de management envi-
ronnemental (SME*) sur mesure. D'abord
applique a lactivité de gestionnaire de
Ségece Esparia, certifiee en 2010, ce SME*
a ensuite eté deploye dans les bureaux du
siege, puis testé avec succes dans le
centre commercial La Gavia. Ce proces-
sus par étapes a facilité en 2011 l'obten-
tion de la certification ISO 14001* pour
les centres commerciaux Los Prados et
Augusta. Méme logique au Portugal, ou
le centre Parque Nascente a été certifié
en 2010. Nombreux sont désormais les
centres a sengager dans ce sens. Klépierre
vise cette certification pour lensemble de
son patrimoine en Scandinavie (a horizon
2014), en Europe centrale et en Ibérie
(d'ict a 2015).

DES REFERENTIELS
INTERNATIONAUX COMPLETES
PAR DES LABELS LOCAUX

Cette approche est complétée, selon les
pays, par des standards locaux, a l'instar du
label Eco-Lighthouse en Norvege et de la
certification Key2Green au Danemark.
Créé en 1996 et reconnu dans lensemble
de la Scandinavie, le label Eco-Lighthouse
est apposé sur lensemble des centres
norvégiens (16 centres et plus de 300
enseignes). Tous les sites danois ont
obtenu, par ailleurs, la certification
Key2Green, qui vise la mise en place d'une
approche respectueuse de lenvironne-
ment, avec une attention speciale portee
ala gestion et a la valorisation des dechets.



Ao 2

l'ambition de Klépierre, qui adopte des normes et certifications reconnues au niveau international, développe des systéemes de
mesure performants et limite sa consommation de ressources naturelles afin de minimiser son empreinte environnementale.

Aglr pour reduire l'impact
environnemental

Minimiser son empreinte énergetique
exige au préalable une connaissance fine
de ses consommations. Klépierre se
consacre a ce chantier important via la
réalisation réeguliere d'audits énerge-
tigues de ses centres commerciaux et le
choix d'outils de mesure fiables et effi-
caces des consommations. Le Groupe
peut aujourd hui capitaliser sur une expe-
rience importante. En Scandinavie, ou la
totalité des centres commerciaux est dores
et déja équipée d'une comptabilité éner-
geétique, les consommations annuelles ont
diminué de 30 millions de kWh. A Louvain-
la-Neuve, en Belgique, l'instauration d'un
systeme de comptage des consomma-
tions par types d'usage, associée a des tra-
vaux déconomies dénergie, a débouche
sur une réduction de 42 % des dépenses
énergetiques du centre commercial
Lamélioration de la mesure de la perfor-
mance des actifs va se poursuivre : des tra-
vaux identiques vont étre lancés en 2012
Sur une trentaine de centres commerciaux

représentant pres de 50 % de la consom-
mation dénergie du Groupe.

CONSOMMER MIEUX ET MOINS

Au quotidien, les equipes multiplient les
Initiatives destinées a ameéliorer lefficacité
énergetique des sites en exploitation et
a utiliser de fagon raisonnée les ressources
naturelles, qu'il s'agisse d'exploiter les
echanges thermiques pour recuperer
des frigories ou des calories, comme a
Gulskogen, en Norvege, de limiter la
consommation d'eau par la récupération
des eaux pluviales ou d'accroitre l'utilisa-
tion dénergies renouvelables. En Belgique,
en Norvege et en Suede, ainst que pour
quelques sites en Espagne et au Portugal,
les centres consomment aujourdhui
100 % d'électricité verte. La gestion des
déchets represente elle aussi un gisement
de progres significatifs. En 2011, la part
des déchets valorisés séléve en moyenne
a 73 % en Europe. Lingéniosité, l'implica-
tion et la competence des equipes en

place sont souvent a lorigine déconomies
importantes. A titre d'exemple, le centre
Brest Iroise affiche une baisse de 20 % de
ses consommations d'énergie grace a une
étude approfondie et une utilisation plus
efficace des équipements en place. En
Scandinavie, 120 collaborateurs se sont
mobilise€s un soir de novembre, dans une
veritable chasse au trésor énergetique,
pour arpenter de nuit les moindres recoins
des centres commerciaux a la recherche
des équipements restés en fonctionne-
ment et des eclairages superflus.

PROMOUVOIR LA BIODIVERSITE
Centre commercial peut aussi rimer avec
biodiversité, comme le prouve lexpé-
rience conduite au Millénaire : six ruches
ont eté installées sur la toiture terrasse du
centre, dans le cadre du programme mene
par 'Union Nationale des Apiculteurs de
France, pour protéger les abeilles qui
subissent actuellement une baisse impor-
tante de leur population.
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ENGAGEMENTS SOCIETAUX: La réussite d'un centre commercial tient pour beaucoup a son intégration au coeur de la cité et aux
autour des grands enjeux environnementaux et sociétaux est indispensable. Klépierre s'attache ainsi a

- Ao o

Progresser avec

NosS parties prenantes

Parce qu'il ne saurait y avoir d'action effi-
cace sans mobiliser les parties prenantes,
Klépierre sefforce d'impliquer le plus pos-
sible ses locataires dans sa demarche de
développement durable. Veéritables parte-
naires du Groupe, les enseignes sont
en effet au coeur de la gestion et de la
performance des centres commerciaux.
La généralisation du bail vert*, en France,
représente une avancée décisive. A partir
du 1* janvier 2012, lannexe environne-
mentale s'impose a tous les nouveaux
baux signes entre locataires et gestion-
naires de centres commerciaux. Ce docu-
ment integre un ensemble d'obligations
et de droits destinés a améliorer les per-
formances énergétiques des batiments.
Au-dela de la contrainte réglementaire,
Klépierre considere ce dispositif comme
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loccasion de nouer des liens plus étroits
avec ses enseignes. Le Groupe a d'ailleurs
anticipé cette obligation en signant ses
premiers baux verts* des juillet 2009 sur
le site du Millénaire. La démarche se pour-
suit desormais de fagon systématique:
en 2011, 560 baux verts* ont éte conclus
sur lensemble du patrimoine frangais.

LE CLIENT AU CENTRE

DES ATTENTIONS

Lattention développée par Klépierre a
légard des clients est tout entiere résumee
dans la démarche USE*, mise en place dées
2008 et généralisée a lensemble des sites.
USE*, a pour vocation daméliorer laccueil
dans chacun des centres commerciaux,
quil s'agisse de parcours clients ou de rela-
tion client. Objectif: faire de chaque visite

au sein d'un centre commercial une
expérience unique pour le visiteur. En
2011, la démarche s'est structuree avec la
mise en place de filieres USE sur lensemble
des territoires. Au total, ce sont 20 collabora-
teurs qui réalisent désormais un travail de
veille des tendances et des bonnes pra-
tiques. Pour favoriser le partage dexpe-
rience, des sites intranet traduits et adaptées
au contexte local ont été lances au Portu-
gal, en Hongrie, en Espagne et en Pologne.
lls saccompagnent d'objectifs pour chaque
centre, de la mise en place d'un dispositif
de contrdle de lamelioration de la qualité
(client mystere) et d'une équipe dédiee a
lanimation du programme. Un module de
formation spécifique a de plus été concu
par SégeCampus en vue dimpliquer les
collaborateurs qui agissent au cceur de la
relation client. En 2011, plus de 700 presta-
taires (hotes et hotesses d'accuell, agents
de sécurité, personnel dentretien) ont éga-
lement été formeés sur lensemble des
centres. Ces efforts sont salués par des
résultats concrets: entre 2010 et 2011,
lindice de satisfaction exprimée par les
visiteurs a augmente de 3,8 %.

RENFORCER LACCESSIBILITE

DES CENTRES

Ladaptation du patrimoine aux personnes
en situation de handicap et aux publics
fragiles fait partie intégrante de la
démarche de responsabilité du Groupe. En
France, ou des audits ont éte realisés sur
lensemble des actifs, 67 % des réserves ont
éteé levées a fin 2011 En Suéde, tous les
centres commerciaux sont équipes de
panneaux en braille, tandis que 'Espagne
sest engageée sur la voie d'une démarche
exemplaire au centre La Gavia qui vise, en
2012, la certification d'accessibilité univer-
selle régie par la norme UNE 170 001-2.
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relations étroites que Klépierre sait nouer avec ses parties prenantes: enseignes et partenaires locaux. Laptitude a les impliquer
faire vivre ses partenariats dans le cadre d'actions profitables a tous et entend faire la différence aupres des visiteurs.

Transmettre des
valeurs citoyennes

Lieu de vie a part entiere, un centre com-
mercial est toujours au coeur des enjeux
de la ville durable, parfois au point de
devenir le moteur de sa redynamisation
urbaine et sociale. Limplantation du Mille-
naire a Aubervilliers, aux portes de Paris, en
lieu et place dune friche industrielle,
llustre parfaitement cet exemple. Au-dela
du renouveau urbain et architectural
génere par ce centre commercial de nou-
velle génération, c'est une véritable dyna-
migque économique et sociale gui s'installe.
En collaboration avec Icade, le Groupe
a, en effet, piloté un projet de réinsertion,
100 chances 100 emplois, destiné aux
jeunes issus de quartiers défavoriseés.
Les candidats, repéres par la Maison de
I'Emploi locale, bénéficient d'un accompa-
gnement dans la durée par lune des
20 entreprises partenaires. 28 jeunes ont

été suivis en 2011, 15 ont retrouvé un
emploi, dont les deux tiers en contrat
a durée indéterminee.

EXERCER SA RESPONSABILITE
SOCIALE AU SEIN DE

LA COMMUNAUTE

Les centres commerciaux sont aussi des
lieux de rencontre et déchange particulie-
rement propices a lorganisation dévéene-
ments citoyens. Actions de preévention,
forums emploi, manifestations caritatives,
sensibilisation au respect de lenvironne-
ment et de la biodiversité... Chaque anneée,
Klépierre accueille des dizaines dopéra-
tlons au sein de son patrimoine. En
Pologne, lopération Happy Mammy, réali-
see en partenariat avec des enseignes de
vétements pour enfants et de cosme-
tigues, a par exemple permis a des jeunes

femmes de bénéficier de consultations
meédicales gratuites et d'un ensemble de
consells liés a la maternité et a l'éducation
des jeunes enfants. Au centre danois
Bruun'’s, cest un célebre conteur qui a fait
partager a un jeune public les aventures
de Svante le cygne et de Maggy flower.
L'histoire est extraite d'un livre publié par
Ecolabelling Denmark, société de certifi-
cation des deux labels verts — Swan et
Eco-flower — reconnus dans le pays.

SOUTENIR LENGAGEMENT
CITOYEN DES COLLABORATEURS
Klécceur, fonds de dotation de Klépierre, et
l'association Ségénial, respectivernent
créés en novembre 2010 et juillet 2009,
sont nés de la volonté d'incarmer lengage-
ment sociétal du Groupe. Cette stratégie
de méceénat est tout entiere dediee au sou-
tien actif des projets philanthropiques
Initiés et portes par les collaborateurs.
Ségénial centralise les initiatives et les
transmet pour validation a Klécoeur qui
décide, si besoin, de soutenir financiere-
ment le projet. En 2011, 7 projets ont ainsi
été validés. A titre dexemple, au mois de
décembre dernier, en France et en
Espagne, une trentaine de collaborateurs
sest mobilisée pour offrir un « petit-déjeu-
ner de NoOEl » aux personnes sans abri
dans les méetros et les rues de Paris et de
Madrid. Quelque 80 salaries de la filiale
hongroise ont ceuvre pendant deux jours
a la remise en état du camp de vacances
de Bator Tabor, organisation qui accuellle
des enfants graverment malades. Dans le
méme registre, suite a lengagement d'une
centaine de collaborateurs, Klécoeur sest
engage a renouveler son soutien pendant
trois ans a lassociation La Lampe Magique,
qui agit pour lamélioration du quotidien
des enfants hospitalisés.
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ENGAGEMENTS SOCIAUX: Soucieux de promouvoir une entreprise a dimension humaine et de créer un environnement propice
et s'est engagé dans une démarche volontariste qui allie sensibilisation et actions concrétes en faveur

%5

Ecouter valoriser et fidéliser
Nnos collaborateurs

Alécoute de ses collaborateurs, Klépierre
réalise chague annee une enquéte de cli-
mat social pour recuelllir leurs attentes et
leur perception de lentreprise. Leur impli-
cation ne se dément pas dannée en
anneée. Ainsi, pres de 90 % des collabora-
teurs interrogeés expriment leur flerté de
travailler pour Klépierre et vont au-dela du
travail demandé pour assurer le succes
de lentreprise. Le dialogue, la clarté des
missions et l'évaluation professionnelle
font partie des engagements forts pris par
le Groupe dans son plan daction dévelop-
pement durable 2010-2015. En 2011,
95 % des collaborateurs ont ainsi fait l'objet
d'un entretien d'évaluation.

OPTIMISER LES PARCOURS

AU SEIN DU GROUPE

Afin de faciliter l'évolution professionnelle
des collaborateurs, une strategie active de
mobilité interme a permis a 97 d'entre eux
de changer de poste en 2011 Lannée a
€galement ete celle des premiers mouve-
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ments de collaborateurs entre filiales. Dans
la méme logique, le Groupe a instauré un
dispositif de détection des hauts potentiels
en vue de leur proposer un accompagne-
ment personnalisé. En alliant leadership,
multiculturalisme et niveau de perfor-
mance €leve, ces talents assurent la releve
manageériale d'un Groupe qui affirme tou-
jours plus sa dimension internationale.
Cette tendance saffrme également en
matiere de ressources humaines : 'homo-
géneisation des pratiques et outils a
l'échelle européenne a permis de rappro-
cher les équipes locales et de favoriser
l'émergence d'une communauté RH au
sein de l'entreprise.

DEVELOPPER LE PROFESSION-
NALISME ET LES COMPETENCES
DES COLLABORATEURS

Dans un environnement en evolution per-
manente, Klépierre sengage a accompa-
gner ses collaborateurs, a contribuer au
développement de leur performance et a

ameliorer leur employabllite. Avec un taux
d'acces de 79 %, le Groupe confirme cet
engagement en faveur de la formation.
SegéCampus, l'Ecole des Métiers du
Groupe qui vient de féter ses cing années
dexistence a dispense, en 2011, 125 ses-
sions de formation a plus de 900 per-
sonnes dont 160 en filiales. En plus des
sujets déja proposes, loffre de formation
sest enrichie de nouveaux modules pour
répondre aux besoins des collaborateurs
et suivre l'évolution des métiers (program-
mation fonctionnelle et technique dun
centre, maitrise des risques...). La théma-
tigue « Communication, stratégie
marketing et e-marketing » représente
désormais 17 % du volume horaire des for-
mations SégeCampus contre 6,5 % en
2010. Le Groupe accorde également une
place importante au développement et a
I'épanouissement professionnel de ses
collaborateurs, en leur proposant de nom-
breuses formations en développement
personnel, linguistique, management...
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Cultiver
la diversite

a limplication et a I'épanouissement de ses collaborateurs, le groupe Klépierre méne une politique de formation ambitieuse
de l'égalite professionnelle, de l'intégration des travailleurs handicapes et de lemploi des seniors.

Fort de 20 nationalités et dautant de
cultures, Klépierre sattache naturellement a
promouvolr la diversité parmi ses collabo-
rateurs. Formalise par la signature de la
Charte de la diversité, cet engagement
est relaye par de nombreuses actions de
sensibilisation des salaries proposees par la
Direction des Ressources Humaines et
SégéCampus. En 2011, pres de 200 collabo-
rateurs — y compris les membres du Comité
de direction — ont suivi le module « La diver-
site chez Klépierre» alternant saynetes
jouees par des comediens et reflexion en
groupes de travail sur un ensemble de
sujets: handicap, gestion des ages, egalite
hommes/femmes, diversité des origines...

ENCOURAGER L'INSERTION
PROFESSIONNELLE DES
TRAVAILLEURS HANDICAPES
Soucieuse de diversifier ses sources de
recrutement, Klepierre participe a des éve-
nements dedies au sourcing de travailleurs
handicapés (Forum emploi/handicap,
Handicafés...) et s'associe a des sites inter-
net spécialisés. Parallelement, le Groupe
encourage le recours au secteur protege
pour des prestations de services. Les
filiales polonaise et tcheque en particulier
déploient cette politique de maniere
active.

FAVORISER LE MAINTIEN

DANS L'EMPLOI DES SENIORS

En 2011, une brochure spécifique a éte
congue pour rappeler lengagement du
Groupe a légard des seniors en France,
qui sarticule autour de trois grands axes:
le développement des competences et
lacces a la formation, le suivi et laména-
gement des carrieres, la transmission des
savoirs. Des modules de préparation au
deépart a la retraite sont proposés aux

collaborateurs francgais et danois. Des
systemes de tutorat et de transfert de
compeétences sont par ailleurs déployes
en ltalie ou en Hongrie.

PROMOUVOIR L'EGALITE PROFES-
SIONNELLE HOMMES/FEMMES
Klépierre sengage a garantir légalité des
chances dans l'évolution professionnelle
de ses collaborateurs et déploie des
mesures concretes pour atteindre cet
objectif. A niveau équivalent dexpérience,
de responsabilité et de performance, le
Groupe garantit un méme niveau de
remunération a lembauche et conduit
chague année une etude pour supprimer
les éventuels écarts existants. Les pro-
cessus de recrutement et dévolution
cherchent également a favoriser la fémini-
sation de certaines filieres traditionnel-
lement plus masculines et l'accession des
femmes aux plus hauts postes.

Le Comité de direction de Klépierre a ainsi
recemment accueilll une deuxieme
collaboratrice.

CREER DES PASSERELLES

ENTRE VIE PRIVEE

ET VIE PROFESSIONNELLE

Groupe de réflexion née de linitiative spon-
tanée de collaborateurs, CARE (Concrétiser
des Actions pour la Responsabilité et 'Ega-
lité) est a lorigine du programmme complet
de services a la personne lance en 2011:
une offre de CESU abondée par lentreprise
ainst qu'un service de conciergerie par
telephone. En decembre une journee de
la famille a par ailleurs été organisée
en France, au Danemark et en Pologne.
Loccasion pour les enfants de découvrir
le lieu de travail de leurs parents et pour
les managers de mieux apprehender la
sphére parentale et personnelle de leurs
collaborateurs.
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ACTIVITE DE L'EXERCICE
Environnement économique

1.1. ENVIRONNEMENT ECONOMIQUE

Les perspectives économigues se sont sensiblement dégradées au 2™ semestre
2011 : les incertitudes liees aux dettes publiques se sont étendues au systeme
financier, puis a léconomie réelle. Les previsions de croissance en Europe pour
2012, fortement révisées a la baisse, sannoncent désormais faibles (+ 0.2 % en
moyenne en zone euro, contre + 2,0 % avant [été). Dans les pays d implantation
de Klépierre, la situation est néanmoins contrastée : l'atonie est surtout

Prévisions de croissance pour 2012

attendue en France, en Espagne et en Italie (avec une légere détérioration).
En Europe centrale, les croissances des PIB seront encore significatives en
Pologne (+ 2,5 %) et en République tchéque (+ 1,6 %). La croissance conservera
€galement une certaine vigueur en Scandinavie et notamment en Norvege
(+ 2,0 %). Le contexte restera plus difficile en Gréce et au Portugal.

France-Belgique Scandinavie Italie Ibérie Europe centrale Autres pays
Rép.
France | Belgique | Norvege Suede | Danemark Espagne | Portugal| Pologne| Hongrie| tchéque Gréce | Slovaquie
03% 05 % 20 % 13% 07 % -05% -15% -32% 25% -06% 16 % -30% 18 %

1.1.1. Evolution des chiffres d'affaires
des commercants

Les chiffres d'affaires des commercants, portés par la France, la Scandinavie
et 'Europe centrale, sont en hausse de 0,7 % sur l'ensemble de I'année 2011.

A périmétre comparable (hors nouvelles surfaces : extensions et nouveaux
centres), lannée 2011 démontre a nouveau la capacité de résistance et les
qualités intrinseques des centres commerciaux du Groupe : les ventes des
galeries s'inscrivent a un niveau quasi stable (- 0,8 %) par rapport a celui
constaté a fin 2010. Au 4¢ trimestre 2011, les chiffres d'affaires des commercants
marquent un léger repli (- 0,7 %).

France- Europe | Autres
Belgique | Scandinavie Italie Ibérie | centrale pays TOTAL
02% 19% -60% -48% 22% -105% -08%

Par secteur, la Beauté/Santé demeure bien orientée, avec une progression
annuelle de 1,5 %. LEquipement de la personne, principal secteur en termes
de ventes, affiche des résultats équivalents a ceux de lan demier (- 0,2 %). Le
chiffre d'affaires de la Restauration est également resté quasi stable (- 0,5 %). Les
autres secteurs sont en revanche en recul : Culture/Cadeaux/Loisirs (- 1,9 %), et
de maniére plus marquée, lEquipement du ménage (- 74 %).

1111

Au mois de décembre, les ventes des galeries frangaises (+ 2,2 %) ont
béneficié de conditions calendaires et climatiques favorables, permettant ainst
une stabilisation des ventes au cours du 4¢ trimestre (+ 0,1 %) : les chiffres
daffaires des commercants s'inscrivent ainsi a un niveau stable par rapport a
celui constaté en 2010 (0,0 %). Les grands centres régionaux enregistrent le
meilleur bilan annuel (+ 1.2 %), notamment portés par le dynamisme de Val
d'Europe (+ 4.6 % pour sa 10° annee dactivité) de Créteil Soleil (+ 2,0 %) en
région parisienne, et de celui des centres Odysseum a Montpellier ouvert en
septembre 2009 (+ 10,0 %) ou encore de Blagnac a Toulouse (+ 72 %) rénové
et étendu en octobre 2009.

France-Belgique

En Belgique, Lesplanade (Louvain-la-Neuve), a poursuivi son expansion avec
une nouvelle hausse annuelle des ventes (+ 4,6 %).

1.11.2.

La croissance de lactivité s'est poursuivie au 4¢ trimestre dans les trois pays
d'implantation du Groupe : Norvege (+ 0,2 %), Suede (+ 2,0 %), Danemark

Scandinavie
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(+14 %). Les ventes de lensemble de lannée sont en légere hausse en Norvege
(+ 04 %). Parmi les centres en progression, Gulskogen (Drammen) continue
de bénéficier des effets positifs de sa rénovation (+ 287 %). En Suede (+ 3,8 %
sur lannée), tous les centres affichent des progressions de chiffres d'affaires
significatives, et en particulier Sollentuna a Stockholm (+ 8,8 %). Au Danemark
(+ 3,6 %), les ventes sont en hausse dans les trois centres du Groupe : Field's
& Copenhague (+ 3,3 %), Brunn's Galleri & Arhus (+ 1,2 %) et Bryggen a Vejle
(+ 114 %).

1.1.1.3.

Lltalie enregistre une baisse annuelle assez marquée (- 59 %), qui est a comparer
a des niveaux de chiffres d'affaires relativernent éleves en 2010 ou les ventes
annuelles avaient en effet progresse de 5,6 % par rapport a 2009. Cet effet de
base est observe sur lensemble des secteurs dactivité, et principalement en
Equipement du ménage, qui avait €té particuliérement dynamique en 2010
en raison du passage a la télévision numeérigue. Seul le secteur Beauté/Santé
demeure en croissance en 2011,

1.1.1.4.

EnEspagne, les ventes sont enreplide 5,0 % dans un contexte macroéconomique
fortement margqué par le ralentissement économique : le taux de chémage
est revenu aux niveaux de 2006 et dépasse les 20 % de la population active.

Italie

Ibérie

Au Portugal, en dépit de lentrée en vigueur de séveres mesures daustérite,
la baisse dactivité des galeries reste limitée (- 3,9 % en cumul sur 2011),
notamment en raison d'un bon niveau de fréquentation, en progression sur
tous les sites. Parque Nascente a Porto conserve un chiffre daffaires proche
de celui de lan demier (- 0,5 %). Hors périmetre d'analyse, Aqua Portimao en
Algarve affiche des résultats satisfaisants. A fin décembre 2011 et depuis son
ouverture intervenue le 14 avril 2011, le centre a accuelilli 4,5 millions de visiteurs.

1.1.1.5. Europe centrale

En Pologne, les ventes du 4¢ trimestre sont en hausse par rapport au 4¢ trimestre
2010 (+ 0.2 %). Sur lensemble de lannée, les chiffres daffaires des galeries sont
stables par rapport a 2010 (- 0,1 %).

En Hongrie, les nouvelles mesures d'austérité ont eu un impact négatif sur la
consommation au 4¢ trimestre (- 4,1 %). Lannée se solde par unrecul de 3,7 %,
avec des disparités selon les sites : Duna Plaza a Budapest (+ 9,1 %) et Alba a
Székesfehérvar (+ 1,1 %) voient leurs chiffres d'affaires progresser, notamment
gréce alouverture de points de vente HGM au cours de lannée ; a loppose, les
ventes sont en baisse a Szeged Plaza (- 21,4 %). Hors périmetre d'analyse, Corvin



& Budapest (ouvert le 27 octobre 2010) enregistre des résultats satisfaisants :
aux mois de novembre et de décembre 2011, les ventes ont été supérieures de
plus de 30 % a celles constateées en 2010, sur la méme période, la fréquentation
est supérieure de 16 %.

En République tcheque, les chiffres daffaires des commercants sont en leger
repli (- 1,3 %) : les ventes de Novy Smichov a Prague, principal contributeur
en termes de chiffres d'affaires, enregistrent en effet l'impact de lopération de
rénovation du centre réalisée au cours de lannée. Novodvorska Plaza a Prague
(+ 5.8 %) et Plzen Plaza a Plzen (+ 3,3 %) poursuivent leur croissance.

1.2. ACTIVITE LOCATIVE

ACTIVITE DE L'EXERCICE
Activité locative

1.1.1.6. Autres pays

Les chiffres d'affaires des commercants de Danubia (Bratislava, Slovaquie)
s'inscrivent en baisse de 8,1 % notamment sous leffet du recul des ventes en
Equipement du ménage (35 % du chiffre d'affaires du centre).

En Grece, le commerce de détail reste fortement pénalisé par un contexte de
crise économiquie et sociale. La baisse sest poursuivie au 4¢ trimestre pour les
cing centres du pays (- 11,6 %) et lensemble de lannée se solde par un recul
de 12,0 %.

REPARTITION DES LOYERS 29 %

PAR ZONE/ACTIVITE : o
945,1 MILLIONS D'EUROS 45%

Commerces
07 %

Autres pays
8,4 %

Europe centrale

10,2 %
Ibérie

12,7 %
Italie

39,1%
France-Belgique

21,5%
Scandinavie

1.2.1. Pole Centres commerciaux (92,7 % des loyers consolidés)

En 2011 les équipes de gestion ont ceuvre a renforcer lattractivité des centres en procédant notamment a un renouvellement tres marqué du mix commercial
des centres (2 028 nouveaux baux signés, soit un renouvellement denviron 11 % des baux en valeur) et en multipliant les opérations marketing et les animations

dans les centres.

Taux d'occupation Taux
Loyers A\ périm. financier* d'impayés*®
A CA des A périm. et change
(en millions d'euros) commercants @ | 31/12/2011 31/12/2010 | courant* constants @ | 31/12/2011 31/12/2010 | 31/12/2011 | 31/12/2010
France-Belgique 02 % 369,2 356,7 35% 21% 98,8 % 989 % 09 % 09 %
Scandinavie 19% 202,8 183,8 10,3 % 32% 957 % 958 % 03% 06 %
Italie -59% 1204 1109 86 % 24 % 991 % 98,8 % 25% 25%
Ibérie -48% 96,8 95,0 19% -06% 90,8 % 92,7 % 30% 20%
Europe centrale -22% 797 76,3 45 % 10% 94,9 % 96,1 % 4,0 % 55%
Autres pays -105% 6,9 91 -247 % -247 % 90,9 % 94,0 % 257 % 6,0 %
TOTAL -08% 875,7 831,7 53% 1.6 % 96,8 % 971 % 1.8% 17 %

1 A périmétre constant™ (hors extensions et nouveaux centres), sur lensemble de lannée 2011.

(2) A périmétre constant* et change courant, les loyers de la Scandinavie sont en hausse de 6,2 %, en baisse de 0,2 % pour IEurope centrale et en hausse de 2,0 % pour les Centres commerciaux.

(3) Tauxa 6 mois.

Les loyers du podle Centres commerciaux sont en hausse de 1,6 % a
périmetre et change constants :

= limpact moyen de l'indexation est de 1,2 7% sur lensemble du pdle Centres
commerciaux ;

*  Cf. glossaire.

m la plupart des pays d'implantation du Groupe affichent des progressions
positives a champ constant a lexception principalement du Portugal et de
la Hongrie.

Le niveau élevé du taux d'occupation (+ 10 pbs par rapport au 30/09/2011)

et le maintien d'un taux d'impayés* faible (- 10 pbs par rapport au 30/09/2011)

attestent de la qualité et de lattractivite du portefeuille.
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ACTIVITE DE L'EXERCICE
Activité locative

A champ courant, la hausse des loyers provient des opérations de
développement & limage du Millénaire (Paris) et dAqua Portimao (Portugal)
ouverts en avril 2011 et, dans une moindre mesure des acquisitions realisees :
retail park* adjacent au centre Romagna center au mois de janvier 2011 (Italie)
et centre commercial régional* Roques-sur-Garonne fin novembre 2011

12.1.1.

(Toulouse, France). Les loyers bénéficient également en année pleine de
limpact de louverture de Corvin a Budapest (Hongrie) en octobre 2010 ainsi
que de la finalisation de lextension de Gulskogen a Drammen (Norvege) en
novembre 2010.

France - Belgique (39,1 % des loyers consolidés)

Taux d'occupation Taux
Loyers financier” d'impayés*©@
CAdes périm. périm.
(en millions d'euros) commergants @ | 31/12/2011 31/12/2010 | courant* constant* | 31/12/2011 31/12/2010 | 31/12/2011 31/12/2010
France 00 % 3553 343,1 35% 20 % 98,8 % 989 % 08 % 08 %
Belgique 46 % 14,0 13,6 31% 31% 992 % 996 % 22% 30%
FRANCE-BELGIQUE 02% 369,2 356,7 35% 21% 98,8 % 98,9 % 0,9 % 0,9 %

(1) A périmétre constant* (hors extensions et nouveaux centres), sur lensemble de lannée 2011
(2) Taux a6 mois.

La qualité du portefeuille des centres frangais (40,6 % des loyers centres
commerciaux) est une nouvelle fois confirmeée en 2011 : les loyers sont
en hausse de 2,0 % a périmetre constant”, dans un contexte dindexation
quasi nulle (+ 0,1 %) et de consommation atone. Outre une amélioration du mix
commercial des centres, les campagnes de revalorisation locative ont permis de
porter la progression des loyers : 429 recommercialisations et renouvellements
de baux ont été signes avec des conditions financieres en hausse de 18,8 %. De
nouvelles enseignes ont éte introduites dans les centres commerciaux frangais
a linstar de H&M a Rennes Colombia, Cultura a Begles Arcins (Bordeaux),
Crocs a Val d'Europe (région parisienne), Boulanger a Créteil Soleil (région
parisienne), Lush au Havre-Coty (Normandie) ou encore de Subway, Swarovski,
Jack & Jones et Kiko a Noisy Arcades (région parisienne).

La surperformance par rapport a l'indexation (+ 190 points de base en
moyenne) se retrouve aussi bien sur les actifs phares du patrimoine comme
Créteil Soleil ou Val d'Europe (région parisienne), ou encore Blagnac (Toulouse),
dont le dynamisme ne se dement pas depuis lopération dextension-rénovation
finalisée au mois d'octobre 2009 (77 millions de visiteurs accueillis en 2011),
que sur les galeries d'hypermarché*.

A périmétre courant™, les loyers sont portés par lacquisition, fin novembre 2011,
de la galerie et de 6 moyennes unités extérieures dans le centre commercial
régional* E.lLeclerc de Roques-sur-Garonne (36 200 m?# ; Toulouse) et
par louverture au public, le 27 avril 2011, du Millénaire (56 000 m?), plus
important développement commercial en France depuis 10 ans. Elément

1.2.1.2. Scandinavie (21,5 % des loyers consolidés)

structurant d'une vaste opération de revitalisation urbaine aux portes de Paris
(créations de bureaux, de logements, extension du réseau de transport en
commun...), ce centre commercial a accueilli prés de 4 millions de visiteurs
entre son ouverture et le 31/12/2011.

Kléplerre enregistre par ailleurs, les contributions des opérations de
développement finalisées au cours du 4¢ trimestre 2010 : extension réalisée
a Auchy-les-Mines (Nord-Pas-de-Calais), acquisition de la moyenne surface
alimentaire Monoprix a Annecy Courler et entrée dans le portefeuille d'un
ensemble de commerces et de restaurants a proximité immediate du centre
Odysseum a Montpellier. Ce dernier, ouvert en novembre 2009, est désormais
bien installe dans le paysage commercial montpelliérain : sa fréquentation
atteint désormais 5,9 millions de visiteurs (+ 6,8 % sur un an) et les chiffres
daffaires de ses commercants sont en hausse de 10,0 % par rapport a la fin 2010.

En cumul, ces opérations ont génere un montant de loyers supplementaires
de 6,5 millions deuros.

Limpact des cessions réalisees en 2010 (Flers-en-Escrebieux principalement)
et 2011 (Aire-sur-la-Lys, La Roche-sur-Yon, Melun-Boissénart) est de
- 1.3 million deuros.

EnBelgique, le dynamisme de Lesplanade (Louvain-la-Neuve) se caracterise par
une hausse des loyers supérieure a limpact de l'indexation et une progression
des chiffres daffaires des commercants (+ 4,6 %). Le centre a accueilli pres de
8 millions de visiteurs en 2011.

Taux d'occupation Taux
Loyers périm. financier* d'impayés*®
CAdes périm. et change
(en millions d'euros) commergants @ | 31/12/2011 31/12/2010 | courant* | constants*@ |31/12/2011 31/12/2010 | 31/12/2011 31/12/2010
Norvege 04 % 94,3 90,5 41% 17 % 96,4 % 975 % 01% 01%
Suede 38% 66,0 56,5 16,9 % 53% 970 % 96,2 % 04 % 08 %
Danemark 36% 42,4 36,8 155 % 35% 93,0 % 91,5 % 08 % 14 %
SCANDINAVIE 19% 202,8 183,8 10,3 % 32% 95,7 % 95,8 % 03 % 0,6 %

(1) A périmétre constant* (hors extensions et nouveaux centres), sur lensemble de lannée 2011.

(2) A périmétre constant* et change courant, les loyers de la Norvége sont en hausse de 4,5 %, en hausse de 11,2 % pour la Suéde et de 3,4 % au Danemark, soit une hausse cumulée de 6,2 % pour lensemble de la Scandinavie.

(3) Taux a6 mois.

Les loyers des centres norvégiens progressent de 1,7 % a perimetre et change
constants. Les 175 renouvellements de baux et recommercialisations ont éte
signés a des conditions financieres en hausse de 8,1 %. En novembre 2011,

* Cf. glossaire.
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H&M a inaugure son 15¢ magasin dans les centres norvegiens du Groupe
a Metro Senter (Larenskog). Un partenariat prévoyant le déploiement de
lenseigne Wayne's Coffee (leader en Scandinavie) a également été signé et



sest concretise par l'installation d'un premier point de vente a Lillestroam a
Skedsmo au mois de novermbre 2011

A périmeétre courant”, les loyers augmentent de 3,8 millions d'euros. Ils
bénéficient notamment de louverture de lextension de Gulskogen (Drammen)
au mois de novembre 2010 ; ils enregistrent par ailleurs limpact de la cession
de la galerie commerciale de Sjosiden (Mosjgen), réalisée en novembre 2011

En Suede, la forte hausse a périmetre et change constants (+ 5,3 %, pour
un impact de l'indexation de 1,5 %) est notamment portée par les résultats
enregistrés & Marieberg (Orebro), Kupolen (Borlange) et Allum (Partille). Dans
ces deux demiers centres, dimportantes campagnes de renouvellement et de
recommercialisation ont été réalisées : au total et sur lensemble de lannée,
204 baux ont été renouvelés ou recommercialises a des conditions financieres
en hausse de 78 %.

ACTIVITE DE L'EXERCICE
Activité locative

La progression des loyers danois a champ et change constants est également
plus importante que limpact de lindexation (+ 3,5 % contre + 24 %). Le taux
d'occupation est en hausse de 150 points de base par rapport a 2010 : neuf
locaux vacants ont ainsi été commercialises a Field's (Copenhague) qui a
accueilli une moyenne unité” Intersport (1 150 m?). La fréguentation du centre
est en hausse reguliere depuis louverture, en octobre 2010, d'un nouvel espace
dédié a la mode des jeunes au 2¢ etage du centre : baptisé « Histreet », il
rassemble de nouvelles enseignes tres « tendance » a l'instar de Gina Tricot,
Noa Noa, Jack & Jones ou encore Vero Moda aux cotés du magasin HGM
existant, agrandi simultanément. A Bruun's Galleri (Arhus), un seul local est
deésormais vacant. Le taux de réversion moyen suite aux renouvellements et
recommercialisations realises en 2011 est de + 11,7 %.

1.2.1.3. Italie (12,7 % des loyers consolidés)
Taux d'occupation Taux
Loyers financier* d'impayés*©@
CAdes périm. périm.
(en millions d'euros) commercants @ | 31/12/2011 31/12/2010 | courant* constant* 31/12/2011 31/12/2010 | 31/12/2011 31/12/2010
ITALIE -59% 120,4 110,9 8,6 % 24 % 99,1 % 98,8 % 25% 25%

(1) A périmétre constant* (hors extensions et nouveaux centres), sur lensemble de lannée 2011.
(2) Taux a6 mois.

A périmetre constant*, les loyers italiens affichent une hausse (+ 2.4 %) supérieure
a celle de l'indexation (+ 1,5 %) sous leffet de limpact des renégociations de baux
Intervenues en 2010 et en 2011 sur plusieurs centres particulierement dynamiques
comme Le Rondinelle (Brescia), La Romanina (Rome). Les équipes de gestion ont
procédeé a un renouvellement en profondeur du mix commercial de Metropoli
(Milan) en y installant de nouvelles enseignes a linstar de Tommy Hilfiger
(1" implantation dans un centre commercial du Groupe), Guess ou encore Calvin
Klein. Le Groupe a renforcé son partenariat avec Kiko (maquillage) qui a pris a
bail des locaux a Il Leone di Lonato (Lonato) et a MareMonti (Massa) : lenseigne
milanaise est désormais presente dans 18 des 35 centres italiens.

Le maintien d'un taux d'occupation éleve et les gains locatifs* conséquents
(+ 11,5 %) consécutifs aux 193 opérations de valorisation locative réalisées en

1.2.1.4. Ibérie (10,2 % des loyers consolidés)

2011 attestent de la qualité du portefeullle italien du Groupe dans un contexte
macroéconomique assez défavorable au 2™ semestre 2011.

A champ courant, les loyers sont portés par lacquisition en janvier 2011 d'un
retall park*™ adjacent au centre Romagna Center, péle commercial dominant
de la région de Rimini (Emilie-Romagne) et par louverture en décembre 2010
de lextension de Pescara Nord (+7 000 m? SCU*) dont 1élargissement de loffre
commerciale (arrivée de 30 boutiques supplémentaires parmi lesquelles : OVS
Industry, Piazza ltalia, Tally Weijl, Stradivarius, Geox ou encore Kiko) a permis
de faire progresser la fréquentation pour atteindre 5,7 millions de visiteurs sur
lensemble de lannée. Au total, lensemble de ces opérations a un impact de
+ 6,8 millions deuros sur les loyers.

Taux d'occupation Taux
Loyers financier* d'impayés*©@
CAdes périm. périm.
(en millions d'euros) commercants @ | 31/12/2011 31/12/2010| courant* constant* 31/12/2011 31/12/2010| 31/12/2011 31/12/2010
Espagne -50% 78,6 78,8 -03% -06% 90,0 % 925 % 31% 18%
Portugal -39% 183 16,2 129 % -08% 951% 941 % 24 % 28%
IBERIE -48% 96,8 95,0 19% -06% 90,8 % 92,7 % 30% 20%

(1) A périmétre constant* (hors extensions et nouveaux centres), sur lensemble de lannée 2011
(2) Taux a6 mois.

En dépit d'un contexte économique toujours maussade, les centres
commerciaux de Klépierre en Espagne résistent globalement bien. Equipements
commerciaux de proximite, les galeries d hypermarche* repondent a lattente
numéro un du consommateur espagnol en termes de prix. A périmétre
constant*, les loyers sont pratiquement stables (- 0,6 %).

Les gains retirés d'une indexation positive (+ 2,7 %) sont compensés par la
progression de la vacance. Les renégociations de baux intervenues en 2011 ont
toutefois été réalisées a des conditions financieres en légere hausse (+ 1,8 % en
moyenne). Coteé grands centres régionaux, La Gavia (Vallecas-Madrid), inaugure
en novembre 2008, confirme désormais sa position de leader sur la capitale

Cf. glossaire.

espagnole : en 2011, le centre a accuellli pres de 12 millions de visiteurs et ses
loyers sont en hausse de 8,2 %.

Les loyers portugais affichent une quasi-stabilité a champ constant dans un
contexte macroéconomique également difficile. La hausse du taux doccupation
financier” a eté permise par la recommercialisation de 13 locaux vacants.
Les retards de paiement ont également été réduits. A périmétre courant®, la
progression est portée par louverture dAgua Portimé&o (35 500 m?) le 14 avril
2011 qui a accueilli les premieres implantations de Primark et de HGM dans la
région touristique de lAlgarve et plus de 4,5 millions de visiteurs sur lensemble
de lannéee.
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1.2.1.5. Europe centrale (8,4 % des loyers consolidés)

Taux d'occupation Taux
Loyers périm. financier” d'impayés*®
CAdes périm. et change

(en millions d'euros) commercants @ | 31/12/2011 31/12/2010 | courant* | constants*® | 31/12/2011 31/12/2010| 31/12/2011 31/12/2010
Pologne -01% 34,7 331 51% 31% 979 % 982 % 31% 36%
Hongrie -37% 251 237 58 % -31% 884 % 932 % 59 7% 72 %
République tcheque -13% 199 195 19% 22 % 983 % 96,3 % 30 % 64 %

EUROPE CENTRALE -22% 79,7 76,3 45% 1,0 % 94,9 % 96,1 % 4,0 % 55%

1 A périmétre constant™ (hors extensions et nouveaux centres), sur lensemble de lannée 2011.

(2) A périmétre constant* et change courant, les loyers de la Pologne sont en hausse de 1.5 %, en baisse de 4,2 % pour la Hongrie et en progression de 1,9 % pour la République tchéque, soit une baisse cumulée de 0,2 % pour

l'ensemble de I'Europe centrale.
(3) Tauxa 6 mois.

Les loyers des pays d Europe centrale progressent de 5,7 % a périmetre courant™
et change constant principalement sous leffet de louverture du centre
commercial Corvin (Budapest). Depuis son ouverture, réalisée le 27 octobre
2010, ce centre commercial a accueillli plus de 10 millions de visiteurs.

Les centres polonais dans leur ensemble sont a l'image du dynamisme
economique du pays et affichent des loyers en forte hausse, supérieure a
l'impact de lindexation (+ 120 points de base). Les performances sont
notamment tirées par les effets positifs des campagnes de renouvellements
de baux et de recommercialisations a Sadyba Plaza et a Poznan Plaza reéalisees
avec des taux de réversion respectifs de + 18 % et + 13 %. Ces opérations ont
permis larrivée de Starbucks, Intessimi, Calzedonia, Claire’s ou encore Levi's a
Poznan Plaza.

1.2.1.6. Autres pays

En Hongrie, les performances sont plus contrastées : face aux bons résultats
de Corvin (qui affiche un taux doccupation en hausse) dont les équipes ont
renforce loffre commerciale en accueillant notamment 12 nouvelles enseignes
a limage d’Adidas, de Charles Vogele, de Camaieu ou encore d'Euronics au
cours du 4¢ trimestre 2011, les autres centres patissent davantage de la crise
economique qui frappe le pays. La vacance est ainst en hausse et les retards
de paiement plus importants sous leffet des mesures d'austérité qui penalisent
la consommation privee.

Les centres tcheques affichent de bonnes performances : la fréquentation
est en effet en progression de 4 %. C'est notamment le cas a Novy Smichov
(Prague), centre entierement rénove a loccasion de son 10¢ anniversaire qui
a vu sa fréquentation et ses loyers variables progresser en 2011 Lenseigne
suedoise Lindex (prét-a-porter) a ouvert deux magasins dans les centres pragois
du Groupe au cours de lannée (Novy Smichov et Novodvorské Plaza).

Taux d'occupation Taux
Loyers financier* d'impayés*@
CAdes périm. périm.
(en millions d'euros) commergants @ | 31/12/2011 31/12/2010 | courant* constant*® 31/12/2011 31/12/2010 | 31/12/2011 31/12/2010
Grece -120% 52 74 -295% -295% 910 % 94,2 % 321% 58 %
Slovaquie -81% 16 17 -35% -35% 90,6 % 929 % 77 % 69 %
AUTRES PAYS -10,5% 6,9 91 -24,7 % -24,7 % 90,9 % 94,0 % 257 % 6,0 %

1 A périmétre constant™ (hors extensions et nouveaux centres), sur lensemble de lannée 2011.
(2) Tauxa 6 mois.

Les centres grecs, représentant 0,6 % des loyers consolides et 04 % du portefeuille Centres commerciaux en valeur, continuent de patir d'un contexte économique

de crise a lampleur exceptionnelle.

* Cf. glossaire
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Echéancier des baux du pole Centres commerciaux au 31/12/2011

Durée moyenne
Pays/Zone <2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020+ Total des baux*
France 11,8 % 54 % 58 % 53% 90 % 93 % 80 % 83% 372 % 100,0 % 6,1
Belgique 14 % 06 % 68,0 % 78 % 48 % 21% 26 % 11.5% 12% 100,0 % 35
FRANCE-BELGIQUE 114 % 52% 80% 54 % 89% 90 % 78 % 84% 359% 100,0 % 6,0
Danemark
Norvége 185 % 204 % 139 % 183 % 16,1 % 35% 69 % 10% 14 % 100,0 % 31
Suede 359 % 213 % 183 % 117 % 55% 45% 09 % 17 % 02 % 100,0 % 2,1
SCANDINAVIE 257 % 208 % 157 % 156 % 11,7 % 39% 4,4 % 13% 09 % 100,0 % 2,7
ITALIE 131% 9,6 % 10,7 % 103 % 149 % 88% 56 % 4,3% 22,7 % 100,0 % 51
Espagne 16,9 % 80 % 87 % 91% 98 % 41% 12,0 % 32 % 283 % 100,0 % 6.2
Portugal 14,6 % 75 % 6.2 % 151% 12,0 % 202 % 50 % 08 % 18,6 % 100,0 % 55
IBERIE 16,4 % 79 % 81% 104 % 102 % 74 % 105 % 2.7 % 26,3 % 100,0 % 6,1
Pologne 371% 91% 41% 289 % 70 % 10,6 % 02 % 00 % 30% 100,0 % 2.6
Hongrie 174 % 16,0 % 181 % 322 % 80 % 2.8 % 17 % 00 % 38% 100,0 % 3,8
Rép. tcheque 305 % 6.2 % 67 % 119 % 24,0 % 6,6 % 20% 16 % 10,6 % 100,0 % 4.2
EUROPE CENTRALE 28,8 % 107 % 94 % 25,7 % 11,7 % 6,9 % 12% 04 % 52% 100,0 % 34
Gréce 215 % 10% 135 % 09 7% 12% 43 % 26 % 31% 51,8 % 100,0 % 6,0
Slovaquie 38,7 % 81% 34 % 36,0 % 138 % - - N - 100,0 % 2.2
AUTRES PAYS 249 % 24 % 11.5% 78 % 37% 35% 21% 25% 41,7 % 100,0 % 53
TOTAL 16,4 % 93% 9,9 % 10,3 % 10,6 % 77 % 6.6 % 52 % 24,2 % 100,0 % 51
1.2.2. POle commerces — Klémurs (4,5 % des loyers consolidés)
Taux d'occupation Taux
Loyers financier* d'impayés*®
\ périm. A périm.
(en millions deuros) 31/12/2011 31/12/2010 courant* constant*® 31/12/2011 31/12/2010| 31/12/2011 31/12/2010
COMMERCES-KLEMURS 42,3 43,8 -36% 0,0 % 99,0 % 99,7 % 04 % 01%

(1) Tauxa 6 mois.

Apérimétre constant*, limpact moyen de lindexation (+ 0,8 % ; 65 % des loyers
ayant ete indexés sur lIndice du cott de la construction du 2° trimestre 2010, en
progression de 1,27 %) et la hausse des compléments de loyers variables assis
sur les chiffres d'affaires des locataires sont effacés par une légere augmentation
de la vacance.

Echéancier des baux du pole Commerces au 31/12/2011

Les loyers s'inscrivent en baisse de 3,6 % a champ courant sous leffet des
cessions réalisées en 2010 (actif Castorama, Paris 19¢ et patrimoine Rouen
Candé) et 2011 (magasin Saint Maclou a Montesson et cafétéria a Saint-Malo).
Klemurs sest par ailleurs portée acquéereur de quatre jardineries sous enseigne
Delbard et des murs d'un restaurant au mois doctobre 2011. Limpact cumule
de ces opérations est de - 1,5 million deuros.

Durée moyenne
<2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020+ Total des baux*
15% 20 % 1,0 % 54,6 % 52 % 55% 6,9 % 42 % 191 % 100 % 57

*  Cf glossaire.
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1.2.3. Péle Bureaux (2,9 % des loyers consolidés)

Klépierre a poursuivi en 2011 une gestion active de son portefeuille bureaux : ameélioration de la situation locative de certains immeubles, cessions dimmeubles
récemment loués en bénéficiant de niveaux de valorisation attractifs, avancement dans le montage dopérations de rénovation lourde sur deux immeubles du

portefeuille, études dopportunités nouvelles dinvestisserment.

Taux d'occupation
Loyers financier*® Taux d'impayés*®@
A périm. A périm.
(en millions d'euros) 31/12/2011 31/12/2010 courant*® constant*® 31/12/2011 31/12/2010| 31/12/2011 31/12/2010
BUREAUX 271 36,7 -261% 6,3 % 95,0 % 795 % 01% 01%

(1) Hors Equilis (Issy-les-Moulineaux) en rénovation en 2011
(2) Taux a6 mois.

A périmetre constant”, les loyers sont en hausse de 6,3 % (+ 1,5 M€) sous
leffet conjugué de lindexation (+ 0,2 M€) et des opérations de valorisation
locative intervenues en 2010 et 2011 (+ 1,3 M€). Cette progression
provient essentiellement de la commercialisation de l'immeuble Séreinis
(Issy-les-Moulineaux) au 1¢ septembre 2011 et de la location des surfaces
vacantes debut 2011 dans limmeuble Anatole France (Levallois-Perret).

A périmetre courant*, les loyers enregistrent leffet des cessions réalisées :
m en 2010, pour un montant total de 214.6 millions deuros hors droits ;

B en 2011, pour un montant global de 64,2 millions d'euros hors droits, a
savoir Jardins des Princes (Boulogne-Billancourt) le 31 mai et Le Barjac (Paris,
15¢ arrondissement) le 30 juin.

Cette évolution prend également en compte la location progressive de
limmeuble Collines de lArche & La Défense suite & la rénovation achevée
fin 2010. Cet immeuble est aujourdhui entierement loué. Par ailleurs, les
loyers enregistrent également la contribution provenant des Bureaux du
Canal jouxtant le centre commercial Le Millénaire a Aubervilliers. En effet, la
DIRECCTE, principal locataire de cet immeuble, a pris possession de ses locaux
le 1" juillet 2011,

Le taux doccupation financier” sétablit a 95,0 % au 31 décembre 2011 contre
795 % un an plus tot. La vacance représente 4 230 m? au 31 décembre
2011 contre 17 579 m? un an plus tot et est répartie principalement sur
deux immeubles :

B 1454 m? au 192, Charles-de-Gaulle (Neuilly-sur-Seine) ; cet immeuble
fait lobjet d'un projet de restructuration et est actuellement propose a
la location précaire ;

Echéancier des baux du pole Bureaux au 31/12/2011

m 2664 m?pour Les Bureaux du Canal a Aubervilliers.

Les loyers attendus de la location de ces surfaces selévent a 1,3 million deuros.

Le taux d'occupation nintegre pas l'immeuble Equilis a Issy-les-Moulineaux
(libéré par Steria le 31 octobre 2011) qui fait l'objet d'une campagne de
rénovation devant sachever en juin 2012. Si cet immeuble est matériellement
indisponible a la location au 31 décembre 2011, il fait neanmoins dores et deja
lobjet de marques d'intérét soutenues de deux candidats locataires. Les loyers

attendus de cette location sont de 6,8 millions deuros.

Klépierre poursuivra en 2012 la valorisation locative de son portefeuille bureaux
avec pour objectif principal la location de limmeuble Equilis. La cession
dimmeubles ayant fait [objet de locations récentes sera recherchée. A cet
égard un immeuble du portefeuille est déja sous promesse. Par ailleurs, fin
2011, Klépierre a acheté des baux emphyteotiques ainsi que des parkings
supplémentaires au 43, quai de Grenelle (Paris, 15¢ arrondissement) lui permettant
davoir dorénavant la maitrise complete de lassiette fonciere de cet ensemble
immobilier. En effet, dans l'hypothése d'un depart d’Hachette a lissue de son bail,
Klépierre prévoit une rénovation lourde de cet immeuble. Dans cette perspective,
un permis de construire pourrait étre depose courant 2012.

Enfin, Kiépierre nexclut pas de tirer parti de lenvironnement actuel, pour réaliser
de fagon tres opportuniste un ou deux investissements nouveaux présentant des
profils de risque locatif faibles et des niveaux de rendement attractifs sans sortir
de son périmetre dintervention de Paris et de la premiere couronne.

Durée moyenne

(en millions deuros) <2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018+ Total des baux*
Par date de prochaine

option de sortie 6,0 10,7 13 0,5 0,5 76 26,7 32
en % du total 226 % 401% 49% 01% 20% 20% 284 % 1000 %

Par date de fin de bail 57 76 03 2,3 0.4 10,5 26,7 4,2
en % du total 212% 283% 09% 00% 85% 15% 39,5% 1000 %

Léchéance 2012 concerne principalement Ingenico qui a donné congé au
192, Charles-de-Gaulle (Neuilly-sur-Seine) et Lexisnexis au 141, rue de Javel
(Paris, 15¢ arrondissement) dont le balil est en cours de renouvellement.

*  Cf. glossaire.
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1.2.4. Honoraires

Les honoraires atteignent 85,1 millions deuros contre 76,4 millions deuros a fin
2010, soit une hausse de 114 % due a la progression des honoraires de gestion
immobiliere en France et des honoraires de développement sous leffet de
lavancement du chantier dEmporia (Malmo, Suede), notamment.



1.3. DEVELOPPEMENT - CESSIONS

ACTIVITE DE L'EXERCICE
Développement - cessions

1.3.1. Le marché de l'investissement en immobilier commercial en 2011

Le marché de l'investissement
en immobilier de commerces
en Europe continentale @

1.3.1.1.

Au cours de lannée 2011, le montant total des transactions sur le marché de
l'immobilier de commerces* en Europe continentale a atteint 19,1 milliards
deuros, soit une progression de 36 % par rapport a 2010 (14,1 Md€).

Les volumes restent en hausse malgre les difficultes de financement. Les
Investisseurs privilegient toujours les actifs prime qui restent rares. Lactivité a
été soutenue pour les petits volumes, plus faciles a financer et a la portée des
investisseurs prives tres présents.

LAllemagne reste le marché le plus actif avec 40 % des transactions realisees
au cours de lannée. La France (12 %) vient en deuxieme position, suivie de la
Suede (9 %), puis de la Pologne (6 %), de la République tcheque (6 %) et de 1talie
(6 %). Le 4¢ trimestre se caractérise par une recrudescence des transactions, avec
pour les marchés au sein desquels Klépierre opére, lacquisition d'un portefeuille
de supermarches francais aupres de Carrefour par La Francaise AM pour un
montant de 365 millions d'euros et de trois centres commerciaux suédois par
le fonds de pension AMF pour 450 millions d'euros.

Apres une année 2010 riche en transactions, le marché francais est marqué
par un retour a lassechement de loffre de produits de qualite, et de grande
taille ; en conséquence :
le volume des transactions (2,2 Md€) s'inscrit en nette baisse (- 24 %) par
rapport a 2010 ;
le decalage entre loffre et la demande de produits prime persiste, la
selectivité des investisseurs est plus marquee ;
apres une forte baisse denviron 100 points de base en lespace d'une annee,
les taux de rendement™ se stabilisent a des niveaux bas ;

méme si les investisseurs domestiques restent majoritaires, le marchée
francails demeure toutefols prise par les étrangers, notamment anglo-saxons
et neerlandas.

*  Cf. glossaire.
(1) Source : Jones Lang LaSalle.
(2) Source : CBRE.

1.3.1.2. Le marché de l'investissement
en immobilier de bureaux
en Ile-de-France @

Avec plus de 2,4 millions de m? commercialisés, la demande placée augmente
de 14 % par rapport a 2010. 2011 est la troisieme année consécutive de hausse.
Le segment des grandes surfaces (> 5 000 m?) a été le plus dynamique avec une
progression de 31 % sur un an (1 million de m?). La part du neuf ou du restructuré
est en hausse par rapport a lannée précédente et représente 39 % (contre 32 %
en 2010) des surfaces placees. Le croissant Ouest, a lexception de La Défense,
enregistre la plus importante part de marche en termes de commercialisations
de grandes surfaces (25 %). Les secteurs industriels et la banque/assurance ont
éte les principaux acteurs du marché avec respectivement 24 % et 21 %.

Avec 3,6 millions de m?, l'offre immeédiate est stable depuis fin 2009 : le marché
a absorbé les surfaces equivalentes aux livraisons et libérations de lannée. La
part de loffre neuve ou restructurée est en baisse et est passée de 27 % a 23 %.
Le taux de vacance francilien moyen est stable (6,6 %), celui de Paris Centre
Ouest baisse de 5,6 % a 4,5 %. Le taux de vacance du croissant Ouest reste
eleve avec 10 %.

Les loyers moyens faciaux en lle-de-France sont en légeére baisse (- 1,3 %) et
sétablissent & 298 euros/m?. En revanche, le loyer moyen prime Paris Centre
Ouest a progressé de 2 %, sélevant & 748 euros/m?. Les aménagements
commerciaux sont toujours significatifs et depassent genéralement un mois
de franchise par annee dengagement.

En 2011, le volume d'investissement sur le segment des Bureaux a enregistre
une hausse de 49 % avec 11,9 milliards deuros en lle-de-France. Le 4¢ trimestre
concentre a lui seul 42 % des engagements (5 Mdg€). Paris et le croissant Ouest
concentrent environ 58 % des engagements franciliens. Les investisseurs
privilegient notamment la localisation et la qualite des actifs. Les taux de
rendement” pour les actifs prime ont baisse et se situent 4,5 %. Pour les autres
catégories dactifs, les taux de rendement” constates sont plutot stables avec
une légere hausse pour les moins qualitatifs.
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1.3.2. Investissements réalisés en 2011

En 2011, Klepierre a réalisé des investissements privilégiant des actifs ou des projets de développement situés dans des régions offrant a la fols une assise solide en
termes de pouvoir dachat et des perspectives démographiques favorables pour les années a venir . ils ont ainsi concemeé a pres de 95 % la France, la Scandinavie
et lTtalie du Nord.

(en millions deuros) Total Actifs en exploitation a fin 2011 Projets de développement
CENTRES COMMERCIAUX 638,6 343,0 295,5
242,4 102,5

dont Saint-Lazare Paris (10 000 m?)
Clermont Jaude (13 800 m?)

dont Le Millénaire ¥ - développement (Paris ; 56 000 m? - Claye-Souilly (extension-rénovation)

ouverture le 27/04/2011) Roques-sur-Garonne - acquisition Perpignan Claira (extension-rénovation)

France-Belgique 3449 (Toulouse ; 36 200 m?) Lesplanade (extension)
- 165,4

Scandinavie 165,4 - dont Emporia (79 000 m?) ; Odense (50 000 m?)
731 13,6

Retail park* Romagna Center - acquisition (37 000 m?)
Pescara Nord - développement (extension-rénovation

Italie 86,7 ouverte le 01/12/2010) Montebello

14,4 14,1
Ibérie 28,5 Aqua Portimdo ¥ - développement (ouverture le 14/04/2011) dont La Gavia (terrains)

13,1 -
Europe centrale 13,1 Corvin - développement (Budapest ; ouverture le 27/10/2010) -
COMMERCES 10,8 10,8 -
BUREAUX 24 - 24
TOTAL 651,9 353,9 298,0

(1) Quote-part Klépierre (50 %).

100,0 millions d'euros ont été investis dans des actifs en exploitation a fin 253,9 millions d'euros ont été dédiés a des acquisitions ciblées :

2011 ou ouverts récemment a l'image des centres commerciaux suivants : ® le 20 janvier 2011, un retail park* adjacent au centre commercial Romagna

© Le Millénaire (56 000 m? ; Paris, France), plus grand développement Center en Emilie-Romagne (Italie), propriété de Kiépierre. A horizon 2014,
commercial en France depuis 10 ans et qui a ouvert ses portes le 27 avril apres restructuration, le site deviendra le pole commercial dominant de
2011 ; lagglomération touristique de Rimini ;

m lextension-rénovation du centre Pescara Nord (+ 7 000 m?) situé dans les m le 29 novembre 2011, le centre régional E.Leclerc Roques-sur-Garonne a
Abruzzes (Italie) inaugurée en décembre 2010 ; Toulouse (36 200 m?), qui permet au Groupe de renforcer ses positions

® Aqua Portim&o (35 500 m?), situé dans la région touristique de IAlgarve dans une zone urbaine en forte croissance démographique et économique.
(Portugal), ouvert le 14 avril 2011 ; Pour plus d'informations, veulillez consulter les communiqueés de presse publiés

m Corvin (34 700 m?), & Budapest (Hongrie) inauguré le 26 octobre 2010, sur le site intemet de la Sociéte (rubrique Espace Infos) : www.Klepierre.com

298,0 millions d’euros ont été consacrés aux projets de développement
du Groupe, pour l'essentiel en France et en Scandinavie (voir section 1.33.
ci-apres).

*  Cf. glossaire.
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1.3.3. Pipeline de développement 2012-2016

Le Groupe dispose d'un pipeline global représentant 3,3 milliards d'euros Pour la periode 2012-2016, le Groupe préevoit dinvestir 2,7 milliards
en valeur de projets, dont 924 millions d'euros de projets engagés et deuros (part totale) soit 0,4 milliard d'euros pour les projets engagés v,
14 milliard d'euros de projets maitrisés. Rameneés en part du groupe, ces 1,2 milliard d'euros pour les projets maitrisés @ et 0,9 milliard d'euros pour les
montants sont respectivement de 2,8 milliards d'euros, 699 millions d'euros projets identifiés ¥,

et 1,1 milliard deuros.

Montants Taux de
Prix de revient ainvestir rendement* initial Surface SCU*  Date d'ouverture Taux de
estimé @ 2012-2016 net attendu @ (m?2) prévisionnelle précommercialisation
(en millions d'euros) LMG® Surfaces
Saint-Lazare Paris 1576 304 82 % 10 000 1T 2012 100 % 100 %
Emporia (Malmo, Suede) 3533 1234 75 % 79 000 4T 2012 86 % 77 %
Claye-Souilly
(extension/rénovation - France) 1017 475 70 % 13000 4T 2012 60 % 60 %
Perpignan Claira
(extension/rénovation - France) 35,0 20,0 83 % 8200 2T 2013 71 % 70 %
Begles Rives d’Arcins
(extension - France) 62,1 40,9 80 % 12 900 3T 2013 26 % 20 %
Carré Jaude 2 (extension,
Clermont-Ferrand - France) 100,0 76,1 75 % 13800 1T 2014 - -
Autres opérations
TOTAL OPERATIONS ENGAGEES 924,0 412,3 75 % 187 353
Marseille Bourse
(extension/rénovation - France) ¥ 16,4 15,7 - 2700 4T 2013 - -
Chaumont (France) 36,3 35,8 - 28 800 4T 2013 - -
Grand Portet
(extension/rénovation - France) 50,6 477 - 8 000 3T 2015 - -
Romagna Center
(extension - Italie) 34,3 34,2 - 8 000 1T 2014 - -
Kristianstad (Suéde) 1004 74,7 - 25000 2014 - -
Allum (extension/
rénovation - Suéde) 55,6 54,5 - 14 500 2015 - -
Torp
(extension/rénovation - Suéde) 1191 1154 - 56 000 2015 - -
Odense (Danemark) 1812 146,0 - 47 800 1T 2015 - -
Asane
(extension/rénovation - Norvege) 106,5 102,2 - 52 000 2016 - -
Val d'Europe (extension - France) 88,6 879 - 16 000 1T 2016 - -
Louvain-la-Neuve
(extension - Belgique) 141,5 1274 - 30 400 2016-2017 - -
TOTAL OPERATIONS MAITRISEES 14134 12215 =8% 479 214
TOTAL OPERATIONS IDENTIFIEES 989,3 913,2 - 447 891
TOTAL 3326,6 2 696,9 = 1114 458

(1) Prix de revient estimé apres provisions, hors frais financiers.

(2) Loyers nets attendus/investissement prévisionnel total, hors frais financiers.
(3) LMG : loyer minimum garanti.

(4) Quote-part Klépierre (50 %).

(1) Opérations engagées : opérations en cours de réalisation pour lesquelles Klépierre dispose de la maitrise du foncier et a obtenu toutes les autorisations administratives nécessaires.

(2) Opérations malitrisées : opérations au stade détude avancee pour lesquelles Klépierre dispose de la maitrise fonciere (acquisition réalisée ou promesse sous conditions suspensives
liee a lobtention des autorisations administratives).

(3) Opérations identifiées : opérations pour lesquelles les montages et les négociations sont en cours.
*  Cf. glossaire.
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ACTIVITE DE L'EXERCICE
Résultats et cash-flows consolidés

Les investissements prévisionnels engagés et maitrisés du Groupe sur la
période 2012-2016 resteront concentrés sur la France-Belgique (52 %) et
la Scandinavie (42 %) et consacrés soit a la réalisation de projets de centres
commerciaux dominants, ayant pour la plupart trouve la faveur des enseignes
avant leur lancement, soit & des chantiers dextension-rénovation de centres
commerciaux existants, dores et déja dominants sur leur zone de chalandise”,
béneéficiant d'une commercialité averee et d'un potentiel de croissance
clairement identifié. C'est notamment le cas du centre commercial Val d Europe
(région parisienne), développe et géré par Klépierre, lauréat du prix Procos
« Meilleure opération commerciale des 20 dernieres années », pour lequel une
extension de 16 000 m? est envisagée a horizon 2016.

La progression des taux de precommercialisation des principaux projets en
cours de développement atteste de lappétence des enseignes pour des

1.3.4. Cessions réalisées en 2011

Au cours de lexercice, Klépierre a réalisé un volume de cessions de
187.1 millions deuros (hors droits). Ces ventes concement essentiellement des
immeubles de bureaux et des galenes commerciales en France et a lintemational
offrant des rendements sécurisés pour lesquels le Groupe na pas détecté de
potentiel de création de valeur additionnel

Ces transactions ont été réalisées a des montants supérieurs de 55 % en
moyenne par rapport aux demieres valeurs dexpertise extermnes.

Prix de cession
Actifs (M€, hors droits) Date

e . . . Aire-sur-la-Lys (France) 1T 2011
emplacements de qualite, situes dans des bassins de consommation puissants :
, . ‘ R o Huelva (Espagne) 2T 2011
lespace commercial de la gare Saint-Lazare, entierement commercialise — '
et qui sera inauguré le 21 mars 2012, comprendra un mix commercial sur Jardinerie - Val d'Europe (France) sT2011
mesure alliant enseignes internationales puissantes (Kiko, Hema, Desigual, La Roche-sur-Yon (France) 4T 2011
LOccitane, Sephora, Swarovski, Guess, Virgin...), nouveaux concepts (Esprit, Sjosiden (Norvege) 4T 2011
MUJO togo, L’ush.,.) et offre ghmentalre particulierement qualitative (Carrefour Melun-Boissénart (France) 4T 2011
City, Monop, restauration & emporter...), notamment ;
. ) ) ) Participations minoritaires diverses (France) 4T 2011
a huit mois de son ouverture (prévue pour le 25 octobre 2012), le centre -
commercial Emporia (Malmo, Suede) est commercialisé a hauteur de 86 % Centres commerciaux 1207
et rassemblera les grands noms de la distribution scandinave (Clas Ohlsson, Saint Maclou - Montesson (France) 2T 2011
Cubus, KappAh!, Gina Tricot, Lindex, Willys...) aux cotés de grandes enseignes Cafétéria - Saint-Malo (France) 4T 2011
internationales initiant ou intensifiant leur développement en Scandinavie Commerces 2.3
(H&M, G-Star, Levis, Ralph Lauren, Esprit, Tommy Hilfiger, Vero Moda, ) ) )
. . Jardins des Princes Boulogne-Billancourt (France) 2T 2011
Jack & Jones, Desigual, Gant, Deichman...).
. . . . . ) Barjac Boulevard Victor Paris 15¢ (France) 2T 2011
Pour plus dinformations sur ces projets, reportez-vous a la section « Projets »
du site interet : www klepierre.com Bureaux 64,2
TOTAL 1871
1.4.1. Résultats sectoriels
14.11. Poble Centres commerciaux
(en millions deuros) 31/12/2011 31/12/2010 Variation
Loyers 875,5 8317 53%
Autres revenus locatifs 13,5 16,4 -178 %
Revenus locatifs 889,0 848,1 48 %
Charges locatives et immobilieres -102,6 -970 57 %
Loyers nets 786,5 7511 4,7 %
Revenus de gestion et autres produits 103,5 96,9 69 %
Frais de personnel et frais généraux -126,3 -1191 61%
Excédent brut d'exploitation 763,6 728,8 4.8 %
Amortissements et provisions -298,1 - 4085 -270%
Résultat de cessions 43,4 21,0 1073 %
Quote-part résultat des SME 15 17 -145%
RESULTAT SECTORIEL 510,5 343,0 48,8 %

*  Cf. glossaire.

92 KLEPIERRE | Rapport annuel 2011



Les revenus locatifs sélevent a 8890 millions deuros, en hausse de 40,9 millions
deuros (+ 4,8 %).

La variation observée sur les autres revenus locatifs provient notamment de la
fin de l'étalement des droits dentrée facturés sur les extensions de Saint-Orens
a Toulouse et de Saran a Orléans (France).

Les charges locatives et immobilieres augmentent de 5,6 millions d'euros.
Cette évolution provient notamment du lancement de nouveaux actifs
comme Le Millénaire (Aubervilliers) ou Aqua Portiméo (Portugal). Le cott du
risque clients, en légere hausse, demeure maitrisé. Les effets lies au contexte
economique difficile en Grece et en Hongrie ont été en partie neutralises par
une amelioration du recouvrement sur le reste du patrimoine.

Les revenus de gestion et autres produits affichent une hausse de
6,7 millions d'euros qui porte notamment sur les honoraires de gestion
immobiliere en France et sur les honoraires de développement liés a
lavancement du projet Emporia en Suede.

Les frais de personnel et frais géneraux selevent a 126,3 millions deuros en
hausse de 6,1 % par rapport au 31 décembre 2010.

ACTIVITE DE L'EXERCICE
Résultats et cash-flows consolidés

Lexceédent brut dexploitation s€éleve a 763,6 millions deuros, en hausse de
34,8 millions deuros.

Les amortissements et provisions des immeubles de placement et d'arbitrage
setablissent & 298 1 millions deuros, en diminution de 1104 millions deuros.
La variation résulte principalement des dotations aux provisions pour
dépréciation dactifs, en retrait de 126 millions deuros par rapport a la période
precédente. La variation residuelle provient du développement du patrimoine
en partie neutralisé par leffet des cessions.

Les provisions pour risques et charges sont de 2,8 millions deuros.

Le résultat de cessions de 43,4 millions deuros integre leffet de la vente des
centres de Melun-Boissénart (France), Sjesiden (Norvege), Huelva (Espagne) et
Alre-sur-la-Lys (France) pour un montant de 120,7 millions deuros.

Apres prise en compte du résultat des societes mises en equivalence
(groupe Progest) de 1,5 million d'euros, le résultat sectoriel des centres
commerciaux est de 510,5 millions deuros, en augmentation de 48,8 %.

France-Belgique Scandinavie Italie Ibérie Europe centrale Autres pays

(en millions

deuros) 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
Loyers 369,1 356,7 202,8 183,8 120,4 110,9 96,8 95,0 79,7 76,3 6,9 91
Autres revenus

locatifs 111 11,7 0.2 0,0 2,0 17 0.2 01 01 3,0 0,0 -
Revenus

locatifs 380,1 368,4 203,0 183,8 122,4 112,6 97,0 95,0 79,8 79,2 6,9 91
Charges

locatives et

immobilieres - 286 -257 -331 -32.8 -11,0 -101 -10,7 -93 -16,0 -16,3 -32 -27
Loyers nets 351,5 342,6 169,8 150,9 1114 102,5 86,3 85,7 63,8 63,0 37 6.4
Revenus de

gestion et

autres produits 571 476 283 28,5 71 87 6.5 75 4.4 4,5 0.2 01
Frais de

personnel et

autres frais

généraux - 535 -534 - 386 -325 -113 -10,5 -133 -135 -91 -89 -05 -04
Excédent brut

d'exploitation 355,1 336,8 159,6 146,9 107,2 100,7 794 79,8 59,0 58,6 34 6,1
Amortissements

et provisions -991 - 849 -913 - 1179 -331 - 26,8 - 41,6 -43.2 -24.1 - 1306 -89 -51
Résultat de

cessions 38,1 4,0 2,6 176 0,0 0.0 3.0 0,0 -03 -07 = -
Quote-part

résultat des

SME 15 17 - - - - - - - - - -
RESULTAT

SECTORIEL 295,6 2577 70,9 46,6 74,0 73,8 40,9 36,5 34,6 -72,7 -55 11
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ACTIVITE DE L'EXERCICE
Résultats et cash-flows consolidés

14.1.2. Pole Commerces - Klémurs

(en millions d'euros) 31/12/2011 31/12/2010 Variation
Loyers 42,3 43,8 -36%
Autres revenus locatifs 01 16 -918%
Revenus locatifs 42,4 45,4 -6,6 %
Charges locatives et immobilieres 1,6 -14 134 %
Loyers nets 40,8 44,0 -72%
Revenus de gestion et autres produits 02 12 -859%
Frais de personnel et frais généraux -20 -23 -123%
Excédent brut d'exploitation 38,9 42,9 -92%
Amortissements et provisions -97 2.3
Résultat de cessions 03 15,7 -980%
RESULTAT SECTORIEL 29,6 60,8 -514%

Les loyers sont en baisse de 3,6 % (- 1,5 M€) a 42,3 millions deuros en raison
des cessions d'actifs réalisées en juin 2010 (commerces en pieds d'immeuble
a Rouen) et en novembre 2010 (magasin Castorama a Paris, 19¢ arrondissement).

Les autres revenus locatifs enregistraient en 2010 le droit dentrée verse par
Castorama.

Les charges locatives et immobilieres sélevent a 1,6 million d'euros et
comprennent essentiellement des honoraires verses a des prestataires externes.
Les honoraires de gestion locative et dadministration verses a Klépierre Consell
sont élimines dans cette présentation.

Les frais de personnel et frais généraux sont de 2,0 millions deuros et tiennent
notamment compte de laffectation analytique du coult des personnels en
charge de la gestion et du développement du secteur Commerces.

Lexcédent brut dexploitation sétablit a 38,9 millions deuros en diminution de
4.0 millions deuros.

Les dotations aux amortissements diminuent de 1,0 million d'euros sous leffet
des cessions. La progression des valeurs de marché des immeubles détenus par
Klémurs permet denregistrer une reprise de provision sur actifs de placement
de 4,2 millions deuros contre 172 millions deuros pour lexercice précedent.

Le secteur Commerces dégage un résultat de cession de 0,3 million deuros.
En 2011, Klémurs a cédé un magasin sous enseigne Saint Maclou a Montesson
en juin et les murs d'une cafétéria a Saint-Malo en novembre.

Le résultat sectoriel présente un bénéfice de 29,6 millions deuros.

1.4.1.3. Pdle Bureaux
(en millions d'euros) 31/12/2011 31/12/2010 Variation
Loyers 27,3 36,7 -255%
Revenus locatifs 273 36,7 -255%
Charges locatives et immobilieres =29 -4,0 -265%
Loyers nets 24,4 32,7 -254%
Revenus de gestion et autres produits 17 03 x 5,6
Frais de personnel et frais généraux -09 -10 -84 %
Excédent brut d'exploitation 25,3 32,1 -212%
Amortissements et provisions -96 -118 -182 %
Résultat de cessions 22,6 88,8 -746 %
RESULTAT SECTORIEL 38,2 1091 - 650 %

Les revenus locatifs diminuent de 25,5 % a 273 millions deuros, principalement
sous leffet des cessions réalisees en 2010, Marignan-Marbeuf (Paris,
82 arrondissement) et Diderot (Paris, 12¢ arrondissement), et en 2011, Le Barjac,
(Paris, 15 arrondissement) et Jardins des Princes (Boulogne-Billancourt).

Les charges locatives et immobilieres enregistrent notamment lamortissement
du bail a construction de limmeuble 43, qual de Grenelle, le cott de la vacance,
en retrait du fait de la location de limmeuble Séreinis (Issy-les-Moulineaux),
ainst que des honoraires verses a des prestataires externes.

Les revenus de gestion et autres produits sont de 17 million deuros et integrent
des indemnités de remise en état des locaux.

Les frais de personnel et frais généraux sont de 0,9 million d'euros.
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Lexcédent brut dexploitation atteint 25,3 millions deuros, en baisse de 21,2 %.

Les dotations aux amortissements diminuent de 2,2 millions deuros du fait
des cessions realisees.

Le secteur Bureaux dégage un résultat de cessions de 22,6 millions d'euros,
suite a la vente des immeubles Jardins des Princes (Boulogne-Billancourt) le
31 mai et Le Barjac (Paris, 15¢ arrondissement) le 30 juin pour un montant de
64,2 millions deuros. En 2010, un montant global de cessions de 214,6 millions
deuros avait permis de dégager un résultat de cessions de 88,8 millions deuros.

Le résultat sectoriel séleve a 38,2 millions deuros, en retrait de 70,9 millions
deuros.



1.4.2. Résultat consolidé et cash-flow

ACTIVITE DE L'EXERCICE

Résultats et cash-

flows consolidés

14.2.1. Résultat
Variation
(en millions d'euros) 31/12/2011 31/12/2010 M€ %
Revenus locatifs 958,7 930,2 28,6 31%
Charges locatives et immobilieres - 1071 -102,4 -47 4,6 %
Loyers nets 851,6 8278 239 29%
Revenus de gestion et d'administration 85,1 76,5 8,6 113 %
Autres produits d'exploitation 204 22,0 -17 -76%
Frais de personnel - 1099 -104,6 -53 51%
Autres charges d'exploitation -40.2 -394 -08 20 %
Excédent brut d'exploitation 807,0 7823 24,8 32%
Dotations aux amortissements et provisions sur immeubles -314,2 - 4174 103,2 -247 %
Dotations aux provisions risques et charges -37 -09 -28 NA
Résultat de cessions 66,3 125,5 -591 -471%
Résultat opérationnel 555,4 489,4 66,0 135%
Cout de l'endettement net - 3159 -296,1 -198 67 %
Variation de valeur des instruments financiers -214 -10 -204 NA
Quote-part de SME 15 17 -03 -145%
Résultat avant imp6t 219,7 1941 25,5 132 %
Impot sur les sociétés -219 -117 -10.2 872 %
Résultat net 197,8 1824 15,3 84%
Participations ne donnant pas le controle 554 579 -25 -43%
RESULTAT NET PART DU GROUPE 1424 124,6 17.8 14,3 %

Les loyers nets sétablissent a 851,6 millions deuros, en progression de 2,9 %
par rapport au 31 décembre 2010. Les revenus locatifs sont de 958,7 millions
deuros et se répartissent comme suit : 889,0 millions deuros pour les centres
commerciaux, 42,4 millions deuros pour les commerces et 273 millions deuros
pour les bureaux. Par rapport au 31 décembre 2010, les loyers des centres
commerciaux progressent de 5,3 % a champ courant (+ 1,6 % a périmétre
constant®), les loyers des commerces enregistrent une baisse de 3,6 % (stables
a périmetre constant®) et les loyers des bureaux sont en retrait de 26,1 % a
périmetre courant™ (+ 6,3 % a périmetre constant*).

Les honoraires provenant de l'activite des sociétes de services atteignent
85,1 millions d'euros, en hausse de 8,6 millions deuros. Ils se composent a
76 % d'honoraires provenant dactivités réecurrentes de gestion immobiliere et
de gestion locative pour compte de tiers.

Les autres produits dexploitation integrent principalement des produits de
refacturations aux locataires et des indemnités diverses.

Les charges locatives et immobilieres sont de 1071 millions d'euros, en
augmentation de 4,7 millions d'euros, soit 4,6 %. Cette évolution provient
notamment de lentrée en exploitation de nouveaux actifs.

Les frais de personnel séléevent a 1099 millions deuros contre 104,6 millions deuros
pour la période précédente. Leffectif est globalement stable et sétablit a
1476 personnes au 31 décembre 2011 contre 1 495 personnes un an plus tot.

Les autres charges dexploitation se maintiennent a 40,2 millions deuros.

Lensemble des charges rapporté aux produits dexploitation nets donne un
coefficient dexploitation de 15,7 % contre 15,5 % pour lexercice préceédent.

*  Cf. glossaire.

Lexcédent brut d'exploitation séléve a 807,0 millions d'euros, en progression
de 3,2 % par rapport au 31 décembre 2010.

Les dotations aux amortissements et provisions sur immeubles sont de
314,2 millions deuros, en retrait de 103,2 millions d'euros par rapport au
31 decembre 2010. Cette evolution integre une dotation pour depreciation
diactifs de 19,0 millions d'euros, en retrait de 112,7 millions deuros. Lévolution
des dotations aux amortissements (9,5 M€) provient du développement du
patrimoine en partie atténué par leffet des cessions d'actifs.

Les dotations aux provisions pour risques et charges sont de 3,7 millions deuros
contre 0,9 million deeuros au 31 décembre 2010.

Le résultat de cessions séleve a 66,3 millions deuros alors quil était de
125,5 millions d'euros au 31 decembre 2010. Ce poste enregistre notamment
le résultat de la vente des centres de Melun-Boissénart (France), Sjesiden
(Norvege), Aire-sur-la-Lys (France) et Huelva (Espagne) ainsi que des
immeubles de bureaux Jardins des Princes (Boulogne-Billancourt) et Le Barjac
(Paris, 15¢ arrondissement).

Le résultat opérationnel séléve a 555,4 millions d'euros, en augmentation
de 13,5 % par rapport au 31 décembre 2010.

Le colt de lendettement net est de 315,9 millions d'euros a comparer a
296,1 millions deuros au 31 décembre 2010. Cette évolution reflete avant
tout laugmentation des encours, lendetterment net affichant une hausse de
293 millions deuros sur la période. Le cout de la dette de Klépierre constate
sur lexercice — rapport des frais financiers aux encours moyens de dettes
financieres — est en légere baisse a 4,17 %.
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ACTIVITE DE L'EXERCICE
Résultats et cash-flows consolidés

Le poste « Variation de valeur des instruments financiers » enregistre une charge
de 21 millions d'euros provenant du passage en résultat des variations de juste
valeur constatées antérieurement sur certains instruments financiers. En effet, la
diminution annonceée de lendettement de Klépierre est venue interrompre des
relations de couverture, entrainant la déqualification des instruments concemes
en instruments de trading.

La politique et la structure financiere de Klépierre sont plus amplement decrites

1 les produits dimpot différe sont de 2,2 millions deuros contre 12,0 millions
deuros pour lexercice précédent. La variation est essentiellement liée aux
produits dimpdts différés enregistrés sur les dotations aux provisions pour
dépréciation d'actifs.

Le résultat net consolidé seleve a 1978 millions deuros, en hausse de 84 %

comparée au 31 decembre 2010.

La part des minoritaires est de 55,4 millions deuros et provient essentiellerment

ala section 11. (« Politique financiere ») du secteur Centres commerciaux : le résultat net part du groupe sétablit ainsi

La charge d'impét est de 21,9 millions d'euros, en hausse de 10,2 millions a 1424 millions deuros, en progression de 14,3 %.

deuros :

B limpdt exigible séleve a 24,1 millions d'euros contre 23,7 millions d'euros
au 31 décembre 2010 ;

1.4.2.2. Evolution du cash-flow net courant

Variation

(en millions d'euros) 31/12/2011 31/12/2010 M€ %
Excédent brut Centres commerciaux 763,6 728,8 34,8 48 %
Excédent brut Bureaux 25,3 32,1 -68 -212%
Excédent brut Commerces 389 42,9 -39 -92%
Frais de siege et charges communes -208 -215 07 -32%
Excédent brut d'exploitation part totale 807,0 782,3 24,8 32%
Retraitement frais de personnel/charges étalées 32 4,6 -14 -306 %
Cash-flow d'exploitation part totale 810,2 786,9 23,4 30%
Cott de l'endettement net 1519 -296,1 -198 6,7 %
Retraitement amortissements financiers 172 152 2,0 129 %
Cash-flow courant avant imp6t part totale 511,6 506,0 5,6 11%
Quote-part de SME 15 17 -03 -145%
Impdt courant -223 -227 04 -17%
CASH-FLOW NET COURANT PART TOTALE 490,8 485,1 57 12%
Cash-flow d'exploitation part groupe 643,5 624,6 18,9 30 %
CASH-FLOW NET COURANT PART GROUPE 3711 365,3 58 16%
Retraitement frais de personnel

(engagements sociaux, stock-options) -30 -39 10
Retraitement amortissement d'exploitation et provisions risques
et charges -107 -77 -30
Autres retraitements liés a l'impot -03 -05 0.2

EPRA EARNINGS 3572 3533 39 11%
Nombre d'actions 186 336 909 186 738 812

CASH-FLOW NET COURANT PAR ACTION (EN EURO) 1,99 1,96 1.8%

EPRA EARNINGS PAR ACTION (EN EURO) 1,92 1,89 13%

Calcule apres impot, le cash-flow net courant™ global ressort a 490,8 millions deeuros, soit + 1,2 %. En part du groupe, 1l atteint 371,1 millions deuros, soit 1,99 euro
par action, en hausse de 1,8 % par rapport au 31 décembre 2010.

*  Cf. glossaire.
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1.5. PERSPECTIVES 2012

ACTIVITE DE L'EXERCICE
Résultat social et distribution

Le Groupe confirme d'année en année, sa position dacteur leader dans le
developpement de centres commerciaux en Europe. Pour les années a venrr, la
dynamique du Groupe sera notamment porteée par les ouvertures de nouvelles
surfaces qui vont se succeder en France, en Scandinavie et en Belgique.

Grace aux marges de manoeuvre dont il sest doté, le Groupe dispose d'une
excellente visibilité sur sa liquidité et le colt de ses ressources financieres.

Pour l'année 2012, les revenus de Klépierre devraient progresser de lordre
de 4 %, dont 2a 2,5 % a périmetre constant™.

Apres prise en compte d'un léger renchérissement du cotit de la dette et hors
augmentation du nombre d'actions liee a loption de paiement du dividende en
actions, le cash-flow net courant™ par action 2012 devrait légerement progresser,
avec une hausse attendue a un niveau comparable a celle enregistrée en 2011.

1.6. RESULTAT SOCIAL ET DISTRIBUTION

Compte de résultat simplifié de Klépierre SA

Variation

(en millions d'euros) 31/12/2011 31/12/2010 M€ %
Produits d'exploitation 311 373 -6,2 -166 %
Charges d'exploitation - 274 -299 2,6 -86%
Résultat d'exploitation 37 73 -36 -494 %
Quote-part de résultat des filiales 2012 1926 8,5 44 %
Résultat financier 37.0 -150,5 187,5 NA
Résultat courant avant impot 2418 494 1924 x4,9
Résultat exceptionnel -12 71,9 -732 NA
Impodt sur les sociétés -03 -02 -01 312 %
RESULTAT NET 240,3 1211 119,2 984 %

Le résultat net comptable de Klépierre SA séleve a 240,3 millions deuros contre

121,1 millions deuros en 2010. La hausse constatée par rapport a lexercice

précedent sexplique principalement par :
une amelioration du résultat financier provenant essentiellement de la
reduction des provisions pour depréciations de titres ; le reste de la variation
sexpliquant par la comptabilisation de bonis de fusion sur la societé CB
Pierre (lactif 141, rue de Javel est désormais détenu directement par Klépierre
SA) et sur les sociétes Barjac et Jardins des Princes principalement du a la
cession de leur actif ;

une diminution du résultat exceptionnel : l'exercice 2010 intégrant
les plus-values de cession consécutives a la vente des immeubles de
bureaux Marignan-Marbeuf (Paris, 8¢ arrondissement) et Diderot (Paris,
12¢ arrondissement).

*  Cf. glossaire.
(1) A confirmer en fonction du cours de laction pendant la période d'option.

Lobligation de distribution est de 172,2 millions deuros apres apurement dans
lexercice de lobligation afférente aux plus-values de cession.

Le Consell de survelllance proposera a lassemblee générale du 12 avril 2012
le versement d'un dividende de 1,45 euro par action au titre de lexercice 2011
contre 1,35 euro par action au titre de lexercice 2010 (+ 74 %) traduisant la
volonté du Groupe de porter le taux de distribution de 70 a 75 % du montant
du cash-flow net courant* part du groupe. Loption d'un paiement en actions
sera offerte aux actionnaires.

BNP Paribas a dores et deja fait part de son intention dopter pour cette modalite
de reglement .
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ACTIVITE DE L'EXERCICE
Actif net réévalué (ANR)

1.7. ACTIF NET REEVALUE (ANR)

1.7.1. Expertise des actifs du Groupe
171.1.

Au 31 décembre et au 30 juin de chague annee, Klépierre calcule son actif net
réévalué* (ANR) par action. La méthode consiste a ajouter aux fonds propres
comptables consolides les plus-values latentes du patrimoine de Klépierre

Méthodologie

resultant de la différence entre les valeurs de marché estimees par des experts
Indépendants et les valeurs nettes issues des comptes consolides. Klépierre
confie a différents experts le soin dévaluer son patrimoine. Au 31 décembre,
les expertises ont éteé réaliseées par les experts suivants :

Type derapport  Type de rapport
Experts Patrimoine Nombre d'actifs En valeur @ En % en juin en décembre
France (commerces inclus) 254 5620 34 % résumé  détaillé + résumé
Italie 34 1989 12% résumé  détaillé + résumé
Espagne : KFE et KFV 37 747 4% résumeé  détaillé + résumé
Rép. tcheque et Slovaquie 4 325 2% résumé  détaillé + résumé
Portugal 7 306 2% résumé  détaillé + résumé
Grece 5 67 0% résumeé  détaillé + résumé
RCG Expertise Hongrie 4 124 1% 55% résumé  détaillé + résumé
France : Progest, Scoo,
Le Havre Coty, Odysseum,
Le Millénaire 23 1533 9% résumé  détaillé + résumé
Pologne 6 387 2% résumé  détaillé + résumeé
Espagne : KFI 33 363 2% résumé  détaillé + résumé
Hongrie 8 225 1% résumeé  détaillé + résumé
Jones Lang LaSalle Belgique 1 250 1% 16 % résumé  détaillé + résumé
Danemark 3 826 5% résumé  détaillé + résumé
Norvege 9 838 5% résumeé  détaillé + résumé
DTZ Suede 6 630 4% 14 % résumeé  détaillé + résumé
Norvege 7 897 5% résumeé  détaillé + résumé
NEWSEC Suede 3 362 2% 8% résumé  détaillé + résumé
Auguste-Thouard/BNPP
Real EstateValuation Bureaux + commerces 181 1272 8% 8% résumé  détaillé + résumé
(1) Montants droits compris en millions deuros.
Les missions confiées aux experts ont eté conduites conformement au code de 1.71.3. Résultats des expertises

déontologie des SIIC*, aux prescriptions de la Charte de lexpertise en évaluation
immobiliere, aux recommandations du groupe de travail COB/CNC présidé par
M. Barthes de Ruyther et selon les normes de la RICS et de 1TVSC.

1.71.2.

La rémuneération versee aux experts, arrétée prealablement aux campagnes
dévaluation, est fixée sur une base forfaitaire en fonction du nombre de lots
et de la complexité des actifs évalués. Elle est entierement indépendante de la
valorisation des actifs et est présentée dans le tableau ci-dessous.

Honoraires versés aux experts

Une somme de 7 500 euros hors taxes a été versée a RCG au titre d'honoraires
de conseil au cours de lexercice.

Experts Honoraires
(en milliers d'euros hors taxes) d'expertise
RCG Expertise 10757
Jones Lang LaSalle 499,9
DTZ 1219
NEWSEC 579
Auguste-Thouard 2537
TOTAL 20091
* Cf. glossaire.
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La valeur du patrimoine immobilier hors droits séleve a 16,2 milliards deuros en
part totale et a 12,8 milliards deuros en part du groupe. Les centres commerciaux
représentent en part totale 92,7 %, lactivite commerces représente 39 % et les
bureaux 3,4 %. En part du groupe, ces ratios sont respectivement de 91,6 %,
41 % et43%.

Conformément a lévolution du périmetre d'application de la norme IAS 40, le
Groupe valorise ses projets en développement suffisamment avances, a partir
dexpertises établies par les eéquipes internes. Sont notamment concemes les
projets Saint-Lazare Paris, Carré Jaude a Clermont-Ferrand (France) et Emporia
aMalmo (Suede). Les projets non expertisés sont valorisés a leur prix de revient.
[l s'agit principalement des projets scandinaves : Kristianstad (Suede) et Odense
(Danemark), notamment. Les projets en développement représentent 4,5 % de
la valeur du patrimoine.

Les actifs achetés au cours du 2™ semestre 2011 sont repris pour leur valeur
dacquisition.

Appréciee a perimetre et change constants, la progression de la valeur des actifs
sur 6 mois est de 2,4 % dans le secteur Centres commerciaux, de 2,0 % dans le
secteur Commerces et de 5,1 % dans le secteur Bureaux. Sur 12 mois, la hausse
sétablit a 49 % sur les centres commerciaux, 4,2 % sur lactivité commerces et
5,5 % sur les bureaux.



Valeur du patrimoine en part totale (hors droits)

Variation sur 6 mois

ACTIVITE DE L'EXERCICE
Actif net réévalué (ANR)

Variation sur 12 mois

En % du Apérimetre A périmetre Apérimetre A périmetre
(en millions d'euros) 31/12/2011 patrimoine total  30/06/2011 courant®  constant*®  31/12/2010 courant*  constant*®
France 6 704 414 % 6 354 55 % 45 % 6 156 89 % 69 %
Belgique 250 15% 246 19% 19% 235 6.6 % 6,6 %
France-Belgique 6 954 43,0 % 6 599 54% 44 % 6 391 88 % 6,8 %
Norvege 1503 93 % 1514 -07% 11% 1460 29% 38%
Suéde 1308 81% 1180 109 % 25% 1087 203 % 6.8 %
Danemark 892 55% 890 03% -07% 844 57 % 11%
Scandinavie 3703 229 % 3584 33% 1,0 % 3392 9.2 % 4,0 %
Italie 1779 11,0% 1746 19% 09 % 1638 8,6 % 33%
Espagne 1110 69 % 1099 1.0 % 13% 1066 42 % 38%
Portugal 266 16 % 271 -19% 00 % 272 -22% -46 %
Ibérie 1376 85% 1370 04 % 11% 1338 29 % 2,3%
Pologne 431 27 % 422 20 % 20 % 401 75 % 75 %
Hongrie 363 22 % 380 -43% -39% 405 -104 % -61%
République tcheque 310 19% 299 35% 35% 275 125 % 125 %
Europe centrale 1104 6,8 % 1101 03% 05% 1082 21% 4,8 %
Autres pays 83 05% 92 -104 % -104 % 98 -154 % -154 %
TOTAL CENTRES COMMERCIAUX 14 999 92,7 % 14 493 35% 24 % 13937 76 % 49 %
TOTAL COMMERCES 630 39% 608 35% 20% 597 55% 42 %
TOTAL BUREAUX 547 34% 522 48 % 51% 580 -58% 55%
TOTAL PATRIMOINE 16 176 100,0 % 15 623 35% 25% 15 114 70 % 49 %
(1) Pour la Scandinavie, les variations sentendent a périmétre et change constants.
Valeur du patrimoine en part du groupe (hors droits)
Variation sur 6 mois Variation sur 12 mois
En % du Apérimetre A périmetre Apérimetre A périmetre
(en millions d'euros) 31/12/2011 patrimoine total  30/06/2011 courant*  constant*®  31/12/2010 courant*  constant*®
France 5443 42,6 % 5119 6.3% 46 % 4937 103 % 70 %
Belgique 250 20 % 246 19% 19% 235 6.6 % 6,6 %
France-Belgique 5693 44,6 % 5 364 6,1% 44 % 5172 101 % 6,9 %
Norvege 843 6,6 % 849 -07% 11% 819 29% 38%
Suéde 734 57 % 662 109 % 25% 610 20,3 % 6,8 %
Danemark 501 39% 499 03% -07% 474 57 % 11%
Scandinavie 2 078 16,3 % 2011 33% 1,0% 1903 9.2 % 4,0 %
Italie 1523 119 % 1518 0,3% 09 % 1414 77 % 33%
Espagne 967 76 % 958 10% 14 % 928 4,2 % 39%
Portugal 266 21% 271 -19% 00 % 272 -22% -46 %
Ibérie 1233 9,6 % 1229 04 % 12% 1200 2,7 % 21%
Pologne 431 34 % 422 20 % 20 % 401 75 % 75 %
Hongrie 363 2.8 % 380 -43% -39% 405 -105% -61%
République tcheque 310 24 % 299 35% 35% 275 125 % 125 %
Europe centrale 1104 8,6 % 1101 03% 05% 1082 2,0% 4,8 %
Autres pays 72 0,6 % 81 -107 % -107 % 86 -157% -157 %
TOTAL CENTRES COMMERCIAUX 11703 91,6 % 11 303 35% 24 % 10 857 78 % 49 %
TOTAL COMMERCES 530 41% 512 35% 2,0% 502 55% 42 %
TOTAL BUREAUX 547 43 % 522 48 % 51% 580 -58% 55%
TOTAL PATRIMOINE 12 779 100,0 % 12 337 36% 25% 11939 70 % 49 %

(1) Pour la Scandinavie, les variations sentendent a périmétre et change constants.

*  Cf. glossaire.
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ACTIVITE DE L'EXERCICE
Actif net réévalué (ANR)

Centres commerciaux

La valeur du portefeuille des centres commerciaux séleve a 14 999 millions deuros
(11 703 M€ en part du groupe), en augmentation de 506 millions d'euros par
rapport au 30 juin 2011 (+ 3,5 %). Sur 12 moais, le portefeuille enregistre une
progression de 1 062 millions deuros (+ 76 %).

40 actifs ont une valeur unitaire supérieure a 100 millions deuros et representent
55,6 % de la valeur estimée de ce portefeuille ; 47 ont une valeur comprise
entre 50 et 100 millions deuros (23,8 %) ; 75 ont une valeur comprise entre
15 et 50 millions deuros (15,0 %); 109 ont une valeur inférieure & 15 millions
deuros (56 %).

A périmétre et change constants, la valeur hors droits des centres commerciaux
augmente de 24 % (+ 356 M€) sur 6 mois, dont + 0,2 % provenant de la baisse
des taux de rendement” et + 2,2 % provenant de la hausse des loyers. Sur un
an, la hausse de 4.9 % (+ 624 M€) résulte a hauteur de 1,7 % d'une baisse des
taux de rendement* et de 3,2 % de la hausse des loyers.

Lévolution a périmetre courant” integre un effet change lié a une légere
appréciation des devises scandinaves depuis le 31 décembre 2010 pour
17 millions d'euros.

La croissance externe participe a la progression sur 12 mois du patrimoine a
périmetre courant™ a hauteur de 544 millions d'euros. La variation provient
notamment des développements et acquisitions en France (+ 271 M€), en
Scandinavie (+ 191 M€), en Italie (+ 89 M€) et en Espagne (+ 11 M€). Les variations
significatives concement :

1 en France, lavancement du projet Paris Saint-Lazare et lacquisition d'un
centre régional a Roques-sur-Garonne (Toulouse) ;

m en Espagne, lacquisition d'une extension a Elche ;

m en ltalie, lacquisition d'un parc dactivites commerciales jouxtant le centre
Romagna Center a Savignano ;

B en Suede, lavancement du projet Emporia ;
B au Danemark, lacquisition d'un terrain a Odense.

Cette évolution est notamment compenseée par des cessions ayant eu lieu
au cours de lannée 2011 (- 122 M€) notamment en France avec la cession du
centre Boissénart a Melun, d'une jardinerie a Val d’Europe, du centre dAire-
sur-la-Lys ; en Espagne avec le centre Huelva et en Norvege avec la cession
du centre de Sjosiden.

Le taux de rendement moyen hors droits du portefeulille sétablit a 6,3 %, stable
par rapport au 30 juin 2011 et en baisse de 11 points de base par rapport au
31 décembre 2010 (64 %).

Evolution des taux de rendement du péle
Centres commerciaux
T5% TA%TAR 55y 71%7,0%

66% 66%6,6%
60% 60%59% 61% 60%6,0%

I T T T T

France-Belgique Scandinavie Italie Ibérie Europe centrale

31/12/2010 : 6,4 % [ 30/06/2011: 6,3 % I 31/12/2011: 6,3 %

* Cf. glossaire.
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Commerces

La valeur du portefeuille des commerces séleve a 629,5 millions d'euros
(529,5 M€ en part du groupe), soit une hausse de 3,5 % sur 6 mois et de 55 %
sur 12 mois.

A périmetre constant*, la valeur hors droits des commerces augmente de
2,0 % (+ 12,1 M€) sur 6 mois, provenant de la hausse des loyers (+ 4,2 % sur
12 mois, soit + 1,1 % provenant de la baisse des taux de rendement* et + 31 %
de la hausse des loyers).

A périmétre courant*, la variation des actifs intégre les cessions du local
Saint Maclou a Montesson et d'une cafétéria a Saint-Malo (- 2,2 M€) ; ainsi
que lacquisition d'un ensemble de jardineries Delbard au 2™ semestre 2011
(+ 101 M€).

Le taux de rendement* moyen hors droits du portefeuille setablit a 70 % au
31 décembre 2011, en augmentation de 6 points de base par rapport au 30 juin
2011 (70 %) et en baisse de 11 points de base comparativement au 31 décembre
2010 (71 %).

Bureaux
La valeur du portefeuille de bureaux séleve a 546,8 millions deuros.

4 ont une valeur unitaire estimée supérieure a 75 millions deuros et représentent
62,9 % du total des valeurs estimees de ce secteur ; 7 ont une valeur inférieure
a 50 millions d'euros.

A périmetre constant®, la valeur hors droits des actifs en part totale progresse
de 5,1 % sur 6 mois, dont 4,8 % provenant de la baisse des taux de rendement*
et 0,3 % résultant de la hausse des loyers (+ 5,5 % sur 12 mois, soit + 3,2 %
provenant de la baisse des taux de rendement” et + 2,3 % provenant de la
hausse des loyers).

A périmetre courant*, la variation est de + 4,8 % sur 6 mois (- 5,8 % sur 12 mois).
La baisse sur 12 mois tient compte des cessions des immeubles Jardins des
Princes (Boulogne-Billancourt) et Le Barjac (Paris, 15¢ arrondissement) au
1¢"semestre 2011

Le taux de rendement* hors droits du portefeuille sétablit a 6,3 %, en baisse de
28 points de base par rapport au 30 juin 2011 (6,6 %) et en baisse de 20 points
de base par rapport au 31 décembre 2010 (6,5 %).



ACTIVITE DE L'EXERCICE
Politique financiere

17.1.4. Evolution de I'EPRA NNNAYV par action

(en millions d'euros) 31/12/2011  30/06/2011 31/12/2010 Variation 6 mois Variation 12 mois
Capitaux propres consolidés (part du groupe) 2101 2301 2398 -200 -87% - 297 -124 %
Plus-value latente sur patrimoine (droits compris) 3880 3420 3084 460 135 % 797 25,8 %
Juste valeur des instruments financiers 306 171 221 135 789 % 85 385 %
Impots différés au bilan sur les valeurs d'actifs 320 320 327 -1 -02% -8 -24 %
ANR de remplacement 6 607 6212 6 030 394 6,3% 577 96 %
Droits et frais de cession effectifs - 381 - 335 - 328 - 46 137 % - 53 16,1 %
EPRA NAV 6226 5877 5701 349 59 % 525 92 %
Impots effectifs sur plus-values latentes - 235 - 226 -214 -9 39% -21 9.8 %
Juste valeur des instruments financiers - 306 -171 -221 - 135 78,9 % -85 38,5 %
Juste valeur de la dette a taux fixe 123 -22 -17 145 - 6586 % 140 -8381%
ANR DE LIQUIDATION (EPRA NNNAV) 5808 5458 5250 350 6,4 % 558 10,6 %
Nombre dactions fin de période 185250832 186779 092 186 768 082

ANR DE REMPLACEMENT PAR ACTION (EN EUROS) 35,7 333 32,3 2,4 72 % 34 10,5 %
EPRA NAV PAR ACTION (EN EUROS) 33,6 31,5 30,5 21 6,8 % 31 101 %
ANR DE LIQUIDATION - EPRA NNNAYV - PAR ACTION (EN EUROS) 314 29,2 28,1 2,1 73 % 32 115%

Lactif net de liquidation (EPRA NNNAV) W s'éléve a 31,4 euros par action contre 29,2 euros au 30 juin 2011 et 28,1 euros au 31 décembre 2010.

Cette hausse de 3,2 euros par action sur un an provient a hauteur de 2,9 euros de la hausse des plus-values latentes sur le patrimoine.

1.8. POLITIQUE FINANCIERE

1.8.1. Ressources financiéres

1.8.1.1. Evolution de l'endettement net

Lendettement net consolidé de Klépierre au 31 décembre 2011 séleve a
7 618 millions deuros, contre 7 325 millions deuros au 31 décembre 2010.

Hors effet de change, l'endettement net s’inscrit en hausse de
293 millions deuros :

les principaux besoins de financement de lexercice ont été générées par
les investissements (652 M€), les rachats d'actions propres (31 M€) et par la
mise en paiement du dividende a distribuer au titre de lannée 2010, soit
252 millions deuros ;

les ressources propres ont couvert une large part du besoin de financement
de lannée et ont été réparties entre les cessions (187 M€), la part des
minoritaires (nette de dividende) dans laugmentation de capital de Steen
& Strom (702 MNOK, soit 88 M€) et le cash-flow libre ;

la conversion en euros de lendettement net libellé en devises génere un
effet de change positif de 7 millions d'euros. Il traduit lappréciation des
devises scandinaves contre leuro.

1.8.1.2. Ressources disponibles

Afin de conserver une certaine flexibilité dans la gestion de ses liquidites,
Klépierre a poursuivi en 2011 sa stratégie danticipation de ses besoins de
flnancement. Malgré un environnement financier difficile, Klépierre aura
confirmeé au cours de lexercice son bon acces a la dette publique ou bancaire
en levant pres de 900 millions deuros sur une durée moyenne superieure a
six ans avec un spread moyen de lordre de 140 points de base au-dela de
'Euribor 3 mois.

Klépierre a ainsi profité des bonnes conditions du marche obligataire au
cours du 1¢ semestre pour lever sur des maturités longues (9-10 ans)
400 millions deuros sous forme de placements privés dans le cadre de
son programme EMTN.

Ces opérations ont été complétées au mois doctobre par la mise en place
d'un nouveau crédit bancaire a cing ans de 200 millions deuros et d'un prét
hypothéecaire de 140 millions deuros a trois ans en Italie.

Par ailleurs, Klépierre a levé un financement bancaire de 1 milliard
de couronnes suedoises (112 M€) pour financer le programme de
développement de Steen & Stram en Suede. Klépierre a ainsi amélioreé la
couverture de son exposition au risque de change sur ses investissements
dans ce pays (« net investment hedge »).

Depuis le 1¢ janvier 2012, Klépierre a conclu deux accords avec BNP Paribas qui
lul ont permis de se degager de la quasi-totalité de ses échéances bancaires
2012 et 2013 en euros :

le Groupe a renonceé a une ligne de crédit non utilisee d'un montant de
425 millions deuros qui arrivait a écheéance en juin 2012 ;

par ailleurs, le Groupe a négocié un accord de rééchelonnement de la ligne
de crédit dun montant de 1 milliard deuros due au cours du 1¢ semestre
2013. Deux nouvelles lignes de credit de 500 millions deuros chacune ont
été mises en place : l'une a échéance 2016 et lautre a échéance 2018.

Le montant des financements bancaires en euros restant du sur la période
2012-2013 a été ainsi ramené a 244 millions deuros.
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Politique financiéere

ECHEANCIER DES DETTES DU GROUPE KLEPIERRE
LIBELLEES EN EUROS
Autorisations - en millions d'euros

1412
1193
1036
420
781
524
318
268

20 224 24 16
Lignes 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022*
de crédit
disponibles

Concernant la Scandinavie, la principale échéance sur 2012 se situe au
4¢ trimestre et concerme un prét hypothécaire de 2 milliards de couronnes
norvégiennes (258 M€) pour lequel des discussions sont en cours avec plusieurs
bangques. D'une maniere generale, lacces du Groupe aux marches scandinaves
reste tres satisfaisant, Steen & Strem disposant par ailleurs de 83 millions deuros
de lignes disponibles en couronnes norvegiennes et suedoises.

ECHEANCIER DES DETTES DU GROUPE KLEPIERRE
LIBELLEES EN DEVISES SCANDINAVES
Autorisations - en millions d'euros équivalent

83
= III_-.I--I

Lignes 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022+
de crédit
disponibles

(1) Dont 136 millions deuros équivalent en billets de trésorerie.

1.8.1.3. Structure et durée de la dette

Les émissions obligataires realisees en 2010 et au cours du 1¢ semestre 2011 ont
permis au Groupe de diversifier et de rééquilibrer la répartition de ses sources
de financement au profit du marcheé obligataire (emprunts obligataires et billets
de trésorerie), qui représente désormais 35 % des ressources.

ECHEANCIER DES DETTES DU GROUPE KLEPIERRE
PAR TYPE DE RESSOURCE

Utilisations
2,6 %
Crédits-baux

82%
Billets de trésorerie

129 %
Crédits syndiqués

Crédits
hypothécaires

18,8 %
Bilatéraux bancaires

26,7 %
Emprunts obligataires

La répartition des devises reste coherente avec la répartition geographique du
portefeuille dactifs du Groupe.
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REPARTITION DES FINANCEMENTS DU GROUPE KLEPIERRE
PAR TYPE DE RESSOURCE
Montants utilisés
6,7 %
DKK

9,5%
SEK

13,2 % 70,7 %
NOK EUR

Avec la mise en place des nouveaux credits bilatéraux, la duréee moyenne de
la dette sétablira a 5,5 ans contre 4,9 ans au 31 décembre 2011.

1.8.2. Couverture du risque de taux

Au cours de lexercice, Klépierre a profité de la baisse des taux d'intéerét pour
poursuivre sa politique de consolidation de la couverture de taux a moyen-long
terme notamment sur leuro et sur la couronne suédoise.

Depuis le debut de lannee 2012 et suite a la décision prise de ceder 1 milliard
deuros dactifs d'ici fin 2013, Klépierre a procedeé a lannulation de 600 millions
deuros de swaps. A lissue de ces opérations, le taux de couverture du Groupe
sétablit a 76 %, et devrait rester au-dela de 70 % au cours des prochains exercices.

PROFIL DE COUVERTURE DU RISQUE DE TAUX
ENCOURS MOYEN DE SWAPS ET DETTES A TAUX FIXES

(en millions d'euros)
7000 _
34% 35% 36% 36% 34% 34% 33%

6000 _|

5000 | I I . .
4000 |
3000 | .

2000 _| -
|

1000 | .
|

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

EUR - Devises scandinaves Taux fixe moyen de couverture

(hors marge de crédit)

1.8.3. Cout de la dette

Le cout moyen de la dette de Klépierre constaté sur lexercice — rapport des
frais financiers aux encours moyens de dettes financieres — est en baisse de
10 points de base par rapport a lexercice 2010, a 4,17 %. Sur la base de la
structure des taux au 31 décembre 2011, le colt de la dette du Groupe varierait
de 0,12 % en cas dévolution des taux moneétaires de 0,50 %, soit un impact sur
le coutt de lendettement de 9 millions d'euros.

Apres réameénagement de la dette bancaire, le cott de la dette pour 2012 est
anticipé autour de 4,3 %.



ACTIVITE DE L'EXERCICE
Informations diverses

1.8.4. Ratios financiers et notation financiére

Au 31 décembre 2011, lensemble des ratios du Groupe reste conforme aux engagements applicables au titre de ses contrats de financement.

La notation financiere de Klépierre par lagence Standard & Poor's a été maintenue en octobre 2011 a BBB+/A-2 (notes a long terme et court terme respectivement),
avec une perspective stable.

Une partie de lendetternent de Steen & Strgm est assortie d'un covenant financier portant sur la necessite de maintenir des fonds propres représentant au minimum
20 % de lactif reevalue. Au 31 décembre 2011, ce ratio s€levait a 32,6 %.

Financements concemeés  Ratios/covenants Limite @ 31/12/2011 31/12/2010
Endettement net/Valeur réévaluée du patrimoine (« Loan-to-Value ») <60 % 458 % 472 %
EBITDA/Frais financiers nets >2,0 2,5 2,6
Dettes financieres sécurisées/Valeur réévaluée du patrimoine <20% 145 % 14,8 %
Patrimoine réévalué part du groupe > 6 Md€ 13,2 Md€ 12,3 Md€

Crédits syndiqués et Ratio de la dette financiere des filiales (hors Steen & Strom) sur la dette

bilatéraux Klépierre SA financiére brute totale <30% 79 % 10,7 %

Emprunts obligataires Pourcentage des dettes adossées a des actifs donnés en garantie a des

Klépierre SA tiers sur l'actif net réévalué (hors Steen & Strem) @ <50 % 92 % 84 %

(1) Limite du contrat le plus contraignant.
(2) ANR* droits compris apres fiscalité latente.

1.9. INFORMATIONS DIVERSES

1.9.1. Bilan du programme de rachat d'actions
(établi en application de l'article L. 225-211 du Code de commerce)

Sur lensemble de lannée 2011, 4 036 843 actions ont été achetées au prix détient directement ou indirectement 4 397 408 actions propres, représentant
moyen de 23,97 euros par action et 2 519 593 actions ont été vendues une valeur de 101,08 millions deuros sur la base de la valeur comptable et
au prix moyen de 25,62 euros par action. Au 31 déecembre 2011, Klépierre 6,16 millions d'euros en valeur nominale.
Plans de stock-options existants
Stock-
Animation Plan de Plan de Plan de Plan de Plan de options  Croissance

Klépierre SA boursiere 2006 2007 2009 2010 2011 futures externe Total

En nombre d'actions autodétenues

SITUATION AU 31 DECEMBRE 2010 197 418 558 593 414 534 456 812 488 500 0 764 301 0 2880158

Affectation de plans de stock-options 606 000 - 606 000 0

Ajustements de plans de stock-

options ¥ - 18770 -15729 - 11500 -9000 -3000 57 999 0

Levées d'options au cours de

l'exercice 0

Achats 2576 002 0 0 0 0 0 1460 841 4 036 843

Ventes -2519 593 0 0 0 0 0 -2519593

SITUATION AU 31 DECEMBRE 2011 253 827 539 823 398 805 445 312 479 500 603 000 216300 1460841 4397408

En pourcentage du capital
(189 648 240 actions ) 013 % 028 % 021% 023 % 0.25.% 032 % 011 % 077 % 232 %

(1) Mise a jour options attribuables en fonction des départs de bénéficiaires.
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ACTIVITE DE L'EXERCICE
Evénements postérieurs & la date de cloture

1.9.2. Résultats des cinq derniers exercices

(données renseignées en application de l'article R. 225-102 du Code de commerce)

Nature des indications

(en euros) 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2008 31/12/2007
Capital en fin d’'exercice

Capital social 265 507 536 265507 536 W 254761 023 @ 232700 203 ® 193 889 761
Nombre d'actions ordinaires existantes 189 648 240 189 648 240 W 181972 159 @ 166 214 431 © 138 492 687
Opérations et résultats des exercices

Chiffre d'affaires hors taxes 28 575 435 33082 883 44 666 344 49 093 264 45 808 719
Résultat avant impots, participation des salariés, dotations

aux amortissements et provisions 187 635 662 259 470 314 446 756 018 219 551 284 316 842 226
Impots sur les bénéfices 301213 229 379 1774 181 - 8077108 245762
Résultat apres impots, participation des salariés, dotations

aux amortissements et provisions 240 306 181 121 138 449 396 113 665 172 937 402 300 872 009
Résultat distribué @ 274 989 948 256 025 124 227 465 199 207 768 039 172 115 859
Résultats par action ©

Résultat avant impéts, participation des salariés, dotations

aux amortissements et provisions 0,99 1,37 2,46 1,32 2,29
Résultat aprés impots, participation des salariés, dotations

aux amortissements et provisions 127 0,64 2,18 1,04 2,17
Dividende net attribué a chaque action 1,45 © 1,35 125 1,25 1,25
Personnel

Effectif moyen des salariés employés pendant l'exercice,

montant de la masse salariale et des avantages sociaux Néant

(1) Création de 7 676 081 actions le 14 mai 2010 suite & l'option pour le paiement du dividende en actions.
(2) Création de 15 757 728 actions le 15 mai 2009 suite a l'option pour le paiement du dividende en actions.

(3) Création de 3 976 826 actions le 7 mai 2008 suite & l'option pour le paiement du dividende en actions et de 23 744 918 actions le 2 décembre 2008 suite & laugmentation de capital.

(4) Sans prendre en compte lannulation des dividendes sur titres autodétenus au jour de la mise en paiement.

(5) Données 2006 non retraitées de la division par 3 du nominal intervenue le 3 septembre 2007.
(6) Sous réserve de lapprobation des actionnaires réunis en assemblée genérale le 12 avril 2012.

1.9.3. Prise de participations
et mouvements intervenus
sur les titres de participation ayant
impacté les comptes sociaux
de Klépierre SA

Le 28 juillet 2011, Klépierre a acquis 100 % des titres Ségece Esparia aupres de
Segeéce France, pour un montant de 13,4 millions deuros.

1.9.4. Délai moyen de paiement
des fournisseurs (données
renseignées en application de
l'article L. 441-6-1 du Code de
commerce)

Le délai moyen de paiement des fournisseurs par rapport a la date demission
de la facture est denviron 30 jours. Klépierre n'a pas de dette vis-a-vis des
fournisseurs au 31 décembre 2011

1.10. EVENEMENTS POSTERIEURS A LA DATE DE CLOTURE

En date du 14 mars 2012, le groupe BNP Paribas a procede a la réalisation
définitive de la cession d'une quote-part de 28,7 % du capital de Klépierre a
Simon KP1Sarl et Simon KP I Sarl (groupe Simon Property Group). A la suite
de cette opération, le groupe BNP Paribas détient 22,2 % du capital de Klépierre.

En date du 14 mars 2012, le Consell de surveillance de Klépierre sest réuni
au siege de la Société. Au cours de cette séance, le Conseil a pris acte de
la démission de Monsieur Michel CLAIR de ses mandats de membre et de
Président du Conseil de surveillance, ainsi que de la démission de Messieurs
Dominigue HOENN et Philippe THEL de leur mandat de membre dudit Conseil.
Le Conseil a nomme par voie de cooptation, Messieurs David SIMON, Steven
FIVEL et Francois KAYAT aux fonctions de membre du Consell de surveillance.
La ratification de ces cooptations sera soumise au vote des actionnaires
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réunis en assemblée génerale le 12 avril 2012. Le Conseil de surveillance a
également nommeé Monsieur David SIMON en qualité de Président du Conseil
de surveillance. A la suite de ces modifications, le Consell de surveillance de
Klépierre est constitué des personnalités suivantes : Monsieur David SIMON
(Président), Monsieur Vivien LEVY-GARBOUA (Vice-Président), Madame
Dominique AUBERNON, Monsieur Jéréme BEDIER, Monsieur Bertrand de
FEYDEAU, Monsieur Steven FIVEL, Monsieur Bertrand JACQUILLAT, Monsieur
Francois KAYAT et Monsieur Bertrand LETAMENDIA.

Aucun autre événement important de nature a modifier lappréciation de la
situation financiere de Klépierre par rapport a celle qui en est faite dans le
present rapport nest survenu entre la cloture et la date detablissement du
present rapport.
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PATRIMOINE AU 31 DECEMBRE 2011
Centres commerciaux

2.1. CENTRES COMMERCIAUX
FRANCE-BELGIQUE

103 centres commerciaux*
6,95 Md€ (43 % de la valeur du patrimoine )
369.2 M€ de loyers (39,1 % des loyers consolidés)

FRANCE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCu* SCU doccupation Participation
Région Ville, centre Dépt Création Extension Klépierre Composition totale  locative* financier* Klépierre
Alsace
Ilizach (Mulhouse), fle Napoléon 68 1978 R/E 1999 2001 Carrefour, 60 unités 31852 10454 100,0 % 83 %
Strasbourg, La Vigie 67 1990 R 1996 1990 Conforama, 6 unités 16215 16215 996 % 375 %
Aquitaine
Begles, Rives d’Arcins 33 1995 2010 1996 Carrefour, 88 unités 54706 40514 100,0 % 52 %
Bégles, Rives d’Arcins, Les Arches
de I'Estey 33 2010 Retail park*, 12 unités 15543 15543 956 % 52%
R 1999/
Bordeaux, Saint-Christoly 33 1985 2004 1995 Monoprix, 23 unités 10 765 8417 90,2 % 100 %
Libourne, Verdet 33 1973 2001 Carrefour, 44 unités 20 945 2 648 100,0 % 83 %
Lormont, Rive Droite 33 1973 R 1997 2002 Carrefour, 88 unités 29 851 1799 100,0 % 83 %
Auvergne
R 1990
Clermont-Ferrand, Jaude 63 1980 E/R 2008 1990 Fnac, C&A, 78 unités 24400 20135 100,0 % 100 %
Moulins 03 1978 2001 Carrefour, 20 unités 16 615 1516 100,0 % 83 %
Basse-Normandie
Condé-sur-Sarthe (Alengon) 61 1972 R 1999 2001 Carrefour, 31 unités 15 301 3918 936 % 83 %
Hérouville, Saint Clair 14 1976 R/E 1995 2001 Carrefour, 81 unités 40469 11866 887 % 83 %
Bourgogne
Beaune, Saint Jacques 21 1975 2003 Carrefour, 23 unités 10 000 3722 100,0 % 83 %
Marzy (Nevers) 58 1969 R 1999 2001 Carrefour, 42 unités 24172 9926 100,0 % 83 %
E 1992
Quétigny (Dijon), Grand Quétigny 21 1968 R/E 2005 2001 Carrefour, 65 unités 46 568 12772 100,0 % 83 %
Bretagne
Brest, Iroise 29 1969 R/E 2007 2001 Carrefour, 45 unités 33256 10925 100,0 % 83 %
Guingamp 22 1974 2001 Carrefour, 10 unités 11 836 1532 100,0 % 83 %
Langueux (Saint-Brieuc) 22 1973 R/E 1998 2001 Carrefour, 36 unités 15 574 6 007 100,0 % 83 %
Lorient, K2 56 1981 2001 Carrefour, 27 unités 19 840 4 475 100,0 % 83 %
Paimpol 22 1978 2001 Carrefour, 8 unités 10 349 1580 100,0 % 83 %
Quimper, Kerdrezec 29 1978 2002 Carrefour, 36 unités 23710 7770 100,0 % 83 %
Monoprix, Fnac, H&M,
Rennes, Colombia 35 1986 2005 70 unités 23200 16767 994 % 100 %
Vannes, Le Fourchéne 64 1969 2002 Carrefour, 65 unités 26 000 14825 100,0 % 83 %
Centre
Bourges 18 1969 2001 Carrefour, 19 unités 21834 1672 100,0 % 83 %
Chartres, La Madeleine 28 1967 2001 Carrefour, 16 unités 22 239 7 068 100,0 % 83 %
Chéateauroux 36 1995 2001 Carrefour, 20 unités 18 901 3473 899 % 83 %
Saran (Orléans), Cap Saran 45 1971 R/E 2007 2001 Carrefour, 50 unités 26 600 9420 94,9 % 83 %
Champagne-Ardenne
Cernay (Reims) 51 1981 2001 Carrefour, 26 unités 18 120 3132 94,4 % 83 %
Charleville-Méziéres, La Croisette 8 1985 2001 Carrefour, 23 unités 14 325 2470 100,0 % 83 %
Saint-André-les-Vergers (Troyes) 10 1975 2001 Carrefour, 28 unités 13000 890 100,0 % 83 %
Tinqueux (Reims), Mont Saint-Pierre 51 1969 2004 Carrefour, 22 unités 29 000 6 049 736 % 83 %

* Cf glossaire.
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PATRIMOINE AU 31 DECEMBRE 2011

Centres commerciaux

FRANCE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCuU* SCU doccupation  Participation
Région Ville, centre Dépt Création Extension Klépierre Composition totale locative* financier* Klépierre
Haute-Normandie
Guichainville (Evreux) 27 1970 2001 Carrefour, 15 unités 20900 1985 100,0 % 83 %
Le Havre, Espace Coty 76 1999 2000 Fnac, Monoprix, 81 unités 27000 18190 100,0 % 50 %
fle-de-France
Athis-Mons 91 1971 R 1999 2001 Carrefour, 23 unités 18 398 3688 995 % 83 %
Carrefour, Fnac, H&M, Zara,
Aubervilliers, Le Millénaire 93 2011 2011 140 unités 55467 55467 95,0 % 50 %
Boissénart, Maisonément 77 2008 2008 Retail park*, 45 unités 42 000 40 364 94,6 % 50%
Boulogne-Billancourt,
Les Passages de I'Hotel de Ville 92 2001 2001 Inno, Fnac, 61 unités 23229 23229 999 % 50 %
Champs-sur-Marne 77 1981 2001 Carrefour, 16 unités 14 748 1778 100,0 % 83 %
Claye-Souilly 77 1992 2001 Carrefour, 74 unités 48152 200918 100,0 % 83 %
Créteil, Créteil Soleil 94 1974  R/E 2000 1991 Carrefour, 221 unités 125500 92 649 958 % 80 %
Drancy, Avenir 93 1995 2008 Carrefour, 53 unités 27386 11326 100,0 % 100 %
Flins-sur-Seine 78 1973 2001 Carrefour, 60 unités 41191 1656 100,0 % 83 %
Marne-la-Vallée - Serris, E 2003
Val d'Europe 77 2000 E 2009 2000 Auchan, 171 unités 98400 72829 100,0 % 55 %
R/E 1985,
Montesson 78 1973 1999, 2005 2001 Carrefour, 55 unités 40276 10746 100,0 % 83 %
R 1992
Noisy-le-Grand, Arcades 93 1978 E 2009 1995 Carrefour, 160 unités 63000 40772 999 % 53,6 %
Pontault-Combault 77 1993 R/E 1993 2001 Carrefour, Alinea, 71 unités 46 666 34 116 100,0 % 83 %
Rambouillet, Bel Air 78 1976 R/E 2007 2001 Carrefour, 53 unités 27000 10515 94,4 % 83 %
Sartrouville, Le Plateau 78 1976 E 1999 2001 Carrefour, 35 unités 25274 5570 976 % 83 %
Sevran, Beau Sevran 93 1973 2003 Carrefour, 96 unités 43809 26012 874 % 83 %
Stains 93 1972 2001 Carrefour, 23 unités 20 120 1941 100,0 % 83 %
Villejuif, Villejuif 7 94 1980 R/E 2008 2001 Carrefour, 31 unités 13 871 3078 100,0 % 83 %
Villiers-en-Biere 77 1990 R 2005 2001 Carrefour, Fnac, 100 unités 65849 28455 999 % 83 %
Languedoc-Roussillon
Lattes, Grand Sud 34 1986 R/E 1993 2002 Carrefour, 68 unités 37650 14 356 100,0 % 83 %
Montpellier, Odysseum 34 2009 2009 Géant Casino, 96 unités 45000 12234 99,3 % 50 %
Montpellier, Saint-Jean-de-Védas 34 1986 2001 Carrefour, 28 unités 16 240 2363 100,0 % 83 %
; R 1997
Nimes, Nimes Etoile 30 1981 E 2009 2001 Carrefour, 46 unités 22 300 4843 996 % 83 %
Nimes Sud, Portes de Camargue 30 1980 2002 Carrefour, 18 unités 19 655 1795 100,0 % 83 %
Perpignan, Claira 66 1983 R/E 1997 2002 Carrefour, 27 unités 24 985 3470 100,0 % 83 %
Lorraine
Epinal, Jeuxey 88 1983 2001 Carrefour, 11 unités 14 517 1917 100,0 % 83 %
Midi-Pyrénées
Portet-sur-Garonne, Grand Portet 31 1972 R/E 1990 2001 Carrefour, 106 unités 60600 24671 999 % 83 %
E 2008- E. Leclerc, 100 unités,
Roques-sur-Garonne 31 1995 2009 2011 6 moyennes unités 50679 36179 98,7 % 100,0 %
Toulouse, Blagnac 31 1993 E 2009 2004 Leclerc, 122 unités 48 165 48165 999 % 53,6 %
Toulouse, Purpan 31 1991 2006 Carrefour, 42 unités 23600 7 693 100,0 % 83 %
Toulouse, Saint-Orens 31 1991 R/E 2008 2004 Leclerc, 110 unités 58100 37557 96,7 % 53,6 %
Nord-Pas-de-Calais
Auchy-les-Mines, Porte de Flandres 62 1993 2001 Carrefour, 24 unités 10 731 2511 999 % 83 %
Aulnoy-lez-Valenciennes,
La Briquette 59 1972 2001 Carrefour, 27 unités 20 456 5247 993 % 83 %
Calais, Mivoix 62 1973 2001 Carrefour, 22 unités 17 576 4301 95,8 % 83 %
Denain, Jean Bart 59 1979 2003 Carrefour, 21 unités 13 006 387 675 % 83 %
Fourmies 59 1985 2001 Carrefour, 16 unités 11 000 1841 100,0 % 83 %
Hazebrouck 59 1983 2001 Carrefour, 16 unités 8799 1295 100,0 % 83 %
Lomme 59 1984 R 2009 2001 Carrefour, 42 unités 30 204 6 533 100,0 % 83 %
Saint-Martin-au-Laért 62 1991 2001 Carrefour, 12 unités 8452 943 84,3 % 83 %
Valenciennes, Place d’Armes 59 2006 2006 Match, 60 unités 15779 15779 999 % 100 %
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PATRIMOINE AU 31 DECEMBRE 2011
Centres commerciaux

FRANCE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCuU* SCU doccupation Participation
Région Ville, centre Dépt Création Extension Klépierre Composition totale locative* financier* Klépierre
Pays de la Loire
Angers, St Serge 49 1969 E 2006 2001 Carrefour, 28 unités 21800 4096 100,0 % 83 %
Cholet 49 1970 2001 Carrefour, 29 unités 12 225 4 656 100,0 % 83 %
La Roche-sur-Yon, Sud Avenue 85 2008 2008 Retail park*, 25 unités 16 266 16 266 86,2 % 100 %
Nantes, La Beaujoire 44 1972 2001 Carrefour, 35 unités 28 662 3653 100,0 % 83 %
Nantes, Saint-Herblain 44 1969 2001 Carrefour, 9 unités 15 067 644 96,3 % 83 %
Picardie
Amiens 80 1973 2001 Carrefour, 21 unités 20434 3258 100,0 % 83 %
Chateau-Thierry 02 1972 2001 Carrefour, 35 unités 16 920 644 100,0 % 83 %
Laon, Espace Romanette 02 1990 R/E 2008 2001 Carrefour, 35 unités 16 920 4749 100,0 % 83 %
Venette (Compiegne) 60 1974 2001 Carrefour, 35 unités 28 476 5109 100,0 % 83 %
Poitou-Charentes
Angouléme, Galerie Champ Monoprix, H&M, Zara,
de Mars 16 2007 2007 42 unités 16122 16122 94,2 % 100 %
Angoulins 17 1973 2002 Carrefour, 35 unités 23679 4088 100,0 % 83 %
Provence-Alpes - Coéte d'Azur
Aix-les-Milles, La Pioline 13 1971 R 1997 2001 Carrefour, 34 unités 32 617 4772 98,8 % 83 %
Antibes 06 1973 2001 Carrefour, 34 unités 29 880 4160 100,0 % 83 %
Chateauneuf-les-Martigues 13 1973 2001 Carrefour, 18 unités 20931 12210 858 % 83 %
R 1991, Galeries Lafayette, Fnac,
Marseille, Bourse 13 1977 1997 1990 64 unités 29320 17320 999 % 50 %
Marseille, Le Merlan 13 1976 R 2006 2003 Carrefour, 60 unités 32 330 7959 96,9 % 100 %
Nice, Lingostiére 06 1978 R 1998 2001 Carrefour, 49 unités 37100 7 645 100,0 % 83 %
Orange 84 1986 R 1996 2001 Carrefour, 36 unités 18 086 3984 100,0 % 83 %
Trans-en-Provence (Draguignan) 83 1970 R 1993 2001 Carrefour, 29 unités 15 330 3684 100,0 % 83 %
Vitrolles, Grand Vitrolles 13 1970 R 2007 2001 Carrefour, 80 unités 61111 24260 100,0 % 83 %
Rhéne-Alpes
Monoprix, Fnac, H&M,
Annecy, Courier 74 2001 2001 39 unités 19106 19106 999 % 58 %
Bassens (Chambéry) 73 1969 E 1996 2001 Carrefour, 20 unités 12 237 2 637 100,0 % 83 %
Bourg-en-Bresse, Site de Brou 01 1977 2003 Carrefour, 34 unités 17 000 2232 42,6 % 83 %
Echirolles (Grenoble) 38 1969 2001 Carrefour, 118 unités 58 945 4707 100,0 % 83 %
Ecully, Grand Ouest 69 1972 R/E 1997 2001 Carrefour, 88 unités 46 078 13 375 100,0 % 83 %
Carrefour, Castorama,
Givors, 2 Vallées 69 1976 R 1997 2001 38 unités 31958 19558 100,0 % 83 %
Meylan (Grenoble) 38 1972 2001 Carrefour, 12 unités 11442 1602 100,0 % 83 %
Saint-Egreve (Grenoble) 38 1986 R 2006 2001 Carrefour, 28 unités 19 300 4502 100,0 % 83 %
Valence, Victor Hugo 26 1994 2007 Fnac, H&M, Zara, 38 unités 12674 10431 100,0 % 100 %
Vaulx-en-Velin, Les 7 chemins 69 1988 E 2009 2001 Carrefour, 45 unités 36 000 6 038 100,0 % 83 %
R/E 2000-
Vénissieux 69 1966 2002 2002 Carrefour, 24 unités 21151 3151 100,0 % 83 %
TOTAL FRANCE 2910 083 1233 482 98,8%
BELGIQUE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCu* SCU doccupation Participation
Région Ville, centre Dépt Création Extension Klépierre Composition totale  locative® financier* Klépierre
Brabant-Wallon
Louvain-la-Neuve, Lesplanade 2005 2005 Delhaize, UGC, 132 unités 55987 55987 99,2 % 100 %
TOTAL BELGIQUE 55987 55987 99,2 %
TOTAL FRANCE-BELGIQUE 2966 070 1289469 98,8 %
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Equipements divers

PATRIMOINE AU 31 DECEMBRE 2011

Centres commerciaux

Taux
SCuU* SCU doccupation Participation
Région Nom de Tactif Dépt Composition totale  locative* financier* Klépierre
Aquitaine
Mérignac 33 Darty, Flunch, McDonald's 7 591 7591 100 % 83,00 %
Bretagne
Vannes Le Fourchéne Pac 2 56 Fnac, Darty 5511 5511 100 % 100,00 %
Vannes Nouvelle Coutume 56 Mim, Pimkie 1325 1325 100 % 100,00 %
Franche-Comté
Besangon 25 Monoprix 4 604 4604 100 % 100,00 %
Languedoc-Roussillon
Carcassonne 11 Centre commercial Salvaza 15 642 4941 100 % 36,70 %
McDonald's 1662 1662 100 % 36,70 %
Montpellier 34 Pizza Pino 565 565 100 % 50,00 %
Sete Balaruc 34 Centre commercial Carrefour 16 620 3418 100 % 38,00 %
Picardie
Creil (Beauvais) 60 Centre commercial Cora 23235 4 070 100 % 100,00 %
Creil - Forum Rebecca Boites commerciales 18578 18578 100 % 70,00 %
Seine-Maritime
Dieppe 76 Centre commercial Belvédere 35500 5729 100 % 19,65 %
Tourville-la-Riviére (Rouen) 76 Centre commercial Carrefour 27 480 7761 100 % 85,00 %
TOTAL 158313 65755
SCANDINAVIE
28 centres commerciaux*
3,7 Md€ (22,9 % de la valeur du patrimoine )
202,8 M€ de loyers (21,5 % des loyers consolidés)
NORVEGE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCu* SCU doccupation Participation
Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale  locative* financier* Klépierre
As, Vinterbro Senter 1996 1999 2008 Coop, Bohus, Elkjop, G sport, 78 unités 37064 34224 99,7 % 56,1 %
Bergen, Asane Storsenter 1985/1976 2007, 2009 2008 H&M, Meny, Clas Ohlson, KappAhl, 130 unités 55881 46099 982 % 28,0 %
1986, 2000, Meny, H&M, Cubus, Clas Ohlson, G-Sport,
Drammen, Gulskogen 2008, 2009, Lefdal, XXL, Torshov Bilrekv., Match, Home&
Senter 1985 2010 2008 Cottage, Kappahl, Lindex, Kiwi, 105 unités 51119 38119 978 % 56,1 %
Fredrikstad, Torvbyen 1988 1995, 2009 2008 Clas, Ohlson, Cubus, KappAhl, Lindex, 53 unités 19092 13597 885 % 56,1 %
Halden, Halden Storsenter 1998 2008 ICA, Posten, Cubus, Lindex, G Sport, 35 unités 14 207 9214 971 % 56,1 %
1987, 1988, 1992, ICA, H&M, Go Sport, Clas Ohlson, Cubus,
Hamar, Hamar Storsenter 1933 2000, 2006 2008 71 unités 24632 21269 100 % 56,1 %
Haugesund, Amanda 1997 2008 H&M, KappAhl, Lindex, Cubus, 63 unités 22612 14500 981 % 56,1 %
Haugesund, Markedet 1988 1995 2008 H&M, Cubus, Vinmonopolet, 25 unités 17 006 9 868 933 % 56,1 %
1995, 1997, 2007, Meny, H&M, KappAht, Cubus, Clas Ohlson,
Larvik, Nordbyen 1991 2009 2008 52 unités 20089 15792 993 % 56,1 %
2007, 2008, H&M, Coop, Ica, G-Sport, Cubus, Mgbelringen,
Lrenskog, Metro Senter 1988 2009 2008 SATS, 103 unités 65382 54517 879 % 281 %
Oslo, Arkaden 1993 2005, 2010 2008 H&M, Cubus, Lindex, KappAhl, 55 unités 27592 20841 98,2 % 56,1 %
Oslo, @kernsenteret 1969 2008 Bertel O. Steen, Expert, Kiwi, Posten, 30 unités 56 417 37857 878 % 281%
Oslo, Stovner Senter 1975 1998 2008 Ultra Stovner, H&M, Rimi, Posten, 105 unités 51005 37598 973 % 56,1 %
Skedsmo, Lillestrgm Torv 1985 1997, 2006 2008 H&M, Cubus, ICA, 78 unités 36424 21071 94,5 % 56,1 %
2002, 2006,
Tonsberg, Farmandstredet 1997 2008 2008 H&M, Meny, Clas Ohlson, KappAht, 113 unités 54375 34848 959 % 56,1 %
Tromseg, Nerstranda 1998 2008 H&M, KappAhl, Notabene, 45 unités 15637 11460 99 % 56,1 %
TOTAL NORVEGE 568 534 420 874 96,4 %
* Cf. glossaire.

(1) Valeur dexpertise (hors droits, part totale)
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PATRIMOINE AU 31 DECEMBRE 2011
Centres commerciaux

SUEDE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCu* SCU doccupation Participation
Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale locative* financier* Klépierre
. H&M, Gina Tricot, Lindex, Cassels, Intersport,
Astorp, Familia 2006 2008 55 unités 19 669 15711 84,0 % 56,1 %
Jula, ICA, H&M, Gina Tricot, Lindex, Ahlens,
Borlange, Kupolen 1989 1995, 2005 2008 Stadium, KappAhl, 84 unités 52277 35405 96,2 % 56,1 %
Clas Ohlson, Gina Tricot, Intersport, Konsum,
Karlstad, Mitt i City 2006 2008 51 unités 20082 15796 992 % 56,1 %
ICA, Willys, H&M, Lindex, Systembolaget,
Norrkdping, Hageby 1966 2000, 2010 2008 78 unités 27378 20080 852 % 56,1 %
. Clas Ohlson, Intersport, Gina Tricot, Lindex,
Orebro, Marieberg 1991 2009 2008 H&M, Jula, 102 unités 44307 32712 993 % 56,1 %
ICA, H&M, Gina Tricot, Lindex, Clas Ohlson,
Systembolaget, Ahlens, Willys, Intersport,
Partille, Allum 2006 2008 Stadium, 113 unités 61705 51660 989 % 56,1 %
Sollentuna, Sollentuna ICA, Lindex, Gina Tricot, H&M, Systembolaget,
centrum 1975 1993, 1999, 2010 2008 126 unités 105000 88600 879 % 56,1 %
Harald Nyborg, Expert, Intersport, Cervera,
Trollhattan, Etage 2004 2008 39 unités 20996 16 544 932 % 56,1 %
H&M, Gina Tricot, Lindex, Intersport, Stadium,
Uddevalla, Torp 1991 1998, 2000, 2001 2008 Jula, Ica, Systembolaget, 72 unités 37435 31578 954 % 56,1 %
TOTAL SUEDE 388 849 308 086 97.0 %
DANEMARK
Taux
Rénovation/  Acquisition SCu* SCU doccupation Participation
Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale locative® financier* Klépierre
Kvikly, Cinemaxx, H&M, Stadium, Bahne,
Ahrus, Bruun's Galleri 2003 2008 100 unités 36675 33638 98,5 % 56,1 %
Bilka, Magasin, H&M, Elgiganten, Fitnessdk,
Copenhague, Field's 2004 2008 152 unités 91342 79839 90,8 % 56,1 %
Kvikly, Inspiration, Intersport, Matas Bestseller,
Viejle, Bryggen 2008 2008 75 unités 25613 21590 90,0 % 56,1 %
TOTAL DANEMARK 153630 135067 93,0 %
TOTAL SCANDINAVIE 1111013 864 027 95,7 %
35 centres commerciaux*
1,78 Md€ (11 % de la valeur du patrimoine )
1204 M€ de loyers (12,7 % des loyers consolidés)
ITALIE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCcu* SCU doccupation Participation
Région Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale  locative* financier* Klépierre
Abruzzes
Citta S. Angelo, Pescara Nord 1995 R/E 2010 2002 IPER, 74 unités 34125 19635 100,0 % 83 %
Colonnella (Teramo), Val Vibrata 2000 R/E 2007 2002 IPER, 55 unités 29182 15789 996 % 713 %
Basilicate
Matera 1999 2003 Ipercoop, 7 unités 10 093 1637 100,0 % 100 %
Campanie
Capodrise (Caserta), I Giardini Del Sole 1992 2002 Despar, 25 unités 18 997 6327 701 % 83,0 %

* Cf glossaire.
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Centres commerciaux

ITALIE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCuU* SCU doccupation Participation
Région Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale locative* financier* Klépierre
Emilie-Romagne
Savignano s. Rubicone (Rimini),
Romagna Center 1992 2002 IPER, 57 unités 69813 52136 971 % 713 %
Savignano s. Rubicone (Rimini),
Parco Romagna 2004 2011 Retail park*, 44 unités 37455 713 %
Latium
Rome, La Romanina 1992 R/E 2009 2002 Carrefour, 125 unités 32089 19538 982 % 83 %
Rome, Tor Vergata 2004 2005 Carrefour, 63 unités 25740 11659 98,6 % 100 %
Lombardie
E 2004/
Assago (Milan) 1988 2005 2005 Carrefour, 96 unités 47 485 24871 99,3 % 100 %
Bergame, Brembate 1977 R 2002 2002 IPER, 20 unités 11 054 2084 100,0 % 713 %
R/E 2001,
Bergame, Seriate, Alle Valli 1990 2008 2002 IPER, 52 unités 33106 10865 100,0 % 713 %
Coéme, Grandate 1999 2002 IPER, 16 unités 13732 2310 100,0 % 713 %
Cremona (Gadesco), Cremona Due 1985 2002 IPER, 61 unités 19 458 6 340 997 % 713 %
Gran Giussano (Milan) 1997 E 2006 2002 Carrefour, 44 unités 19 087 8210 976 % 83,0 %
Lonato, Il Leone di Lonato 2007 2008 IPER, 110 unités 45959 30242 100,0 % 50,0 %
Novate Milanese, Metropoli 1999 R 2011 1999 Ipercoop, 85 unités 30608 16609 987 % 85,0 %
R/E 1995
Paderno Dugnano (Milan), Brianza 1975 R 2006 2002 Carrefour, 68 unités 36129 15302 992 % 830 %
Pavie, Montebello della Battaglia,
Montebello 1974 E 2005 2002 IPER, 58 unités 33353 28985 100,0 % 713 %
Pavie, Montebello della Battaglia, Parco
Montebello 2011 Retail park*, 10 unités 27 183 100,0 % 71,3 %
Roncadelle (Brescia), Le Rondinelle 1996 1998 Auchan, 78 unités 36 880 13727 100,0 % 85,0 %
Settimo Milanese, Settimo 1995 2003 1999 Coop, 31 unités 9 461 9460 100,0 % 85,0 %
Solbiate Olona, Le Betulle 2002 R 2006 2005 IPER, 22 unités 17 390 4 257 100,0 % 100 %
Varese, Belforte 1988 E 2006 2002 IPER, 40 unités 24 860 8290 100,0 % 713 %
Vignate (Milan), Acquario center 2002 2003 Ipercoop, 62 unités 40753 20057 994 % 85,0 %
Vittuone, Il Destriero 2009 2009 IPER, 65 unités 32500 15697 100,0 % 50,0 %
Marches
Pesaro, Rossini Center 2000 R 2008 2002 IPER, 36 unités 19 807 8 600 99,5 % 713 %
Piémont
Burolo (Turin) 1995 2002 Carrefour, 13 unités 10 581 968 94,5 % 830 %
Collegno (Turin), La Certosa 2003 2003 Carrefour, 40 unités 19982 6 336 96,4 % 100 %
R/E 2000,
Moncalieri (Turin) 1998 R 2009 2002 Carrefour, 29 unités 11290 7 293 955 % 830 %
Montecucco (Turin) 1989 2002 Carrefour, 11 unités 9670 1122 100,0 % 83,0 %
Serravalle Scrivia, Serravalle 2003 2004 IPER, 30 unités 20977 8 015 96,3 % 100 %
Vercelli 1987 2002 Carrefour, 21 unités 12 528 1747 100,0 % 830 %
Pouilles
E 2002,
E 2007-
Bari, Viale Pasteur 1997 2008 2003  Ipercoop, 24 unités 18 562 4881 891% 100 %
Lecce, Cavallino 2001 2005 Conad Leclerc, 27 unités 18 826 5 806 970 % 100 %
Toscane
Massa Carrara, Mare e Monti 1995 R 2007 2002 Carrefour, 41 unités 17 467 7250 100,0 % 830 %
Vénétie
Thiene (Vicenza) 1993 2002 Carrefour, 37 unités 20930 5691 959 % 830 %
Verona, Le Corti Venete 2006 2008 IPER, 67 unités 31165 16 344 99,0 % 50,0 %
TOTAL ITALIE 948 277 418 077 99,1 %
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Centres commerciaux

IBERIE

76 centres commerciaux*
1,38 Md€ (8,5 % de la valeur du patrimoine )
96,8 M€ de loyers (10,2 % des loyers consolidés)

ESPAGNE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCu* SCU doccupation Participation
Région Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale locative* financier* Klépierre
Andalousie
Almeria 1987 R 2011 2000 Carrefour Planet, 28 unités 8483 990 984 % 830 %
Cordoue, Cérdoba-Zahira 1977 R 2011 2000 Carrefour, 17 unités 11 804 944 76,5 % 830 %
Grenade 1990 R 2011 2000 Carrefour Planet, 31 unités 13315 2024 94,6 % 830 %
Jerez de la Frontera-Cadiz, Jerez Norte 1997 R 2011 2000 Carrefour Planet, 46 unités 16 958 6 950 96,1 % 830 %
Jerez de la Frontera-Cédiz, Jerez Sur 1989 2000 Carrefour, 34 unités 17 744 3330 84,3 % 83,0 %
La Linea de la Concepcion (Gibraltar
Nord)-Cédiz, Gran Sur 1991 R E 2007 2000 Carrefour, Inditex, 58 unités 29 477 7 457 777 % 830 %
Los Barrios (Gibraltar Ouest)-Cadiz,
Algeciras | 1980 2000 Carrefour, 30 unités 11 406 1748 977 % 83,0 %
Lucena 2002 2003 Carrefour, 17 unités 6980 785 827 % 830 %
R 2004- Carrefour Planet, CHA,
Méalaga, Los Patios 1975 2011 2000 57 unités 19 547 4 350 68,7 % 830 %
Malaga, Malaga I-Alameda 1987 2000 Carrefour, 37 unités 18 541 7 550 95,8 % 830 %
Seville, Sevilla I-San Pablo 1979 R 2011 2000 Carrefour Planet, 34 unités 14 062 2404 957 % 830 %
Seville, Sevilla [I-San Juan de Aznalfarache 1985 R 2011 2001 Carrefour Planet, 46 unités 17 931 4223 78,0 % 83,0 %
Séville, Sevilla IllI-Macarena 1992 2000 Carrefour, 30 unités 11 393 1883 790 % 830 %
Seville, Sevilla IV-Dos Hermanas 1993 2000 Carrefour, 22 unités 10 320 1465 98,7 % 830 %
Seville, Sevilla V-Montequinto 1999 2003 Carrefour, 18 unités 7 387 879 100,0 % 830 %
Aragon
Saragosse, Actur 1990 2000 Carrefour, 31 unités 18 273 5085 632 % 830 %
Carrefour, H&M, AKI, Kiabi, PC
Saragosse, Augusta 1995 2000 City, 119 unités 62 447 24 337 775 % 830 %
Asturies
Carrefour Planet, Decathlon,
Lugones, Azabache 1977 R 2011 2003 Toys R Us, Kiabi, 36 unités 18 750 4304 953 % 83,0 %
Carrefour, Saturn, Yelmo
Oviedo, Los Prados 2002 2003 Cineplex, 88 unités, 35627 24699 784 % 830 %
Baléares
Palma de Mallorca, General Riera 1977 2000 Carrefour, 25 unités 9358 592 953 % 830 %
Canaries
Carrefour, Inditex, C&A, Yelmo
Santa Cruz de Tenerife, Meridiano 2003 2003 Cineplex, 119 unités 44650 26928 95,6 % 83,0 %
Cantabrie
Carrefour, Worten, AK],
Santander, El Alisal 2004 2004 37 unités 25338 14 463 86,8 % 830 %
Santander, Pefiacastillo 1982 R 2011 2001 Carrefour Planet, 57 unités 28491 10203 957 % 83,0 %
Torrelavega 1996 2000 Carrefour, 16 unités 15 000 901 100,0 % 83,0 %
Castille-et-Léon
Ledn 1990 R 2011 2003 Carrefour Planet, 25 unités 13 247 2 466 84,0 % 830 %
Salamanque 1989 2000 Carrefour, 15 unités 11548 794 992 % 830 %
Carrefour Planet, CEA,
Valladolid I, Parquesol 1981 R 2011 2000 32 unités 21450 3221 918 % 830 %
Valladolid II 1995 2000 Carrefour, 22 unités 14 161 3395 74,0 % 830 %
Castilla La Mancha
Albacete, Los Llanos 1990 2003 Carrefour, Worten, 40 unités 19 930 5505 91,6 % 830 %
Catalogne
Carrefour Planet, AKI,
Cabrera del Mar (Barcelone Nord), Cabrera 1980 R 2011 2000 32 unités 18 502 5913 96,1 % 830 %
Lérida 1986 2000 Carrefour, 18 unités 5982 526 89,0 % 830 %

* Cf glossaire.
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ESPAGNE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCuU* SCU doccupation Participation
Région Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale locative* financier* Klépierre
Reus (Tarragone Est) 1991 R 2004 2000 Carrefour, 27 unités 19 226 2 936 98,5 % 83,0 %
Tarragone 1975 R 2011 2000 Carrefour Planet, 19 unités 12 605 1199 90,7 % 830 %
Estrémadure
Badajoz, Granadilla 1990 2000 Carrefour, 20 unités 15 492 889 100,0 % 830 %
Badajoz, Valverde 1996 2000 Carrefour, 30 unités 12 537 2095 96,9 % 83,0 %
Céceres 1993 2000 Carrefour, 17 unités 9600 1436 100,0 % 830 %
Mérida 1992 2000 Carrefour, 20 unités 9277 1048 96,6 % 830 %
Plasencia 1998 2000 Carrefour, 13 unités 7 574 815 96,7 % 830 %
Villanueva de la Serena 1995 2000 Carrefour, 14 unités 7182 654 970 % 83,0 %
Galice
Lugo 1993 2000 Carrefour, 22 unités 9109 1410 830 % 830 %
Orense 1995 R 2011 2003 Carrefour Planet, 21 unités 10 525 1034 984 % 83,0 %
Pontevedra 1998 R 2011 2003 Carrefour Planet, 21 unités 10 769 1101 90,0 % 830 %
Madrid
Alcala de Henares 2001 2001 Carrefour, 26 unités 9169 1667 93,8 % 830%
Carrefour Planet, McDonald's,
Alcobendas (Madrid Nord) 1982 R 2011 2000 49 unités 18 973 3570 971 % 830 %
El Pinar de Las Rozas (Madrid Nord-Ouest) 1981 R 2010 2000 Carrefour Planet, 37 unités 21788 2177 925 % 830 %
Los Angeles (Madrid Sud) 1992 R 2010 2004 Carrefour, 51 unités 17782 6972 90,5 % 83,0 %
Mostoles 1992 R 2010 2000 Carrefour Planet, 33 unités 15008 2602 835% 830 %
Pozuelo, Ciudad de la Imagen 1995 2000 Carrefour, 27 unités 11 266 1936 783 % 83,0 %
Rivas Vaciamadrid, Parque Rivas 1999 2002 Carrefour, 26 unités 37 005 1522 92,7 % 830 %
Carrefour Planet, Ikea, Leroy
Merlin, Mediamarkt, Plaza
San Sebastian de Los Reyes 2001 2001 Norte 2, 23 unités 149 697 1455 84,5 % 830 %
Carrefour, Ikea, Primark,
Vallecas, La Gavia 2008 2008 Inditex, H&M, Fnac, 176 unités 94285 47609 98,7 % 100,0 %
Murcie
Cartagéne, Alfonso XIII 1988 2000 Carrefour, 23 unités 11 334 1129 96,3 % 830 %
Oportunidades Corte Inglés,
Molina de Segura, Vega Plaza 2005 2006 97 unités 15000 10594 62,4 % 100 %
Carrefour Planet, Burger King,
Murcia, Zaraiche 1985 R 2005 2000 27 unités 11 080 1865 891% 830 %
Pays basque
Bilbao II - Sestao 1994 2000 Carrefour, 24 unités 17 136 1325 955 % 830 %
Oyarzun - San Sebastian 1979 R 2011 2000 Carrefour Planet, 19 unités 10 835 745 60,2 % 83,0 %
Valence
Carrefour, Inditex, Yelmo
Alicante, Puerta de Alicante 2002 2002 Cineplex, 83 unités 34500 20812 80,0 % 83,0 %
Alzira (Valence Sud) 1991 2000 Carrefour, 25 unités 15293 1031 86,0 % 830 %
Benidorm 1989 2000 Carrefour, 25 unités 12 909 1627 100,0 % 830 %
Castellon 1985 2000 Carrefour, 25 unités 8722 820 709 % 83,0 %
Carrefour, Decathlon, Kiabi,
Elche 1983 2000 18 unités, boites* 27 600 9 361 996 % 830 %
Elda-Petrer 1989 R 2006 2001 Carrefour, 33 unités 19 370 3427 919 % 830 %
Gandia 1994 2000 Carrefour, 24 unités 10 758 1460 100,0 % 830 %
Sagunto 1989 2000 Carrefour, 15 unités 7 979 981 993 % 83,0 %
Torrevieja 1994 R 2011 2000 Carrefour Planet, 20 unités 16 129 1094 100,0 % 83,0 %
Carrefour Planet, Conforama,
Valencia I, Alfafar 1976 R 2011 2000 45 unités 21614 6992 988 % 830 %
R 2005-
Valencia II, Campanar 1987 2011 2000 Carrefour Planet, 34 unités 16 060 2 502 100,0 % 83,0 %
Valencia III, Paterna 1979 R 2011 2002 Carrefour, 22 unités 12 498 1016 100,0 % 830 %
Villarreal (Castellon de la Plana Ouest) 1995 2000 Carrefour, 18 unités 9180 905 972 % 83,0 %
Vinaroz 2003 2003 Carrefour, 15 unités 10 744 868 100,0 % 100 %
TOTAL ESPAGNE 948 277 418 077 90,0 %
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PORTUGAL
Taux
Rénovation/  Acquisition SCu* SCU doccupation Participation
Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale locative* financier* Klépierre

Continente, Worten, Sport
Braga, Minho Center 1997 R 2011 2006 Zone, Toys R Us, 68 unités 21603 9602 923 % 100 %

Jumbo, Leroy Merlin,
Mediamarkt, Primark,

Gondomar (Porto), Parque Nascente 2003 2003 152 unités 63500 47094 952 % 100 %
Continente, Aki, Decathlon,

Loures 2002 2002 75 unités 39277 17 370 96,6 % 100 %
Jumbo, Primark, H&M, Zara

Portimao, Aqua Portimao 2011 2011 Home, 118 unités 35499 23342 921% 50 %
Continente, Worten, Aki,

Telheiras 1990 2003 33 unités 31398 13617 983 % 100 %
Continente, Worten, Espago

Vila Nova de Gaia, Gaia 1990 R 2010 2003 Casa, Fabio Lucci, 36 unités 22112 5179 86,7 % 100 %

TOTAL PORTUGAL 153630 135067 951%

TOTAL IBERIE 1111013 864 027 90,8 %

23 centres commerciaux*
1,1 Md€ (6,8 % de la valeur du patrimoine )
797 M€ de loyers (84 % des loyers consolides)

POLOGNE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCu* SCU d'occupation Participation
Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale  locative* financier* Klépierre

Carrefour, Cinema City,
Fantasy Park, Kapphal, Zara,
Cracovie, Krakow Plaza 2001 R 2008 2005 Intersport, Smyk, 119 unités 29593 29593 90,6 % 100 %

Stokrotka, Cinema City,
Fantasy Park, H&M, Reserved,
Lublin, Lublin Plaza 2007 2007 Carry Smyk, 103 unités 25686 25670 971 % 100 %

Piotr i Pawel, Cinema City,
Fantasy Park, Zara, H&M,

Poznan, Poznan Plaza 2005 2005 Reserved, 134 unités 29408 29325 991 % 100 %
Carrefour, Cinema City, Fantasy
Ruda Slaska, Ruda Slaska Plaza 2001 R 2008 2005 Park, Kapphal, 57 unités 14568 14 568 933 % 100 %

Stokrotka, Cinema City,
Fantasy Park, H&M, EURO AGD,

Rybnik, Rybnik Plaza 2007 2007 Reserved, Delima, 72 unités 18097 18 097 98,7 % 100 %
Stokrotka, Cinema City,
Sosnowiec, Sosnowiec Plaza 2007 2007 Fantasy Park, C&A, 67 unités 13122 13113 971 % 100 %

Carrefour, Cinema City,
Fantasy Park, RTV EURO AGD,
Varsovie, Sadyba Best Mall 2000 2005 105 unités 22599 22599 98,2 % 100 %

TOTAL POLOGNE 153 073 152 966 97,9 %

* Cf glossaire.
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HONGRIE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCcu* SCU doccupation Participation
Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale locative* financier* Klépierre
Match, Merkur Spilothek,
Budapest, Csepel Plaza 1997 2004 74 unités 13834 13834 89,0 % 100,0 %
Match, Media Saturn, Palace
Budapest, Duna Plaza 1996 R 2002 2004 Cinema, H&M, 194 unités 48 520 48520 84,2 % 100,0 %
CBA, H&M, Electro World,
Budapest, Corvin 2010 2009 127 unités 34683 34683 80,2 % 100,0 %
Match, Cinema City, Merkur
Debrecen, Debrecen Plaza 1999 R 2007 2004 Spil, 81 unités 14698 14698 938 % 100,0 %
Gyor, Gyor Plaza 1998 R 2008 2004 Match, Cinema City, 80 unités 15272 15272 901 % 100,0 %
Match, Hervis, Palace Cinema,
Kaposvar, Kaposvar Plaza 2000 E 2008 2004 52 unités 10126 10102 88,8 % 100,0 %
C&A, Cinema City, H&M,
Miskolc, Miskolc Plaza 2000 2004 106 unités 14945 14945 913 % 100,0 %
Nagykanizsa, Kanizsa Plaza 2000 2004 CBA, Cinema, Jysk, 37 unités 7 397 7 397 811% 100,0 %
Nyiregyhaza, Nyir Plaza 2000 2004 Cinema City, CBA, 88 unités 13850 13850 85,6 % 100,0 %
CBA, Cinema City, Hervis,
Szeged, Szeged Plaza 2000 2004 H&M, 86 unités 16438 16 438 821% 100,0 %
C8&A, Hervis, Cinema City,
Székesfehérvar, Alba Plaza 1999 2004 84 unités 15305 15305 959 % 100,0 %
Spar, Hervis, Cinema City,
Szolnok, Szolnok Plaza 2001 2004 37 unités 6990 6990 892 % 100,0 %
Zalaegerszeg, Zala Plaza 2001 2004 Cinema City, CBA, 50 unités 7202 7 202 874 % 100,0 %
TOTAL HONGRIE 219260 219 236 88,4 %
REPUBLIQUE TCHEQUE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCu* SCU doccupation Participation
Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale  locative* financier* Klépierre
Cinema City, H&M, Bowling
Plaza, Supermarket Albert,
Plzen, Plzen Plaza 2007 2008 Hervis Sport, Esprit, 107 unités 20253 20240 96,7 % 100 %
Tesco, Datart, Lindex,
Prague, Novodvorska Plaza 2006 2006 Sportisimo, 119 unités 26753 26753 94,7 % 100 %
Tesco, C&A, Cinema City,
Prague, Novy Smichov 2001 2001 H&M, Zara, M&S, 156 unités 57165 38437 99,7 % 100 %
TOTAL REPUBLIQUE TCHEQUE 104171 85430 98,3 %
TOTAL EUROPE CENTRALE 476 504 457 632 94,9 %
6 centres commerciaux*
0,83 Md€ (0,5 % de la valeur du patrimoine )
6,9 M€ de loyers (0,7 % des loyers consolidés)
GRECE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCu* SCU d'occupation Participation
Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale  locative* financier* Klépierre
Athénes, Athinon 2002 2003 Carrefour, 8 unités 13600 1588 339 % 83 %
Larissa 1994 E 2002 2007 Carrefour, 27 unités 26714 13129 797 % 100 %
Carrefour, Kotsovolos,
Patras 2002 2003 Intersport, 25 unités 16 789 8 039 99 % 83 %
Thessalonica, Efkarpia 1995 2003 Carrefour, 14 unités 12 212 802 100 % 83 %
Carrefour, Ster Century
Thessalonica, Makedonia 2000 R 2005 2001 cinema, bowling, 36 unités 26772 13722 94,7 % 83 %
TOTAL GRECE 96 086 37279 91,0 %
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Commerces
SLOVAQUIE
Taux
Rénovation/  Acquisition SCuU* SCU doccupation  Participation
Ville, centre Création Extension Klépierre Composition totale  locative* financier* Kiépierre
Carrefour, Nay, McDonald's,
Bratislava, Danubia 2000 2000 44 unités 25962 12162 90,6 % 100 %
TOTAL SLOVAQUIE 25962 12162 90,6 %
TOTAL AUTRES PAYS 122 048 49441 90,9 %
0,63 Md€ (39 % de la valeur du patrimoine V)
42,3 M€ de loyers (4,5 % des loyers consolidés)
Nom de l'actif/enseigne Localisation Composition SCU*m?)
Buffalo Grill France entiere 157 restaurants Buffalo Grill. 88727
95 magasins :
» 82 magasins sous enseigne Défi Mode ;
» 4 magasins sous enseigne La Halle ;
Vivarte France entiere = 9 magasins sous enseigne La Halle aux Chaussures. 94 590
28 magasins :
= 27 magasins sous enseigne King Jouet ;
King Jouet France entiere = 1 magasin sous enseigne Joupi. 23 804
9 magasins :
= 7 magasins sous enseigne Mondial Moquette ;
Mondial Moquette France entiere = 2 magasins sous enseigne Saint Maclou. 9084
1 retail park* comprenant 8 magasins de diverses enseignes : Boulanger, Top Office,
Chalon Sud 2 Chalon-sur-Sadne GrandOptical, MaxiZoo, Tati, Milonga, Les relais de la Féte, Passage Bleu. 10 000
Sephora Metz et Avignon 2 magasins sous enseigne Sephora. 1177
Delbard France entiere 4 magasins sous enseigne Delbard. 14 260
43 magasins :
= 2 magasins sous enseigne Animalis ;
= 2 magasins sous enseigne Chauss Expo ;
= 5 magasins sous enseigne Chausséa ;
= 3 magasins sous enseigne Feu Vert ;
» 2 Mmagasins sous enseigne Gémo ;
= 2 magasins sous enseigne Générale d'Optique ;
= 2 magasins sous enseigne Heytens ;
= 3 supermarchés Leader Price ;
= 17 magasins sous enseignes diverses ;
Patrimoine divers France entiere = 5 magasins autres. 34 431
TOTAL FRANCE ENTIERE 339 ACTIFS 276 073
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Bureaux
0,55 Md€ (34 % de la valeur du patrimoine %)
271 M€ de loyers (2,9 % des loyers consolidés)
Surface
Ville Adresse Descriptif SUP (m?)
Immeuble haussmannien au cceur du quartier de 1'Opéra, sur 2 niveaux de sous-sol, a usage
Paris [9¢] 7, rue Meyerbeer de commerces et de bureaux. 4189
Ensemble immobilier composé de 2 batiments de 7 et 5 étages sur 2 niveaux de sous-sol.
Paris [15€] 141, rue de Javel Achevé en 1993, il est entierement climatisé. 5969
Paris [15¢] 43, quai de Grenelle Immeuble construit en 1969 et rénové en 1995. Entierement climatisé. 12 433
Paris [16¢] 21, rue La Pérouse Trés bel immeuble de 5 étages sur 3 niveaux de sous-sol. Entiérement restructuré en 1999. 2 076
A proximité de 1'Etoile, cet immeuble de 5 étages sur 1 niveau de sous-sol construit en 1900 a
Paris [16°] 21, avenue Kléber fait l'objet d'une restructuration partielle en 1999. 1933
46, rue Camille-
Desmoulins - Zac Forum
Issy-les-Moulineaux [92]  Seine 2 immeubles de 7 étages sur 4 niveaux de sous-sol. Livrés le 16/12/2002 et le 08/06/2004. 17 038
Inauguré en avril 2009, Séreinis associe une architecture contemporaine a un confort
d'utilisation optimal. Congu dans une optique de développement durable*, cet immeuble suit
Issy-les-Moulineaux [92] 32, rue Galliéni les critéres HQE®* et sera également éligible a la certification Breeam* in use. 12 000
La Défense [92] Collines de I'Arche Immeuble en indivision (30,44 %) de 9 étages sur 4 niveaux de sous-sol, construit en 1990. 2572
Immeuble construit en 1992. Il comprend 7 étages sur 4 niveaux de sous-sol. Climatisé. En
Levallois [92] 105, rue Anatole-France indivison (50 %). 3127
192, avenue Charles-de- Construit en 1980, ensemble immobilier de grand standing doté d'équipements modernes
Neuilly [92] Gaulle dans une copropriété a l'angle du pont de Neuilly. 13 517
Livrés en 2011, les Bureaux du Canal (détenus a 50% par Klépierre), accolés
au centre commercial* Le Millénaire, se composent de 2 batiments s'élevant sur 7 étages,
19-21-25, rue Madeleine- reliés par une passerelle. Congus dans une optique de développement durable?, ils sont
Aubervilliers [93] Vionnet certifiés HQE®* tertiaire. 13 291
TOTAL 10 ACTIFS 74 854

Rapport annuel 2011 | KLEPIERRE 117



DRANCY AVENR
FRANCE

THESE

pf =\

J:E[Hil-,:
8 il

-’

118 KLEPIERRE | Rapport annuel 2011



moda [Piso 1)
cinemas [Piso 2)
rRestAUrAacho [Pis

PARQUE ©

Foctewns

3.1. Risques relatifs a l'activité et a la stratégie

de Klépierre 120
3.2. Risques associés a la politique de financement

et aux activités financiéres de Klépierre 122
3.3. Risques juridique, fiscal et réglementaire 124
3.4. Risques liés aux filiales 124
3.5. Risques environnementaux 125

Rapport annuel 2011 | KLEPIERRE 119




FACTEURS DE RISQUE
Risques relatifs a l'activité et a la stratégie de Klépierre

3.1. RISQUES RELATIFS A LACTIVITE ET A LA STRATEGIE DE KLEPIERRE

3.1.1. Risques liés a l'environnement
économique

Le patrimoine dactifs immobiliers de Klépierre étant constitué en majeure
partie de centres commerciaux, l'évolution des principaux indicateurs
macroeconomiques des pays dans lesquels le Groupe est présent est susceptible
daffecter ses revenus locatifs et la valeur de son portefeuille immobilier, ainsi
que sa politique d'investissement et de développement de nouveaux actifs, et
donc ses perspectives de croissance. Les principaux facteurs pouvant impacter
l'activite de Klépierre sont les suivants :

1 la conjoncture economique est susceptible dencourager ou au contraire
de freiner la demande de nouvelles surfaces commerciales et donc les
perspectives de developpement du parc de centres commerciaux de
Klépierre (construction de nouveaux centres ou extension de centres
existants, opérations d'acquisition ou de cession). Elle peut également avoir
une incidence a long terme sur le taux doccupation et sur la capacite des
locataires a payer leurs loyers ;

1 les variations a la baisse ou des ralentissements de la croissance des indices
sur lesquels sont indexés la plupart des loyers des baux de Klépierre ou le
changement des indices utilisés a cette fin pourraient €galement peser sur
les revenus locatifs de Klepierre. Leffet sur lensemble des baux du patrimoine
Klépierre pourrait étre atténue par le fait que lindexation est propre a chaque
pays (généralement selon des indices nationaux d'inflation ou, dans le cas
de la France, des indices propres aux baux commerciaux) ;

1 la capacité de Klépierre a augmenter les loyers — voire a les maintenir — a
loccasion des renouvellements de baux dépend principalement du niveau
du chiffre d'affaires actuel et attendu de ses locataires, qui dependent en
partie des conditions économiques. Lévolution du chiffre d'affaires des
locataires a egalement un impact sur la part variable des loyers ;

1 une dégradation prolongeée des conditions économiques pourrait entrainer
une augmentation du taux de vacance des actifs de Klépierre, ce qui aurait
un impact défavorable sur les revenus locatifs et le résultat dexploitation
du Groupe enraison, d'une part, de labsence de revenus locatifs et, dautre
part, de laugmentation des cotts non refacturés (les espaces vacants
pouvant, dans certains cas, nécessiter des travaux de rénovation avant
recommercialisation, ces couts ne pouvant pas étre répercutés sur les
locataires) ;

m larentabilité de l'activité locative de Klépierre dépend de la solvabilité de ses
locataires. En période de conjoncture économique difficile en particulier,
les locataires pourraient avoir des retards ou étre en défaut de paiement,
ou encore connaitre des difficultés financieres incitant Klépierre a revoir a
la baisse les conditions locatives.

3.1.2. Risques liés au marché
de l'immobilier

Klépierre pourrait ne pas toujours réaliser ses investissements et ses cessions a
unmoment ou a des conditions de marche favorables en raison des fluctuations
auxquelles peut étre soumis le marché de l'immobilier. Globalement, une
évolution defavorable du marché de limmobilier commercial (notamment
des centres commerciaux et dans une moindre mesure des bureaux) pourrait
avolr un impact negatif tant sur la politique d'investissement et darbitrage de
la Sociéte que sur le développement de nouveaux actifs, la valorisation de son
portefeullle d'actifs, ainsi que sur ses activites, sa situation financiere, ses resultats
dexploitation ou ses perspectives.

* Cf. glossaire
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En particulier, une baisse du marché de l'immobilier pourrait avoir un effet
défavorable significatif sur les conditions de financement de Klépierre et donc
sur son activité. Notamment :

1 la Société envisage de couvrir une partie de ses besoins de financement
par la vente dactifs immobiliers existants. Dans des conditions de marché
deéfavorables, ces actifs pourraient étre vendus dans des délais plus longs et a
un prix moins éleve que prévu, ce qui pourrait limiter la flexibilité de Kiépierre
dans la mise en ceuvre de sa stratégie de développement ;

m certains covenants des contrats de credit en cours conclus par Klépierre
et ses filiales sont determines, notamment, en fonction de la valeur des
actifs. Des conditions de marche défavorables pourralent provoquer une
baisse de la valeur des actifs du Groupe, rendant plus difficile le respect
par la Sociéte des ratios financiers stipulés dans les contrats de crédit. Si
Klépierre se trouvait dans lincapacité de maintenir ces ratios, elle pourrait
étre dans lobligation de vendre des actifs ou de lever des fonds par émission
de titres de capital afin de rembourser la dette, ou de solliciter de la part
des creanciers des amenagements de certaines stipulations des contrats
de credit.

A titre dillustration, on notera quen 2011 les experts indépendants réalisant
lévaluation du patrimoine immobilier de Klépierre ont estime que les taux de
rendement” retenus pour ces evaluations pouvaient étre reduits de 11 points
de base en moyenne, compte tenu de lameélioration des marchés sur lesquels
le Groupe est présent. La valeur du patrimoine de Klépierre a ainsi progresse
de 4,9 % sur un an, dont 3,1 % sous leffet de la progression des revenus et 1,8 %
sous leffet de cette compression des taux de rendement*. Cette amélioration
de la valeur du patrimoine est l'un des éléments qui a contribue a la réduction
du ratio Loan-to-Value* (l'un des principaux covenants du Groupe) de 472 %
a 45,8 % sur un an. Au 31 décembre 2011, une appréciation de 1 % de la valeur
du patrimoine entrainerait une amélioration de ce ratio de 04 %, toutes choses
égales par ailleurs.

3.1.3. Risques liés au départ
ou a la fermeture d'enseignes phares

Les centres commerciaux du Groupe sont souvent soutenus par une ou
plusieurs enseignes phares a fort potentiel dattractivité. La baisse dattractivite de
telles enseignes, le ralentissement ou la cessation de leur activité, notamment
en cas de conjoncture economique particulierement defavorable, le non-
renouvellement ou la résiliation de leurs baux commerciaux, et le retard pris
pour la relocation de ces surfaces pourraient avoir pour consequence une chute
de la frequentation des centres commerciaux. Cette chute de la fréquentation
pourrait entrainer une baisse des ventes des autres magasins et avoir ainst un
effet defavorable significatif sur le rendement locatif total de certains centres,
la situation financiere et les perspectives de croissance du Groupe.

3.1.4. Risques liés au développement
de nouveaux actifs immobiliers

Klépierre exerce une activité de promotion immobiliere pour compte propre.
Cette activité comporte notamment les risques suivants :

1 le cout de construction des actifs pourrait saverer supérieur a lévaluation
faite initialement : la phase de construction pourrait étre plus longue que
prévu, des difficultés techniques ou des retards d'exécution pourraient
se présenter en raison de la complexite de certains projets et les prix des
matériaux de construction pourraient évoluer de maniere défavorable ;



1 les investissements de Klépierre (pour les projets neufs, les rénovations et
les extensions) sont soumis a lobtention d'autorisations administratives qui
pourraient étre accordées tardivement, voire étre refusées a Klépierre ou
a ses partenaires ;

1 les projets de Klépierre pourraient nécessiter les consentements de tiers,
tels que les enseignes phares, les creanciers ou ses associes au titre des
développements realises en partenariat, et ces consentements pourraient
ne pas étre accordes ;

m Klépierre pourrait ne pas obtenir de financement & des conditions
intéressantes pour ses projets ;

B les couts engagés initialement (par exemple, les couts des études) ne
peuvent généralement pas étre différés ni annulés en cas de retard ou de
non-réalisation de ses projets.

Ces risques pourraient en consequence entrainer des retards, voire des
annulations dopérations d'investissement, ou encore leur achevement a un
cout supérieur au niveau initlalement prevu, ce qui pourrait affecter les résultats
du Groupe.

3.1.5. Risques liés aux renouvellements
de baux et a la location d’actifs
immobiliers

Alexpiration des baux existants, Klépierre pourrait étre dans l'incapacité de les
renouveler ou de louer les actifs concernés dans des délais et a des conditions
aussi favorables que ceux des baux actuels. La Sociéte pourrait ne pas étre
en mesure dattirer suffisamment de locataires ou d'enseignes attractives
dans ses centres commerciaux et pourrait ne pas reussir a maintenir un taux
doccupation et des revenus locatifs satisfaisants, ce qui pourrait avoir un impact
défavorable sur le chiffre d'affaires, les résultats d'exploitation et la rentabilité de
Klépierre (cf. partie Activité de lexercice, section 1.2. Activité locative).

3.1.6. Risques liés a la commercialisation
des sites

Klépierre prend en charge la commercialisation des centres commerciaux
développés par la Société et des autres actifs immobiliers quelle acquiert,
et en assume donc les risques de non-commercialisation. Klépierre peut
rencontrer des difficultés dans sa recherche denseignes locataires a la fois
attractives et acceptant le niveau et la structure des loyers quelle propose. Le
secteur de l'immobilier de commerces™* sur lequel Klépierre exerce son activite
se caractérise par une évolution rapide de lenvironnement et par une demande
changeante de la clientele. Il ne peut étre exclu que Klépierre ne soit pas en
mesure de doter a lavenir ses centres d'un portefeuille denseignes attractives
lut assurant un fort taux doccupation et des possibilités de rendements locatifs
élevés. Lactivité et les résultats dexploitation de Klépierre pourraient sen trouver
affectés.

3.1.7. Risques liés a I'environnement
concurrentiel

Lactivité locative de la Société est soumise a une forte pression concurrentielle.
La concurrence peut résulter de développements actuels ou a venir sur le
meéme segment de marche, provenir dautres centres commerciaux, de la
vente par correspondance, des magasins de hard discount ou du commerce
sur intermet, ou de lattractivité de certaines enseignes implantées dans des
centres concurrents. En particulier, le développement par des concurrents
de nouveaux centres commerciaux situes a proximite des centres existants

*  Cf. glossaire
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de Klépierre et des rénovations ou des extensions de centres commerciaux
concurrents pourraient avoir un impact defavorable sur sa capacité a louer
des emplacements commerciaux, et donc sur le niveau des loyers et sur les
résultats attendus.

Dans le cadre de son activite, la Sociéte se trouve en concurrence avec de
nombreux acteurs, dont certains pourraient disposer d'une surface financiere
et d'un patrimoine plus importants. Cette capacité financiere et cette aptitude
a entreprendre des projets de promotion de taille significative en propre offrent
aux intervenants significatifs du marché la possibilité de répondre a des appels
doffres concernant des opérations de promotion ou des acquisitions d'actifs
a fort potentiel de rentabilité a des conditions de prix ne correspondant pas
nécessairement aux criteres d'investissement et aux objectifs dacquisition que
la Sociéte sest fixés, ce qui fait peser des incertitudes sur les prévisions dactivité
de la Societe.

3.1.8. Risques liés a l'estimation
de la valeur des actifs

Au 31 décembre et au 30 juin de chaque annee, Klépierre calcule son actif net
réévalué par action. La méthode consiste a ajouter (ou retrancher) aux fonds
propres comptables consolidés les plus-values (ou moins-values) latentes du
patrimoine de Klépierre résultant de la différence entre les valeurs du marchée
estimees par les experts indépendants et les valeurs nettes comptables issues
des comptes consolides. La valeur de marche estimee par des experts depend
du rapport entre loffre et la demande sur le marche, des taux d'intérét, de la
conjoncture économique genérale et de nombreux autres facteurs susceptibles
de varlation significative en cas de mauvaises performances des centres
commerciaux et dévolution défavorable de lenvironnement économique.

La valeur comptable du portefeuille de la Sociéte en IFRS est basée sur le cott
dacquisition des actifs. Elle ne fait pas lobjet d'un ajustement immediat en
cas de variation de prix de marché et pourra donc ne pas refléter la valeur de
realisation effective du patrimoine. Des lors, lévaluation de ses actifs peut ne
pas étre en adéquation avec leur valeur de réalisation dans 'hypothese d'une
cession, ce qui pourrait avoir un effet défavorable sur la situation financiere et
les résultats dexploitation du Groupe.

La forme et la fréquence des travaux dexpertise realises sont detailleées dans la
partie Activité de lexercice (1.7 Actif net réévalué) ; la méthodologie dévaluation
est pour sa part décrite dans lannexe aux comptes consolides (note 11.1.
Informations donnees sur le modele de la juste valeur).

La valeur du patrimoine immobilier de la Sociéeté est sensible a une variation
ala hausse ou a la baisse des principales hypotheses pertinentes retenues par
les experts (présentées dans la note 11.1. Informations données sur le modele
de la juste valeur).

3.1.9. Risques liés a la dimension
internationale de l'activité
de Klépierre

Klépierre détient et exploite des centres commerciaux dans 13 pays d Europe
continentale. Certains de ces pays peuvent présenter des profils de risques
supérieurs a ceux des principaux marches (France, Scandinavie, Italie).
Le contexte économique et politique pourrait y étre moins solide et moins
stable, le cadre reglementaire et les barrieres a lentrée moins favorables, et
lactivité pourrait étre exercée dans des devises locales plus volatiles. Les risques
pays et une gestion non optimale de ces risques pourraient avoir un effet
défavorable sur le résultat dexploitation et la situation financiere de Klépierre.
La répartition de lactivité du Groupe ainsi que le suivi des performances par
pays sont détaillés dans la partie Activité de lexercice (1.2. Activité locative).
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3.1.10. Risques liés aux pactes d'associés

Klépierre détient une partie significative de ses centres commerciaux en France,
en Espagne et, dans une moindre mesure, en Italie et en Grece dans le cadre
d'un certain nombre de pactes dassociés conclus avec CNP Assurances
et Ecureuil Vie. Ces pactes d'associés prévoient les protections usuelles de
minoritaires : droit de préeemption, droit de sortie conjointe, processus de
decision en cas d'investissement ou de désinvestissement. Les principales
clauses du pacte dassocies figurent dans la note 9.3. de lannexe aux comptes
consolides.

Dans I'hypothese ou les minoritaires exerceraient leurs droits de sortie et
Kléplerre nenvisagerait pas lacquisition de leurs participations et ou les
minoritaires céderalent leurs participations a un tiers pour un prix inférieur
a lactif net réévalue des actifs sous-jacents, Klépierre serait contrainte de les
Indemniser de la décote (pouvant représenter jusqua 20 % de lactif net réévalue
des actifs sous-jacents). En cas de décote significative, lobligation de paiement
pourrait avoir un effet defavorable significatif sur les liquidités de Klépierre et
pourrait contraindre Klepierre a différer dautres investissements ou & y renoncer.

3.1.11. Risques d'acquisition

Lacquisition d'actifs immobiliers ou des societes les détenant fait partie de
la stratégie de croissance de Klépierre. Cette politique comporte des risques,
notamment :

Risques associés a la politique de financement et aux activités financieres de Klépierre

Klépierre pourrait surestimer le rendement attendu des actifs et, par
consequent, les acquérir a un prix trop eleve compte tenu des financements
mis en place pour les besoins de telles acquisitions, ou a ne pas étre en
mesure de les acquérir a des conditions satisfaisantes, notamment en cas
d'acquisitions réaliseées lors d'un processus concurrentiel ou en période de
volatilite ou d'incertitude économique €levee. Les due diligences exhaustives
réalisées avant chaque acquisition avec laide de consells externes spéecialises
ont notamment pour objectif de minimiser ces risques ;

dans la mesure ou une acquisition serait financée par la cession dautres
actifs, des conditions de marcheé ou des délais défavorables pourraient
retarder ou compromettre la capacité de Klépierre a réaliser lacquisition ;

les actifs acquis pourraient comporter des defauts caches, tels que des
sous-locations, des violations par les locataires des réeglementations
applicables, notamment en matiere d'environnement, ou une
non-conformité aux plans de construction non couverts par les garanties
obtenues dans le contrat d'acquisition. Le processus de due diligences
eévoque ci-dessus joue egalement a cet eégard un role bénéfique ;

Klépierre pourrait rencontrer des difficultes a bien integrer une acquisition, en
raison de son impact sur son organisation interme (informatique, ressources
humaines). Les impacts éventuels de toute acquisition sur ces aspects
sont toutefois systéematiquement évalues dans le processus de decision
dacquisition le cas échéant.

3.2. RISQUES ASSOCIES A LA POLITIQUE DE FINANCEMENT
ET AUX ACTIVITES FINANCIERES DE KLEPIERRE

Lexposition de Klépierre a lensemble des risques financiers et sa politique de
gestion et de couverture de ses risques sont decrites plus amplement dans
la note 8. de lannexe aux comptes consolides, ainst que dans le rapport du
Président du Consell de surveillance.

3.2.1. Risque de liquidité

La stratégie de Klepierre dépend de sa capacité a mobiliser des ressources
financieres soit sous la forme demprunt, soit sous la forme de fonds propres,
afin de financer ses investissements et acquisitions, et de refinancer les dettes
arrivees a écheance. Klépierre est tenue de distribuer une part significative de
ses bénefices a ses actionnaires afin de pouvoir bénéficier du régime SIIC*.
Elle sappuie donc dans une large mesure sur lendettement pour financer sa
croissance. Ce mode de financement pourrait ne pas étre disponible a des
conditions avantageuses. Cette situation pourrait notamment intervenir en cas
de crise des marchés de capitaux ou des marches de la dette, de survenance
devénements affectant le secteur immobilier, de baisse de la notation de la dette
de Klépierre, de restrictions imposees par les covenants des contrats de credit, ou
de toute modification de lactivité, de la situation financiéere ou de lactionnariat de
Klépierre susceptible d'influer sur la perception que les investisseurs ou préteurs
ont de la qualite de son credit ou de lattrait d' un investissement dans le Groupe.

Klépierre est aussi exposee aux risques generaux associes a tout endettement,
notamment au risque d'insuffisance de flux dexploitation pour assurer le service
de la dette. Une telle insuffisance pourrait entrainer une accélération ou un
remboursement anticipe et, si la dette faisait lobjet d'une surete, la realisation
de la surete et, le cas echéant, la prise en possession des actifs concemes.

*  Cf. glossaire
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Lécheancier des financements du Groupe et la gestion du risque de liquidite
font lobjet d'informations détaillées dans les annexes aux comptes consolides
(notes 5.15. et 8).

Risques liés aux covenants et autres
engagements stipulés dans certains contrats
de crédit

Les contrats de credit conclus par Klépierre contiennent, en plus des covenants
et engagements usuels, des covenants l'obligeant a respecter des ratios
financiers spécifiques, tels que détaillés dans la partie Activité de lexercice
(section 1.8. Politique financiere). Si Klépierre était amenée a manquer a l'un
de ses engagements financiers et ne parvenait pas a y remedier dans le delai
contractuellement prévy, les préteurs pourraient exiger le remboursement
anticipe de la dette, voire prendre possession des actifs concemes si la dette
faisait lobjet d'une stireté. Certains contrats de prét contiennent par ailleurs des
clauses de défaut croisé permettant aux préteurs deexiger le remboursement
anticipé des sommes dues en cas de manguement par Klépierre aux
engagements contenus dans dautres contrats de crédit (et d'absence de
régularisation du manguement dans les délais impartis). En conséquence, tout
manguement aux engagements financiers pourrait avoir un impact defavorable
sur la situation financiere de Klepierre, ses resultats, sa flexibilite dans la conduite
de son activité et la poursuite de son développement (en pouvant par exemple
entraver, voire empécher certaines acquisitions) sur sa capacite a satisfaire a
ses obligations et sur la valeur de ses actions.
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Risques associés a la politique de financement et aux activités financiéres de Klépierre

Risques liés a une dégradation de la notation
de la dette de Klépierre

La dette existante de Klépierre est périodiguement notée par lagence de
notation Standard & Poor's. A la date du présent document (et tout au long de
lannée 2011), sa dette a long terme a été notée « BBB+, perspective stable » ;
quant a la dette a court terme, elle est notée « A-2, perspective stable ».
Ces notations sont fonction de la capacité de remboursement de Klépierre,
de ses liquidités, de certains ratios financiers, de son profil opérationnel et de
sa situation financiere, ainsi que dautres facteurs considérés comme étant
significatifs pour le domaine d'activite de la Societé, ainsi que, plus généralement,
pour les perspectives économiques.

Toute dégradation de la notation de la dette de Klépierre pourrait avoir un impact
négatif sur la capacité du Groupe a financer ses acquisitions ou a développer
ses projets a des conditions acceptables et pourrait augmenter le cout de
refinancement des credits existants. Toute augmentation des frais financiers
pourrait compromettre le résultat operationnel de Klépierre et le rendement
de projets de developpement. Dans la mesure ou le financement ne serait pas
disponible a des conditions satisfaisantes, la capacité de Klépierre a développer
son activité par acquisitions et par développements sen trouverait réduite.

3.2.2. Risque de taux

Klépierre est exposée aux risques géneraux associes a tout endettement,
notamment au risque d'insuffisance de flux dexploitation pour assurer le service
de la dette. Une telle insuffisance pourrait entrainer son accelération ou son
remboursement anticipe et, si celle-ci faisait lobjet d'une streté, la réalisation
de la sUreté et, le cas échéant, la prise en possession des actifs concemes.

Lendetterment significatif de Klépierre lexpose aussi au risque de variation des
taux d'intérét :
les frais financiers supportes par Klépierre sur la partie de sa dette a taux
variable pourraient augmenter de maniere significative ;

une augmentation des taux d'inteérét, en particulier si elle saverait significative,
aurait un impact négatif sur la valorisation du patrimoine de la Société dans
la mesure ou les taux de rendement* appliqués par les experts immobiliers
aux loyers dimmeubles a usage commercial sont déterminés en partie en
fonction des taux d'intérét ;

Klépierre utilise des instruments derives pour couvrir ses risques de taux
d'intérét, tels que des swaps qui lui permettent de servir, respectivement,
un taux fixe ou variable sur une dette a taux variable ou fixe. Développer
une stratégie de gestion du risque de taux d'intérét est complexe, et aucune
strategie ne peut mettre la Societe a labri des risques lies aux fluctuations
des taux d'intérét. La valorisation des instruments derives varie également
avec le niveau des taux d'intérét et se reflete dans le bilan de Kiépierre, et
peut également avolr un impact sur son compte de resultat st les relations
de couverture ne sont pas suffisamment justifiees par des documents ou
encore si les couvertures existantes ne sont que partiellement efficaces.

Lutilisation par Klépierre de contrats de couverture de taux d'intérét pourrait
lexposer a des risques supplémentaires, notamment le risque de defaillance des
contreparties de tels contrats, ce qui pourrait entrainer des retards ou défauts
de palement qui auraient un impact négatif sur les résultats de Klépierre.

*  Cf. glossaire

Des simulations chiffrées sur les incidences des variations de taux avant et
apres couverture sont disponibles dans la note 8.1. de lannexe aux comptes
consolides.

3.2.3. Risque de change

Klépierre exerce ses activités dans certains pays hors zone euro (a ce jour, le
Danemark, la Hongrie, la Norvege, la Pologne, la République tcheque et la
Suede). Dans ces pays, lexposition de Klépierre au risque de change dérive
des eléments suivants :

les devises locales pourraient se déprécier entre la facturation des loyers
en euros et le paiement desdits loyers par les locataires, ce qui créerait
des pertes de change pour Klépierre. En outre, certains baux ne sont pas
facturés en euros, mais en dollars (Europe centrale) ou en devises locales
(notamment en Scandinavie), ce qui crée un risque supplémentaire relatif
aux montants des loyers effectivement recouvrés en euros ;

les variations des devises locales ont également un impact sur le niveau
auquel les éetats financiers locaux sont convertis en euros et intégres aux
etats financiers consolides de Klépierre ;

une partie des charges des filiales étant libellée dans la devise locale alors que
leurs revenus (honoraires) sont en euros, une appréciation de la monnaie
locale pourrait réduire leur marge dexploitation ;

les factures étant généralement établies en euros (hors Scandinavie), les
locataires pourraient avoir des difficultés de paiement de leurs loyers si
leur devise locale se dépréciait significativement. La détérioration de leur
solvabilité qui en résulterait pourrait avoir un impact négatif sur les revenus
locatifs de Klépierre.

Les moyens mis en place par le Groupe pour réduire le risque de change sont
présentés a la note 8.3. des comptes consolides.

3.2.4. Risque de contrepartie

Lorsque Klépierre utilise des instruments dérives, comme des swaps, pour
couvrir un risque financier, sa contrepartie peut étre redevable & Klépierre de
certains paiements pendant la durée de vie de linstrument. Linsolvabilité de
cette contrepartie pourrait entrainer des retards ou defauts de paiement, qui
auraient un impact négatif sur les résultats de Klépierre.

Klépierre est également exposeée aux risques de contrepartie sur ses placements
acourt terme ; ces placements étant realisés pour des montants reduits, sur des
supports simples et des durées courtes, ce risque est toutefols peu significatif
a léchelle du Groupe.

La politique de suivi des risques et les eléments de maitrise mis en place par
Klépierre sont détaillés dans lannexe aux comptes consolidés (note 84.).
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Risques juridique, fiscal et réglementaire

3.3. RISQUES JURIDIQUE, FISCAL ET REGLEMENTAIRE

3.3.1. Risques liés a la réglementation
applicable

En tant que propriétaire et gestionnaire d'actifs immobiliers, Klépierre doit se
conformer a la réglementation en vigueur dans tous les pays ou elle opére. Ces
regles concement divers domaines, notamment le droit des societes, I'hygiene
et la sécurite, lenvironnement, la construction dimmeubles, les licences
commerciales, les baux et l'urbanisme. Des modifications du cadre réglementaire
pourraient imposer a Klépierre dadapter son activité, ses actifs ou sa stratégie.
Klépierre pourrait également étre peénalisee si un ou plusieurs locataires de l'un
de ses centres commerciaux ne respectaient pas les normes applicables, par
exemple, par une perte de loyers sulite a la fermeture d'un commerce ou la perte
de commercialité du site. Les risques reglementaires décrits dans le present
paragraphe pourraient entrainer des couts supplémentaires pour Klépierre
susceptibles davoir un impact défavorable sur lactivité, les résultats, la situation
financiere et la valorisation du portefeuille dactifs de Klépierre.

Risque spécifique lié aux dispositions légales
ou réglementaires relatives aux baux

Dans certains pays dans lesquels Klépierre est présente, notamment la France,
les stipulations contractuelles relatives a la durée des baux, leur nullite, leur
renouvellement et l'indexation des loyers peuvent étre considéres comme
relevant de l'ordre public. En particulier, certaines dispositions légales en France
limitent les conditions dans lesquelles les proprietaires de biens peuvent
augmenter les loyers afin de les aligner sur le taux du marché ou de maximiser
le revenu locatif. En France, certains types de baux doivent étre conclus pour
des périodes minimales, et léviction de locataires en cas de non-paiement des
loyers peut étre soumise a des délais importants.

Toute modification de la réglementation applicable aux baux commerciaux,
en particulier relativement a leur durée, a lindexation ou au plafonnement
des loyers ou au calcul des indemnites dues au locataire évince, peut avoir un
effet défavorable sur la valeur du portefeuille d'actifs de Klépierre, ses résultats
opérationnels, ainst que sa situation financiere.

3.4. RISQUES LIES AUX FILIALES

Risques relatifs au régime fiscal des SIIC

La Societe beneficie du statut de SIIC* et est & ce titre soumise a un regime
fiscal specifique, dit « régime SIIC* ». Au titre de ce régime, sous certaines
conditions (se référer au glossaire présente a la section 11. du présent document
de référence pour plus d'informations), la Société bénéficie d'une exonération
dimpdt sur les societés. Bien quiil existe dimportants avantages a opter pour
le régime SIIC*, 1l sagit d'un régime complexe qui comporte certains risques
pour la Sociéte et ses actionnaires :

la nécessité pour la Société de distribuer a chaque exercice une partie
Importante des bénefices peut par exemple affecter sa situation financiére
et ses liquidites ;

la Sociéte est exposee au risque de modifications futures du regime SIIC*,
certaines madifications pouvant avoir un effet défavorable significatif sur les
activités, la situation financiere et les résultats de la Société ;

la Société est aussi exposee a linterprétation des dispositions relatives au
régime SIIC* par les autorités fiscales et comptables. Ainsi, a titre dexemple,
le prelevement de 20 % instaure par la 1ot de finances rectificative pour 2006
na pas encore eté commente par les autorités compeétentes. La Societe
ne peut donc garantir l'interprétation qui en sera faite par les autorités
fiscales frangaises. En outre, il subsiste des incertitudes quant au traitement
comptable de ce prélevement de 20 % et quant a lefficacité du meécanisme
statutaire permettant de reporter la charge de ce prélevement de 20 % sur
les actionnaires concermnes.

Veille juridique

En vue de prendre en compte les changements lies a ladoption de textes
législatifs ou réeglementaires nouveaux, susceptibles davoir une incidence
sensible sur la situation du Groupe et le développement de son activité, la
Direction Juridique, assistee des diverses fonctions impliquees, contribue, en
liaison avec le réseau de conseils externes de Klepierre, a la collecte, au traitement
et a la diffusion aupres du Groupe des informations appropriees relatives a la
législation des differents pays dans lesquels le Groupe dispose d'interéts.

3.4.1. Risques liés a la structure
actionnariale de Steen & Strom

Steen & Strom est détenue a hauteur de 43,9 % par ABP Pension Fund et 56,1 %
par Klépierre. Le pourcentage de participation au capital et certaines stipulations
du pacte d'actionnaires conclu entre les deux actionnaires permettent a
ABP Pension Fund davoir une influence significative sur certaines decisions
stratégiques, telles que les opérations importantes d'investissement et de
désinvestissement réalisees par Steen & Stram. Le pacte prévoit notamment
que certaines décisions soient prises a la majoriteé qualifiee de 85 % des droits
de vote, ce qui donne a ABP Pension Fund un droit de veto effectif sur ces
décisions. Il se peut que, pour certaines decisions de developpement de Steen
& Stroam, lintérét dABP Pension Fund diverge de celui de Klépierre. Le succes
du développement des activités de Steen & Strgm dépend donc dans une
certaine mesure de la bonne entente entre ses actionnaires. Il ne peut étre
exclu que des divergences d'approche ou de vue surviennent entre eux et

*  Cf. glossaire
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plus genéralement que la qualité de leurs relations se degrade, ce qui pourrait
perturber les activités de Steen & Stram, entrainant un impact défavorable sur
les résultats, la situation financiere ou les perspectives de Klépierre.

3.4.2. Risques liés a Klémurs

Les contrats de crédit conclus par Klémurs prévoient le maintien, notamment,
d'un ratio Loan-to-Value* (dette financiére nette sur valeur du patrimoine
réevalue) maximal de 60 %. Si la valeur du portefeuille de Klémurs diminuait,
cette limite pourrait étre atteinte, venant ainsi limiter la capacité de Klémurs
a contracter des dettes supplémentaires pour financer des acquisitions ou
des projets de développement. Par ailleurs, Klémurs pourratit, le cas échéant,
étre contrainte de lever des capitaux supplémentaires afin de respecter ces
covenants. Bien que Klépierre nait pas dobligation contractuelle de souscrire
aux augmentations de capital de Klémurs, toute abstention pourrait mener
a la dilution de la participation de Klépierre au capital de Klémurs et pourrait
entraver la capacité de Klemurs a lever des fonds.



3.5. RISQUES ENVIRONNEMENTAUX

FACTEURS DE RISQUE
Risques environnementaux

Dans chaque pays ou elle opere, Klépierre doit respecter les lois sur la protection
de lenvironnement portant sur la présence ou l'utilisation de substances
dangereuses ou toxiques, sur l'utilisation d'installations susceptibles de géneérer
de la pollution et d'avoir un impact sur la santé publique, notamment les
épidémies (en particulier dans le secteur des centres commerciaux).

Des textes reglementaires concernant le contréle et lentretien des réseaux
d'eaux usées, des stations et réseaux de distribution d'eaux sanitaires, des
installations de ventilation et de stockage d'hydrocarbures existent dans
lensemble des pays.

Des mesures internes ont été mises en ceuvre pour maitriser certains risques
ne faisant pas lobjet dobligations réglementaires. Parmi ces bonnes pratiques,
on peut citer les audits de structure des batiments, les audits énergetiques,
les analyses pour controler les taux de legionellose et les controles
thermographiques sur les installations électriques.

Les familles de risques identifiees peuvent avoir des consequences diverses :

les risques sanitaires, provoques par exemple par une pollution interme,
pourraient porter prejudice aux usagers et aux riverains. Un sinistre de cet
ordre aurait alors des conséquences locales immeédiates en termes de
fréquentation, de baisse de chiffre d'affaires pour les commercants et de perte
de loyers pour Klépierre sur le site conceme, ainsi que sur l'image du Groupe ;

un sinistre environnemental provoqué par une deéfaillance humaine peut se
répercuter sur limage du Groupe et sur son management. Latteinte a limage
de la Sociéte conseécutive & des dommages causes a lenvironnement est un
risque dont les consequences sont difficilement chiffrables ;

en application des lois et réglementations sur lenvironnement, Klépierre,
en tant que propriétaire ou exploitant actuel ou antérieur d'un actif, peut
étre contrainte de rechercher toutes substances dangereuses ou toxiques
affectant un actif ou tout actif avoisinant et, en cas de contamination, de
proceder au nettoyage. Lexistence d'une contamination ou le fait de ne pas

apporter de mesures visant a la résoudre est également susceptible davoir un
effet defavorable sur la capacité de Klépierre a vendre, louer ou reamenager
un actif ou a laffecter a la constitution d'une strreté en garantie d'un prét.

Outre les couvertures dassurance en matiere de responsabilité civile qui
permettent de garantir les risques de pollution accidentels, Klépierre a souscrit
des polices dassurance spécifiques pour couvrir les actifs comportant des
Installations classeées soumises a autorisation. Elles permettent de couvrir la
responsabilité de Klépierre en raison des dommages corporels, matériels ou
Immateriels, consecutifs a une pollution graduelle. En matiere de sécurité
des personnes, les couvertures dassurance responsabilité civile du Groupe
permettent dindemniser les tiers des sinistres qui peuvent leur étre causés.

Le risque climatique peut également avoir des consequences sur lactivite d'un
ou plusieurs actifs en fonction de son intensite. Un enneigement exceptionnel
pourralt par exemple exposer les batiments a une évacuation ou a un risque
structurel empéchant la poursuite de lactivité d'un site. Les assurances
dommage aux biens permettent de faire face a ce type de risque en garantissant
les atteintes aux actifs.

Le non-respect de mesures de securite ou de procedures de controle pourrait
entrainer une fermeture administrative du site et avoir des conséquences locales
sur la perennité de lactivite et sur limage du site. Les assurances dommage aux
biens permettent de faire face aux sinistres accidentels.

La gestion des risquies est assurée au moyen des mesures de Controle permanent
et périodique. Les mesures de Contréle permanent permettent de sassurer grace
aunoutil dit « matrice des risques », aux procedures mises en place et aux points
de surveillance fondamentaux de la bonne couverture des actifs et de lévolution
de la sinistralité. En outre, les mesures de Controle periodique permettent de
sassurer du respect de lapplication de la réglementation et des procedures
mises en place - etablisserment de rapports, de recommandations et de plans
de mise en ceuvre (cf. rapport du Président du Conseil de surveillance présente
ala section 9. du présent document de référence).
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GOUVERNEMENT D'ENTREPRISE
Organes de direction et de surveillance

4.1. ORGANES DE DIRECTION ET DE SURVEILLANCE

4.1.1. Le Directoire

4.1.1.1. Nomination, fonctionnement

et pouvoirs du Directoire

La Societé est dirigee par un Directoire. Le Conseil de surveillance nomme
les membres du Directoire. Il en fixe le nombre dans les limites de la loi. Le
Directoire est nomme pour une durée de trois ans.

Le Consell de surveillance confere a l'un des membres du Directoire la qualite
de Président. Le Président exerce ses fonctions pendant la durée de son mandat
de membre du Directoire. Le Président du Directoire représente la Societé dans
ses rapports avec les tiers.

Le Consell de surveillance peut attribuer le méme pouvoir de représentation a un
ou plusieurs membres du Directoire qui portent alors le titre de Directeur Genéral.

Le Directoire se réunit aussi souvent que lintérét de la Société lexige. Les
reunions ont lieu soit au siege social, soit en tout autre endroit indique dans
l'avis de convocation.

La présence de la moitie au moins des membres du Directoire est necessaire
pour la validité des delibérations. Les décisions sont prises a la majorité des voix
des membres presents et représentes.

Le Directoire est investi des pouvolrs les plus etendus pour agir en toutes
circonstances au nom de la Société. Il les exerce dans la limite de lobjet social
sous reéserve, toutefols, de ceux expressement attribués par la loi et les statuts
au Consell de surveillance ou aux assemblées dactionnaires.

Sous le contréle du Conseil de surveillance, il doit notamment :

une fois par trimestre au moins, présenter un rapport au Conseil de
surveillance sur la marche des affaires sociales ;

dans le délai de trois mois apres la cloture de chaque exercice, présenter
les comptes annuels et, le cas échéant, les comptes consolidés au Conseil
de surveillance, aux fins de vérification et de controle.
Le Directoire fixe par un reglement intérieur les modalités suivant lesquelles il
exerce ses pouvorrs et consent des delégations.

Le Directoire se réeunit sur une base hebdomadaire.

41.1.2. Liste des mandats et fonctions des membres du Directoire

Les informations relatives au parcours professionnel des membres du Directoire sont présentées en pages 12 et 13 du présent document de référence.

LAURENT MOREL - ADRESSE PROFESSIONNELLE : 21, AVENUE KLEBER - 75116 PARIS @

Président du Directoire

Date de premiére nomination en qualité de Président du Directoire : 1¢ janvier 2009 @

Date de premiére nomination en qualité de membre du Directoire : 1 juin 2005

Dates de début et fin de mandat en qualité de membre du Directoire : 22 juin 2010 - 21 juin 2013

Nationalité francaise

Nombre d'actions : 3 958

Gérant de SCS Ségécé

JEAN-MICHEL GAULT — ADRESSE PROFESSIONNELLE : 21, AVENUE KLEBER - 75116 PARIS @

Membre du Directoire

Date de premiere nomination : 1¢ juin 2005

Dates de début et fin de mandat : 22 juin 2010 — 21 juin 2013

Nationalité francaise

Nombre d'actions : 1 975

Représentant permanent de Klépierre, membre du Conseil de surveillance de SCS Ségécé

(1) Conformément au réglement (CE) n® 809/2004 du 29 avril 2004, ces listes ne comprennent pas toutes les filiales de Klépierre au sein desquelles les mandataires sociaux sont aussi membres ou ont été membres au cours

des cing demiéres années d'un organe dadministration, de direction ou de surveillance.
(2) Nomination le 19 décembre 2008 a effet du 1 janvier 2009.
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4.1.2. Le Conseil de surveillance

4.1.2.1. Nomination, fonctionnement

et pouvoirs du Conseil de surveillance

Le Consell de surveillance est composé de trois membres au moins et de
douze membres au plus nommes par l'assemblée générale ordinaire des
actionnaires.

Chaque membre du Consell de survelllance est tenu détre proprietaire de
soxante actions au moins pendant la durée de son mandat.

La durée des fonctions de membre du Conseil est de trois années, sous réserve
des nécessites liees au renouvellement annuel par tiers.

Les fonctions d'un membre du Conseil de surveillance prennent fin a lissue de
la réunion de lassemblée générale ordinaire des actionnaires ayant statué sur les
comptes de lexercice écoulé et tenue dans lannée au cours de laquelle expire le
mandat dudit membre du Consell de surveillance.

Le Conseil de surveillance nomme parmi ses membres un Président et un
Vice-Président.

GOUVERNEMENT D’ENTREPRISE
Organes de direction et de surveillance

Le Consell de surveillance se réunit aussi souvent que l'intérét de la Sociéte lexige,
soit au sieége soclal, soit en tout autre endroit, sur convocation du Président et
examine toute question inscrite a lordre du jour par le Président ou le Conseil
statuant a la majorite simple.

La présence de la moitié au moins des membres du Conseil est nécessaire pour
la validite des délibérations.

Les décisions sont prises a la majorité des membres présents ou représentes.

Le Consell de surveillance exerce le Controle permanent de la gestion de la
Société par le Directoire. A toute époque de l'année, il opere les vérifications et
les contréles quil juge opportuns et peut se faire communiquer les documents
quil estime utiles a laccomplissement de sa mission.

Le Consell de surveillance peut décider la création de comités charges détudier
les questions que lui-méme ou son Président soumettent pour avis a leur examen.

Le Consell fixe par un reglement intérieur les modalités suivant lesquelles il exerce
ses pouvoirs et consent des delégations a son President.

Toutes autres informations relatives au Conseil de surveillance sont renseignées
dans le rapport du Président du Conseil de surveillance établi en application de
larticle L. 225-68 du Code de commerce (p. 264).

4.1.2.2. Liste des mandats et fonctions des membres du Conseil de surveillance

MICHEL CLAIR - ADRESSE PROFESSIONNELLE : 21, AVENUE KLEBER - 75116 PARIS @

Parcours professionnel

/|

Magistrat a la Cour des comptes a compter de 1975, Michel Clair a occupé différentes fonctions au sein d'agences gouvernementales et de plusieurs ministéres.
Il a notamment dirigé le cabinet du Ministre du Commerce de 1986 a 1988. En 1991, il rejoint la Compagnie Bancaire, dont il est Secrétaire Général et membre
du Directoire. Aprés la fusion Paribas-Compagnie Bancaire, il devient membre du Comité exécutif de Paribas en charge des affaires immobilieres et des services
communs. Entré dans le groupe Klépierre en 1996 en tant que membre du Conseil d'administration, il en prend la Présidence l'année suivante. Il est Président du
Directoire de 1998 a 2008.

65 ans — Diplémé de I'Ecole Nationale d’Administration - Nationalité francaise

Fonction principale exercée en dehors de la Société : Président d’Astria Action Logement
Fonction principale exercée dans la Société : Président du Conseil de surveillance

Date de premiére nomination : 1¢ janvier 2009 @
Dates de début et fin de mandat : 7 avril 2011 — AG 2014 @

Membre du Comité des investissements
Membre du Comité du développement durable

Nombre d'actions : 88 011
Mandats en cours

Président du Conseil de surveillance : Administrateur :
» SCA Klémurs » Domaxis SA HLM
» SCS Ségécé » Pax-Progrés-Pallas SA HLM (Groupe Domaxis)
» Holding Sociale Richelieu

Président du Conseil d'administration de SGRHVS

Président :

= Société Immobiliere du Palais des Congres

» GIE Astria (Groupe Astria)

Censeur :

» France-Habitation SA HLM (Groupe Astria)

« Omnium de Gestion Immobiliére de I'fle-de-France (Groupe Astria)

» SAS Astria Développement (Groupe Astria)
» SAS RHVS 1% Logement
Mandats échus au cours des cing derniers exercices

Président du Directoire de Klépierre
Président de SAS Valéry Développement

(1) Conformément au réglement (CE) n° 809/2004 du 29 avril 2004, cette liste ne comprend pas toutes les filiales de Klépierre au sein desquelles le mandataire social est aussi membre
ou a été membre au cours des cing demieres années d'un organe dadministration, de direction ou de surveillance.

(2) Nomination le 19 décembre 2008 a effet du 1¢ janvier 2009.

(3) Démissionnaire avec effet le 14 mars 2012. Le Conseil de surveillance du 14 mars 2012 a coopté M. David SIMON en qualité de nouveau membre du Conseil en remplacement de M. Michel CLAIR. Ce méme Conselil a
nommé M. David SIMON en qualité de Président. La ratification de la cooptation de M. David SIMON en qualité de nouveau membre du Conseil de surveillance est proposée a lassemblée générale des actionnaires du
12 avril 2012.
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VIVIEN LEVY-GARBOUA - ADRESSE PROFESSIONNELLE : 21, AVENUE KLEBER - 75116 PARIS

Parcours professionnel

Vivien Lévy-Garboua débute sa carriere professionnelle au service Recherche de la Banque de France avant de rejoindre le groupe BNP Paribas en 1980. Il y occupe
des fonctions de direction dans différents départements avant d'étre nommeé Senior Adviser en septembre 2008.

64 ans — Diplédmé de I'Ecole Polytechnique, Ingénieur du Corps des Mines, PhD en économie de l'université de Harvard - Nationalité francaise

Fonction principale exercée en dehors de la Société : Senior Advisor de BNP Paribas
Fonction principale exercée dans la Société : Vice-Président du Conseil de surveillance

Date de premiére nomination : 12 avril 2000
Dates de début et fin de mandat : 8 avril 2010 — AG 2013

Membre du Comité d'audit
Membre du Comité des nominations et des rémunérations
Membre du Comité du développement durable

Nombre d'actions : 1 800

Mandats en cours
Vice-Président du Conseil de surveillance de Linedata Administrateur :
Membre du Conseil de surveillance de BNP Paribas Immobilier = Société Sicovam Holding
» Société Coe-Rexecode
» Financiere BNP Paribas
»« Compagnie d'Investissements de Paris
= Bank of the West
» Euroclear SA
» LCH Clearnet

Mandats échus au cours des cing derniers exercices

Responsable de la Conformité et Coordination du Controéle interne Administrateur :

de BNP Paribas « BNP Paribas Luxembourg
Membre du Comité exécutif de BNP Paribas « BNP Paribas SA (Suisse)
Vice-Président du Conseil de surveillance des Presses Universitaires de France . BNP Paribas (GB)

Membre du Conseil de la SFEF » BGL BNP Paribas (Luxembourg)

(Société de Financement de 'Economie Francaise)

DOMINIQUE AUBERNON - ADRESSE PROFESSIONNELLE : 21, AVENUE KLEBER - 75116 PARIS

Parcours professionnel

Dominique Aubernon a occupé plusieurs fonctions de direction au sein de BNP Paribas, en particulier en matiére d'activités obligataires et de financements structurés,
avant de prendre la responsabilité du conseil stratégique, en charge de la définition et de l'implémentation de la politique financiere du groupe BNP Paribas, en
mars 2008.

55 ans — DESS Gestion-Finances et DEA de Stratégie commerciale des entreprises de l'université Paris-Dauphine - Nationalité francgaise

Fonction principale exercée en dehors de la Société : Responsable du conseil stratégique de BNP Paribas
Fonction principale exercée dans la Société : membre du Conseil de surveillance

Date de premiére nomination : 31 mars 2010
Dates de début et fin de mandat : 7 avril 2011 — AG 2014

Membre du Comité des investissements

Nombre d'actions : 60

Mandats en cours

Administrateur de BNP Paribas Nouvelle-Zélande LTD

Mandats échus au cours des cing derniers exercices

Président-Directeur Général et Administrateur de Financiere du Marché Saint- Administrateur :

Honoré SA ;
Représentant permanent de BNP Paribas SA, Président de Capstar Partners - BN],D Paribas Lease Group SA
SAS « Parilease SAS
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JEROME BEDIER - ADRESSE PROFESSIONNELLE : 21, AVENUE KLEBER - 75116 PARIS

Parcours professionnel ;

Président Exécutif de la Fédération des Entreprises du Commerce et de la Distribution et Président du Conseil d'administration de 1'Union d'Economie Sociale pour
le Logement, Jéréme Bédier a notamment été Associé au sein de Deloitte & Touche, dont il a assuré le développement a l'international. Auparavant, il a exerceé des
fonctions au sein de différents ministéres (Industrie, Economie et Finances, et Commerce et Artisanat).

56 ans — Diplomé de l'Institut d' Etudes Politiques de Paris et de I'Ecole Nationale d’Administration - Nationalité francgaise

Fonction principale exercée en dehors de la Société : Président Exécutif de la Fédération des Entreprises du Commerce et de la Distribution
Fonction principale exercée dans la Société : membre du Conseil de surveillance — Administrateur indépendant

Date de premiére nomination : 8 avril 2004
Dates de début et fin de mandat : 7 avril 2011 — AG 2014

Président du Comité du développement durable
Membre du Comité des investissements

Nombre d'actions : 3 320

Mandats en cours

Président du Conseil d'administration et Administrateur Administrateur de la Société Nationale Immobiliere
de la Fondation CEuvre de la Croix Saint-Simon (SNI — groupe Caisse des Dépots)

Mandats échus au cours des cing derniers exercices

Membre du bureau du conseil exécutif du Medef (échu en février 2011) Président du Conseil de surveillance de 1'Union d'Economie Sociale pour le
Logement (échu en mars 2011)

Représentant permanent de la Fédération des Entreprises du Commerce
et de la Distribution, administrateur d'Eco-Emballages (¢chu en février 2011)

BERTRAND DE FEYDEAU - ADRESSE PROFESSIONNELLE : 21, AVENUE KLEBER - 75116 PARIS

Parcours professionnel

Bertrand de Feydeau a exercé et continue d'exercer de nombreux mandats au sein de sociétés a dominante immobiliere. Président de Fonciere Développement
Logements, il est par ailleurs Président de la Fondation Palladio et de la Fondation des Bernardins.

63 ans — Maitrise de droit et diplomé de l'Institut d Etudes Politiques de Paris - Nationalité frangaise

Fonction principale exercée en dehors de la Société : Président du Conseil d'administration de Fonciére Développement Logements
Fonction principale exercée dans la Société : membre du Conseil de surveillance — Administrateur indépendant

Date de premiére nomination : 21 juillet 1998
Dates de début et fin de mandat : 8 avril 2010 — AG 2013

Président du Comité des investissements
Membre du Comité des nominations et des rémunérations

Nombre d'actions : 939

Mandats en cours

Président Directeur Général de la Société des Manuscrits des Assureurs Mandats associatifs :
Francais (SMAF) » Président de la Fondation des Bernardins
Membre du Conseil de surveillance de SCA Klémurs « Président de la Fondation Palladio
Administrateur : » Vice-Président de la Fondation du Patrimoine
« Fonciére des Régions « Vice-Président des Vieilles Maisons Frangaises
» Affine » Administrateur de la Fédération des Sociétés Immobilieres et Foncieres

(FS.LF)

= Société Beaujon SAS
= Administrateur du Club de I'ITmmobilier

= Sefri Cime

Mandats échus au cours des cing derniers exercices

Directeur Général des Affaires Economiques — Archevéché de Paris Administrateur :
Président-Directeur Général d’/AXA Immobilier SAS « AXA Aedificandi
» Bail Investissement
» Gécina
« SITC SAS
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DOMINIQUE HOENN - ADRESSE PROFESSIONNELLE : 21, AVENUE KLEBER - 75116 PARIS

Parcours professionnel

Dominique Hoenn a réalisé I'ensemble de sa carriere au sein du groupe BNP Paribas dont il a notamment été Senior Adviser jusqu'en 2009. Il a assumé les fonctions de
Président du Conseil de surveillance de Klépierre et de Klémurs respectivement de 2005 a 2008 et de 2006 a 2008. Il est par ailleurs membre du Conseil de surveillance
de Klémurs et membre du College de I'Autorité de Contréle Prudentiel.

71 ans — Dipldmé de I'ESSEC - Nationalité frangaise

Fonction principale exercée en dehors de la Société : -
Fonction principale exercée dans la Société : membre du Conseil de surveillance

Date de premiére nomination : 8 avril 2004
Dates de début et fin de mandat : 8 avril 2010 — AG 2013 @

Membre du Comité des investissements
Membre du Comité d'audit
Membre du Comité des nominations et des rémunérations

Nombre d'actions : 426

Mandats en cours

Membre du Conseil de surveillance de SCA Klémurs Administrateur de Clearstream International (Luxembourg)
Président du Conseil d'administration de BNP Private Equity Membre du Collége de l'Autorité de Contréole Prudentiel

Mandats échus au cours des cing derniers exercices

Senior Adviser de BNP Paribas Administrateur :
Président du Conseil d'administration de BNP Paribas International » BNP Paribas Securities Services
Membre du Conseil de surveillance : = BNP Paribas Luxembourg SA
« NYSE Euronext Group » LCH Clearnet (Londres)
» Euronext NV. (Amsterdam) » Membre du College de I'Autorité des marchés financiers

(1) Démissionnaire avec effet le 14 mars 2012. Le Conseil de surveillance du 14 mars 2012 a coopté M. Frangois KAYAT en qualité de nouveau membre du Conseil en remplacement de M. Dominique HOENN. La ratification
de la cooptation de M. Frangois KAYAT en qualité de nouveau membre du Conselil de surveillance est proposée a lassemblée générale des actionnaires du 12 avril 2012.

BERTRAND JACQUILLAT - ADRESSE PROFESSIONNELLE : 21, AVENUE KLEBER - 75116 PARIS

Parcours professionnel ] )

Président-Directeur Général d’Associés en Finance et du Cercle des Economistes, Professeur a l'Institut d'Etudes Politiques de Paris, Bertrand Jacquillat a publié plus
d'une dizaine d'ouvrages et une centaine d'articles, dont une grande partie dans des revues scientifiques a comité de lecture.

67 ans — Dipléomé de HEC, de l'Institut d'Etudes Politiques de Paris, MBA de l'université de Harvard, doctorat en économie et gestion financiere de l'université Paris-
Dauphine et agrégé de droit - Nationalité francaise

Fonction principale exercée en dehors de la Société : Professeur des Universités a Sciences Po Paris
Fonction principale exercée dans la Société : membre du Conseil de surveillance — Administrateur indépendant

Date de premiére nomination : 12 avril 2001
Dates de début et fin de mandat : 9 avril 2009 - 12 avril 2012 @

Président du Comité d'audit

Nombre d'actions : 1 545

Mandats en cours

Président et Directeur Général d'Associés en Finance Administrateur de Total SA
Membre du Conseil de surveillance des Presses Universitaires de France

Mandats échus au cours des cing derniers exercices

(1) Proposé au renouvellement par lassemblée générale des actionnaires du 12 avril 2012.
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BERTRAND LETAMENDIA - ADRESSE PROFESSIONNELLE : 21, AVENUE KLEBER - 75116 PARIS

Parcours professionnel

Bertrand Letamendia a réalisé I'ensemble de sa carriére professionnelle dans des sociétés immobiliéres. Il a successivement assuré les fonctions de Responsable du
Développement de STIM (groupe Bouygues), Directeur de Kaufman & Broad, Directeur Immobilier du groupe AGF de 1997 a 2008. En 2009, il fonde AITA Conseils SAS

(société de conseil économique, commercial et immobilier).
65 ans — Diplémé de I'ESSEC - Nationalité francaise

Fonction principale exercée en dehors de la Société : Président de AITA Conseils SAS
Fonction principale exercée dans la Société : membre du Conseil de surveillance — Administrateur indépendant

Date de premiére nomination : 21 juillet 1998
Dates de début et fin de mandat : 9 avril 2009 - 12 avril 2012 ¥

Président du Comité des nominations et des rémunérations
Membre du Comité d'audit

Nombre d'actions : 1 200

Mandats en cours

Administrateur de Sogeprom

Administrateur de SFL

Vice-Président et membre du Conseil de surveillance de TEXA

Mandats échus au cours des cing derniers exercices

Administrateur de Immovalor Gestion
Président :

« SAS Etablissements Paindavoine

« SAS Etoile Fonciére et Immobiliere

= SAS Financiere Cogedim Laennec

= SASINVCO

= SAS Madeleine Opéra

= SAS Société Fonciere Européenne

» SAS Société de Négociations Immobilieres et Mobilieres Maleville « SONIMM »

= Vernon SAS
Liquidateur de SCCV 33 La Fayette
Gérant :

« SNC AIP

» SNC Laennec Rive Gauche

= SNC AGF Immobilier

s SNC Phénix Immuobilier

= Allianz Immo 3 EURL

» EURL Business Vallee II

« EURL 20/22 rue Le Peletier

= SARL Relais de la Nautique

« SCCV 48/50 Henri Barbusse

« SCCV 33 rue La Fayette

« SCI Tour Michelet

=« SCI Remaupin

» SCI 3 Route de la Wantzenau « Les Portes de I'Europe »
» SC Prelloyd Immobilier

» SCI Via Pierre 1

» SCI Le Surmelin

« Société de Construction et de Gestion Immobiliere des Mesoyers

(1) M. Bertrand LETAMENDIA, dont le mandat vient & expiration na pas exprimé le souhait détre renouvelé. La nomination de Madame Rose-Marie VAN LERBERGHE sera proposée en remplacement & lassemblée générale

des actionnaires du 12 avril 2012.

PHILIPPE THEL - ADRESSE PROFESSIONNELLE : 21, AVENUE KLEBER - 75116 PARIS

Parcours professionnel

Philippe Thel a effectué toute sa carriere au sein de BNP Paribas en assumant successivement des fonctions de direction au sein de l'activité Corporate Banking avant de
devenir Directeur des Financements Immobiliers France. En 2000, ses responsabilités sont élargies a la Direction des Financements Immobiliers Européens de BNP Paribas.
57 ans — Dipléomé de I'Ecole Supérieure de Commerce de Toulouse, licence en sciences économiques - Nationalité francaise

Fonction principale exercée en dehors de la Société : Directeur des Financements Immobiliers Européens BNP Paribas
Fonction principale exercée dans la Société : membre du Conseil de surveillance

Date de premiére nomination : 7 avril 2006
Dates de début et fin de mandat : 9 avril 2009 - 12 avril 2012 ¥

Membre du Comité des investissements
Membre du Comité du développement durable

Nombre d'actions : 805

Mandats en cours

Administrateur :
» CILGERE
« ERIGERE
« BNP Paribas Immobilier SAS

Représentant permanent :
=« BNP Paribas Immobilier, administrateur de Promogim

= BNP Paribas, administrateur de Sofibus

Mandats échus au cours des cing derniers exercices

(1) Démissionnaire avec effet le 14 mars 2012. Le Conselil de surveillance du 14 mars 2012 a coopté M. Steven FIVEL en qualité de nouveau membre du Conseil en remplacement de M. Philippe THEL. La ratification de la
cooptation de M. Steven FIVEL en qualité de nouveau membre du Conseil de surveillance est proposée a lassemblée générale des actionnaires du 12 avril 2012..
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4.2. REMUNERATIONS ET AVANTAGES

4.2.1. Rémunérations et avantages des membres du Directoire

Tableau de synthése des rémunérations et des options et actions attribuées a chaque dirigeant mandataire
social (tableau n° 1 recommandations AMF — Code AFEP-Medef)

Laurent Morel Jean-Michel Gault

Président du Directoire Directeur Général Délégué

Membre du Directoire Membre du Directoire
(en euros) 2010 2011 2010 2011
Rémunérations dues au titre de l'exercice
(détaillées dans le tableau n°® 2) 437 505 517 173 374 607 439 536
Valorisation des options attribuées au cours de l'exercice
(détaillées dans le tableau n° 4) 177 100 244 860 151725 209 880
Valorisation des actions de performance attribuées au cours
de ‘exercice (détaillées dans le tableau n° 6) - - - -
TOTAL 614 605 762 033 526 332 649 416

Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque dirigeant mandataire social
(tableau n°® 2 recommandations AMF — Code AFEP-Medef)

Laurent Morel Jean-Michel Gault
Président du Directoire Directeur Général Délégué
Membre du Directoire Membre du Directoire

(en euros) 2010 2011 2010 2011
Montants Montants Montants Montants Montants Montants Montants Montants
das versés dus versés das versés dus versés
Rémunération fixe 227 945 227 945 258 613 258 613 190 045 190 045 214 974 214 974
Rémunération variable 180 000 180 000 229 000 180 000 160 000 160 000 200 000 160 000
Rémunération exceptionnelle - - - - - - - -
Jetons de présence 25000 25000 25000 25000 20 000 20 000 20 000 20 000
Avantages en nature @ 4560 4 560 4 560 4 560 4562 4562 4 562 4562
TOTAL 437 505 437 505 517 173 468 173 374 607 347 607 439 536 399 536

(1) Larémunération variable est déterminée selon une grille de cash-flow selon laquelle la rémunération variable des membres du Directoire est fixée entre 40 et 80 % de leur rémunération annuelle fixe.

A ce critére de performance de lentreprise ajoutent des critéres de performance individuels adaptés aux objectifs de chacun, qui pourront se traduire par une rémunération variable complémentaire qui est plafonnée & 40 %
de la rémunération annuelle fixe.

(2) Les avantages en nature se composent uniquement d'une voiture de fonction et des frais inhérents, & savoir lessence et lassurance du véhicule.

Options de souscription ou d'achat d'actions attribuées durant l'exercice a chaque dirigeant mandataire social
par I'émetteur et par toute société du Groupe (tableau n° 4 recommandations AMF — Code AFEP-Medef)

(en euros)
Nature des Nombre
Laurent Morel options Valorisation des options selon d'options
Président du Directoire N° et date (achat ou la méthode retenue dans les attribuées Prix Période
Membre du Directoire du plan souscription) comptes consolidés  durant l'exercice d'exercice d'exercice
N° 5 27 mai 2015
Date : 27 mai 2011 Achat 244 860 42 000 2794 euros 26 mai 2019
TOTAL 244 860 42 000
(en euros)
Nature des Nombre
Jean-Michel Gault options Valorisation des options selon d'options
Directeur Général Délégué N° et date (achat ou la méthode retenue dans les attribuées Prix Période
Membre du Directoire du plan souscription) comptes consolidés  durant l'exercice d'exercice d'exercice
N° 5 27 mai 2015
Date : 27 mai 2011 Achat 209 880 36 000 27,94 euros 26 mai 2019
TOTAL 209 880 36 000

Les modalités dexercice et de détermination du prix dexercice sont présentées en pages 136 et 137 du présent document de référence.
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Options de souscription ou d'achat d'actions levées durant l'exercice par chaque dirigeant mandataire social
(tableau n° 5 recommandations AMF — Code AFEP-Medef)

Les membres du Directoire de Klépierre nont exercé aucune option dachat ni levé aucune option de souscription dactions au cours de lexercice 2011. Les
delégations consenties au Directoire ne couvrent pas lattribution doptions de souscription d'actions.

Actions de performance attribuées a chaque mandataire social (tableau n°® 6 recommandations AMF — Code
AFEP-Medef)

Aucune attribution d'actions de performance nest intervenue en faveur des mandataires sociaux, que ce soit au cours de lexercice ou au cours des exercices
precéedents.

Actions de performance devenues disponibles pour chagque mandataire social (tableau n°® 7 recommandations
AMF — Code AFEP-Medef)

Aucune action de performance nest devenue disponible pour les mandataires sociaux, que ce soit au cours de lexercice ou au cours des exercices precedents.

Autres informations (tableau n° 10 recommandations AMF — Code AFEP-Medef)

Indemnités ou avantages dus ou susceptibles Indemnités relatives
Régime de retraite d'étre dus a raison de la cessation ou du a une clause de
Dirigeants mandataires sociaux Contrat de travail supplémentaire® changement de fonctions non-concurrence
Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non

Laurent Morel

Président du Directoire @
Membre du Directoire

Début de mandat @ 22/06/2010
Fin de mandat ® : 21/06/2013 X® X X X

Jean-Michel Gault

Directeur Général Délégué
Membre du Directoire

Début de mandat @ : 22/06/2010
Fin de mandat ® : 21/06/2013 X X X X

(1) Date de premiére nomination en tant que Président du Directoire : 19/12/2008 a effet du 01/01/2009.
(2) Date de premiére nomination en tant que membre du Directoire : 01/06/2005.
(3) En tant que membre du Directoire.

(4) Lors de la nomination de Laurent Morel en qualité de Président du Directoire, la Société a pris la décision dappliquer les recommandations de 'AFEP-Medef, telles quelles figurent dans la version consolidée du Code de
gouvemement dentreprise des sociétés cotées AFEP-Medef de décembre 2008 modifié en avril 2010. En ce qui conceme la recommandation relative a la cessation du contrat de travail en cas de mandat social, le code AFEP-
Medef indique qu'« il est recommandé, lorsqu'un dirigeant devient mandataire social de lentreprise, de mettre fin au contrat de travail qui le lie & la Société ou a une société du Groupe, soit par rupture conventionnelle, soit par
démission... » mais que « cette recommandation ne vise pas les collaborateurs d'un groupe de sociétés qui, au sein de ce demier, exercent des fonctions de dirigeant mandataire social dans une filiale du Groupe, quelle soit
cotée ou non cotée ». Laurent Morel, qui est collaborateur du groupe BNP Paribas depuis 1988, a pris la Présidence du Directoire de la Société le 1% janvier 2009. Il exercait ses activités salariées au sein de la société Ségéce,
filiale a 100 % de la Société, en vertu d'un contrat de travail. Le capital de la Société étant détenu a 50,91 % par BNP Paribas et la Société étant donc une filiale de BNP Paribas au sens de larticle L. 233-1 du Code de commerce,
le contrat de travail de Laurent Morel avec la société Ségécé, a été maintenu aprés sa nomination en qualité de Président du Directoire, conformément aux recommandations de 'AFEP-Medef. Laurent Morel continuait détre
rémunéré au titre de son contrat de travail avec la société Ségéce, ses fonctions de Gérant de la société Ségecé et de Président du Directoire de la Société étant exercées a titre gratuit. La Société ayant toutefois constaté que ses
fonctions de Président du Directoire labsorbaient désormais plus qua lorigine, elle a décidé quiil convenait de suspendre le susdit contrat de travail & effet du 30 novembre 2011. Depuis cette date, Laurent Morel percoit une
rémunération en sa qualité de Président du Directoire qui lui est versée par la Société et continue dexercer ses fonctions de Gérant de la société Ségécé a titre gratuit.

(5) Laurent Morel et Jean-Michel Gault sont bénéficiaires du régime de retraite complémentaire des cadres de direction de lex-Compagnie Bancaire qui prévoit, au moment de leur départ du groupe BNP Paribas pour prendre
leur retraite, la mise en place d'une pension additive. Suite a leur €ligibilité a cette rente qui sera réévaluée au moment de leur retraite, il conviendra de faire un calcul prenant en compte les montants de leurs pensions de
retraite et lapplication de 54,5 % de leur rémunération sur les 12 demiers mois dactivité pour déterminer si cette rente jouera (et den déterminer le montant) ou non.

4.2.2. Rémunérations et avantages des membres du Conseil de surveillance

Tableau récapitulatif des jetons de présence et autres rémunérations percues par les mandataires sociaux non
dirigeants (tableau n° 3 recommandations AMF — Code AFEP-Medef)

(en euros) Montants versés au cours de l'exercice 2010 @ Montants versés au cours de l'exercice 2011 @
Michel Clair @ 56 023 ® 56 813 ®
Vivien Lévy-Garboua 37 252 30 274
Jérbme Bédier 36 682 37126
Bertrand de Feydeau ¥ 53108 50 085
Bertrand Jacquillat 30170 30 696
Bertrand Letamendia 33426 33147
Dominique Aubernon © . 15150
Sarah Roussel © 15 456 3876
Dominique Hoenn @ 33990 34 437
Philippe Thel 17 541 22 050
TOTAL 313648 313654

(1) Larémunération des mandataires sociaux non dirigeants se compose uniquement de jetons de présence versés par Klépierre et ses filiales Klemurs (84,6 %) et Ségécé (100 %).

(2) En application de larticle L. 225-81 du Code de commerce, le Conseil de surveillance a alloué a son Président une rémunération de 250 000 euros par an (jetons de présence de la Société compris), a compter du
1¢"mai 2009, prorata temporis, et ce pendant trois exercices se terminant le 31 décembre 2011.

(3) Jetons de présence alloués au titre des mandats de membre des Conseils de surveillance de Klépierre, Klémurs et Ségécé.
(4) Jetons de présence alloués au titre des mandats de membres des Conseils de surveillance de Klépierre et de Klémurs.
(5) Dominique Aubermnon est membre du Conseil de surveillance de Klépierre depuis le 31 mars 2010. Les jetons de présence qui lui ont été alloués au titre de lexercice 2010 ont été versés au cours de l'exercice 2011.

(6) Le mandat de membre du Conseil de surveillance de Klépierre de Sarah ROUSSEL a pris fin le 31 mars 2010. .
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4.2.3. Informations sur les options d'achat d'actions

Historique des attributions d'options d'achat d'actions — Informations sur les options d'achat
(tableau n°® 8 recommandations AMF — Code AFEP-Medef)

Plann°®1 Plann°®2
Date d'assemblée
Date d'assemblée 7 avril 2006 7 avril 2006
Date du Directoire 30 mai 2006 15 mai 2007
Nombre total d'actions pouvant étre souscrites ou achetées 603 593 443 146
Dont le nombre pouvant étre souscrites ou achetées par les mandataires sociaux 108 574 86 876
Michel Clair 46 532 34 130
Laurent Morel 31021 27 924
Jean-Michel Gault 31021 24 822
Point de départ d'exercice des options 31 mai 2010 16 mai 2011
Date d'expiration 30 mai 2014 15 mai 2015
Prix de souscription ou d'achat 29,49 euros® 46,38 euros”
Modalités d'exercice (lorsque le plan comporte plusieurs tranches) Voir texte ci-dessous Voir texte ci-dessous
Nombre d'actions souscrites au 31 décembre 2011 - -
Nombre cumulé d'options de souscription ou d'achat d'actions annulées ou caduques 63 667 44 341
Options de souscription ou d'achat d'actions restantes en fin d’exercice 539 823 398 805

(1) Apres ajustement de la division par 3 du nominal et de leffet de la décote consentie lors de laugmentation de capital avec droit préférentiel de souscription de décembre 2008.

Lassemblée génerale du 7 avril 2006 a autorise le Directoire, pour une durée
de trente-huit mois, a consentir, en une ou plusieurs fois, des options dachat
d'actions de la Societé provenant d'achats effectues par la Societe dans les
conditions prevues par la loi.

Le nombre total des options consenties ne peut donner droit a un nombre
total d'actions supérieur a 1,1 % du capital social.

La période d'indisponibilité des options consenties a été fixée a quatre ans a
compter de la date dattribution et leur durée de vie a huit ans.

Au titre de cette autorisation, 195 000 options dachat d'actions ont éte
attribuées le 30 mai 2006, 143 000 le 15 mai 2007 et 481 000 le 6 avril 2009,
sur la base de la valeur nominale de laction a ces dates.

Au 31 décembre 2011, compte tenu des ajustements (division du nominal
intervenue en 2007 et effet de la décote consentie lors de laugmentation
de capital de décembre 2008) et des départs, les nombres doptions dachat
d’actions en cours sont respectivement de 539 823 sur le plan du 30 mai 2006,
de 398 805 sur le plan du 15 mai 2007 et de 445 312 sur le plan du 6 avril 2009.

Les actions acquises par exercice des options attribuées le 30 mai 2006 et le
15 mai 2007 sont librement cessibles.

Les actions acquises par exercice des options attribuees le 6 avril 2009 sont
soumises a une obligation de conservation en actions au nominatif et jusqua
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la cessation de leurs fonctions de 50 % de la plus-value nette d'acquisition
realisée lors de leur exercice par les membres du Directoire.

Lassemblée générale du 9 avril 2009 a autorisé le Directoire, pour une durée
de 38 mois, a consentir en une ou plusieurs fois, des options d'achat dactions
de la Sociéte provenant d'achats effectués par la Société dans les conditions
prévues par la lol.

Le nombre doptions consenties ne peut donner droit a un nombre total
dactions supérieur a 1 % du capital social au jour de la décision du Directoire.

Au titre de cette autorisation, 493000 options d'achat d'actions ont été
attribuées le 21 juin 2010 et 606 000 le 27 mai 2011 sur la base de la valeur
nominale des actions & ces dates.

La periode d'indisponibilité des options consenties a ete fixée a quatre ans a
compter de la date dattribution et leur durée de vie a huit ans.

Au 31 décembre 2011, compte tenu des départs, le nombre doptions d'achat
dactions en cours est respectivement de 479 500 sur le plan du 21 juin 2010
et de 603 000 sur le plan du 27 mai 2011

Les actions acquises par exercice des options attribuées le 21 juin 2010 et le
27 mai 2011 sont soumises a une obligation de conservation en actions au
nominatif et jusqua la cessation de leurs fonctions de 50 % de la plus-value
nette dacquisition realisee lors de leur exercice par les membres du Directoire.
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Plann® 3 Plann°® 4 Plann°® 5
Sans conditions Avec conditions Sans conditions Avec conditions Sans conditions Avec conditions
de performance de performance de performance de performance de performance de performance
7 avril 2006 7 avril 2006 9 avril 2009 9 avril 2009 9 avril 2009 9 avril 2009
6 avril 2009 6 avril 2009 21 juin 2010 21 juin 2010 27 mai 2011 27 mai 2011
378 500 102 500 403 000 90 000 492 000 114 000
- 65 000 - 65 000 - 78 000
- 35000 - 35000 - 42 000
- 30 000 - 30000 - 36 000
6 avril 2013 6 avril 2013 21 juin 2014 21 juin 2014 27 mai 2015 27 mai 2015
5 avril 2017 5 avril 2017 20 juin 2018 20 juin 2018 26 mai 2019 26 mai 2019
entre 22,60 entre 22,31 entre 27,94
22,60 euros et 27,12 euros 22,31 euros et 26,77 euros 27,94 euros et 33,53 euros
Voir texte ci-dessous Voir texte ci-dessous Voir texte ci-dessous
3750 938 - - - -
31000 - 13 500 - 3000 -
343750 101 562 389 500 90 000 489 000 114 000
Plan n°® 3 Plann°® 5

Pour certains bénéficiaires, une fraction de lattribution totale est soumise a
une condition de performance du titre Klépierre relativement a celle de l'indice
EPRA Euro Zone. Le prix dexercice est en consequence conditionne au resultat
observe lors des mesures de la condition de performance a réaliser en 2009,
2010, 2011 et 2012. Il peut varier de 22,60 euros a 2712 euros. Pour les membres
du Directoire, lattribution totale est soumise a la condition de performance
(pour plus d'informations sur le prix dexercice, veuillez consulter la note 104.
des annexes aux comptes consolides).

Plan n° 4

Pour certains bénéficiaires, une fraction de lattribution totale est soumise a
une condition de performance du titre Klépierre relativement a celle de l'indice
EPRA Euro Zone. Le prix dexercice est en consequence conditionne au résultat
observe lors des mesures de la condition de performance a realiser en 2010,
2011, 2012 et 2013. Il peut varier de 22,31 euros a 26,77 euros. Pour les membres
du Directoire, lattribution totale est soumise a la condition de performance
(pour plus d'informations sur le prix dexercice, veuillez consulter la note 104.
des annexes aux comptes consolidés).

Pour certains bénéficiaires, une fraction de lattribution totale est soumise a
une condition de performance du titre Klépierre relativement a celle de l'indice
EPRA Euro Zone. Le prix dexercice est en consequence conditionne au résultat
observeé lors des mesures de la condition de performance a realiser en 2011,
2012, 2013 et 2014. Il peut varier de 2794 euros a 33,53 euros. Pour les membres
du Directoire, lattribution totale est soumise a la condition de performance
(pour plus d'informations sur le prix dexercice, veuillez consulter la note 104.
des annexes aux comptes consolides).
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GOUVERNEMENT D'ENTREPRISE
Autres informations

Options de souscription ou d'achat d'actions consenties aux 10 premiers salariés non mandataires sociaux
attributaires et options levées par ces derniers (tableau n° 9 recommandations AMF — Code AFEP-Medef)

Nombre total
d'options

Options de souscription ou d’achat d'actions consenties attribuées/
aux dix premiers salariés non mandataires sociaux d'actions souscrites  Prix moyen
attributaires et options levées par ces derniers ou achetées pondéré  Plann°l Plann°2 Plann®°3 Plann°4 Plann°5
Options consenties, durant l'exercice, par l'émetteur et
toute société comprise dans le périmétre d'attribution des
options, aux 10 salariés de 'émetteur et de toute société
comprise dans ce périmeétre, dont le nombre d'options
ainsi consenties est le plus élevé (information globale) 183000 2794 euros @ - - - - 183 000

Options détenues sur I'émetteur et les sociétés visées

précédemment, levées, durant l'exercice, par les 10 salariés

de I'émetteur et de ces sociétés, dont le nombre

d'options ainsi achetées ou souscrites est le plus élevé

(information globale) -

(1) Le nombre de salariés concemés par ces attributions est de trente, dans la mesure ou du neuviéme au trentiéme salarié le nombre doptions attribué & chacun des salariés concemeés est le méme.

(2) Ce prix peut varier de 27,94 € a 33,53 € selon que les options sont ou non soumises aux conditions de performance de laction Klépierre relative a l'indice FTSE EPRA Zone Euro (EPEU). Lors de chaque mesure, si la
performance du titre Klépierre est inférieure a celle de I'Indice de 20 points ou plus, les options correspondantes seront automatiquement caduques et ne pourront plus étre exercées.

4.3. AUTRES INFORMATIONS

4.3.1. Préts et garanties accordés en faveur
des membres des organes de
direction ou de surveillance

Neéant.

4.3.2. Conflits d'intéréts —
Condamnation pour fraude

Ala connaissance de la Sociéte :

m il nexiste aucun lien familial entre les membres du Directoire et/ou les
membres du Conseil de surveillance ;

M aucune condamnation pour fraude na été prononcée au cours des cing
dernieres années a lencontre de l'un des membres du Directoire et/ou de
l'un des membres du Conseil de surveillance ;

B aucun des membres du Directoire et aucun des membres du Conseil
de surveillance na été associé au cours des cing dermiéres années a une
faillite, mise sous séquestre ou liquidation en tant que membre d'un organe
d'administration, de direction ou de surveillance ou en tant que Directeur
Géneéral ;

B aucune incrimination et/ou sanction publique officielle n'a été prononceée
a lencontre de l'un des membres du Directoire et de l'un des membres du
Conseil de surveillance ; aucun dentre eux na été empécheé par un tribunal
d'agir en qualité de membre d'un organe dadministration, de direction ou
de survelllance d'un émetteur ou d'intervenir dans la gestion ou la conduite
des affaires d'un emetteur au cours des cing dernieres annees ;

m il nexiste aucun conflit d'intéréts potentiel entre les devoirs, a l'égard de
lémetteur, de l'un quelconque des membres du Directoire ou du Conseil
de surveillance et leurs intéréts privés et/ou autres devoirs.
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4.3.3. Personnel initié

Les membres du Consell de surveillance et du Directoire, les personnes ayant
avec les dirigeants des liens personnels etroits, ainsi que les assimiles dirigeants
conformément a la réglementation en vigueur sont tenus de procéder a la
declaration des transactions effectuées sur les titres de la Societe et sinterdisent
d'intervenir a titre personnel sur les titres de Klépierre pendant les périodes
suivantes :

= pour chaque trimestre civil, pendant la periode comprise entre le premier
jour du trimestre et le jour de la publication du chiffre daffaires consolidé
de Klépierre devant intervenir au cours du trimestre considere ;

I pour chaque semestre civil, pendant la periode comprise entre le premier
jour du semestre et le jour de la publication des comptes consolides
annuels ou semestriels de Klepierre devant intervenir au cours du semestre
considere ;

m pendant la période comprise entre la date a laquelle Klépierre a connaissance
d'une information qui, si elle était rendue publique, pourrait avoir une
Influence significative sur le cours des titres et la date a laquelle cette
Information est rendue publique.

Cette interdiction d'intervention a été eétendue aux collaborateurs en position
d'initié permanent ou occasionnel.

Les modalités pratiques d'application sont définies dans une note de procédure
interne, réguliérement actualisée par la fonction Ethique et Déontologie du
groupe Klépierre.
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Note méthodologique

5.1. NOTE METHODOLOGIQUE

INFORMATIONS SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES

Les indicateurs presentes ci-apres ont ete selectionnes sur la base des impacts
environnementaux et sociaux majeurs des activités de Klépierre et des
principales attentes externes d'information.

Pour certains dentre eux est notamment precisee la correspondance avec les
référentiels de la Global Reporting Initiative (GRI*) et de son supplément pour
le secteur de limmobilier (Construction and Real Estate Sector Supplement), et
de l'European Public Real estate Association (EPRA*).

En fin de document, une table de concordance permet le rapprochement avec
les obligations réglementaires issues de larticle 116 de la loi sur les nouvelles
régulations économiquies et des futures catégories distinguées dans larticle 225
du Grenelle de IEnvironnement™.

5.1.1. Modalités du reporting

[l existe trois étapes successives dans le processus de reporting :

collecte et saisie des donnees par les equipes sur site, mensuellement ou
trimestriellement ;

validation et analyse des données aux niveaux régionaux et nationaux,
puis au niveau Groupe. Lobjectif est de sassurer de lexhaustivité et de la
fiabilite des donnees par rapport aux annees precedentes. Des controles de
cohérence permettent de mettre a jour les éventuels ecarts significatifs ;

consolidation au niveau Groupe et communication des données par la
Direction du Développement Durable* (chapitres 5.2. a 54) et la Direction
des Ressources Humaines (chapitres 5.5. et 56.).

5.1.2. Périmeétre du reporting

13 pays répartis en cing territoires sont concernes par le reporting.

Le périmetre du reporting social couvre lensemble des filiales du Groupe
au 31/12/2011. A noter cependant quaucun salarié nest sous contrat avec le
Groupe en Belgique.

Le périmetre du reporting environnemental couvre les centres commerciaux
dont le taux de participation du Groupe est supérieur ou égal a 50 % .

Des precisons methodologiques complémentaires a certains indicateurs
sociaux et/ou environnementaux seront apportées directement au sein des
parties les concernant.

5.1.2.1.

Le reporting seffectue en année civile du 1¥ janvier 2011 au 31 décembre 2011%.

Période de reporting

Afin de pouvoir comparer les résultats d'une année a lautre, 'historique couvre,
lorsqu'il est disponible, les annees 2009, 2010 et 2011,
Les varlations en pourcentage sont exprimees a perimetre constant”.

Pour cela, seuls les actifs ayant eu une activité comparable au cours des
périodes précisées seront conserves dans ce perimetre.

5.1.2.2. Variations de périmetre

Les variations de perimeétre proviennent :
dacquisitions ou de cessions de nouvelles entites ;
dacquisitions ou de cessions de nouveaux actifs ;
de créations ou de cessations dactivites.

Pour le reporting social, les effectifs de ces entites sont integres dans le reporting
de Klépierre a partir du mois suivant la date de la transaction.

5.1.2.3. Estimations

Les estimations effectuées en raison de lindisponibilité des données a la date
du reporting sont realisees soit :
par la prise en compte des données reéelles de lannée antérieure sur la
période considéeree ;
par la prise en compte du mois précedent pour la donnée du demier mois
de référence lorsque celle-ci nest pas connue.

5.2. SYSTEME DE MANAGEMENT ENVIRONNEMENTAL,

CERTIFICATIONS ET LABELS

Klépierre a la particularité détre & la fois proprietaire, développeur et gestionnaire.
Concevoir pour gérer nécessite donc de raisonner sur lensemble du cycle de
vie du batiment, en s'inscrivant dans une démarche de progres continu.

Les certifications environnementales privilégiees par Klépierre font
reférence dans le secteur de limmobilier. Elles prouvent la validite des choix
environnementaux effectues en phase de développement du batiment, ainst
que lors de son exploitation.

Référentiel niveau Référentiels nationaux

Groupe complémentaires

Développement BREEAM* HQE®* (France)
Eco-Lighthouse

(Norvege), Key2Green

Exploitation ISO 14 001 (Danemark)

(1) Des regles supplémentaires sappliquent aux indicateurs environnementaux du chapitre « Utilisation durable des ressources et lutte contre le changement climatique ». Les détails sont

présentes en page 141.

(2) La période retenue pour les indicateurs environnementaux du chapitre « Utilisation durable des ressources et lutte contre le changement climatique » differe. Les détails sont présentes

en page 141.
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INFORMATIONS SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES

Utilisation durable des ressources et lutte contre le changement climatique

Part des actifs certifiés en phase de developpement
et/ou en exploitation (GRI CRES)

Nombre de centres % en valeur

Part des actifs sur lesquels un audit énergétique a été
réalisé

Nombre de centres % en valeur

2009 16 15% 2009 53 22 %
2010 18 18 % 2010 55 24 %
2011 21 20 % 2011 99 47 %

Les audits énergéetiques sont egalement des outlls privilégiés pour recenser et
hiérarchiser les actions visant a améliorer lefficacité énergétique des batiments.
Associés a des systemes de mesure performants et a des plans d'actions ciblés,
lls sont largement utilisés sur lensemble du patrimoine du Groupe.

Valeur Y des actifs identifiés
En%

Valeur totale du patrimoine

5.3. UTILISATION DURABLE DES RESSOURCES
ET LUTTE CONTRE LE CHANGEMENT CLIMATIQUE

Précisions méthodologiques

Période : A partir de 2011, et pour les indicateurs présentés dans ce chapitre,
le reporting est effectué sur une année glissante du 1¢ novembre 2010 au
31 octobre 2011 (excepté pour le patrimoine scandinave qui garde en 2011 le
reporting en année calendaire, mais dont les données seront presentees selon
la nouvelle période de reporting pour les prochains exercices).

Les donnees sur les consommations déenergie et deau, ou sur la production
de déchets peuvent en effet étre renseignees sur la base de factures qui
parviennent aux equipes sur site avec un decalage dans le temps. Afin de
pouvolr se baser dans la mesure du possible sur des consommations reelles,
le Groupe a décide d'utiliser une période en année glissante.

Périmeétre : Des regles dexclusion supplementaires sappliquent egalement :
les actifs dont la gestion immobiliere nest pas assuree par le Groupe sont
pour linstant exclus du périmetre ;
pour garder une cohérence avec la periode de reporting, le périmetre est
egalement retraité des actifs acquis ou cedes entre le 1 novembre 2011 et
le 31 décembre 2011 ;

enfin, les opérations iImmobilieres en développement ou en extension ne
sont pas incluses dans le reporting lors de la phase de développement et
construction mais uniquement apres réception deéfinitive, et ce a partir de
la premiere annee glissante pleine. Toutefois, les actifs en rénovation au
cours de lannée glissante sont conserves dans le périmetre de reporting.

Taux de couverture : il permet de donner une indication du périmetre
effectivement renseigneé selon les années.

[l se calcule de la fagon suivante :

Total surface mail + SCUL* des actifs effectivement suivis

En%
Total surface mail + SCUL* du périmetre effectif

Les écarts, principalement sur les territoires France-Belgique et Italie, sexpliquent
par la structure du patrimoine, et par le fait que sur un certain nombre dactifs,
les données sur les consommations délectricite, la production de déchets ou
les consommations deau sont refacturées de fagon forfaitaire par un tiers (par
I'hypermarché* adjacent a la galerie dans la majorité des cas).

(1) Valeur hors droits, cf. méthodologie page 98.

5.3.1. Energie

Lamélioration de lefficacité energetique sur le patrimoine répond a une logique
double, a la fois environnementale et economique.

En optimisant ses consommations, et en effectuant les choix énergetiques les
plus judicieux, Klépierre est ainsi capable de se protéger contre la volatilite de
plus en plus importante des prix de lénergie et la raréfaction des ressources
en hydrocarbures.

Les pistes damélioration sont nombreuses et sarticulent autour des thématiques
suivantes :

approche bioclimatique : privilégier les dispositifs passifs de reduction des
consommations eénergetiques en assurant par exemple la compacité et
l'isolation des batiments afin dameéliorer leur inertie thermique et de limiter
leurs deperditions energetiques ;

amélioration continue des équipements : par le remplacement par des
eéquipements plus performants ou par lautomatisation du fonctionnement
des equipements du centre au travers de systemes de gestion technique
centralisee (GTC) ;

climatisation et chauffage : profiter par exemple des échanges thermiques
pour récupeérer des frigories ou des calories ou limiter les apports solaires
directs pour réduire les besoins en climatisation,

éclairage : privilegier la lumiere naturelle et installer des ampoules et tubes
basse consommation ;

recours aux énergies renouvelables* : produire sur site au moyen
notamment de panneaux photovoltaiques et/ou contracter des accords
specifiques garantissant une électricité dorigine renouvelable.

Les tableaux ci-dessous permettent la caractérisation de lefficacité énergetique
globale des centres commerciaux (hors consommations des parties privatives
payées directement par les preneurs).

Sont donc incluses les consommations en énergie finale payées et gérées
par Kléplerre, et destinees aux equipements communs du centre et a la
climatisation (chauffage et refroidissement) des parties privatives quand celle-ci
est commune aux parties communes et aux locataires.

La répartition entre les différents types dénergie est également precisee.
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INFORMATIONS SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES
Utilisation durable des ressources et lutte contre le changement climatique

Lefficacité énergétique moyenne du patrimoine européen en kWh/m? s'est Les conditions climatiques avaient eté plus difficiles en 2010, notamment en
améliorée de 10 % de 2009 a 2011, a périmétre constant*. Scandinavie et en Europe centrale. Les énergies destinées uniquement au
chauffage et a la climatisation (réseaux urbains, fuel, gaz naturel) représentaient
donc une part plus importante des consommations dénergie (32 % en 2010).
Cette part est revenue cette année au niveau enregistré en 2009 (29 %).

Plus de 20 millions de kWh ont ainsi été économisés de 2010 a 2011 malgré
les extensions et les nouveaux actifs du patrimoine.

Consommation totale d'énergie en kWh EF (GRI EN3 et EN4)

Taux de France- Europe
couverture Belgique Scandinavie Italie Ibérie centrale TOTAL
2009 90 % 103 683 789 122 727 018 68 113 330 37 944 416 86 795 583 419 264 136
2010 94 % 126 084 010 136 138 778 72 628 776 34 301 115 81 267 365 450 420 044
Périmeétre courant* 2011 94 % 122 231 223 113 330 542 73 807 956 33380 074 87 149 939 429 899 734
/1 2011/2010 94 % -6% -16% -2% -3% -5% -8%
Périmétre constant* / 2011/2009 90 % -4% -7 % -3% -12% S11% -7%

Répartition par type d'énergie en kWh EF (EPRA et GRI EN3 et EN4)

Taux de France- Europe TOTAL

couverture Belgique  Scandinavie Italie Ibérie centrale TOTAL EN %

Electricité 90 % 69 952 173 84 709 475 45 052 665 34172 068 65 142 436 299 028 817 71%
Réseaux de chaud et froid 90 % 7 084 000 30 631 261 0 0 9 440 116 47 155 377 11%
Combustibles 90 % 26 647 616 7 386 282 23 060 665 3772 348 12 213 031 73 079 942 17 %

2009 TOTAL 90 % 103683789 122727 018 68 113 330 37 944 416 86795583 419264136 100 %
Electricité 94 % 81426 211 87 975 584 47 026 150 30 765 200 57 911 792 305 104 937 68 %
Réseaux de chaud et froid 94 % 10 092 660 39476 515 0 0 8 307 901 57 877 076 13%
Combustibles 94 % 34 565 139 8 686 679 25 602 626 3535915 15 047 672 87 438 031 19%

2010 TOTAL 94 % 126 084 010 136 138 778 72 628 776 34301115 81267365 450420044 100 %
renouvelable 94 % 13984 614 70 380 858 17 677 470 23031779 3417 572 128 492 293 30 %

Electricité non renouvelable 94 % 66 518 098 7 659 390 32 542 614 7 515 399 61 895 966 176 131 467 41 %
SOUS-TOTAL ELECTRICITE 94 % 80 502 712 78 040 248 50 220 084 30547 178 65 313 538 304 623 760 71%
Réseaux de chaud 94 % 10 240 500 23593795 0 0 6 600 462 40 434 757 9%
Réseaux de froid 94 % 330 219 5416 042 0 0 0 5746 261 1%
SOUS-TOTAL RESEAUX 94 % 10 570 719 29 009 837 0 0 6 600 462 46 181 018 11%

Gaz 94 % 30 489 696 5 144 806 20 273 226 2 832 896 15 235 939 73 976 563 17 %

Fuel 94 % 668 096 1135651 3314 646 0 0 5118 393 1%

Bio fuel 94 % 0 333 543 0 0 0 333 543 0%
SOUS-TOTAL COMBUSTIBLES 94 % 31157792 6 280 457 23 587 872 2 832 896 15 235 939 79 094 956 18 %

2011 TOTAL 94 % 122 231 223 113 330 542 73 807 956 33 380 074 87 149 939 429899734 100 %

Efficacité énergétique en kWh EF/m2 (EPRA et GRI CRE1)

Taux de France- Europe
couverture Belgique Scandinavie Italie Ibérie centrale TOTAL
2009 @ 90 % 104 140 206 119 150 135
Périmeat 2010 @ 94 % 107 144 204 108 142 133
erimetre
courant* 2011 @ 94 % 101 121 184 105 142 124
Globalité du
batiment @ 42 % ND 260 ND ND 336 290
Périmetre /2011/2010 © 94 % -7% -16 % -7% -2% -5% -9%
constant* A 2011/2009 @ 90 % -6% -14% -7% -12% -1 % -10%

(1) Energies payées et gérées par Kiépierre comme présenté dans les tableaux ci-dessus.
(2) Energies payées et gérées par Kiépierre + énergies payées et gérées par les locataires.
ND : Informations des preneurs non disponibles réglementairement a ce jour.
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INFORMATIONS SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES

Utilisation durable des ressources et lutte contre le changement climatique

Le ratio defficaciteé énergétique est calculé de la fagon suivante :

Total des consommations en énergie finale

B

En
Total surface mail + SCUL*

Le choix du dénominateur, et plus particulierement la décision d'y inclure les
surfaces commerciales utiles locatives sexplique par le fait que sur 75 % des sites
du périmetre, les énergies comptabilisées servent egalement a la climatisation
(chaud et froid) des preneurs.

De plus, partout ou cela est reglementairement et techniquement possible, le
Groupe alambition dappréhender la consommation globale énergétique totale
de ses actifs, et donc de connaitre et de communiquer €galement l'impact
energetique de ses locataires.

Clest déja le cas sur lensemble du patrimoine scandinave et d'Europe centrale
(cf. tableau Efficacité énergétique). Différentes méthodes (systemes de
comptage, baux verts...) sont en cours de déploiement sur les autres territoires
pour avoir acces a cette information.

5.3.2. Emissions de gaz a effet de serre

La lutte contre le changement climatique et ladaptation a ses effets sont des
enjeux majeurs pour le Groupe.

Les impacts attendus seront variables sur les différents actifs et zones
d'implantation du Groupe. Ceux-ci pourraient étre de deux ordres
principalement : une possible augmentation des budgets operationnels
(versatilité des prix des énergies, de leau...) et des primes d'assurance, ou des
risques de fermetures administratives liés a des événements climatologiques
plus intenses (inondations ou sécheresse, chutes de neige importantes, etc.).

Ladaptation au changement passe donc par une gestion des risques plus fine
et par une procedure de gestion de crises plus reactive.

La quantification des emissions de CO, dans les tableaux ci-dessous permet
de traduire directement la dépendance du Groupe aux énergies fossiles. Elle
permet lappréhension de la grande majorité des impacts liés aux scopes 1 et
2 du GHG Protocol™.

Limpact des centres commerciaux ne se limite toutefois pas au périmetre
de responsabilité directe du Groupe. Les émissions engendrées par les
commercants-locataires et les modes de transport des clients sont méme
prépondérantes par rapport aux impacts liés a lexploitation du batiment. Le
Groupe développe en collaboration avec les locataires et les visiteurs des
stratégies dactions concretes afin de les minimiser.

Les facteurs démissions nationaux retenus dans le cadre du calcul de lempreinte
carbone proviennent de la méthodologie du Bilan Carbone®* développé par
IADEME* dans sa version 6.

Précisions supplémentaires :

m Electricité : conformément aux recommandations de TADEME* et puisque
le sujet na pas été tranche par le GHG Protocol”, la part délectricite dorigine
renouvelable consommeée sur les actifs nest pas déduite du calcul des
emissions de CO, issues de la consommation délectricite, bien que celle-
Cl soit importante sur de nombreux territoires du Groupe.

1 Réseaux de chaud et de froid : il y a autant de facteurs démissions que de
réseaux de chaud ou de froid. Pour avoir un spectre assez large, le Groupe
a décide d'utiliser un facteur démission moyen des reseaux frangais de froid
et de chaud pour ces calculs.

Les emussions de gaz a effet serre ont ete stables en valeur absolue malgre les
nouvelles opérations livrées ces trois dernigres années. A périmétre constant”,
la baisse est donc notable, de 9 % sur le périmetre Groupe de 2009 a 2011

En ratio par m?, les disparités sont fortes entre pays, dues a des teneurs en
carbone et des mix eénergetiques differents, mais la performance moyenne
en Europe s'inscrit fortement a la baisse, avec une réduction des émissions
de 12 % depuis 2009.

Emissions de gaz a effet de serre en kg €q. CO, (GRI EN16)

Taux de France- Europe
couverture Belgique  Scandinavie Italie Ibérie centrale TOTAL
2009 90 % 12773 831 12 257 238 22 625 434 13 060 190 36 418 280 97 134 973
2010 94 % 15 634 265 14 007 262 23911 009 11 800 003 32 577 604 97 930 143
Périmeétre courant* 2011 94 % 15 030 904 11 382 757 24 847 051 11 607 338 34 203 492 97 071 542
/2011/2010 94 % -8% -19% -1% -2% -5% -6%
Périmeétre constant* /1 2011/2009 90 % -5% -7% -3% -11% -15% -9%
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Répartition des émissions de gaz a effet de serre par type dénergie en kg €g. CO, (EPRA et GRI EN16)

Taux de France- Europe TOTAL
couverture Belgique  Scandinavie Italie Ibérie centrale TOTAL EN %
Electricité 90 % 6 542 055 5527983 18 201 276 12 378 562 32 323 476 74 973 352 77 %

Réseaux de chaud
et froid 90 % 1416 800 5318 319 0 0 1888 023 8 623 142 9%
Indirectes SOUS-TOTAL 90 % 7 958 855 10 846 302 18 201 276 12 378 562 34 211 499 83 596 494 86 %
Directes Combustibles 90 % 4814 976 1410 936 4424 158 681628 2206781 13538 479 14 %
2009 TOTAL 90 % 12 773 831 12257238 22625434 13060190 36418280 97134973 100 %
Electricité 94 % 7 361 947 5388244 18998 565 11161096 28197050 71106 902 73 %

Réseaux de chaud
et froid 94 % 1959 818 6919 702 0 0 1661580 10541100 11%
Indirectes SOUS-TOTAL 94 % 9321765 12 307 946 18 998 565 11 161 096 29 858 630 81648 002 83 %
Directes Combustibles 94 % 6 312 500 1699 316 4912 444 638 907 2718974 16282141 17 %
2010 TOTAL 94 % 15 634 265 14007262 23911009 11800003 32577604 97930143 100 %
Electricité 94 % 7 283 968 5276105 20288914 11095460 30130408 74 074 855 76 %
Réseau de chaud 94 % 2 048 100 4718 759 0 0 1320 092 8 086 951 8%
Réseau de froid 94 % 9 246 151 649 0 0 0 160 895 0%
Indirectes SOUS-TOTAL 94 % 9341314 10 146 513 20 288 914 11 095 460 31450500 82 322 701 85 %

Gaz

naturel 94 % 5509 204 929 618 3663183 511878 2752992 13366 875 14 %
Fuel 94 % 180 386 306 626 894 954 0 0 1381966 1%
Directes SOUS-TOTAL 94 % 5689 590 1236 244 4 558 137 511878 2752992 14 748 841 15%
2011 TOTAL 94 % 15 030 904 11382757 24847051 11607338 34203492 97071542 100 %

Intensité carbone en kg éq. CO,/m’ (EPRA et GRI CRE3)

Taux de France- Europe

couverture Belgique  Scandinavie Italie Ibérie centrale TOTAL
2009 90 % 12,8 13,9 68,5 411 63,1 31,3
2010% 94 % 13,3 14,8 670 372 56,7 29,0
2011 @ 94 % 12,4 121 62,1 36,6 55,7 27,9

Périmeétre Globalité du
courant* batiment @ 42 % ND 22,5 ND ND 1979 91,8
/1 2011/2010 @ 94 % -9% -19% -5% -1% -5% -7%

Périmetre

constant* /1 2011/2009 @ 90 % -7% -14% -7% -11% -15% -12%

(1) Energies payées et gérées par Kiépierre comme présenté dans les tableaux ci-dessus.
(2) Energies payeées et gérées par Klépierre + énergies payées et gérées par les locataires.
ND : Informations des preneurs non disponibles réglementairement a lheure actuelle.

Le ratio d'intensité carbone est calculé de la facon suivante :

Total des émissions en kg €q. CO,

En%
Total surface mail + SCUL*
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5.3.3. Eau

Les consommations deau les plus importantes dans un batiment a usage

commercial relevent des trois postes suivants :

B sanitaires ;

B équipements liés a la climatisation, tours aéro-réfrigérantes notamment ;

I espaces verts.

Un effort consequent a éte réalisé ces dernieres annees en termes de mesure
avec la pause de nombreux sous-compteurs et une analyse plus fine des

Consommation d'eau en m® (EPRA et GRI EN8)

INFORMATIONS SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES
Utilisation durable des ressources et lutte contre le changement climatique

consommations. Le Groupe est ainsi mieux arme pour détecter toute fuite ou
consommation anormale, sur les parties communes comme sur les parties

privatives.

La pose déquipements hydro-economes, ladaptation des espaces verts par
le choix despeces moins consommatrices deau, ou la recupération et la
reutilisation des eaux pluviales pour larrosage et le nettoyage font partie des
pistes explorées, avec une emphase particuliere dans les pays susceptibles détre
exposes a un fort stress hydrique (Ibérie et Italie notamment).

Ces actions portent leurs fruits. La consommation a ainsi ete reduite de 2 %
de 2009 a 2011 a périmetre constant*. La baisse est méme de 5,5 % en m3¥/m?.

Taux de France- Europe
couverture Belgique  Scandinavie Italie Ibérie centrale TOTAL
2009 71 % 227 072 109 867 102 113 115 418 257 577 812 047
Périmetre 2010 83 % 336 938 111 792 182 014 119 372 237102 987 218
courant* 2011 94 % 517 763 117 304 266 237 124 549 275 872. 1301725
dont volume pompé sur site 94 % 11782 0 0 3632 0 15 414
Périmetre /2011/2010 82 % 3% 5% -8% 4% 3% 1%
%
constant /\ 2011/2009 71% -7% 7% -6% 7% -5% -2%
Consommation moyenne d'eau en m3/m? (EPRA et GRI CRE2)
Taux de France- Europe
couverture Belgique  Scandinavie Italie Ibérie centrale TOTAL
2009 @ 71% 041 013 0,81 0,38 045 0,33
Périmetre 2010 @ 83 % 0,34 012 1,03 039 041 0,33
courant* 20110 94 % 0,39 012 1,05 039 045 0,38
Globalité du batiment 84 % 091 042 ND 0,99 0,87 0,76
Périmetre / 2011/2010 @ 82 % 2% 5% -16 % 4% 2% 03%
*
constant / 2011/2009 @ 71% 7% 1% -15% 8% -5% -5%

(1) Consommations des parties communes comme présenté dans le tableau ci-dessus.

(2) Consommations des parties communes + parties privatives.
ND : Informations des parties privatives non disponibles.

Enfin, une attention particuliere est portée a la qualité des eaux de rejets.
Les réseaux dévacuation sont régulierement cures, et les parkings geres
par le Groupe sont dans leur tres grande majorité équipés de séparateurs a

hydrocarbures afin de traiter les eaux de ruissellement avant quelles natteignent
les réseaux publics. Linfiltration sur site peut aussi étre favorisée, dans le respect
des niveaux de pollution autorises, afin de limiter limpermeabilisation des sols.
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5.3.4. Déchets

En matiere de gestion des déchets, la politique du Groupe consiste a :

1 proposer des solutions de tri sélectif a ses parties prenantes”, locataires
et clients ;

I et s'assurer ensuite aupres des prestataires de services de la bonne
destination des déchets, en limitant la part destinée a lenfouissement et
en encourageant leur valorisation (recyclage, compostage, réutilisation,
incinération avec récupération de lénergie, méthanisation, etc.).

En 2011, le Groupe a développe ses relations avec les prestataires de services
en charge de la collecte et du traiterment des déchets, et a également revisité
en amont le parcours déchets propose aux locataires sur certains sites, afin de
mieux comprendre leurs besoins et leurs attentes.

INFORMATIONS SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES
Utilisation durable des ressources et lutte contre le changement climatique

Le tri sélectif destine aux clients du centre dans le mail, au moyen de poubelles
multi-compartiments est aussi regulierement installe. Il est déja en place sur
plus de 50 centres commerciaux a travers Europe.

Sur un nombre non negligeable de sites, particulierement en France et en Italie,
les autorités locales conservent la responsabilité de la collecte des déchets.
Le Groupe est refacturé forfaitairement, sans avoir de marge de manoceuvre sur
leur destination. Ces sites ne sont pas renseignées dans le reporting et expliquent
que le taux de couverture se monte a 60 % sur le patrimoine européen pour
l'indicateur exprimé ci-dessous.

En 2011, la part de déchets réutilisés, recyclés ou compostés est de 32 %. Silon
y inclut toutes les autres formes de valorisation (incinération avec réutilisation
de lénergie ou méthanisation par exemple), ce chiffre atteint 73 %.

Répartition des déchets par mode de traitement en 2011 en tonnes et en pourcentage (EPRA et GRI EN22)

Déchets
valorisés sous Déchets
Taux de Déchets Déchets Déchets Déchets une autre envoyés en
couverture recyclés réemployés compostés incinérés forme @ décharge TOTAL
Tonnes 60 % 8 859 30 986 6778 6 206 8290 31149
% 60 % 28 % 0% 3% 22 % 20 % 27 % 100 %

(1) Méthanisation principalement.

5.3.5. Limitation des atteintes
au milieu naturel

Afin de limiter ses atteintes aux milieux naturels, le Groupe décline ses actions
sous plusieurs angles, en mettant notamment l'accent sur le respect du site et
sur lintégration des batiments dans lenvironnement.

m Reéaliser des etudes dimpacts environnementaux pour les projets de
construction et de rénovation, notamment des études de la pollution du sol.

m Velller a respecter la topographie et la declivité du terrain, et éviter ainst
daccentuer la dénaturation des terrains.

m Apporter un traitement paysager qualitatif et quantitatif en privilegiant les
essences vegetales locales, dans le respect de la biodiversité* environnante.

m Porter une attention particuliere a l'intégration des équipements : bassins de
rétention deau paysages, camouflage des locaux techniques, etc.

B Mettre en valeur les espaces environnants en privilegiant par exemple les
modes de liaisons douces.

m Réaliser des equipements spécifiques pour la protection despeces végetales
et animales menacees.

En phase de développement, le Groupe travaille en collaboration avec des
entrepreneurs qui ont une démarche environnementale reconnue :

1 Attention portée a la mise en place de « chantiers verts » par ces derniers.
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m Réflexion systématique sur le choix des matériaux sur des criteres
écologiques.

m Attention portée a lorigine des matiéres premieres utilisées, tel le bois certifié
PEFC ou FSC.

Les outils et lorganisation des risques consacres a la reduction des risques pour
lenvironnement ont egalement ete etoffes ces dermnieres annees.

Les outils et systemes d'alerte en place fournissent régulierement les
informations nécessaires a la correction des dysfonctionnements constates.

M Mise en place de plans de prévention des risques naturels et technologiques
(PPRNT).

1 Existence depuis 2006 d'un outil de gestion des risques adapté (amiante,
légionellose, eau, structure et toiture) permettant une analyse juste
des situations.

m Reéalisation de plans de prévention des risques d'inondation (PPRI).
m Realisation daudits structure et daudits toiture.

Létablissement de budgets pluriannuels permet d'avoir une perspective
claire des travaux & engager selon les priorites, les obligations legales et les
programmes de réenovation.

Enfin, une procédure de gestion de crise spécifique permet, en fonction du
risque deétecte, de mettre en place une cellule de vellle et de communication
jusgua la fin de l'incident. Chaque responsable a suivi une formation spécifique
lui permettant dapprehender la situation et d'adopter une réaction appropriee.



5.4. PARTIES PRENANTES

INFORMATIONS SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES

Parties prenantes

Les parties prenantes” occupent une place essentielle dans la demarche de
responsabilité environnementale et sociale initiee par le Groupe. Elles ont des
attentes légitimes, mais jouent également un réle de relais incontournable
pour assurer la promotion ou la bonne traduction des actions du Groupe. La
collaboration sur ces sujets passe par une communication mutuelle accrue et
le partage dobjectifs clairs et précis.

5.4.1. Clients

Klépierre souhaite offrir a chaque client le centre commercial® qui lul
correspond. La proximite, laccessibilite, loffre commerciale ou la convivialité
sont des notions clés pour répondre aux attentes d'un public en perpéetuelle
mutation.

La démarche USE* (Unigue Shopping Experience) a pour vocation de répondre
a ces demandes legitimes en développant le niveau daccuell et de services
des centres du Groupe. Elle sarticule autour de deux axes : le parcours client
et la relation client.

Enquétes satisfaction clients

Les enquétes de satisfaction client sont des outils indispensables pour sassurer
de la pertinence des orientations mises en place.

En 2011, plus de 33 000 clients ont participe a ces enquétes realisees dans
59 centres.

En France, la note globale attribuée par les clients a progressé de 8,20 a 8,51/10
de 2010 a 2011.

Le Groupe missionne par ailleurs des bureaux détudes indépendants pour
évaluer la bonne traduction des attentes des clients en termes d'accuell et de
services. Ces visites, dites du « client mystere », se sont multipliees ces dernieres
années. La note globale de ces audits est en progression de 11 % sur les actifs
francais cette annee.

Le Groupe souhaite rendre ses centres accessibles au public le plus large
possible. En France, des audits ont été meneés sur lensemble du patrimoine,
les travaux d'amélioration sont en cours, et 67 % des réserves identifiees ont
deja éte levées a fin 2011 En Suede, le braille a été introduit sur lensemble des
actifs pour accuelllir les déficients visuels dans les meilleures conditions.

France-Belgique Scandinavie Italie Ibérie Europe centrale TOTAL
s Nombre de centres 13 25 7 7 7 59
Nombre de clients sondés 14 045 5832 6110 3427 3600 33014

5.4.2. Locataires

La qualité des relations que Klépierre entretient avec ses locataires est
fondamentale a son activité. Lorganisation, lexpertise et la solide implantation
paneuropéenne du Groupe en font une plateforme privilégiée pour le
développement de ses preneurs. Forte de ses 271 centres commerciaux répartis
sur 13 pays européens, Klépierre est un partenaire de choix pour les enseignes
désireuses de se lancer a la conquéte de nouveaux marchés ou de se renforcer
en Europe.

Les locataires sont egalement les interlocuteurs incontournables pour
lamélioration de lempreinte environnementale des centres commerciaux. Ce
dialogue indispensable doit reposer sur une information mutuelle et un partage
Nombre de baux verts (périmeétre France)

Nombre de baux verts signés

% de baux verts signés/nouveaux baux signés

des meilleures pratiques. Il doit de plus étre spécifique aux enjeux de chaque
site, et intégrer des sujets aussi divers que le trl des dechets, le choix de tel ou
tel équipement pour le chauffage ou la climatisation, les inévitables échanges
thermiques entre parties communes et parties privatives, etc.

Ladjonction de clauses environnementales au bail, que lon appelle alors plus
communement « bail vert” », est desormais systéematique sur le patrimoine
frangais. Ces clauses environnementales définissent les conditions du dialogue
environnemental en phase exploitation.

Enphase de développement, un guide reprenant les principales preconisations
en matiere daménagement durable des commerces est aussi remis aux
enseignes. Ce document a été mis a jour en 2011 pour intégrer les évolutions
inévitables d'un sujet en perpéetuelle mutation.

% de baux verts signés/baux totaux

2010 76 152 % 14 %
2011 560 100 % 101 %
*  Cf glossaire.
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Parties prenantes

5.4.3. Sous-traitance et fournisseurs

Les relations du Groupe avec ses fournisseurs sont régies par un dispositif complet de regles et de procédures intermes qui viennent compléter les reglementations
nationales et européennes en vigueur.

Des clauses deontologigues types répondant a la charte Klépierre-Ségéce sont intégreées aux contrats signes avec les prestataires, avec obligation d'un appel doffres
tous les trois ans et la consultation prioritaire dentreprises respectant les normes europeennes.

Le choix des partenaires économiques se fait donc sur la base d'un processus équitable, augquel le Groupe souhaite également ajouter de plus en plus de criteres
soclaux et environnementaux.

Aumeéme titre que pour les locataires, la démarche d'amélioration continue passe par une information accrue, et par la mise en place dobjectifs clairs et mesurables.

Klépierre impose ainst par exemple aux entrepreneurs retenus pour la construction de ses nouveaux projets la mise en place de chantiers propres, et la communication
d'un bilan environnemental préecis.

Les contrats types signés avec les entreprises de nettoyage et de maintenance integrent egalement des recommandations sur le choix des produits ou des
matériaux et sur la mise en place de pratiques durables.

En France, en 2011, un effort particulier a été entrepris en assurant une revue compléte des prestataires références pour la securité des centres commerciaux sur
des criteres sociaux.

Des formations peuvent étre également proposees pour ameéliorer la compréhension des attentes du Groupe, comme ce fut le cas en 2011 pour plus de 600
prestataires (hotes et hotesses daccuell, personnels de nettoyage ou agents de sécurite) sur plus de 30 centres commerciaux frangais.
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Emploi et conditions de travail

5.5. EMPLOI ET CONDITIONS DE TRAVAIL

5.5.1. Effectifs et mouvements de personnel

Répartition des effectifs par territoire au 31/12 (GRI LA 1)

France-Belgique Scandinavie Italie Ibérie  Europe centrale Inde TOTAL Evol/N-1
2009 558 444 121 173 220 3 1519
2010 572 406 128 165 222 2 1495 -16%
2011 586 396 128 165 201 = 1476 -13%
Répartition des effectifs Groupe par niveau hiérarchique (GRI LA 1)
Cadres supérieurs @ Cadres @ Non-cadres
2009 56 % 379 % 56,6 %
2010 66 % 395 % 539 %
2011 71% 416 % 51,3 %

(1) Cadlre supérieur = salané exercant un haut niveau de responsabilités dans lentreprise. Pour chaque filiale entrent dans cette catégone le dirigeant ainsi que les personnes qui exercent un haut niveau de responsabilités.Pour le

pénmetre France, cette definition correspond a la catégonie « cadres hors classification (HC) ».

(2) Cadre = tout collaborateur exercant des responsabilités de maniére autonome, qu'il occupe ou non des fonctions danimation déquipe. En France, cette définition correspond aux collaborateurs de rang Cl-a & C4.

Part des contrats a durée déterminée dans l'effectif (GRI LA 1)

France-Belgique Scandinavie Italie Ibérie  Europe centrale Inde TOTAL
2009 29% 34% 11,6 % 46 % 95% 66,7 % 50%
2010 37% 47 % 141 % 48 % 81% - 56 %
2011 27 % 40 % 86 % 42 % 80 % = 45 %

Part des contrats a durée déterminée
dans les recrutements

2011 2010 2009
36,0 % 347 %

Part des CDD dans les recrutements 279 %

En 2011, Klépierre a recruté 208 collaborateurs, avec des différences sensibles
selon les territoires : hausse des recrutements en France notamment, mais
tendance a la baisse en Scandinavie et en Europe centrale.

Le volume global de recrutement est marqué par les tendances suivantes :

1 hausse de la part des 50 ans et plus dans les recrutements : 77 % contre
6,6 % en 2010 ;

1 baisse de la part des jeunes diplomés (sortie décole ou expérience
inférieure ou égale a deux ans) : 13,5 % contre 16,7 % en 2010 ;

m augmentation des transformations de contrats précaires (externes et
CDD) en CDI : 26 % contre 23 % en 2010 ;

1 baisse de la part des CDD dans les recrutements : 279 % contre 36 %
en 2010.

Klépierre déploie une véritable politique didentification en amont des
collaborateurs & potentiel grace a une gestion dynamique de ses viviers
de recrutement. Ainsi, en France, 63 % des nouvelles recrues avaient eu
une expérience preéalable au sein de Klépierre (CDD ou intérim, contrats de
professionnalisation ou dapprentissage, stages) ou dans le groupe BNP Paribas
(21 % des nouveaux entrants de lannée 2011 sont issus de la mobilité inteme).

Dans les autres filiales, une communication réguliere sest instaurée entre les
différentes entités en vue de favoriser la mobilité interme, et chaque pays est
attentif a entretenir un vivier de potentiels.

Klépierre a globalement rencontré peu de difficultés de recrutement, excepte
en France et en Pologne ou elles ont parfois persisté pour certains metiers
qualifiés et spécifiques au secteur dactivité du Groupe (commercialisateurs,
directeurs de centres commerciaux, notamment).

Taux de turnover (GRI LA 2)

2011 2010 2009
Taux de turnover 93 % 123 % 91%

Le taux de turnover est calcule de la fagon suivante :

Nombre total de sorties — fins de CDD - départs en retraite

En%
Effectif annuel moyen

Lutilisation de cette formule de calcul explique les variations par rapport aux données publiées dans les
rapports 2009 et 2010. En effet, les départs en retraite sont désormais décomptés du total des sorties.

Le nombre de licenciements est en légere baisse sur 2011 avec un total de 16
pour lensemble du Groupe (contre 18 en 2010 et 25 en 2009), les insuffisances
et fautes professionnelles constituant lessentiel des motifs de licenciement.
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Klépierre considere lécoute et le dialogue comme des axes prioritaires
pour préserver la qualité du climat social et de lenvironnement de travail
de ses collaborateurs. Dans cette perspective, une campagne d'évaluation
professionnelle est menée chague annee au niveau du Groupe. En 2011, ce
processus a permis a 95 % des collaborateurs déchanger avec leurs managers
sur leurs réalisations, leurs objectifs ou encore leurs souhaits d'évolution

INFORMATIONS SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES

professionnelle. En complement, les Ressources Humaines rencontrent
régulierement les collaborateurs dans le cadre dentretiens spécifiques. Ce sont
ainsi 618 entretiens de carriére qui ont été conduits sur les deux dernieres
anneées, permettant aux gestionnaires de carriere de mieux connaitre les
collaborateurs pour optimiser leurs parcours et accompagner chacun dans
les moments clés de son évolution professionnelle.

5.5.2. Organisation du travail

Part des salariés a temps partiel (GRI LA 1)

France-Belgique Scandinavie Italie Ibérie Europe centrale TOTAL
2009 6,5 % 6,8 % 74 % 64 % 09 % 58 %
2010 75% 52% 70 % 6,1% 1.8 % 58 %
2011 9.0 % 43 % 10,2 % 79 % 20 % 6.8 %
Durée légale du travail
hebdomadaire 375nW 375nh @ 40 h 40 h 40 h -

(1) France-Belgique : la durée contractuelle du travail hebdomadaire en France est de 37,5 h. Le différentiel avec la durée légale de 35 h est compensé par loctroi de jours de congés supplémentaires.
(2) Scandinavie : la durée légale du travail hebdomadaire varie d'un pays a lautre : 37 h au Danemark, 37,5 h en Norvége ,; 35 h ou 40 h selon les contrats en Suéde.

Le temps partiel étant a l'initiative des collaborateurs, qui le sollicitent pour des raisons dorganisation personnelle ou de santé, les postes et lorganisation du travail
sont alors ameénages en consequence, tout en répondant aux criteres dorganisation de lentreprise.

La part des collaborateurs travaillant & temps partiel se maintient dans des proportions équivalentes d'une année sur lautre, la formule de travail a 80 % restant
la plus sollicitée (55 % des temps partiels).

Heures supplémentaires Travail temporaire

2011 2010 2009 Part de l'intérim Nombre de

; Effectif moyen dans leffectif recrutements CDD et

Nombre d'heures mensuel au 31/12 CDI issus de l'intérim
supplémentaires 4 697 5512 5727

2009 114 0.8 % 7

2010 189 21% 15

Dans le Groupe, seuls quelques pays ont recours aux heures supplémentaires
(France, Italie et Scandinavie), essentiellement pour les fonctions comptables 2011 16,2 14 % 11
et financieres aux périodes de cloture dexercice, et plus rarement les
fonctions techniques.

Le recours au travail temporaire demeure limité et sexplique essentiellement
par le remplacement de salariés absents ; plus rarement, un surcroit dactivité
peut nécessiter un renfort temporaire des equipes. Klépierre travaille avec des
societes dintérim reférencées. Les contrats signes avec ces entreprises sont
particulierement exigeants quant au respect des législations sociales et a la
prevention du delit de marchandage.

Absentéisme (GRI LA 7)

Nombre de jours par motif d'absence Accidents du travail Maternité® Autres motifs® TOTAL  Taux d'absentéisme
Nombre de jours ND 21094 11661 32755

2009 Ratio ND 64,4 % 356 % 100,0 % 21%
Nombre de jours ND 16 571 10 577 27 148

2010 Ratio ND 61,0 % 390 % 100,0 % 19%
Nombre de jours 720 10 194 11 240 22 154

2011 Ratio 32% 46,0 % 50,7 % 100,0 % 22 %

(1) Le calcul des jours dabsence pour congés matemité et autres motifs inclut toutes les filiales a lexception de la Norvége dont le systéme de reporting ne permet pas deffectuer cette distinction.

Le taux d'absentéisme est calculé de la fagon suivante :

Nombre total de jours d'absence hors congés payés et congés maternité

En%
Effectif mensuel moyen x 365

Le nombre d'accidents du travail est en baisse par rapport a 2010 (11 en 2011 contre 20 lannée précédente).
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5.5.3. Formation

Acceés a la formation (GRI LA 10)

Nombre total Nombre moyen

d'’heures de d'heures par Taux d'acces a la

formation salarié formation

2009 25131 21 77 %
2010 29 640 27 78 %
2011 38 889 39 79 %

Le taux d'acces a la formation est en progression constante. En 2011,
laugmentation significative du volume de formation sexplique en partie par
le projet dévolution de systeme d'information initié début 2009, avec la mise
en place de SAP a léchelle europeenne. Ce projet déploye progressivement
dans les filiales permet 'harmonisation des processus métier, RH et finance
selon une vision Groupe, dans le respect des contraintes reglementaires locales.
Par conséquent, de nombreuses actions de formation ont ete dispensees sur
lannée 2011 afin daccompagner les collaborateurs a l'utilisation de ce nouvel
outll.

SégéCampus*, IEcole des Métiers du groupe Klépierre, joue un réle majeur
dans le partage d'une culture commune et la transmission des savoirs et
compeétences spécifiques au secteur de limmobilier commercial. Au total
sur 2011, SégéCampus* a organisé 125 sessions de formation pour plus
de 900 stagiaires dont 160 en filiales. SégéCampus™ participe également a
l'intégration des collaborateurs en assurant lorganisation de « Journees
daccuell » pour les nouveaux entrants. En 2011, 40 salaries, dont 7 de filiales
étrangeres, se sont rencontres lors de deux sessions organisees a Paris.

Formation professionnelle et recours aux contrats
en alternance (périmetre France)

Nombre moyen d'alternants % de l'effectif moyen

sur l'année annuel
2009 30 50 %
2010 32 56 %
2011 34 58 %

En France, Klépierre continue a prendre une part active dans la formation
et l'insertion professionnelles des jeunes, grace a une offre de contrats
en alternance concernant aussi bien les métiers exerces dans les centres
commerciaux que les fonctions support assurees au siege.

Avec une part de contrats en alternance représentant 5,8 % de son effectif
annuel moyen, le Groupe se situe nettement au-dessus du minimum légal
fix¢ a4 %.

INFORMATIONS SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES

Emploi et conditions de travail

5.5.4. Dialogue social
et environnement de travail

Dialogue social

Klépierre est particulierement attentive au respect de la législation (européenne
et propre a chaque pays) en matiere de liberté dassociation et de représentativité
des salaries.

Des 2009, le département Audit interne et Deontologie a conduit un audit au
sein du Groupe (hors Scandinavie) visant a s'assurer que les obligations légales
et la politique ressources humaines de Klépierre soient prises en compte dans
les process.

Toujours riche et constructif, le dialogue social en 2011 sest essentiellement
orienté vers des mesures liees a la remuneration :

m Négociation annuelle obligatoire (NAQO) ;
® Prime sur le partage de la valeur ajoutée ;

m Contreparties financieres et modalités de mise en ceuvre du travail dominical,
basé sur le volontariat.

Kléplerre a également entame avec ses partenaires soclaux le renouvellerment
de la négociation sur légalité professionnelle.

Parallelement a ces negociations, Klépierre poursuit la mise en ceuvre du
volet social de son plan daction développement durable* & échéance 2015,
élargissant les engagements pris dans le cadre des négociations francaises
au niveau du Groupe, notamment en matiere dégalité professionnelle, de
parentalite et davantages sociaux.

Qualité de vie au travail

Tous les collaborateurs du Groupe bénéficient de mesures relatives a la sante,
alhygiene et a la sécurite qui couvrent, a minima, les obligations de niveau
europeen et national :

m Actions de formation et de sensibilisation aux premiers secours et aux
mesures d'urgence ;

m Inspections sur le lieu de travail menees regulierement par des intervenants
externes ;

m Evaluation des risques professionnels ;

m Constitution d'un groupe de travail sur le stress professionnel compose d'un
panel de collaborateurs et de représentants du personnel. Il travaille sur la
mise en place d'un dispositif de prévention et de remontée dalerte ainsi
que sur un plan daction. Cette démarche, initiée en France, sera déployée
au niveau du Groupe en 2012.

CEuvres sociales

En France, Klépierre consacre chaque année 2,86 % de sa masse salariale aux
ceuvres sociales et culturelles, a travers la dotation du Comité dentreprise, qui
propose de nombreuses prestations aux collaborateurs (voyages, aides sociales
aux familles, participation aux activités culturelles, conciergerie téléphonique...).

Parallelement a cette structure pérenne, des actions ponctuelles sont mises
en place. Ainsi en 2011, une seconde édition de la Journée de la famille en
entreprise a été organisée au siege du Groupe & Paris. A cette occasion, une
collecte a éte organisee au profit de la Lampe Magique, une association ceuvrant
pour les enfants hospitalises et soutenue par Ségenial*, la structure associative
du Groupe qui a pour vocation de favoriser lengagement des collaborateurs
dans des projets d'intérét général. D'autres collectes ont été organisées sur
toute lannée 2011.
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5.5.5. Rémunérations

Salaires annuels bruts

en euros France-Belgique Scandinavie Italie Ibérie Europe centrale Groupe
2009 47 000 60 700 32700 38 500 19 900 44978
2010 48 150 67 000 33500 37900 22 200 47 068
2011 49 536 71052 39 336 38 079 24 410 49722
/1 2011/2010 29% 6,0 % 174 % 05 % 10,0 % 5.6 %

En 2011, la rémunération globale (salaire et rémunération variable) a progresse de Participation et intéressement
14 % au titre de la performance individuelle. Par ailleurs, 61 % des collaborateurs

ont percu une rémuneération variable pouvant atteindre 30 % de la rémunération Part de la participation et de l'intéressement dans la masse salariale

globale. Enfin, 14 % des collaborateurs ont bénéficié du plan stock-options 2011, 2009 0%

dispositif visant a fidéliser les collaborateurs les plus performants du Groupe. 2010 3%

En France, la NAO s'est conclue sur une mesure pérenne d'augmentation 2011 15%

genérale, pour la quatriéme année consecutive. =

Taux de souscription a l'augmentation de capital En France, les salariés bénéficient d'un accord de participation et d'un accord
d'intéressement qui ont un impact significatif, pouvant atteindre 26 % du salaire

France International Groupe annuel brut. Les sommes percues peuvent étre placées dans des Plan d Epargne

2009 74 % 1% 26 % Entrepns? ou Plan dlEpargne Retraite Collectif, abondes par lentreprise et
pouvant étre alimentes par des versements volontaires.

2010 61% 11% 38%

2011 62 % 1% 42% Charges sociales

Chaque année, le groupe BNP Paribas permet & ses collaborateurs de prendre Montant des charges sociales (en millions d'euros)

part a une opération daugmentation de capital réservee, leur donnant acces 2009 215
a un prix dachat préférentiel de laction. Les fonds investis (hors participation) 2010 22,2
sont également abondés par lentreprise. 2011 233
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INFORMATIONS SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES

Diversité

5.6.1. Egalité hommes/femmes
Principaux indicateurs relatifs a l'égalité professionnelle

2011 2010 2009
Part des femmes dans l'executive management 143 % 143 % 125 %
Part des femmes cadres supérieurs @ 173 % 16,3 % 154 %
Part des femmes dans les recrutements de cadres 443 % 24,3 % 333 %
Taux d'acces des femmes a la formation 781 % 72,0 % ND

(1) Executive management : cette catégorie correspond au Comité de Direction du groupe Klépierre.

(2) Cadres supérieurs : salarié exercant un haut niveau de responsabilités dans l'entreprise. Pour chaque filiale, entrent dans cette catégorie le dirigeant ainsi que les personnes qui exercent un haut niveau de responsabilité.

Pour le périmétre France, cette définition correspond a la catégorie « cadres hors classification (HC) ».

Klépierre mene une politique active visant a préventr les discriminations dans
les processus de recrutement. Une attention particuliere est €galement portee
a légalité de traitement dans lévolution de carriere grace a des processus de
décision homogénes et objectives qui permettent a chacun détre évalué selon

les mémes criteres.
Les résultats de ces politiques apparaissent au travers d'indicateurs tels que :
M La part des femmes dans les promotions, qui atteint 454 % en 2011 ;

I Le rattrapage en matiere dacces a la formation : le taux dacces des
collaboratrices (78,1 %) est désormais quasiment au méme niveau que celui

des hommes (796 %) ;

La progression de la part des femmes dans les niveaux superieurs de
management et dans les recrutements de niveau cadre.

Début 2012, deux collaborateurs, dont une femme, sont entrés au Comité
de Direction du Groupe, faisant passer la part des femmes dans ['Executive
management a 22,2 %.

5.6.2. Gestion des ages

Répartition des effectifs par tranche d'age (GRI LA 13)

2011 2010 2009
<29 ans 11,0 % 10,0 % 133 %
30 - 44 ans 56,5 % 592 % 573 %
> 45 ans 325% 308 % 294 %

En 2011, lage moyen des collaborateurs du Groupe était de 41 ans.

Klépierre accorde une attention particuliere au maintien dans lemploi et a
lépanouissement professionnel des seniors*. En France, en vertu de laccord
seniors” en vigueur, depuis 2010, 94 % des collaborateurs ages de 45 ans et
plus ont été rencontres par la DRH lors dentretiens specifiques. Par ailleurs, le
taux d'acces a la formation de cette population atteint 88 % en 2011 (contre
74 % en 2009) et 91 % pour les 55 ans et plus.

Dans dautres pays, comme lltalie et la Hongrie, des systemes de tutorat et de
transfert de compétences ont été mis en place.

5.6.3. Insertion de travailleurs
handicapés

Travailleurs handicapés dans l'effectif total (GRI LA13)

2011 2010 2009
Nombre 15 18 13
% de l'effectif total 1,02 % 1,20 % 0,86 %

Parallelement au recrutement et au maintien dans lemploi de collaborateurs
en situation de handicap, Klépierre déploie une politique de recours aux
entreprises du secteur protégé*, notamment pour des prestations de traiteur,
dentretien des espaces verts, ou d'impression. Des contrats avec ce secteur
sont passés dans cing filiales du Groupe, contribuant ainsi indirectement a
lemploi de plus de deux travailleurs handicapés (en équivalent temps plein).

En France, la négociation sur le travail dominical de 2011 incluait un article
consacré aux publics en difficultés et personnes en situation de handicap.
Cette négociation a donne lieu a la mise en place de deux nouvelles mesures
en faveur des collaborateurs du Groupe en situation de handicap : octroi
de six jours d'absence rémunérés par an pour effectuer des demarches ou
examens specifiques, et remboursement a hauteur de 1 000 euros brut par an
de depenses non rembourseées par allleurs liees au handicap.
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5.7. PLAN D'ACTION 2010-2015

Concu a partir du terrain, le plan daction développement durable* 2010-2015 de Kiépierre est la colonne vertébrale des engagements du Groupe.

France- | Scandi- Europe Eché-
Thématiques Engagements Belgique | navie Italie Ibérie | centrale ances
ENVIRONNEMENT
LUTTE CONTRE LE CHANGEMENT CLIMATIQUE
Obtenir la certification BREEAM* avec le niveau Very Good pour tous les projets en développement ° ° ° ° ° 2015
Viser une certification ISO 14001* exploitation pour les centres existants . ° ° 2015
Management Mettre en ceuvre un systéme de management environnemental pour les sieges sociaux en vue d'une
environnemental certification ISO 14001* . ° . 2015
Accélérer le remplacement des fluides réfrigérants ° ° o ° ° 2015
Réduire les émissions de gaz a effet de serre* liées au transport (déplacements professionnels) i N i L i 2015
Développer des actions concreétes pour réduire les émissions de gaz a effet de serre* liées au champ 3
Gaz a effet de serre® du GHG Protocol* (périmétre de responsabilité indirecte) i ° ° ° ° 2015
Systématiser la réalisation d'audits énergétiques a lensemble des actifs sous mandats
de gestion immobiliere . . . . . 2015
Diminuer les consommations de [énergie gérée (€lectricité, chaleur et gaz naturel) de 10 & 20 % selon
les pays par rapport a 2010 . . . . 2015
Energie Consommer et/ou produire 20 a 40 % délectricité dorigine renouvelable selon les pays . . . . 2015
UTILISATION DURABLE DES RESSOURCES
Optimiser la qualité des eaux de rejet de nos activités . . . . . 2015
Eau Réduire les consommations deau (de 5 % a 10 % d'économie par rapport a 2010) . . . . . 2015
Engager des actions avec les locataires pour améliorer la valorisation des déchets réalisée sur les
centres commerciaux . . . . . Annuelle
Optimiser les possibilités de collectes sélectives en assurant leur tracabilité . . . . . 2015
Développer le tri sélectif a destination des clients du centre . [ . o o 2015
Déchets Augmenter le nombre de catégories de déchets triés en fonction des filieres existantes par pays . . . . . 2015
QUALITE DE LAIR ET BIODIVERSITE*
Qualité de l'air Réaliser des audits de la qualité de lair . . . . . 2015
Protéger directement ou indirectement une espéce en danger . . . . . 2015
Sensibiliser les collaborateurs a la protection de la biodiversité* . . . . . 2010
Mettre en ceuvre des actions de sensibilisation a la protection de la biodiversité* a destination des
Biodiversité* clients des centres . . 2010
Légende: Atteint-mmEm > Partiellement atteint : |l M [] > Démarré .M [ ] > Non démarré [ ][ ][] >
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Ce plan, qui fixe des objectifs ambitieux et réalisables, est une synthese des différents plans nationaux. Il est revu chaque année et sadapte
en fonction des évolutions réglementaires et de celles liées a l'activite du Groupe.

Suivis et indicateurs de performance

Etats d'avancement

Nombre de nouveaux projets ayant obtenu une
certification BREEAM* niveau Very Good

mECp

Le Millénaire ouvert certifié BREEAM* Very Good & son ouverture en avril 2011
13 projets en développement (6 neufs et 7 extensions) en cours de certification

Nombre de centres commerciaux certifiés

| Imim] 2

4 centres certifiés en Ibérie
2012 : 2 centres supplémentaires en [bérie et lancement des démarches en Europe centrale et en Scandinavie (pour lequel lensemble du
patrimoine sera certifié dici a 2014)

Nombre de sieges ayant mis en place un systeme
de management environnemental

[ Iu[n] 2

Le siége social de Ségécé Espafia a été certifié en 2010. La démarche est également lancée au Danemark, en Hongrie, Norvege et Suede

Nombre de centres ayant interrompu l'usage du
R22

amCp

Le nouveau systeme de reporting integre un suivi du remplacement des fluides frigorigénes vers des gaz plus performants ainsi que des
recharges effectuées
Nombre de centres utilisant le R22 : 75 en 2010 ; 49 en 2011 ; Evol 2011/2010 = - 35 %

Actions réalisées et tonnes éq. CO, évitées

| | Is] 3

La formation risques routiers en France a concerné 70 % des utilisateurs réguliers de véhicules de fonction et comprenait un chapitre éco-conduite.
Déploiement déquipements de téléconférence. Promotion de l'utilisation du vélo sur le siege hongrois

Les centres ouverts en 2011 ont une trés bonne accessibilité en transports publics et liaisons douces (Aubervilliers - Navette fluviale et Aqua
Portimé&o - Stations de bus)

Actions réalisées et tonnes €q. CO, évitées

[ 1 [m| =

Locataires : bail vert*, systétmes de mesure pour avoir une connaissance plus fine des consommations et appréhender limpact des
batiments dans leur globalité

Consommations dénergie des preneurs connues en Scandinavie et en Europe centrale

Opération « Night hiking » au Danemark, en Suede et en Norvege

Part des actifs ayant réalisé un audit énergétique
en valeur

aEcp-

102 centres sur 186 ou 52,2 % des centres commerciaux sous gestion immobiliére en valeur

Consommation énergétique en KWh/m? (SCUL*
+ mail) & périmétre constant®

mECp

La consommation énergétique par m? a baissé de 9 % en moyenne entre 2010 et 2011 sur le patrimoine européen suivi. Une baisse
significative des consommations liées au chauffage et a la climatisation a été enregistrée

Part de la consommation totale délectricité
dorigine renouvelable (%)

[ 1 [u| =

Total patrimoine : 43 % ; France (15 %), Belgique (100 %), Italie (35 %), Espagne (94 %), Portugal (44 %), Hongrie (5 %), Pologne (10 %),
République tchéque et Slovaquie (0 %), Danemark (30 %), Norvége (100 %), Suéde (100 %)

Nombre de centres sous gestion immobiliere
ayant réalisé une analyse

[ 1 (| 2

57 centres sous gestion immobiliere ont déja procédé a une analyse de leurs eaux de rejet

Consommation deau en m*%m? (SCUL* + mail) a
périmetre constant™

[ Iu[m] =

Evolution 2011/2010 = 0 %
Evolution 2011/2009 = - 5 %

Actions réalisées et mesure de leur impact

[ 1 [m| =

En France, développement des relations avec les prestataires de services en charge de la collecte et du traitement des déchets, et réflexion
pour revisiter en amont le parcours déchets proposé aux locataires sur certains sites, afin de mieux comprendre leurs besoins et leurs
attentes. Ces actions ont été initiées les années précédentes en Espagne et au Portugal

Part des déchets valorisés

[ 1 [u| =

Indicateur suivi a partir de 2011
73 % des déchets sont valorisés en moyenne sur les centres commerciaux suivis

Nombre de centres commerciaux sous gestion
immobiliére ayant mis en place le tri sélectif dans
les parties communes

[ 1 [m| =

50 centres commerciaux ont mis en place le tri sélectif a destination des clients dans le mail

Nombre de catégories de déchets triés moyen
par centre.

aEcp-

Plus de 17 déchets triés en moyenne sur les centres scandinaves par exemple. 15 au Portugal. Le recensement de ce chiffre en constante
évolution se poursuit sur les autres pays

Nombre daudits réalisés

| [m(m| =

Programmés sur lensemble des actifs italiens pour 2012. Le cahier des charges des audits a été réalisé et le prestataire retenu en 2011

Nombre d'actions réalisées

P

Nombreuses actions sur les centres commerciaux
En France, un partenariat a été engageé avec 'UNAF, et des ruches ont ét¢ installées sur le centre dAubervilliers. Cette action est en train
détre reconduite en France, et il est également prévu de létendre a d'autres pays européens

Actions réalisées

111 2

Evénement organisé en mai 2011 dans le cadre de la Joumnée européenne du développement durable* Kiépierre Ségécé

Nombre de centres ayant mis en ceuvre une
action sur ce theme

EEEp

28 centres ont accueilli lexposition « Biodiversité*, nos vies sont liées » en France. En Europe centrale, 10 centres ont participé a des
événements liés a la préservation de la biodiversité*
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France- | Scandi- Europe Eché-
Thématiques Engagements Belgique | navie Italie Ibérie | centrale ances
SOCIETAL/VALEURS
Intégrer lensemble des parties prenantes* a la dynamique développement durable* du Groupe . . . . . Annuelle
Elaborer et appliquer une charte de philanthropie en adéquation avec les valeurs du Groupe [ . . 2015
Favoriser lengagement bénévole des collaborateurs a des causes d'intérét général . . . . . Annuelle
Parvenir a ce que 1 événement marketing sur 3 ait un objectif citoyen . . 2015
Promotion des valeurs Créer un outil de communication interne pour lensemble des collaborateurs . . . . . 2011
Promouvoir et généraliser le bail vert* . . . . . 2015
Atteindre un taux de 50 % des prestataires de services certifiés ISO 14001* ou équivalent . 2015
Mettre en place une « Carte services » pour lensemble des personnels sur site (centres commerciaux) . . . 2015
Augmenter la qualité daccueil dans les centres commerciaux au travers du programme USE* . . . . . 2010
Vie du centre Améliorer l'accessibilité des centres en levant les réserves identifiées par les audits . [ . 2015
SOCIAL/COLLABORATEURS
ASSURER LA SANTE ET LES CONDITIONS DE TRAVAIL DES COLLABORATEURS
Réaliser un audit et mettre en place un systéme de couverture santé complémentaire pour lensemble
des collaborateurs . . . . . 2012
Réaliser un audit et mettre en place un systéme de prévoyance (déces, accidents de la vie, accidents de
Prévoyance et santé travail...) . . . . . 2013
Identifier des « correspondants premiers secours » dans chaque service, les sensibiliser et les former . . . . . 2012
Distribuer une carte ICE (In Case of Emergency) a lensemble des collaborateurs . 2015
Former les collaborateurs utilisant un véhicule dans le cadre professionnel aux risques routiers et a
Santé au travail éco-conduite . 2015
Amélioration des Réaliser un audit des postes de travail (qualité de lair, éclairage, IT), et apporter des corrections aux
conditions de travail actions identifiées . . . . . 2015
APPARTENANCE GROUPE, FIDELISATION, MOBILITE
Harmoniser les modes de rémunération : audit des différents éléments composant la rémunération,
Rémunérations analyse des dispositifs légaux et choix de modifications . . . . . 2015
Clarté de la mission
et évaluation
professionnelle Parvenir a un taux de 100 % de réalisation des entretiens annuels d‘évaluation professionnelle . . . . . Annuelle
Développer la formation des collaborateurs en fonction des besoins de lentreprise et des souhaits
Formation et dévolution . . . . . Annuelle
développement des Instaurer une Joumnée d'intégration et/ou une Journée partage de compétences pour 100 % des
compétences nouveaux collaborateurs . . . 2015
Identification des
collaborateurs a
potentiel Identifier et mettre a jour la liste des collaborateurs a potentiel . . . . . Annuelle
PROMOTION DE LA DIVERSITE ET LUTTE CONTRE LES DISCRIMINATIONS
Communication et
sensibilisation Concevoir et diffuser une brochure « Notre engagement diversité » . . . . 2010
Recruter au moins un travailleur en situation de handicap par pays . . . . 2015
Sensibiliser 100 % des salariés au handicap . . . . 2015
Améliorer l'accessibilité des sieges sociaux ° o o o ° 2011/2015
Handicap Développer le recours aux prestataires employant des travailleurs en situation de handicap . . . . 2015
Meilleure gestion des
collaborateurs séniors*  Maintenir l'adaptation au poste et la motivation au travail . [ . . o 2015
Réaliser un audit des dispositifs d'absence pour maternité et paternité . [ . . . 2011
Réaliser des entretiens manager et/ou DRH avant et au retour de congé maternité o . . . o Annuelle
Parentalité Instaurer une Jounée de la famille . . . . . Annuelle
Egalité hommes/ Effectuer chaque année une comparaison de salaire a poste égal et performance égale entre
femmes les hommes et les femmes . . . . . Annuelle
Légende: Atteint-mmEM > Partiellement atteint : |l M [] > Démarré .M [ ] > Non démarré : [ ][ ][] >
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Etats d'avancement

Nombreuses actions a destination des parties prenantes* dans lensemble des territoires. Les principaux supports de communication

Actions effectuées a destination des parties mEPp>  duGroupe sont utilisés pour faire connaitre la politique de responsabilité du Groupe : journaux intermes et externes, newsletters, salons,
prenantes” et canaux utilisés pour leur promotion module de formation e-leaming, site internet et intranet...
Existence de ces chartes dans les territoires amcp La création du fonds de dotation Klécoeur* au mois de novembre 2010 a permis d'intégrer lensemble des filiales du Groupe dans une
concemégs et actions mises en place démarche de philanthropie commune
Actions pour lesquelles les collaborateurs se sont amEp- En 2011, l'activité de l'association Ségénial* a pris de l'ampleur : 7 actions philanthropiques ont été réalisées cette année impliquant plus de
impliqués bénévolement 300 collaborateurs
Pourcentage d‘événements marketing ayant un objectif amcp
citoyen A fin 2011, 1 action marketing sur 4 a un objectif citoyen en Europe centrale
amEp Le blog, qui sert de support a l'association Ségénial”, a été lancé le 18 juin 2010. Accessible sur lintranet du Groupe, il promeut les actions et
Réalisation de cet outil projets citoyens des collaborateurs
Nombre de baux verts signés mmOP>  EnFrance, 560 baux verts ont été signés en 2011, soit 100 % des nouveaux baux. Déploiement a létude dans les autres pays
Dans le cadre de la politique de certification ISO 14001* des centres en Ibérie, les équipes impliquent de plus en plus fortement les
mOOP-  prestataires de services, en incluant dans les contrats des clauses environnementales plus contraignantes et en sélectionnant des
Pourcentage des prestataires de services certifiés prestataires eux-mémes certifiés ISO 14001* en vue d'atteindre cet objectif de 50 %
Nombre de centres commerciaux gérés ayant mis ooop-
en place une « Carte services » Apres études plus approfondies, la poursuite de cette action a été abandonnée
amcp Le programme a été diffusé dans toute 'Europe en 2011. Organisé autour de 5 péles, avec un responsable de pdle par territoire, soit
Diffusion en Europe 20 personnes (hors Scandinavie)
Nombre de réserves levées mmOP>  Nombreuses actions en 2011 Levée de plus de 67 % des réserves identifiées dans les audits daccessibilité en France depuis 2010 notamment
Existence d'une mutuelle dans chaque pays, taux amEp-
d‘adhésion des collaborateurs Des systéemes de complémentaire santé existent dans la totalité des filiales du Groupe et sont offerts & 100 % des collaborateurs
Existence d'un systeme de prévoyance dans amcp Des systémes de prévoyance existent dans la quasi-totalité des filiales du Groupe. Un audit global des avantages sociaux et systémes de
chaque pays, et taux d'adhésion par pays couverture a été réalisé en 2011. Les résultats sont en cours d'analyse
Mise en place d'une session de formation
et nombre de collaborateurs ayant suivi mmECp>  Tous les pays ont mis en place des démarches de sensibilisation ou de formation aux premiers secours, notamment pour les collaborateurs
cette formation travaillant dans les centres commerciaux. Le déploiement sur les siéges sociaux est en cours
Pourcentage de collaborateurs ayant recu la carte mcop
ICE La Pologne a proposé cette carte a ses collaborateurs en 2010 et loffre systématiquement a tout nouvel entrant. 48 % en sont titulaires
Pourcentage de collaborateurs concemeés formés amcp 70 % des collaborateurs utilisant réguliérement un véhicule dans le cadre professionnel ont participé a une formation spécifique. D'autres
aux risques routiers et a léco-conduite sessions sont prévues pour 2012
Réalisation d'un audit par pays, taux de corrections am] & Dans la plupart des filiales, un contréle annuel des conditions de travail est effectué en vertu des obligations légales en vigueur. Le
apportées déploiement de controles similaires est a prévoir d'ici 2015 dans les autres pays
Réalisation d'une étude globale, choix de ooop En amont de laudit prévu, un outil Groupe, un calendrier commun et des politiques harmonisées ont dores et déja été déployés dans le
modification cadre du processus annuel daugmentation salariale
Taux de réalisation des entretiens annuels [ 1 [m| =
d‘évaluation professionnelle Le taux de réalisation des évaluations professionnelles au niveau Groupe pour lannée 2011 est de 95 %
Evolution du taux d'accés & la formation par pays mmCp- Le taux d'acces a la formation est en augmentation constante : il atteint ainsi 79 % au niveau Groupe, contre 78 % en 2010
Pourcentage de nouveaux collaborateurs ayant amcp La quasi-totalité des filiales propose un parcours dintégration aux nouveaux collaborateurs : présentation de lorganisation et des équipes,
bénéficié de ce type de programme visite de centres commerciaux, voire participation aux Joumneées d'accueil SégéCampus* a Paris. Le suivi de la participation reste a formaliser
Taux de réalisation dentretiens avec des
collaborateurs & potentiel, mise a jour de la liste et | mmCIp-
discussion avec le Comité de direction La démarche a été bien engagée dans la plupart des pays et une politique de formation spécifique a été déployée
- e 111 4 i e i .
Rédaction et diffusion de la brochure La brochure a été diffusée en avril 2010 a lensemble des collaborateurs
Nombre de travailleurs en situation de handicap moop- 4 des 8 pays concernés par cet engagement comptent des travailleurs handicapés dans leurs effectifs : 10 en France, 2 au Danemark, 2 en
par pays Italie et 1 en Espagne
amEp Des actions de sensibilisation ont été conduites dans tous les pays concemes, principalement dans le cadre de événement
Taux de collaborateurs sensibilisés développement durable* organisé chaque année au niveau Groupe
Nombre de siéges sociaux ayant réalisé un audit et moop Seule la France a déja procédé a un audit formel, mais 5 autres sieges sociaux répondent aux obligations légales locales en la matiere
taux de corrections levées (contréles obligatoires ou batiments récents construits selon les normes en vigueur)
Montant des commandes passées aupres de prestataires amcp Avec la conclusion de contrats sur 2011 en Espagne et en ltalie, 5 filiales ont désormais recours au secteur protégé* pour des prestations de
employant des travailleurs en situation de handicap services ou des commandes de fournitures
amcp En France, le taux d'accés a la formation des 55 ans et plus atteint 91 % (87 % au niveau global France). Dans d'autres pays (Italie et Hongrie),
Taux daccés & la formation des 55 ans et plus des systémes de tutorat et de transfert de compétences ont €té mis en place
Réalisation de laudit mmEP>  Unaudita été lancé en novembre 2011 dans toutes les filiales. Les résultats feront l'objet d'une communication aux correspondants RH
e - Les échanges avec les collaboratrices partant ou revenant de congé maternité sont systématicques dans tous les pays. En 2011, ce sont plus
Taux d'entretiens réalisés de 67 entretiens qui ont ainsi été menés au niveau Groupe
amcp 4 pays ont déja organisé un événement en faveur de la parentalité et de 1équilibre des vies & leur échelle (Danemark, France, Hongrie,
Réalisation de lévénement Pologne). Linitiative est a létude dans les autres pays
Montant de lenveloppe allouée a des rattrapages mcop La France et la Pologne ont une enveloppe spécifiquement allouée aux rattrapages salariaux ; la Suede proceéde a une analyse détaillée

salariaux

dans le cadre du processus annuel daugmentation. La démarche reste a formaliser dans les autres pays
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INFORMATIONS SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES
Notations extrafinancieres

5.8. NOTATIONS EXTRAFINANCIERES

Une démarche de not ation transparente Klépierre a également été classée en 2011 par GRESB* (Global Real Estate

Sustainability Benchmark) en 7¢ position parmi les fonciéres cotées européennes

L : . o : — compartiment « Green Stars ».
Klépierre entretient des relations suivies avec les agences de notation compartiment « Green Stars

extra-financieres”, les analystes et les investisseurs ISR (Investissement Notation SAM Research - Septembre 2011
Socialement Responsable) afin de faire évaluer ses performances en matiere
de développement durable*. Les résultats des notations Vigeo et SAM Research, "

entres autres, sont la preuve a la fois d'un effort accru de transparence, mais _%58

2006

aussi de la pertinence des mesures adoptées. Klépierre est membre des indices Score total . I 2007
et registres d'investissement suivants D ———————— Il 2008
® Dow Jones Sustainability Index World (depuis 2004) ; e e
m Dow Jones Sustainability Index Europe (depuis 2007) ; environemeniale P—— “ u zZi
m FTSE4Good Index (réintégration en 2010) ; N 1.

m ASPI Eurozone (depuis 2004) ; _“353

m Ethibel Pioneer (depuis 2011) ; Dimension ’e .

m Ethibel Excellence (depuis 2006) . I

Dimension 74
économique 76

Notation Vigeo - Septembre 2011

Performance environnementale,

sociale et de gouvernance de lentreprise ;
g P Positionnement de la performance de Klépierre () W I%!t"'

02/2010 09/2011 au regard des entreprises de son secteur (min. —=max.)
Th | Www.vigeo.com
eme Rati s Rat:

= = 100
Droits humains ++ 60 ++
Environnement + 63 + 75
Ressources humaines ++ 59 +
Comportement sur les marchés + 40 = 50
Gouvernement dentreprise = 44 - 25 * *
Engagement sociétal + 58 +

) /]

++ Lentreprise est classée parmi les entreprises les plus engagees de son secteur. Droits Environnement Ressources Comportement Gouvemement Engagement
+  Lentreprise est classée parmi les entreprises actives de son secteur. humains humaines  sur les marchés  dentreprise sociétal

= Lentreprise est classée dans la moyenne des entreprises de son secteur.
- Lentreprise est classée parmi les entreprises en dessous de la moyenne de son secteur.
-- Lentreprise est classée parmi les entreprises les moins avancées de son secteur.
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COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2011
Etat du résultat global (format EPRA)

6.1. ETAT DU RESULTAT GLOBAL (FORMAT EPRA)

(en milliers d'euros) Notes 31/12/2011 31/12/2010
REVENUS LOCATIFS 6.1 958 745 930 170
Charges sur terrain (foncier) 6.2 - 3662 -2700
Charges locatives non récupérées 6.3 - 37574 - 38 338
Charges sur immeuble (propriétaire) 64 - 65 868 - 61359
LOYERS NETS 851 641 827773
Revenus de gestion, d'administration et d’autres activités 85 135 76 486
Autres produits d'exploitation 20 375 22 042
Frais d'études -1720 -3995
Frais de personnel 101 - 109 938 - 104 630
Autres frais généraux - 38472 - 35408
Dotations aux amortissements et provisions des immeubles de placement 6.6 - 304 671 - 407 848
Dotations aux amortissements et provisions des immobilisations
incorporelles et corporelles 6.6 -9572 -8471
Provisions - 3665 - 861
Produits sur cessions d'immeubles de placement et de titres de participation 6.7 187 803 327 357
Valeur nette comptable des immeubles de placement et des titres de
participation cédés 6.7 - 121 469 - 200 046
Résultat de cessions d'immeubles de placement et titres de participation 66 334 127 311
Profit sur vente d’actifs court terme = -1859
Dépréciation des écarts d'acquisition - -1100
RESULTAT OPERATIONNEL 555 447 489 440
Dividendes et provisions nettes sur titres non consolidés 161 -94
Produits financiers 153245 123 807
Charges financiéres - 469 005 -419 225
Cout de l'endettement net 6.8 - 315760 - 295418
Variation de valeur des instruments financiers - 21376 - 958
Effet des actualisations - 293 - 575
Quote-part résultat des sociétés mises en équivalence 1483 1736
RESULTAT AVANT IMPOTS 219 662 194 131
Impdts sur les sociétés 7 -21885 - 11690
RESULTAT NET DE L'ENSEMBLE CONSOLIDE 197 777 182 441
dont
Part du groupe 142 414 124 574
Participations ne donnant pas le contrdle 55363 57867
Nombre moyen d'actions non dilué 186 336 909 186 738 812
Résultat global non dilué par action en euro 0,8 0,7
Nombre moyen d'actions dilué 186 336 909 186 738 812
Résultat global dilué par action en euro 0,8 0,7
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COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2011
Etat du résultat global (format EPRA) .

(en milliers d'euros) Notes 31/12/2011 31/12/2010
RESULTAT NET DE L'ENSEMBLE CONSOLIDE 197 777 182 441

Autres éléments du résultat global comptabilisés directement en capitaux
propres - 163 845 40 785
» Résultat de cession d'actions propres -1246 -132

» Partie efficace des profits et pertes sur instruments de couverture de flux
de trésorerie (IAS 39) -145774 - 23307
= Profits et pertes de conversion -44 516 61509
« Impot sur les autres éléments du résultat global 27 691 2715
Quote-part des autres éléments du résultat global des entreprises associées - -
RESULTAT GLOBAL TOTAL 33932 223 226
dont

Part du groupe -12 899 157 022
Participations ne donnant pas le contrdle 46 831 66 204
Résultat global non dilué par action en euro -01 0,8
Résultat global dilué par action en euro -01 0,8
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COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2011
. Etat consolidé de la situation financiére (format EPRA)

6.2. ETAT CONSOLIDE DE LA SITUATION FINANCIERE (FORMAT EPRA)

ACTIF
(en milliers d'euros) Notes 31/12/2011 31/12/2010
Ecarts d'acquisition 51 134 647 132 264
Immobilisations incorporelles 52 30 462 24 146
Immobilisations corporelles et encours 53 28 244 27 699
Immeubles de placement 54 11 064 739 10 879 023
Immeubles de placement en cours de construction 55 748 084 795 594
Participations dans les entreprises associées 57 19914 21101
Autres actifs non courants 5.9 22 490 40 095
Instruments dérivés non courants 5.16 97 028 28 207
Impéts différés actifs 7 101 285 84 566
ACTIFS NON COURANTS 12 246 893 12 032 695
Immeubles de placement destinés a la vente 5.6 61418 -
Stocks 5.10 408 454
Clients et comptes rattachés 511 98 939 100 108
Autres créances 5.12 312 627 319 890
Créances fiscales 37471 36 731
Autres débiteurs 275156 283159
Instruments dérivés courants 5.16 = 20 024
Trésorerie et équivalents trésorerie 513 287 088 300 557
ACTIFS COURANTS 760 480 741033
TOTAL ACTIF 13 007 373 12 773728
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COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2011

Etat consolidé de la situation financiére (format EPRA) .
PASSIF
(en milliers d'euros) Notes 31/12/2011 31/12/2010
Capital 265 507 265 507
Primes 1569 970 1569 970
Réserve légale 26 551 25 476
Réserves consolidées 92 739 412 279
» Actions propres - 101 088 -70133
« Réserves de couverture - 327 941 - 220 980
= Autres réserves consolidées 521768 703 392
Résultat consolidé 142 414 124 574
Capitaux propres part du groupe 2097181 2 397 806
Participations ne donnant pas le controle 1326 040 1267 666
CAPITAUX PROPRES 5.14 3423221 3665 472
Passifs financiers non courants 5.15 6 856 237 5952 508
Provisions long terme 517 13602 10 523
Engagements de retraite 103 14 389 12 864
Instruments dérivés non courants 5.16 454 455 279 060
Dépots et cautionnements 142 135 142 186
Imp6bts différés passifs 7 429 481 434714
PASSIFS NON COURANTS 7910 299 6831855
Passifs financiers courants 515 1079 811 1618 400
Concours bancaires 513 98 934 120 685
Dettes fournisseurs 109 464 122722
Dettes sur immobilisations 34 084 50 943
Autres dettes 518 251 509 270 077
Instruments dérivés courants 5.16 8191 -
Dettes fiscales et sociales 518 91 860 93 574
Provisions court terme = -
PASSIFS COURANTS 1673 853 2276 401
TOTAL PASSIF ET CAPITAUX PROPRES 13 007 373 12 773728
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COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2011
. Tableau des flux de trésorerie consolidée (format EPRA)

6.3. TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE CONSOLIDEE (FORMAT EPRA)

(en milliers d'euros) 31/12/2011 31/12/2010
FLUX DE TRESORERIE DES ACTIVITES D'EXPLOITATION
Résultat net des sociétés intégrées 197 777 182 441
Elimination des charges et produits sans incidence sur la trésorerie ou non liés a l'activité

= Amortissements et provisions 322 637 426 164

= Plus et moins-values sur cessions d'actifs nettes d'impots et impodts différés -44 418 - 106 328

» Reclassement des intéréts financiers et autres éléments 367 822 337414
Marge brute d'autofinancement des sociétés intégrées 843 818 839 691
Impots versés - 32788 -35091
Variation du besoin en fonds de roulement d'exploitation 11 318 18 879
FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DES ACTIVITES D'EXPLOITATION 822 348 823479
FLUX DE TRESORERIE DES OPERATIONS D'INVESTISSEMENT
Produits de la cession dimmeubles de placement 159 381 282 499
Produits de la cession d'autres immobilisations 359 275
Produits de la cession de filiales (net de la trésorerie cédée) 22 681 37 441
Acquisitions d'immeubles de placement - 293288 - 185 489
Frais d'acquisitions d'immeubles de placement - 6559 -3568
Décaissements liés aux travaux en cours - 328 861 - 357928
Acquisitions d'autres immobilisations - 16 690 - 12 405
Acquisitions de filiales sous déduction de la trésorerie acquise - 20169 - 26523
Emission/remboursement des préts et avances consentis et autres investissements 22 296 8 149
FLUX NET DE TRESORERIE PROVENANT DES OPERATIONS D'INVESTISSEMENT - 460 850 - 257 549
FLUX DE TRESORERIE DES OPERATIONS DE FINANCEMENT
Dividendes mis en paiement aux actionnaires de l'entité mére @ - 252227 - 223964
Dividendes mis en paiement aux participations ne donnant pas le contréle - 71167 - 48 995
Augmentation de capital 69 957 195 149
Remboursement de prime démission - -
Acquisitions/Cessions d'actions propres - 32 668 1245
Nouveaux emprunts, dettes financiéres et instruments de couverture 1810178 2383703
Remboursements d'emprunts, dettes financieres et instruments de couverture -1613752 - 2504 024
Intéréts financiers versés - 292 449 - 330 134
Autres flux liés aux opérations de financement @ - 13786 -2169
FLUX NETS DE TRESORERIE PROVENANT DES OPERATIONS DE FINANCEMENT - 395914 - 529 189
Effet des variations de taux de change sur la trésorerie 42 698 -11720
VARIATION DE LA TRESORERIE 8282 25 021
Trésorerie a l'ouverture 179 872 154 851
Trésorerie a la cléture 188 154 179 872

(1) Dividendes mis en paiement en 2010 pour 223,9 millions deuros , le paiement en numéraire est limité a 34,4 millions d'euros.
(2) Flux résultant d'un changement de part d'intérét dans les filiales sans perte de contréle. Reclassement effectué pour 2010 depuis la ligne « acquisitions de filiales sous déduction de la trésorerie acquise ».
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COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2011
Tableau de variation des capitaux propres '

6.4. TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

Capitaux
propres des
Réserves Capitaux participations Total
Réservesliées Titresauto- Réserves de etrésultats proprespart ne donnant pas capitaux
(en milliers d'euros) Capital au capital détenus couverture consolidés du groupe le controle propres
CAPITAUX PROPRES 31/12/2009 254761 1414793 - 81345 - 198 000 878 685 2 268 894 1262 235 3531129
Opérations sur capital 10 746 180 653 -2 206 189 193 189 193
Paiements fondés sur des actions
Opérations sur titres autodétenus 11212 -9267 1945 1945
Dividendes - 223964 - 223 964 - 59 966 - 283930
Résultat net de la période 124 574 124 574 57 867 182 441
Gains et pertes comptabilisés
directement en capitaux
propres - -
» Résultat de cession d'actions
propres - 139 - 139 7 -132
= Résultat de couverture
des flux de trésorerie - 26 906 - - 26 906 3599 - 23307
» Pertes et profits de
conversion 55 567 55 567 5942 61 509
= Impbts relatifs aux autres
éléments du résultat global 3926 - 3926 -1211 2715
Autres éléments du résultat
global - - - - 22980 55 428 32 448 8 337 40 785
Variation de périmetre 667 667 - 1140 - 473
Autres mouvements 4 049 4 049 333 4382
CAPITAUX PROPRES 31/12/2010 265 507 1595 446 -70133 - 220 980 827 966 2 397 806 1267 666 3665 472
Opérations sur capital 1075 -1075 - -
Paiements fondeés sur des actions
Opérations sur titres autodétenus - 30955 - - 30955 -30955
Dividendes - 252 227 - 252 227 - 60 196 - 312 423
Résultat net de la période 142 414 142 414 55 363 197 777
Gains et pertes comptabilisés
directement en capitaux
propres - -
= Résultat de cession d'actions
propres -1244 -1244 -2 - 1246
= Résultat de couverture
des flux de trésorerie - 130 589 - - 130 589 - 15185 - 145774
= Pertes et profits de
conversion - 47108 - 47108 2592 - 44516
= Impbts relatifs aux autres
éléments du résultat global 23628 - 23628 4063 27 691
Autres éléments du résultat
global - - - - 106 961 - 48 352 - 155 313 - 8532 - 163 845
Variation de périmetre 713 713 39 436 40 149
Autres mouvements -5257 - 5257 32303 27 046
CAPITAUX PROPRES
31/12/2011 265 507 1596 521 - 101 088 - 327 941 664 182 2097 181 1326 040 3423221
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NOTE 1.

COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2011
Notes annexes

ELEMENTS SIGNIFICATIFS DE L'EXERCICE 2011

1.1. Investissements réalisés

Le 20 janvier, Klépierre a acquis un parc d'activités commerciales d'une surface
de 39 537 m? situé a Savignano (Italie), a proximité du centre Romagna Center
dont le Groupe est déja propriétaire (71,3 %) en partenariat avec Finiper (287 %).
La valeur de cet actif est de 69,2 millions deuros.

Le 21 décembre, Klépierre sest portée acquereur de la galerie commerciale de
Rogues-sur-Garonne (Toulouse) attenante a I'hypermarché” E. Leclerc pour
un montant decaissé de 96,6 millions deuros ; le site comprend 120 boutiques
sur une surface de 37 600 m?.

Sur lensemble de lexercice, le Groupe a investi un montant de 615,7 millions
deuros, sur les opérations en cours de réalisation : Paris St-Lazare, Emporia
(Suede), Clermont Jaude, extension-rénovation de Claye-Souilly et
Perpignan-Claira et sur les projets acheves et mis en service en 2011 :
Le Millénaire (Aubervilliers) et Aqua Portiméao (Portugal).

1.2. Cessions

Les produits de cession sélevent a 1878 millions deuros, dont 164,5 millions
deuros pour les immeubles de bureaux et galeries commerciales :

B immeubles Les Jardins des Princes (Boulogne-Billancourt) et Le Barjac (Paris,
15¢ arrondissement) ;

1 galerie commerciale de Melun - Boissénart et Jardinerie a Val d Europe ;
m galerie dAire-sur-la-Lys (France) et Huelva (Espagne).

Les cessions de titres de participation portent principalement sur le centre
Sjesiden situe a Mosjoen en Norvege.

1.3. Versement du dividende

Lassemblée géneérale de Klépierre du 7 avril 2011 a fixé le montant du dividende
au titre de lexercice 2010 & 1,35 euro par action.

Le paiement du dividende, intégralement en numeraire, sest eleve a
252,2 millions deuros.

1.4. Evolution de la dette

Klépierre a réalise plusieurs emprunts obligataires sur le 1 semestre 2011 :

1 le 20 janvier 2011 pour 50 millions deuros a 9 ans, déchéance 14 avril 2020
et de coupon 4,625 % ;

m le 28 février 2011 pour 50 millions deuros a 7 ans, dechéance 13 avril 2017
et de coupon 4 % ;

 le 14 mars 2011 pour 100 millions deuros a 10 ans, déchéance 14 mars 2021
et de coupon 4,75 % ;

1 les 6 et 10 juin 2011 pour 200 millions deuros a 10 ans, déchéance 14 mars
2021 et de coupon 4,75 %.

Les sommes levees ont permis de réduire par anticipation des lignes bancaires
dont léchéance €tait a moins d'un an. Par ailleurs, un nouveau crédit bancaire
de 200 millions deuros a éteé mis en place a la fin du mois doctobre pour une
durée de cing ans. Cette facilité actuellement non utilisee a pour vocation de
remplacer un crédit bilatéral rembourse par anticipation au cours du mois de
juillet 2011 dont la maturité résiduelle était de lordre d'un an.

Klépierre a levé un financement a trois ans pour 1 milliard de couronnes
suédoises (soit 111,2 millions d'euros) en avril 2011 aupres d'une banque
scandinave pour refinancer partiellement sa quote-part de fonds propres dans
Steen & Strom.

NOTE 2. PRINCIPES ET METHODES COMPTABLES

2.1. Informations relatives a l'entreprise

Klépierre est une société anonyme de droit frangais, soumise a lensemble des
textes applicables aux sociétés commerciales en France, et en particulier aux
dispositions du Code de commerce. Le siege social est situe au 21, avenue
Kleber a Paris.

En date du 30 janvier 2012, le Directoire a arrété et autorisé la publication des
états financiers consolides de Klépierre SA pour la période du 1¢ janvier au
31 decembre 2011

Les actions de Klépierre sont admises aux neégociations sur le compartiment
A d'Euronext Paris™.

2.2. Principe de préparation des états financiers

En application du reglement européen 1126/2008 du 3 novembre 2008 sur les
normes comptables internationales, les comptes consolides au 31 decembre
2011 du groupe Klépierre ont été établis en conformité avec le référentiel IFRS
publié par lTASB, tel quadopté par I'Union européenne et applicable a cette date.

Le référentiel IFRS tel quadopté par l'Union européenne comprend les normes
[FRS (International Financial Reporting Standards), les normes IAS (International
Accounting Standards) ainsi que leurs interprétations (SIC et IFRIC).

*  Cf. glossaire.

Ce référentiel est disponible sur le site : http://ec.europa.eu/internal_market/
accounting/ias/index_frntm.

Les comptes consolidés au 31 décembre 2011 sont présentés sous la forme

de comptes complets comprenant l'intégralite des informations requises par

le référentiel IFRS.

Les principes comptables appliques pour les comptes consolidés au

31 décembre 2011 sont identiques a ceux utilises dans les comptes consolidés

au 31 decembre 2010, a l'exception de l'adoption des nouvelles normes et

Interprétations suivantes d'application obligatoire pour le Groupe :

m IAS 24 : Informations a fournir sur les parties liées (révisee) ;

m IFRIC 19 : Extinction de passifs financiers au moyen d'instruments de
capitaux propres ;

m amendement a IFRS 1 : Exemptions relatives aux informations a fournir au
titre dTFRS 7 ;

B amendement a [FRIC 14 : Paiements anticipes des exigences de financement
minimal ;

B amendement & IAS 32 : Classification de droits de souscription ;
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B ameliorations des IFRS 2010 : Amélioration annuelle des normes IFRS -
mai 2010 ;

IFRS 1 « Premiere adoption des IFRS »,

IFRS 3 « Regroupement dentreprises »,

IFRS 7 « Instruments financiers - informations a fourmir »,
IAS 1 « Présentation des états financiers »,

IAS 27 « Etats financiers consolidés et individuels »,

IAS 34 « Information financiere intermédiaire »,

m [FRIC 13 « Programmes de fidelisation de la clientele ».

Ces normes, amendements et interprétations nont pas eu d'impact significatif
sur les comptes du Groupe au 31 décembre 2011

Lapplication de ces normes est prospective et na donc aucune incidence sur
le traitement comptable des opérations antérieures au 1¢ janvier 2011

Klépierre n'a pas anticipe lapplication des nouvelles normes, amendements et

interprétations adoptés par 1'Union européenne lorsque lapplication en 2011

nest quoptionnelle.

Les textes publiés par I'TASB, non encore adoptés par I'Union européenne, sont

les suivants :

B amendement a IAS 1 : Présentation des états financiers — Présentation des
postes des autres eléements du resultat global ;

B amendement a IAS 12 : Impdts différés — Recouvrement des actifs sous-
jacents ;

m IAS 19 : Avantages du personnel ;

IAS 28 : Participation dans des entreprises associées et coentreprises ;

amendement a IFRS 1 : Hyperinflation grave et suppression des dates
dapplication ferme pour les premiers adoptants ;

amendement & IFRS 7 : Informations a fournir — Transferts d'actifs financiers ;
[FRS 9 : Instruments financiers ;

IFRS 10 : Etats financiers consolidés :

IFRS 11 : Accords conjoints ;

[FRS 12 : Informations a fournir sur les participations dans les autres entités ;

IFRS 13 : Evaluation de la juste valeur.

Le processus de determination par Klepierre des impacts potentiels sur les
comptes consolidés du Groupe est en cours.

2.3. Comptes consolidés — base de préparation

Les états financiers consolidés comprennent les états financiers de Klépierre
SA et de ses filiales au 31 déecembre 2011 Les états financiers des filiales sont
préparés sur la méme période de référence que ceux de la société mere, sur
la base de methodes comptables homogenes.

Les comptes consolidés du Groupe ont été établis selon le principe du cotit
historique, a lexception des instruments financiers dérivés et actifs financiers
disponibles a la vente qui sont évalués a leur juste valeur. La valeur comptable des
actifs et passifs qui sont des éléments couverts selon une relation de couverture
de juste valeur, et qui sont par ailleurs évalues au cout, est ajustée pour tenir
compte des variations de juste valeur attribuables aux risques couverts.

Les états financiers consolidés sont présentés en euro et toutes les valeurs sont
arrondies au millier le plus proche sauf indication contraire.

2.4. Recours a des jugements
et des estimations significatives

Létablissement des états financiers consolides conformeément aux normes
comptables internationales IFRS implique que le Groupe procede a un certain

*  Cf. glossaire.
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nombre destimations et retienne certaines hypotheses realistes et raisonnables.
Certains faits et circonstances pourraient conduire a des changements de ces
estimations ou hypotheses, ce qui affecterait la valeur des actifs, passifs, capitaux
propres et résultat du Groupe.

Les principales hypotheses relatives a des événements futurs et les autres
sources d'incertitudes liées au recours a des estimations a la date de cléture
pour lesquelles il existe un risque significatif de modification matérielle des
valeurs nettes comptables dactifs et de passifs au cours d'un exercice ultérieur,
sont présentées ci-dessous :

Valorisation des goodwill

Le Groupe vérifie la nécessité de déprécier les goodwill au moins une fois par
an. Cecinécessite une estimation de la valeur d'usage des unités génératrices
de trésorerie auxquelles le goodwill est alloué. La détermination de la valeur
d'usage requiert que Klépierre fasse des estimations sur les flux de trésorerie
futurs attendus de cette unite génératrice de trésorerie et également de choisir
un taux d'actualisation avant impot adequat pour calculer la valeur actuelle de
ces flux de trésorerie.

Immeubles de placement

Le Groupe fait procéder a une eévaluation semestrielle de ses actifs immobiliers
par des experts indépendants selon les methodes décrites au paragraphe 2.12.2
Les experts utilisent des hypotheses de flux futurs et de taux qui ont un impact
direct sur la valeur des immeubles.

Instruments financiers

Le Groupe évalue la juste valeur des instruments financiers qu'il utilise
conformément aux modeles standards pratiques sur le marche et décrits au
paragraphe 2.214.

2.5. Options utilisées dans le cadre
de lanorme IFRS 1

Dans le cadre de la premiere application du référentiel IFRS, la norme IFRS 1
prévoit des exemptions de certaines dispositions d'autres normes IFRS. Ces
dérogations sont d'application facultative.

Pour le Groupe, elles portent notamment sur :

m regroupements dentreprises : non-retraitements des regroupements
dentreprises intervenus avant la date de transition aux IFRS ;

W juste valeur ou réévaluation utilisee comme cout préesume : utilisation
comme cout presume pour les immobilisations corporelles et immeubles
de placement de la juste valeur retenue dans les comptes consolidés lors
de laréévaluation intervenue au 1¢ janvier 2003 suite a ladoption du regime
SIc* ;

H avantages au personnel : pour les avantages postérieurs a lemploi a
prestations définies, le Groupe applique la méthodologie dite « du corridor »
pour comptabiliser les écarts actuariels sur ses engagements ;

m transactions dont le paiement est fondé sur des actions : seuls les plans
accordés apres le 7 novembre 2002 et dont les droits ne sont pas acquis
au 1¢ janvier 2005 ont fait l'objet de la comptabilisation d'une charge en
compte de résultat.

2.6. Périmeétre et méthode de consolidation
2.6.1. Périmetre de consolidation

Les comptes consolidés de Klépierre regroupent lensemble des entreprises
sous contréle exclusif, controle conjoint ou sous influence notable.

La determination du pourcentage de controle prend en compte les droits de
vote potentiels qui donnent acces a des droits de vote complementaires, des
lors quiils sont immediatement exercgables ou convertibles.



Une filiale est consolidée a partir de la date a laquelle le Groupe obtient
effectivement le contrdle.

Le Groupe consolide les structures juridiques distinctes créees spécifiquement
pour gérer une opération (entité ad hoc), et ce méme en labsence de lien
en capital, dans la mesure ou il en exerce en substance le contréle (activités
meneées pour le compte exclusif du Groupe, pouvoir de decision et de gestion
exercé par le Groupe). lIn'y a pas dentité ad hoc au sein du Groupe.

2.6.2. Méthode de consolidation

La méthode de consolidation ne doit pas étre appréciée avec le seul critere du
pourcentage de detention dans la filiale :

contréle exclusif : consolidation globale. Le contréle est présume exister
lorsque Klépierre détient directement ou indirectement plus de la moitie
des droits de vote de lentreprise. Le controle est également atteste lorsque
la société mere dispose du pouvoir de diriger les politiques financieres et
opérationnelles de lentité, de nommer, de révoquer ou de réunir la majorité
des membres du Conseil dadministration ou de l'organe de direction
eéquivalent ;

controle conjoint : consolidation proportionnelle. Le controle conjoint est
justifié par la nécessité d'un accord unanime des associes pour les décisions
opeérationnelles, stratégiques et financiéres. Laccord est contractuel : statuts,
pactes dactionnaires ;

influence notable : consolidation par mise en equivalence. Linfluence
notable est le pouvoir de participer aux décisions de politiques financiere
et opérationnelle d'une entite, sans en détenir le controle. Elle est présumee
st le Groupe detient, directement ou indirectement, 20 % ou plus des droits
de vote dans une entité. Les participations dans les entreprises associees
sont inscrites au bilan initialement a leur cout augmenteé ou diminue de la
quote-part de situation nette genérée apres lacquisition, et diminué des
pertes de valeur ;

aucune influence : société non consolidée.

Les variations de capitaux propres des societes mises en equivalence sont
comptabilisées a l'actif du bilan sous la rubrique « Participations dans les
entreprises associees » et au passif du bilan sous la rubrique de capitaux
propres appropriee. Lécart dacquisition sur une société consolidee par mise
en équivalence figure également sous la rubrique « Participations dans les
entreprises associees ».

2.6.3. Opérations réciproques

Les comptes réciproques ainsi que les profits résultant dopérations entre societes
du Groupe sont éliminés. Les profits intemes éliminés comprennent notamment la
marge interme sur les honoraires de développerment incorpores au cotit de revient
des immobilisations ou des stocks par les societés acheteuses.

Sont maintenus dans le résultat les produits financiers factures aux sociétés de
promotion et enregistres dans leurs stocks ou immobilisations.

2.7. Comptabilisation
des regroupements d'entreprises

Les regles de comptabilisation des regroupements dentreprises respectent les
dispositions prévues par les normes IFRS et IFRS 3 révisee.

Une entite doit déterminer st une transaction ou un autre événement
constitue un regroupement dentreprises en appliquant la définition de la
norme IFRS 3, qui prévoit que les actifs acquis et les passifs repris doivent
constituer une entreprise. Une entreprise est un ensemble intégre dactivités et
dactifs, susceptible détre exploite et gére dans le but de fournir un rendement
(dividendes, cotts inférieurs ou dautres avantages économiques) directement
aux investisseurs.
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Pour determiner si une transaction est un regroupement dentreprises, le
Groupe considéere notamment si un ensemble intégré d'activités est acquis en
plus de limmobilier dont les criteres peuvent étre le nombre dactifs immobiliers
détenus par la cible et létendue des process acquis, et en particulier les services
auxiliaires fournis par lentité acquise. Si les actifs acquis ne constituent pas
une entreprise, lentité préparant les états financiers doit comptabiliser cette
transaction comme une acquisition dactifs.

Une entité doit comptabiliser tout regroupement dentreprises par lapplication
de la méthode de lacquisition. La contrepartie transférée (cott dacquisition)
est évaluée a la juste valeur des actifs remis, capitaux propres emis et passifs
encourus a la date de léechange. Les actifs et passifs identifiables de lentreprise
acquise sont evalues a leur juste valeur a la date de lacquisition. Les passifs
éventuels ne sont comptabilisés que s'ils sont représentatifs d'une obligation
actuelle a la date du regroupement et st leur juste valeur peut étre évaluee de
maniere fiable.

Tout excédent de la contrepartie transférée sur la quote-part du Groupe dans la
juste valeur nette des actifs et passifs identifiables de lentreprise acquise donne
lieu a la comptabilisation d'un goodwill. Les couts directement attribuables &
lacquisition sont comptabilises en charge.

A noter que la norme IFRS 3 révisée prévoit un délai de 12 mois & partir de
la date d'acquisition quant a la comptabilisation définitive de l'acquisition :
les corrections des évaluations effectuées doivent étre liées a des faits et
circonstances existant a la date dacquisition. Ainsi, un complément de prix est
a comptabiliser en résultat de lexercice au-dela de ce délai de 12 mois, sauf si
sa contrepartie est un instrument de capitaux propres.

Pour chague regroupement dentreprises, lacquéreur doit évaluer toute
participation ne donnant pas le controle détenue dans lentreprise acquise,
soit a la juste valeur a la date dacquisition, soit a la quote-part dans la juste
valeur des actifs et passifs de lentreprise acquise.

En cas dacquisition par étapes, la participation antérieurement détenue fait
lobjet d'une réevaluation a la juste valeur a la date de prise de controle. Lecart
entre la juste valeur et la valeur nette comptable de cette participation est
enregistré directement en résultat de lexercice.

Concernant le traitement des impots différés actifs, un gain en compte de
résultat sur les impodts différés actifs qui naurait pas été reconnu a la date
dacquisition ou durant la période dévaluation doit étre comptabilisé.

La méthode de comptabilisation des variations de périmetre de maniere
prospective a été modifiée par l'adoption de la norme IFRS 27 révisée qui
precise que :

« Toute variation de pourcentage d'interét impliquant la perte de controle d'une
entité conduit & constater un résultat de cession, et a réevaluer a la juste valeur
la quote-part conservee en contrepartie du résultat.

Les opérations naffectant pas le contrdle (acquisition complémentaire
ou cession) ne se traduiront que par une nouvelle répartition des capitaux
propres entre la part du groupe et la part hors groupe sans impact résultat et/
ou modification du goodwill. »

Les écarts d'acquisition font lobjet d'une revue réguliere par le Groupe et de
tests de dépréciation au minimum une fois par an ou des lapparition d'un indice
de perte de valeur. La methodologie retenue par le Groupe pour realiser ces
tests de dépréciation est expliquée dans la note 2.12 Perte de valeur d'actifs.

2.8. Conversion des monnaies étrangeéres

Les états financiers consolidés sont présentés en euro, qui est la monnaie
fonctionnelle et de présentation de Klépierre. Chaque entité du Groupe
détermine sa propre monnaie fonctionnelle et les eléments inclus dans les
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états financiers de chacune des entités sont mesurés en utilisant cette monnaie
fonctionnelle.

Les filiales étrangeres du Groupe réalisent certaines opérations dans une
monnaie etrangere qui nest pas leur monnaie de fonctionnement. Ces
opérations en monnaies etrangeres sont initialement enregistrées dans la
monnaie fonctionnelle au taux de change en vigueur a la date de la transaction.

A la date de cloture, les actifs et passifs monétaires libellés en monnaies
etrangeres sont convertis dans la monnaie fonctionnelle au taux de change
en vigueur a la date de cloture. Les eléements non moneétaires en monnaie
étrangere qui sont évalues au cout historique sont convertis aux cours de
change aux dates des transactions initiales. Les €léements non moneétaires en
monnaie etrangere qui sont evalues a la juste valeur sont convertis au taux de
change a la date a laguelle cette juste valeur a été déterminee.

A la date de cloture, les actifs et passifs de ces filiales sont convertis dans la
monnaie de présentation de Klépierre SA, leuro, au taux de change en vigueur
a la date de cloture et leurs comptes de resultat sont convertis au taux de
change moyen pondére pour lannée. Les écarts de change résultant de cette
conversion sont affectés directement sous une rubrique distincte des capitaux
propres. Lors de la sortie d'une activité a létranger, le montant cumulé des écarts
de change différes figurant dans la composante distincte des capitaux propres
relatifs a cette activité a létranger est comptabilisé dans le compte de résultat.

2.9. Immobilisations incorporelles

Un actif incorporel est un élément non monétaire sans substance physique
qui doit étre a la fois identifiable, donc seéparable de lentité acquise ou résultant
de droits légaux ou contractuels, controlé par lentreprise du fait dévénements
passés et porteurs davantages économiques futurs.

La norme [AS 38 indique que les immobilisations incorporelles ne doivent
étre amorties que si elles ont une durée de vie connue. Les immobilisations
incorporelles qui nont pas de durée de vie déterminée ne doivent pas étre
amorties mais doivent faire lobjet d'un test de valeur annuel (IAS 36).

Les immobilisations, qualifiees d'immobilisations incorporelles a duree d'utilite

finie, sont amorties selon le mode linéaire sur des périodes qui correspondent
a leur durée d'utilité prévue.

2.10. Immeubles de placement

Lanorme IAS 40 définit un immeuble de placement comme un bien immobilier

détenu par le propriétaire ou par le preneur (dans le cadre d'un contrat de

location-financement) pour en retirer des loyers ou pour valoriser le capital
ou les deux par opposition :
a utiliser cet immeuble dans la production, la fourniture de biens ou de
services ou a des fins administratives ;
ou le vendre dans le cadre d'une activité ordinaire de transaction.

La quasi-totalité du patrimoine de Klépierre entre dans la rubrique « Immeubles

de placement ». Les immeubles occupés par le Groupe sont comptabilisés en

immuobilisations corporelles.

Les immeubles de placement sont évalues apres leur comptabilisation initiale :
soit a la juste valeur (avec comptabilisation des variations de valeur en
résultat) ;
soit au coult selon les modalités prévues par IAS 16 ; dans ce cas lentreprise

doit donner la juste valeur des immeubles de placement dans les notes
annexes aux états financiers.

Klépierre a opté pour lapplication de la norme IAS 40 selon le modeéle du cout.
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2.10.1. Modele du cout

Les immobilisations sont enregistrées au coUt, intégrant les droits et frais, et font
lobjet d'un amortissement selon la methode des composants.

La répartition entre valeurs non amortissables (terrain) et amortissables
(construction) est établie selon les modalités fixees par les experts, cest-a-dire

sur la base des taux de répartition terrain/construction pour les immeubles
de bureaux ;

par comparaison avec le cout de reconstruction pour les centres
commerclaux.

Lamortissement des immobilisations doit étre représentatif de la consommation
des avantages economiques. Il doit étre :

calculé sur la base du montant amortissable qui est égal au cott d'acquisition
diminue de la valeur résiduelle de limmobilisation ;

réparti sur la duree d'utilité des composants de limmobilisation corporelle.
Quand les elements de limmobilisation ont des durees d'utilite différentes,
chague composant dont le cout est significatif par rapport au cout total de
limmobilisation doit étre amorti séparément sur sa propre durée d'utilite.

Apres comptabilisation initiale, les immobilisations sont évaluées a leur cott
diminué du cumul des amortissements et des pertes éventuelles de valeur.
Lamortissement des immobilisations est calculé sur la durée d'utilisation selon
le mode lineaire.

La durée d'amortissement, le mode d'amortissement ainsi que la valeur
résiduelle doivent étre révises a chaque cloture.

Les immobilisations font, en outre, lobjet de tests de perte de valeur lorsquau
30 juin ou au 31 décembre, déventuels indices de pertes de valeur sont identifies.
Sl existe un tel indice de perte de valeur, la nouvelle valeur recouvrable de l'actif
est comparée a la valeur nette comptable de limmobilisation et une perte de
valeur est, le cas échéant, constatee.

Les plus ou moins-values de cession des immeubles de placement sont
enregistrées au compte de résultat sur la ligne « Résultat de cessions
dimmeubles de placement ».

2.10.2. Méthode des composants

Lapplication de la méthode des composants sappuie essentiellement sur
les recommandations émises par la Fédération des Sociétés Immobilieres et
Fonciéres (FSIF) en matiere de composants et de durées d'utilité :

s'agissant des immeubles développés par les societés elles-mémes,
décomposition precise des actifs par types de composants et
comptabilisation au cout ;

pour les autres immeubles, des composants sont identifies a partir de quatre
types dactifs immuobiliers : locaux dactivites, centres commerciaux, bureaux
et logements.

Pour chacun des types d'actifs, outre le terrain, quatre composants sont isolés :
gros ceuvre ;
facades, étanchéité, couverture ;
Installations Géneérales Techniques (IGT) ;
agencements.

La ventilation des composants est établie par I'historique et laspect technique
propres a chaque immeuble.



Klépierre utilise la matrice suivante pour la détermination des composants :
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Bureaux Centres commerciaux Commerces
Durée QP Durée QP Durée QP
Gros ceuvre 60 ans 60 % 30 a50ans 50 % 30 a40 ans 50 %
Facades 30 ans 15% 25 ans 15% 15a25ans 15%
IGT 20 ans 15% 20 ans 25% 10420 ans 25%
Agencements 12 ans 10 % 10415 ans 10 % 5al5ans 10 %

Un coefficient de vétusté est applique lorsque limmeuble acquis nest pas neuf.

Les frais d'acquisition sont répartis entre terrain et construction. La quote-part
affectée a la construction est amortie sur la durée d'amortissement du
gros ceuvre.

La valeur résiduelle est égale a lestimation actuelle du montant que lentreprise
obtiendrait st lactif etait deja de lage et dans létat de sa fin de duree d'utilite,
deduction faite des couts de cession.

Compte tenu des durées de vie retenues, la valeur résiduelle des composants
est nulle.

2.11. Immeubles de placement destinés

ala vente

Les dispositions de la norme IFRS 5 relatives a la présentation et a lévaluation
sappliquent aux iImmeubles de placement évalués selon le modele du cout
en norme IAS 40, dés lors que le processus de vente est engage et que lactif
considereé remplit les criteres de classification d'actif destiné a étre cédeé. Un test
de perte de valeur est réalisé immeédiatement avant le classement en actifs
destinés a étre cédes.

Pour le groupe Klépierre, les immeubles faisant lobjet d'un mandat de vente
sont reclasses selon la norme IFRS 5.

Les conséquences comptables sont :

m transfert a la valeur la plus faible entre valeur nette comptable et juste valeur
nette des couts necessaires a la vente ;

m présentation distincte dans les actifs courants ;

B arrét des amortissements.

2.12. Perte de valeur d'actifs

La norme IAS 36 sapplique aux immobilisations incorporelles et corporelles, y

compris les goodwill. La norme impose de verifier sl existe un indice montrant

qu'un actif ait pu perdre de sa valeur.

Un indice de perte de valeur peut étre :

1 une diminution importante de la valeur de marche de lactif ;

B un changement dans lenvironnement technologique, économique ou
juridique.

Pour ce test, les immobilisations sont regroupees en Unites Génératrices

de Trésorerie (UGT). Les UGT sont des ensembles homogénes d'actifs dont

l'utilisation continue génere des entreées de trésorerie qui sont largement
Indépendantes des entrées de trésorerie générées par d'autres groupes dactifs.

Sagissant du groupe Klépierre, dans la plupart des cas, chaque immeuble et
chaque centre commercial* est consideré comme une UGT.

Lentité doit sassurer que les actifs ne sont pas inscrits en comptabilité a un
montant superieur a leur valeur recouvrable.

Cette valeur recouvrable est le montant le plus éleve entre la juste valeur nette
des couts de cession et la valeur d'utilite.

* Cf. glossaire.

Le mode de détermination de la juste valeur des immeubles de placement est
decrit dans la note 2.12.2.

La valeur d'utilité est determinée a partir des flux de trésorerie futurs actualises
de lutilisation prévue et de la cession ultérieure de lactif.

Stla valeur comptable d'un actif est supérieure a sa valeur recouvrable, lentité
doit comptabiliser en résultat une perte de valeur.

Dans certains cas, lentité peut étre amenee ultérieurement a reprendre en
résultat tout ou partie de cette perte de valeur sauf pour les goodwill non
affectes.

2.12.1. Evaluation des goodwill
et autres immobilisations incorporelles

Les goodwill du Groupe concernent essentiellement Ségéce et ses filiales.
Des tests de valorisation sont realises par un expert independant au moins
une fois par an. En cas dévénement significatif en cours dannée, lexpertise
est actualisee.

Ces évaluations, réalisées pour le compte de Klépierre par la société Aon Accuracy,
reposent principalement sur la fourchette destimations donnée par la méthode
des flux de trésorerie actualisés sur cing ans (ou méethode DCF pour Discounted
Cash-Flows). La méthode consiste dans une premiere étape a estimer les flux de
trésorerie susceptibles détre générés dans le futur par le portefeuille dactivités
de chaque sociéte, avant prise en compte des couts explicites ou implicites du
financement. Dans une deuxieme étape destinee a estimer la valeur du portefeuille
dactivités, ces flux de trésorerie, ainsi que la valeur estimée du portefeuille dactivités
au terme de la période de prévision (valeur terminale), sont actualisés a un taux
approprié. Ce taux d'actualisation, déterming a partir de la formule du modele
déquilibre des actifs financiers (MEDAF), est la somme des trois éléments suivants :
taux dintérét sans risque, prime de risque systématique (prime de risque moyenne
anticipée du marcheé multipliée par le coefficient béta du portefeuille dactivités),
prime de risque spéecifique (destinée a prendre en compte la fraction du risque
specifique non déja intégrée dans les flux). Dans une troisieme et demiére étape,
la valeur des capitaux propres de chaque société est obtenue en retranchant de la
valeur du portefeuille dactivités le montant de lendetterment financier net existant
a la date de lévaluation et, le cas échéant, la valeur des participations ne donnant
pas le contrdle estimee a cette méme date.

Ecart d'acquisition de Ségécé et des sociétés de gestion
Le test de depréciation consiste a comparer la valeur de l'actif net comptable
des entités a la valeur de lactif net évaluee par lexpert indépendant.

Les principales hypotheses retenues pour le calcul de la valeur dentreprise
sont les suivantes :

m le taux dactualisation retenu est de 76 % (71 % au 31 décembre 2011) ;

m les cash-flows libres sur I'horizon du business plan reposent sur des
hypotheses de volume d'activité et de taux de marge opérationnelle qui
prennent en compte les hypotheses économiques et de marche connues
a la date de son établissement ;

M untauxde croissance pour la période de 2012 a 2016 basé sur les hypotheéses
de business plan interme approuve par la direction ;

Rapport annuel 2011 | KLEPIERRE 171



COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2011
. Notes annexes

la valeur terminale de Ségéce a éte déterminee avec un taux de croissance
retenu a partir de 2016 égale a 1 %.

Au 31 décembre 2011, sur la base des hypotheses ainsi décrites, la juste valeur
de lactif net de Segéce et de ses filiales est supérieure a sa valeur comptable
ala méme date.

Le changement juge par le management raisonnablement possible des
hypotheses, a savoir une marge d’EBIT dégradée de 20 % et un plafonnement
des investissements realisés a 75 %, conduirait a une évaluation de lactif net
de Ségéce et de ses filiales toujours supérieure a sa valeur nette comptable
au 31 décembre 2011

Enfin, concernant les autres immobilisations incorporelles, apres leur
comptabilisation initiale, celles-ci sont comptabilisées a leur cott diminue
du cumul des amortissements et des pertes de valeur éventuelles. Les
immobilisations incorporelles a durée d'utilité finie font l'objet d'un
amortissement lineéaire pratiqué sur ladite durée. Les dureées d'utilité sont
examinees chaque année et un test de dépréciation est réalise des quil y a
un indice de perte de valeur. Les immobilisations incorporelles qui ont une
durée d'utilite indéterminée ne sont pas amorties. Le caractere indétermine
de la durée est revu chaque annee. Ces immobilisations font lobjet de tests
de dépréciation annuellement, ou des lapparition d'indices de perte de valeur,
en comparant la valeur comptable & la valeur recouvrable. En cas de perte
de valeur, une dépréeciation est enregistrée en resultat. Les immobilisations
incorporelles du groupe Klépierre ne font pas lobjet d'une expertise externe.

2.12.2. Juste valeur des immeubles de placement

La juste valeur est le montant pour lequel un actif pourrait étre échange entre
des parties bien informees, consentantes et agissant dans des conditions de
concurrence normales.

La juste valeur est le prix le plus probable (hors droits et colts de transactions)
pouvant étre raisonnablement obtenu sur le marche a la date darréte des
comptes.

La juste valeur des immeubles de Klépierre est déterminée par des experts
indépendants qui valorisent le patrimoine du Groupe au 30 juin et au
31 décembre de chaque année hors frais et droits de mutation (les droits sont
évalues sur la base de la cession directe de l'immeuble, méme si ces frais
peuvent, dans certains cas, étre réduits en cedant la societé proprietaire de

Toutefols, compte tenu du caractéere estimatif inhérent a ces évaluations, 1l
est possible que le resultat de cession de certains actifs immobiliers differe de
lévaluation effectuée, méme en cas de cession dans les quelques mois suivant
larrété comptable.

Klépierre confie a différents experts le soin dévaluer son patrimoine. Pour les
bureaux, cette mission est conduite par Auguste-Thouard.

Pour les centres commerciaux, les expertises sont realisées par les experts
suivants :

Retail Consulting Group Expertise (RCGE) expertise le patrimoine francais
(hors portefeuille Progest, SCOO, Le Havre Coty, Klécar Nord-Est et
Odysseum), environ 50 % du patrimoine espagnol (centres détenus par
Klécar Foncier Espafa), cing actifs hongrois ainsi que l'intégralite des
portefeuilles italien, tcheque, slovaque, portugais et grec ;

Jones Lang LaSalle (JLL) a la charge des expertises des portefeulilles Progest,
SCOO, Le Havre Coty et Odysseum pour la France, lintégralite des expertises
des patrimoines polonais et belge, 8 actifs hongrois et le patrimoine espagnol
détenu par la société Klécar Foncier Iberica ;

Auguste-Thouard expertise 22 actifs du patrimoine Klécar (région Nord-Est) ;

DTZ expertise les actifs danois, 50 % du patrimoine norveégien et 50 % du
patrimoine suedois ;

NEWSEC expertise 50 % du patrimoine norvegien et 50 % du patrimoine
suedois.

Pour les commerces, les expertises sont confiées aux experts suivants :

Retail Consulting Group Expertise (RCGE) expertise les actifs Feu Vert, les
restaurants Buffalo Grill ainsi que le retail park”® Chalon Sud 2 ;

Auguste-Thouard expertise les portefeuilles Défi Mode, Sephora, King Jouet,
Cap Nord, Akene et Da Costa.

Les missions confiées aux experts sont toutes effectuées selon les principes
de la Charte de lexpertise en évaluation immobiliere, les recommandations
COB/CNC « Groupe de travail Barthes de Ruyter » et selon les normes de
la RICS. La rémunération versée aux experts, arrétée préalablement aux
campagnes dévaluation, est fixée sur base forfaitaire en fonction du nombre
de lots et de la complexité des actifs évalués. Elle est entierement indépendante
de la valorisation des actifs.

l'actif).
(en milliers d'euros) Honoraires d'expertise
RCGE 1076
JLL 500
Auguste-Thouard 254
DTZ 122
NEWSEC 58
TOTAL 2 009

Une somme de 7 500 euros hors taxes a été versee a RCG au titre d'honoraires de conseil au cours de lexercice.

2.12.3. Centres commerciaux

Pour déterminer la valeur vénale d'un centre, lexpert appliqgue un taux de
rendement” au loyer total net pour les locaux occupes et au loyer net* de
marche escompte en fonction de la durée préevisionnelle de vacance pour les
locaux vides. De cette premiere valeur obtenue par capitalisation des loyers nets
est deduite la valeur actualisee des abattements des loyers minima garantis,
des charges sur locaux vacants actuels, de travaux non refacturables a effectuer.
Un taux de vacance normatif est, par ailleurs, defini pour chaque actif. Le taux

*  Cf. glossaire.
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utilisé pour l'actualisation de ces flux est égal au taux de rendement” utilise
pour le calcul de la valeur vénale.

Le loyer brut* comprend le loyer minimum garanti, le loyer variable ainsi que
le loyer de marche des locaux vides. Le loyer net* total est determine par
déduction du loyer brut* de toutes charges : frais de gestion, charges non
refacturables, charges sur provision pour locaux vides et des pertes moyennes
sur les impayes*™ constatés pour les cing demieres annees.



Le taux de rendement™ est fixe par lexpert en fonction de différents parametres et
notamment : surface de vente, configuration, concurrence, mode de propriete
et pourcentage de détention, potentiel locatif et dextension, comparabilité avec
des transactions recentes.

De par la structure de son portefeuille et dans un souci déconomie et
defficacité, Klépierre expertise selon deux methodes les actifs présentant des
problématiques particulieres dévaluation.

Ainsi, les actifs expertises pour la premiere fois et ceux dont la derniére valeur
dexpertise est inférieure a 110 % de la valeur nette comptable font lobjet d'une
double évaluation : une évaluation par les rendements, comme développe Ci-
dessus et une évaluation par la methode des flux futurs actualises.

Cette seconde méthode détermine la valeur d'un actif immobilier par la sormme
des flux financiers actualises sur la base d'un taux dactualisation défini par
lexpert.

Lexpert estime lensemble des revenus et charges prévisionnels afférents a
l'actif puis évalue une « valeur a terme » a l'issue de la période d'analyse (10 ans
en moyenne). En confrontant les valeurs locatives de marché et les valeurs
locatives faciales, lexpert tient compte du potentiel locatif du bien immobilier en
retenant les valeurs locatives de marche a léchéance des baux apres deduction
des couts induits par ces recommercialisations. Enfin, lexpert actualise ces
flux prévisionnels de trésorerie afin de déterminer la valeur actuelle du bien
immobilier.

Le taux d'actualisation retenu prend en compte le taux sans risque du marche
(OAT 10 ans) auquel sera ajoutée une prime de risque et de liquidité du
marcheé de limmobilier, et enfin une prime specifique a lactif, en fonction de
lemplacement, des caractéristiques et de loccupation de chaque immeuble.

Les immeubles de placement en construction (dont les permis de construire
ont été obtenus et purgés de tout recours) entrent également dans le champ
dTAS 40 et font lobjet de cotations intermes.

2.12.4. Bureaux

Auguste-Thouard retient deux approches : l'une par comparaison directe
en analysant les transactions observees sur le marche pour des immeubles
similaires, lautre par capitalisation d'un revenu constaté ou estime. Lanalyse
de ce revenu fait ressortir trois situations, selon que le loyer constaté est
sensiblement identique a la valeur de marcheé, supérieur a cette valeur
ou inférieur.

Dans la premiere hypothese, le loyer retenu est le loyer constate.

Dans la deuxieme hypothese, le loyer retenu est le loyer de marché avec prise
en compte d'une plus-value financiere résultant du différentiel entre loyer
constate et loyer de marché. Dans cette deuxieme hypothese, les experts se sont
également interroges sur léchéance de revalorisation du loyer en fonction de la
date déchéance du bail. En effet, selon le décret du 30 septembre 1953, le loyer
des immeubles a usage exclusif de bureaux est fixé, lors du renouvellement, a
la valeur locative du marche.

Lexpert raisonne en taux de rendement” et non en taux de capitalisation*.
Clest-a-dire que le taux retenu est celui appliqué au revenu déterminé comme
précédemment pour aboutir a une valeur « droits compris ». Le choix de ce taux
résulte d'une observation du marche, dans le cadre de transactions realisees
par des investisseurs. Pour lobtention de la valeur « hors droits », les droits et
frals de mutation ont été deduits au taux applicable selon les pays.

* Cf. glossaire.
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2.13. Stocks

Selon la norme IAS 2, les stocks sont des actifs détenus pour étre vendus dans
le cours normal de lactivite, des actifs en cours de production pour une telle
vente ou des matieres premieres ou fournitures devant étre consommees dans
le processus de production ou des prestations de services.

Une perte de valeur doit étre comptabilisee si la valeur nette de réalisation
(juste valeur nette des couts estimeés pour lachévement et des couts estimés
nécessaires pour réaliser la vente) est inférieure au cotit comptabilisé.

2.14. Contrats de location

2.14.1. Contrats de location

Selon lanorme IAS 17 un contrat de location est un accord par lequel le bailleur

transfere au preneur pour une période déterminée le droit d'utilisation d'un actif

en echange d'un paiement ou d'une série de paiements.

La norme IAS 17 distingue deux catégories de contrat de location :
un contrat de location financement est un contrat de location ayant pour
effet de transférer au preneur la quasi-totalité des risques et avantages
Inhérents a la proprieté d'un actif. Le transfert de propriété peut intervenir
ounon, in fine ;
un contrat de location simple désigne tout contrat de location autre qu'un
contrat de location financement.

2.14.2. Traitement des paliers et des franchises de loyers

Les revenus locatifs provenant des contrats de location simple sont
comptabilisés de fagon linéaire sur toute la durée du contrat de location.

Les paliers et franchises de loyers octroyes sont comptabilises au moyen d'un
étalement, en réduction ou augmentation, sur les revenus locatifs de lexercice.

La période de référence retenue est la premiere période ferme du bail.
2.14.3. Droits d'entrée

Les droits dentrée percus par le bailleur sSanalysent comme des complements
de loyers.

Le droit dentree fait partie du montant net échange par le bailleur et le preneur
dans le cadre d'un contrat de location. A ce titre, les périodes comptables
pendant lesquelles ce montant net est comptabilisé ne doivent pas étre
affectées par la forme de laccord et les échéances de paiement. Ces droits
sont étalés sur la premiere période ferme du bail

2.14.4. Indemnités de résiliation

Les indemnités de résiliation sont percues des locataires lorsque ces dermiers
resilient le bail avant son écheance contractuelle.

Ces indemnités sont rattachées a lancien contrat et sont comptabilisees en
produits lors de lexercice de leur constatation.

2.14.5. Indemnité d'éviction

Lorsque le bailleur résilie un bail en cours, il verse une indemnité déviction au
locataire en place.

Remplacement d'un locataire

Sile versement d'une indemnité déviction permet de modifier ou de maintenir
le niveau de performance de lactif (augmentation du loyer donc de la valeur
de lactif), cette dépense, selon IAS 16 révisée, peut étre capitalisée dans le
cout de l'actif sous reserve que laugmentation de valeur soit confirmeée par les
expertises. Dans le cas contraire, la dépense est passee en charge.
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Rénovation d'un immeuble nécessitant le départ des locataires
en place

Sile versement d'une indemniteé déviction s'inscrit dans le cadre de travaux de
rénovation lourde ou de la reconstruction d'un immeuble pour lesquels 1l est
impératif dobtenir au prealable le départ des locataires, ce cout est considere
comme une depense preliminaire incluse comme composant supplémentaire
suite & lopération de rénovation.

2.14.6. Baux a construction : IAS 40 et 17

Les contrats de location de terrains et de constructions sont classés en tant
que contrat de location simple ou location-financement, de la méme maniere
que pour les contrats de location portant sur d'autres actifs.

Enraison des améliorations apportees aux normes internationales d information
financiere [FRS 2009, la norme IAS 17 a fait lobjet d'un amendement portant sur
la classification des éléments terrain des contrats de location. Jusquen 2009,
les terrains loués étaient classifiés en contrats de location simples (a moins
quil ne soit prévu den transférer la propriété au preneur a lissue de la durée
du contrat de location).

A partir du 1= janvier 2010, lorsqu'un contrat de location comporte & la fois
des eléments terrain et constructions, une entité considére séparéement la
classification de chague élément en tant que contrat de location simple ou
de location-financement, sur la base des critéres fournis par IAS 17 (un facteur
important a prendre en considération est qu'un terrain a, en principe, une durée
de vie économique indéterminée).

Klépierre a considére que pour les éléments terrain des contrats de construction,
le critere de contrat de location simple était rempli, ce qui par conséquent, na
pas dimpact sur les comptes du Groupe.

Un versement initial effectué a ce titre represente des pre-loyers qui sont
amortis sur la durée du contrat de location conformément aux avantages
procurés. Lanalyse est faite contrat par contrat.

Dans la méthode des composants d'TAS 40, ces paiements initiaux sont classés
en charges constatées d'avance.

2.15. Clients et autres débiteurs

Les créances clients sont reconnues et comptabilisees pour le montant initial de
la facture deduction faite des pertes de valeur des montants non recouvrables.
Une estimation du montant des créances douteuses est effectuée lorsquil est
plus que probable que la totalité de la créance ne pourra étre recouvree. Les
créances irrécouvrables sont constatées en perte lorsquelles sont identifiees
comme telles.

2.16. Cout des emprunts

En application de la norme IAS 23, les colts des emprunts directement
attribuables a lacquisition ou a la construction des actifs éligibles sont intégrés
au cout des actifs respectifs.

Lorsqu'un emprunt nest pas directement affecté a un actif, Klépierre retient le
taux de capitalisation” applique aux dépenses relatives a lactif pour évaluer le
cout affectable ; s'il existe plusieurs lignes demprunts non specifiques, le taux
de capitalisation” est le taux moyen pondére de ces emprunts.

2.17. Provisions et passifs éventuels

Conformément a la norme IAS 37 « Provisions, passifs éventuels et actifs
éventuels » une provision est comptabilisée lorsque le Groupe a une
obligation a légard d'un tiers et quil est probable ou certain que cette obligation
provoguera une sortie de ressources au bénéfice de ce tiers, sans contrepartie
au moins equivalente attendue de celui-ci.

IAS 37 impose lactualisation des passifs long terme non rémunéres.

*  Cf. glossaire.
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2.18. Impots exigibles et différés

2.18.1. Régime fiscal pour les Sociétés d'investissements
immobiliers cotées

Lassemblée générale du 26 septembre 2003 a autorise Klépierre a opter pour
le nouveau regime fiscal SIC*.

Caractéristiques générales du régime fiscal SIIC

Le régime spécifique dexonération d'impots sur les societés institué en faveur
des Societés d'investissement immobilier cotées (SIIC*) par larticle 11 de la loi
de finances pour 2003 et mis en application par le décret du 11 juillet 2003 est
ouvert sur option aux sociétes cotées sur un marche reglementaire frangais,
dotées d'un capital minimum de 15 millions d'euros et ayant pour objet
principal lacquisition ou la construction d'immeubles en vue de la location ou
la détention directe ou indirecte de participations dans des personnes morales
a objet social identique. Loption est irrévocable. Les filiales soumises a limpot
sur les societés et détenues a au moins 95 % peuvent egalement opter pour
ce réegime.

En contrepartie de cette exonération, les sociétés sont tenues de distribuer 85 %
de leurs resultats de location, 50 % de leurs resultats de cession et 100 % des
dividendes verses par leurs filiales soumises a l'Tmpot sur les sociétés.

Loption au régime SIIC* entraine lexigibilité immeédiate d'un impot de sortie au
taux de 16,5 % sur les plus-values latentes relatives aux immeubles et aux titres
de sociétés de personnes non soumises a l'impot sur les sociétés. Limpdt de
sortie est payable a raison d'un quart du montant le 15 décembre de lannée
de loption et le solde étalé sur les trois annees suivantes.

Actualisation de la dette d’exit tax

La dette d'exit tax est actualisée en fonction de son échéancier. Cette dette
est payable sur quatre ans a partir de lentrée dans le regime SIIC* des entités
concermees.

La dette initialement comptabilisée au bilan est diminuée de lactualisation,
et une charge dintérét est constatée a chaque arrété au compte de résultat
permettant de ramener la dette a sa valeur nette actualisée a la date darréte.
Le taux d'actualisation retenu est fonction de la courbe des taux compte tenu
du différe de paiement et majore de la marge de refinancement de Klepierre.

Impéts sur les bénéfices des sociétés non éligibles au régime SIIC

Depuis ladoption du réegime en 2003, Klépierre SA détermine un secteur SIIC*
exoneére dimpot sur les operations de location dimmeubles et plus-values de
cession, et un secteur taxable pour les autres activités.

Limpot sur les bénéfices pour les societes exclues du régime SIIC* est calculé
selon les conditions de droit commun.

2.18.2. Régime de droit commun et impbts différés

La charge dimpot sur le bénéfice exigible est determinée sur la base des regles
et taux adoptes ou quasi adoptes a la fin de la periode de reporting dans
chaque pays dimplantation des sociétés du Groupe sur la péeriode a laquelle
se rapportent les résultats.

Limpot sur le benéfice exigible aussi bien que I'impot sur les résultats
futurs sont compensés quand ils trouvent leur origine au sein d'un méme
groupe fiscal, relevent de la méme autorité fiscale, et lorsque le droit légal de
compensation existe.

Des impots difféeres sont comptabilises lorsqu'il existe des différences
temporelles entre les valeurs comptables des actifs et passifs du bilan et leurs
valeurs fiscales, pour celles donnant lieu a des résultats imposables au cours
des périodes futures.

Un actif dimpot différé est constate en cas de pertes fiscales reportables dans
I'hypothese probable ou lentité concemee disposera de bénéfices imposables
futurs sur lesquels ces pertes fiscales pourront étre imputées.



Les impots différeés actifs et passifs sont évalués selon la methode du report
variable au taux dimpot dont lapplication est présumeée sur la période au cours
de laquelle l'actif sera réalisé ou le passif réglé, sur la base des taux dimpot
et réglementations fiscales qui ont été adoptés ou le seront avant la date de
cloture. Lévaluation des actifs et des passifs d'impots différés doit refléter les
conseéquences fiscales qui résulteraient de la fagcon dont lentreprise sattend,
a la cloture de lexercice, a recouvrer ou a regler la valeur comptable de ses
actifs et de ses passifs.

Les impots exigibles et différes sont comptabilises comme un produit ou une
charge dimpot dans le compte de résultat, excepté pour les impots différés
comptabilises ou soldes lors de lacquisition ou la cession d'une filiale ou d'une
participation, les gains et pertes latents sur les actifs disponibles a la vente.
Dans ces cas, les impats différes correspondants sont imputes sur les capitaux
propres.

Les imp0ts différés sont calcules aux taux locaux en vigueur a la date de cloture.
Les principaux taux appliqués sont : 34,43 % en France, 30 % en Espagne, 31,40 %
en ltalie, 33,99 % en Belgique, 20 % en Grece, 26,5 % au Portugal, 19 % en
Pologne, 10 % en Hongrie, 19 % en République tcheque, 19 % en Slovaquie et
28 % en Norvege.

2.19. Actions propres

Tous les titres d'autocontrole détenus par le Groupe sont enregistrés a leur
cout dacquisition en diminution des capitaux propres. Le produit de la cession
éventuelle des actions dautocontrole est impute directement en augmentation
des capitaux propres, de sorte que les éventuelles plus ou moins-values de
cession naffectent pas le résultat net de lexercice.

2.20. Distinction dettes/capitaux propres

Le critere permettant de distinguer dettes et capitaux propres est lexistence
ou non d'une obligation pour lémetteur de verser un paiement en especes a
sa contrepartie. Le fait davoir ou non linitiative du décaissement est le critere
essentiel de distinction entre dettes et capitaux propres.

2.21. Actifs et passifs financiers

Les actifs financlers comprennent les immobilisations financieres, les actifs
courants représentant les créances dexploitation, des titres de créances ou des
titres de placement, y compris les instruments deérives, et la trésorerie.

Les passifs financiers comprennent les emprunts, les autres financements et
concours bancaires, les instruments derives et les dettes dexploitation.

Lévaluation et la comptabilisation des actifs et passifs financiers sont deéfinis
par lanorme IAS 39 « Instruments financiers : comptabilisation et évaluation ».
2.21.1. Evaluation et comptabilisation

des actifs financiers
Préts et créances

Cette catégorie inclut les créances rattachées a des participations, les autres
préts et créances. Ces instruments sont comptabilisés au colt amorti calculé
a laide du taux d'intérét effectif (TIE : taux qui actualise exactement les flux de
trésorerie attendus a la valeur comptable actuelle de l'instrument).

Actifs financiers disponibles a la vente
Les actifs financiers disponibles a la vente comprennent les titres de participation.

Les titres de participation representent les interéts du Groupe dans le capital
de sociétés non consolidées.

Les placements dans des instruments de capitaux propres qui nont pas de prix
coté sur un marche actif et dont la juste valeur ne peut étre évaluée de maniere
flable doivent étre évalués au cout.
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Trésorerie et équivalents de trésorerie

La trésorerie et les equivalents de trésorerie comprennent les liquidités en
comptes bancaires, les depots a court terme ayant une échéance initiale de
moins de trois moais, les SICAV monétaires et autres valeurs mobilieres.

2.21.2. Evaluation et comptabilisation
des passifs financiers

A lexception des instruments dérivés, les emprunts et autres passifs financiers
sont évalués au cout amorti calculé au taux d'intérét effectif (TIE).

Comptabilisation des dettes au cotit amorti

Conformément aux normes IFRS, les primes de remboursement des emprunts
obligataires et les frais demission demprunts sont comptabilisés en deduction
du nominal des emprunts concemes et sont pris en charge dans le calcul du
taux d'interét effectif.

Application de la méthode du cotit amorti pour les dettes faisant
l'objet d'une couverture de juste valeur

Les variations de juste valeur des swaps qualifies de couverture de juste
valeur ont pour contrepartie (pour leur partie efficace) une réévaluation de la
composante risque couvert de la dette.

Dans la mesure ou les caractéristiques des dérives et des éléments couverts
dans le cadre de relation de juste valeur sont similaires dans la plupart des cas,
linefficacite enregistrée en resultat au titre de ces relations de couverture est
minimale.

Sile swap est annulé avant léchéance de la dette, le montant de l'ajustement
de la dette devra étre amorti sur la durée de vie résiduelle sur la base d'un taux
d'intérét effectif calculé a la date darrét de la relation de couverture.

Evaluation et comptabilisation des dérivés

En sa qualite de societe téte de groupe, Klepierre assure la quasi-totalite du
financement du Groupe et centralise la gestion des risques de change et de
taux. Cette politique financiere consiste a mettre en place au niveau de Klépierre
les concours nécessaires a lactivité du Groupe ainst que les instruments de
couverture afférents.

Klépierre pratique une politique de couverture de ses dettes a laide d'instruments
dérivés et a mis en place en conséquence une comptabilité de couverture telle
que prévue par la norme IAS 39 :

m couverture déléments inscrits au bilan dont la juste valeur fluctue en raison
d'un risque de taux, crédit ou change (« couverture de juste valeur ») :
exemple d'une dette a taux fixe ;

m couverture d'un risque de variabilité des flux futurs (« couverture de flux de
trésorerie »), qui consiste a fixer les flux futurs d'un passif (ou d'un actif) a
taux variable.

Les criteres de qualification et defficacité de couvertures de la norme IAS 39
sont remplis par le portefeuille de Kiépierre.

Lapplication de la comptabilité de couverture a les conséquences suivantes :

m pour les couvertures de juste valeur dactifs ou de passifs existants, la partie
couverte de ces eléments est évaluee au bilan a sa juste valeur. La variation
de cette juste valeur est enregistree en contrepartie du compte de resultat,
ou elle est compensee par les variations symetriques de juste valeur des
Instruments de couverture, dans la mesure de leur efficacite ;

m pour les couvertures de flux futurs de trésorerie, la partie efficace de la
variation de juste valeur de l'instrument de couverture est enregistree
directement en contrepartie des capitaux propres. La variation de
valeur de la part inefficace est comptabilisee en compte de résultat. Les
montants enregistres en capitaux propres sont repris au compte de resultat
symetriguement au mode de comptabilisation des eléments couverts.
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2.21.3. Date de comptabilisation : négociation
ou reglement

Les normes IFRS cherchant a refléter au plus pres la valeur temps des
Instruments financiers, la comptabilisation d'un instrument traité avec un départ
différé devrait théoriquement intervenir des la négociation afin de valoriser le
départ differe.

Toutefois, ce principe ne peut étre appliqué indifféeremment a tous les
instruments financiers : dans le cas des billets de trésorerie par exemple, ils
sont souvent renouvelés quelques jours avant leur paiement. Les comptabiliser
a leur date de negociation conduirait a gonfler artificiellernent lencours entre
le jour de négociation du remplacement d'un billet et son échéance effective.

Klépierre appligue les regles suivantes :

les instruments dérives seront comptabilises a leur date de négociation,
dans la mesure ou leur valorisation prend effectivement en compte les
départs différés éventuels ;

les autres instruments financiers (dettes en particulier) seront comptabilisés
a leur date de reglement.

2.21.4. Mode de détermination de la juste valeur

Les actifs et passifs financiers comptabilisés a la juste valeur sont valorises, soit
a partir de prix de marché cotés, soit a partir de modeles de valorisation faisant
appel a des parametres de marcheé existants a la date de cléture. Le terme
«modeéle » renvoie a des méthodes de calcul mathématique fondées sur des
theories financieres reconnues. La valeur de realisation de ces instruments
peut savéerer différente de la juste valeur retenue pour larrété des comptes.

Pour un instrument donne, est consideré comme actif et donc liquide un
marche sur lequel des transactions sont régulierement opérees, léquilibre entre
loffre et la demande assure, ou sur lequel des transactions sont effectuees
sur des instruments tres similaires a l'instrument faisant lobjet de lévaluation.

Lorsque des prix cotés sur un marche actif sont disponibles a la date de cloture,
ils sont retenus pour la détermination de la juste valeur. Sont ainsi valorises
les titres cotés et les dérives sur marches organises comme les futures et les
options.

La majorité des dérivés de gré a gre, swaps, futures, caps, floors et options
simples, est traitée sur des marchés actifs. Leur valorisation est opéréee par des
modeles communément admis (méthode d'actualisation des cash-flows futurs,
modele de Black and Scholes, techniques d'interpolation) et fondés sur des prix
de marché cotés d'instruments ou de sous-jacents similaires.

2.21.5. Traitement fiscal des variations de juste valeur
Dans le cas particulier de Klépierre :

es instruments financiers de Klépierre comptabilisés selon la méthode de
a juste valeur donnent lieu a un calcul dimp6ts différés pour la partie non
SIIC*, au prorata du résultat financier ;

1
1

les instruments financiers de filiales etrangeres comptabilisés selon la
meéthode de la juste valeur donnent lieu a un calcul d'impots différes au
taux en vigueur dans le pays conceme.

2.22. Avantages au personnel

Lanorme IAS 19 fixe les modalités de comptabilisation des avantages consentis
au personnel. Elle sapplique a lensemble des remunérations payees en
contrepartie des services rendus, a lexception des rémunérations en actions
qui font lobjet de la norme IFRS 2.

*  Cf. glossaire.
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Ains, tous les avantages au personnel, monétaires ou en nature, a court terme
ou along terme doivent étre classés dans l'une des quatre grandes catégories :

les avantages a court terme tels que salaires, conges annuels, intéressement,
participation, abondement ;

les avantages postérieurs a lemploi constitués notamment en France par
les compléements de retraite et a letranger par des regimes de retraite portes
par certains fonds de pension ;

les autres avantages a long terme qui comprennent les conges rémuneres
et les primes liées a lancienneté, certaines remuneérations differées versees
en unités monetaires ;

les indemnités dues a l'échéance du contrat de travail

Le classement dans l'une de ces categories determine le mode dévaluation
et de comptabilisation.

2.22.1. Avantages a court terme

Lentreprise comptabilise une charge lorsquelle a utilise les services rendus
par les membres du personnel en contrepartie des avantages qui leur ont
éte consentis.

2.22.2. Avantages postérieurs a 'emploi

Conformément aux principes généralement admis, le Groupe distingue les
régimes a cotisations définies et les régimes a prestations définies.

Les régimes qualifiés de « régimes a cotisations définies » ne sont pas
représentatifs d'un engagement pour lentreprise et ne font lobjet d'aucune
provision. Le montant des cotisations appelées pendant lexercice est constate
en charges.

Seuls les regimes qualifies de « regimes a prestations definies » sont représentatifs
d'un engagement a la charge de lentreprise qui donne lieu a évaluation et
provisionnement.

Le classement dans l'une ou lautre de ces catégories sappuie sur la substance
économique du régime pour déterminer si le Groupe est tenu ou pas, par
les clauses d'une convention ou par une obligation implicite, d'assurer les
prestations promises aux membres du personnel.

Les avantages postéerieurs a lemploi a prestations définies font lobjet dévaluations
actuarielles tenant compte d'hypothéeses démographiques et financieres.

Le montant provisionné de l'engagement est déterminé en utilisant les
hypotheses actuarielles retenues par lentreprise et en appliquant la méthode
des unités de crédit projetées. La valeur d'actifs éventuels de couverture (actifs
de régime et droits a remboursement) est déduite de ce montant.

La mesure de lobligation résultant d'un régime et de la valeur de ses actifs
de couverture peut évoluer fortement d'un exercice a lautre en fonction de
changements d'hypotheses actuarielles et entrainer des €carts actuariels. Le
Groupe applique la meéthodologie dite « du corridor » pour comptabiliser les
écarts actuariels sur ses engagements. Cette méthode autorise a ne reconnaitre,
a partir de lexercice suivant et de fagon étalée dans le temps, que la fraction
des écarts actuariels qui excede la plus élevée des deux valeurs suivantes : 10 %
de la valeur actualiseée de lobligation brute ou 10 % de la valeur de marché des
actifs de couverture du régime a la fin de lexercice precedent.

2.22.3. Avantages a long terme

Il s'agit des avantages, autres que les avantages postérieurs a lemploi et les
indemnités de fin de carriere, qui ne sont pas dus intégralement dans les
12 mois suivant la fin de lexercice pendant lequel les membres du personnel
ont rendu les services correspondants.



La méthode dévaluation actuarielle est similaire a celle qui sapplique aux
avantages postérieurs a lemploi a prestations définies, mais les écarts actuariels
sont comptabilisés immediatement et aucun corridor nest appliqué. En outre,
leffet lie a déventuelles modifications de régime considérees comme afférentes
a des services passes est comptabiliseé immediatement.

2.22.4. Indemnités dues a l'échéance
du contrat de travail

Les indemnités dues a léchéance du contrat de travail résultent de lavantage
accordé aux membres du personnel lors de la résiliation par le Groupe du
contrat de travail avant lage légal du départ en retraite ou de la décision de
membres du personnel de partir volontairement en échange d'une indemnite.
Les indemnités de fin de contrat de travail exigibles plus de 12 mois apres la
date de cléture font lobjet d'une actualisation.

2.23. Paiement en actions

Selon la norme [FRS 2, tous les paiements en actions ou indexes sur actions
doivent donner lieu a la comptabilisation d'une charge lorsque les biens ou les
services rendus en contrepartie de ces paiements sont Consommes.

Lopération principalement viseée, pour le groupe Klépierre, correspond aux
achats d'actions dans le cadre des plans doptions dachat dactions.

Les options de souscription d'actions octroyées aux salaries sont évaluees a leur
juste valeur déterminée a la date dattribution. S'agissant de transactions dont
le paiement est fondé sur des actions et qui sont réglées en instruments de
capitaux propres, cette juste valeur nest pas modifiée ultérieurement, méme st
les options ne sont jamais exerceées. Cette valeur appliquée au nombre doptions
finalement acquises a lissue de la période d'acquisition (estimation du nombre
doptions annulées du fait de départs) constitue une charge dont la contrepartie
vient en accroissement des capitaux propres et qui est etalee sur la periode
dacquisition des droits (période de travail a accomplir par le salarié avant de
pouvoir exercer les options qui lui ont été attribuées).

NOTE 3. INFORMATIONS SECTORIELLES
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Cette charge de personnel représentative de lavantage accordé (correspondant
a la juste valeur des services rendus par les salariés) est évaluée par une société
specialisee iIndépendante. Le modele retenu respecte les hypotheses de base du
modele de Black & Scholes, adapte aux caractéristiques specifiques des options.

2.24. Information sectorielle

La norme IFRS 8 impose la présentation d'informations sur les secteurs
opérationnels du Groupe et a remplaceé les dispositions relatives a la
détermination des secteurs de premier niveau (secteurs d'activite) et de second
niveau (secteurs géographiques).

Les secteurs operationnels sont identifies a partir du reporting interme utilise
par le management pour évaluer la performance et allouer les ressources. IIs
ne sont limités ni aux activités ni aux zones geographiques.

Les différents secteurs opérationnels retenus par Klépierre sont présentes
dans la note 3. de la présente annexe.

2.25. Résultat net par action

Le résultat de base par action est calculé en divisant le résultat net de la période
attribuable aux actionnaires ordinaires par le nombre moyen pondere dactions
ordinaires en circulation hors actions propres au cours de la periode.

Le résultat dilué par action est calculé en divisant le résultat net de la période
attribbuable aux actionnaires ordinaires par le nombre moyen pondére dactions
ordinaires en circulation hors actions propres au cours de la période, ajusté des
effets des options dilutives.

Conformément a la norme IAS 33, le nombre moyen dactions au 31 décembre
est ajusté suite aux opérations de paiement du dividende en actions, le cas
écheéant.

3.1. Compte de résultat sectoriel
au 31 décembre 2011

Le Groupe est organise, pour les besoins du management, en secteurs dactivité
et en territoires geographiques et compte huit secteurs opérationnels.

Lactivité Centres commerciaux regroupe six secteurs opérationnels :
m France - Belgique (France, Belgique) ;

m Scandinavie (Norvege, Suede - Danemark) ;

m ltalie ;

m Ibérie (Espagne, Portugal) ;

m Europe centrale (Hongrie, Pologne, République tcheque) ;

m Autres pays (Grece, Slovaquie).

Les deux autres secteurs opérationnels sont les Commerces et les Bureaux.

Le management controle les résultats opérationnels des secteurs dactivité
de maniere distincte, aux fins de prise de décision de chacun des secteurs et
dévaluation de ses performances.

Rapport annuel 2011 | KLEPIERRE 177



COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2011
. Notes annexes

La politique financiére du Groupe (incluant l'incidence des charges et produits financiers), les activités corporate et la fiscalité sur le résultat sont gérées au niveau du Groupe

Centres commerciaux

France-Belgique Scandinavie

(en millions d'euros) 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
Loyers 369,1 356,7 202,8 1838
Autres revenus locatifs 111 117 02 -
Revenus locatifs 380,1 368,4 203,0 183,8
Charges locatives et immobilieres - 286 -257 -331 -32,8
Loyers nets 351,5 342,6 169,8 150,9
Revenus de gestion et autres produits 571 476 283 28,5
Frais de personnel et frais généraux - 535 -534 - 38,6 -32,5
Excédent brut d'exploitation 355,1 336,8 159,6 146,9
Amortissements et provisions -991 - 849 -913 - 1179
Résultat de cessions 38,1 4,0 2,6 176
Quote-part résultat des sociétés mises en équivalence 15 17 - -
RESULTAT SECTORIEL 295,6 2577 70,9 46,6

Centres commerciaux Commerces

Total France

(en millions d'euros) 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
Loyers 875,5 8317 423 438
Autres revenus locatifs 13,5 16,4 01 16
Revenus locatifs 889,0 848,1 42,4 45,4
Charges locatives et immobilieres -102,6 -970 -16 -14
Loyers nets 786,5 7511 40,8 44,0
Revenus de gestion et autres produits 103,5 96,9 0.2 1.2
Frais de personnel et frais généraux -126,3 -1191 -20 -23
Excédent brut d’exploitation 763,6 728,8 38,9 42,9
Amortissements et provisions -2981 - 408,5 -97 23
Résultat de cessions 434 21,0 03 15,7
Quote-part résultat des sociétés mises en équivalence 15 17 - -
RESULTAT SECTORIEL 510,5 343,0 29,6 60,8
Dividendes et provisions nettes sur titres non consolidées
Cout de l'endettement net
Variation de valeur des instruments financiers
Effet des actualisations
Résultat avant imp6t
Impot sur les sociéteés
RESULTAT NET
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Centres commerciaux

Italie Ibérie Europe centrale Autres pays

31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
1204 1109 96,8 95,0 797 76,3 6,9 91
2,0 17 0.2 01 01 30 0,0 -
122,4 112,6 97,0 95,0 79.8 79,2 6,9 91
-110 -101 -107 -93 - 16,0 -16,3 -32 -27
1114 102,5 86,3 85,7 63,8 63,0 &7/ 6.4
71 87 6,5 75 44 4,5 02 01
-113 - 10,5 -133 - 135 -91 -89 -05 -04
107,2 100,7 79,4 79.8 59,0 58,6 34 6,1
-331 -26,8 -416 -432 -241 - 130,6 -89 -51
= - 30 - -03 -07 = -
74,0 73,8 40,9 36,5 34,6 -72,7 =55 11

Bureaux Non affecté Groupe Klépierre

France

31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
273 36,7 - - 945,1 912,2
= - = - 13,6 18,0
27,3 36,7 = - 958,7 930,2
-29 -4,0 0,0 - - 1071 - 1024
24,4 32,7 0,0 - 851,6 827,8
17 03 01 01 105,5 98,5
-09 -10 -209 -216 - 1501 - 144,0
25,3 32,1 -20,8 -21,5 807,0 782,3
-96 -118 =05 -04 - 3179 - 4183
22,6 88,8 = -00 66,3 125,5
- - - - 15 17
38,2 109,1 = il -21,8 556,9 491,2
02 -01
- 3158 -2954
-214 -10
-03 -06
219,7 194,1
-219 -117
197.8 182,4
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3.2. Valeurs nettes comptables des immeubles de placement par secteur opérationnel

(en milliers d'euros)

Centres commerciaux 10 137 852
France-Belgique 3832428
Scandinavie 3177 557
Italie 1355 510
Ibérie 1059 657
Europe centrale 649 238
Autres pays 63 462
Commerces 543 385
Bureaux 383 502
TOTAL 11 064 739

3.3. Investissements ventilés par secteur opérationnel
Les investissements comprennent les acquisitions et les variations de périmetre.

Centres Total
(en milliers d'euros) commerciaux Commerces Bureaux 31/12/2011
Immobilisations corporelles 5443 - - 5443
Immeubles de placement 272 689 11743 2287 286 719
Immeubles de placement en cours de construction 328 614 383 328 997
TOTAL 606 746 11743 2 670 621 159
Concemant les passifs, ceux-ci sont non affectés.
3.4. Encours clients par secteur opérationnel
(en milliers d'euros) 31/12/2011 31/12/2010
Centres commerciaux 92 975 95 744
France-Belgique 27 362 27 863
Scandinavie 14 763 17 641
Italie 16 934 12 930
Ibérie 10 484 9 641
Europe centrale 19 937 24175
Autres pays 3495 3494
Bureaux 3533 3011
Commerces 2431 1353
TOTAL 98 939 100 108
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NOTE 4. PERIMETRE DE CONSOLIDATION

Notes annexes .

% d'intérét

% de controle

Méthodes au

Sociétés Pays  31/12/2011% 31/12/2011 31/12/2010 Variation 31/12/2011 31/12/2010 Variation
Bureaux

SA Klépierre France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Centres commerciaux - France

SNC Kléber La Perouse France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SASKLE 1 France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC SCOO France IG 53,64 % 53,64 % - 53,64 % 53,64 % -
SNC Klécar France France IG 83,00 % 83,00 % - 83,00 % 83,00 % -
SNC KC1 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC KC2 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC KC3 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC KC4 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC KC5 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC KC6 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC KC7 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC KC8 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC KC9 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC KC10 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC KC11 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC KC12 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC KC20 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SAS LP7 France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SAS Centre Jaude Clermont France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SCS Klécar Europe Sud France IG 83,00 % 83,00 % - 83,00 % 83,00 % -
SC Solorec France IG 80,00 % 80,00 % - 80,00 % 80,00 % -
SNC Centre Bourse France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SCS Bégles Arcins France IG 52,00 % 52,00 % - 52,00 % 52,00 % -
SCI Bégles Papin France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SCI Sécovalde France IG 55,00 % 55,00 % - 55,00 % 55,00 % -
SAS Cécoville France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SAS Soaval France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SCA Klémurs France IG 84,11 % 84,11 % - 84,11 % 84,11 % -
SCS Cécobil France IP 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SCI du Bassin Nord France IP 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SNC Le Havre Vauban France IP 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SNC Le Havre Lafayette France IP 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SCI Nancy Bon Secours France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC Sodevac France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SCI Odysseum Place de France France P 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SAS Klécar Participations Italie France IG 83,00 % 83,00 % - 83,00 % 83,00 % -
SNC Pasteur France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Holding Gondomar 1 France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SAS Holding Gondomar 3 France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SAS Kiépierre Participations et Financements France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SCI Combault France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC Klétransactions France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
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% d'intérét % de controle
Méthodes au

Sociétés Pays  31/12/2011% 31/12/2011 31/12/2010 Variation 31/12/2011 31/12/2010 Variation
SCI La Plaine du Moulin a Vent France IP 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SCI Beau Sevran Invest France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SCI Valdebac France IG 55,00 % 55,00 % - 55,00 % 55,00 % -
SAS Progest France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SCI La Rocade France ME 38,00 % 38,00 % - 38,00 % 38,00 % -
SCI Girardin France IP 33,40 % 33,40 % - 33,40 % 33,40 % -
SC Boutiques St Maximin France ME 42,50 % 42,50 % - 42,50 % 42,50 % -
SARL Belvedere Invest France IG 55,00 % 75,00 % -20,00 % 55,00 % 7500%  -20,00 %
SCI Haies Haute Pommeraie France IG 53,00 % 53,00 % - 53,00 % 53,00 % -
SCI Plateau des Haies France IG 100,00 % 90,00% 10,00 % 100,00 % 90,00 % 10,00 %
SCI'la Rocade Ouest France ME 36,73 % 36,73 % - 36,73 % 36,73 % -
SARL Forving France IG 93,15 % 90,00 % 315 % 93,15 % 90,00 % 315%
SCI du Plateau France ME 19,65 % 2425% -460% 30,00 % 30,00 % -
SCI Saint Maximin Construction France IG 55,00 % 55,00 % - 55,00 % 55,00 % -
SCI Immobiliere de la Pommeraie France P 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SCI Pommeraie Parc France IG 60,00 % 60,00 7% - 60,00 % 60,00 % -
SCI Champs des Haies France IG 60,00 % 60,00 % - 60,00 % 60,00 % -
SCI La Rive France IG 85,00 % 51,50 % 33,50 % 85,00 % 51,50 % 33,50 %
SCI Rebecca France IG 70,00 % 70,00 % - 70,00 % 70,00 % -
SCI Aulnes développement France P 25,50 % 25,50 % - 50,00 % 50,00 % -
SARL Proreal France IG 51,00 % 51,00 % - 51,00 % 51,00 % -
SCI La Roche Invest France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC Parc de Coquelles France P 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SCI Acheres 2000 France ME 30,00 % 30,00 % - 30,00 % 30,00 % -
SCI Le Mais France IG 80,00 % 80,00 % - 80,00 % 80,00 % -
SCI le Grand Pré France IG 60,00 % 60,00 % - 60,00 % 60,00 % -
SCI Champs de Mais France ME 40,00 % 40,00 % - 40,00 % 40,00 % -
SCI des Salines France P 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SCI les Bas Champs France P 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SCI Des dunes France IP 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SCI la Frangaise France IP 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SCILC France IG 88,00 % 88,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SARL Société du bois des fenétres France ME 20,00 % 20,00 % - 20,00 % 20,00 % -
SAS Kle Projet 1 France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SAS Klecapnor France IG 84,11 % 84,11 % - 100,00 % 100,00 % -
SARL Immo Dauland France IG 84,13 % 84,13 % - 100,00 % 100,00 % -
SAS Carré Jaude 2 France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klépierre Créteil France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SCI Albert 31 France IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SCI Galeries Drancéennes France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Prestataires de services - France

SCS Ségécé France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SAS Klépierre Conseil France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SNC Galae France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SAS Klépierre Finance France IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
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Méthodes au

Sociétés Pays  31/12/2011% 31/12/2011 31/12/2010 Variation 31/12/2011 31/12/2010 Variation
Centres commerciaux - Etranger

SA Coimbra Belgique IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Cinémas de l'Esplanade Belgique IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Fonciere de Louvain-la-Neuve Belgique IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Place de l'acceuil Belgique IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Bryggen, Vejle A/S Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Bruun's Galleri ApS Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Field's Copenhagen I/S Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Steen & Strgm Centerudvikling IV A/S Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Field's Eier [ ApS Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Field's Eier Il A/S Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Prosjektselskabet af 10.04 2001 ApS Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Steen & Strom Centerudvikling V A/S Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Steen & Strem CenterUdvikling VI A/S Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Entreprengrselskapet af 10.04 2001 P/S Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Steen & Strom Holding AS Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Klecar Foncier Iberica Espagne IG 83,06 % 83,00 % 0,06 % 100,00 % 100,00 % -
SA Klecar Foncier Esparfia Espagne IG 83,06 % 83,00 % 0,06 % 100,00 % 100,00 % -
SA Klépierre Vallecas Espagne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klépierre Molina Espagne IG 100,00 % 0,00 % 100,00 % 100,00 % 0,00 % 100,00 %
SA Klépierre Nea Efkarpia Gréce IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Klépierre Foncier Makedonia Grece IG 83,01 % 83,01 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Klépierre Athinon AE. Gréce IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Klépierre Peribola Patras Grece IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Kiépierre Larissa Gréce IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sarl Szeged plaza Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sarl Szolnok plaza Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sarl Zalaegerszeg plaza Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sarl Nyiregyhaza Plaza Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Duna Plaza Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sarl CSPL 2002 (Cespel) Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sarl GYR 2002 (Gyor) Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sarl Debrecen 2002 Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sarl Uj Alba 2002 Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sarl Miskolc 2002 Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sarl Kanizsa 2002 Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sarl KPSVR 2002 (Kaposvar) Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klépierre Corvin Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Corvin Vision Hongrie IG 66,67 % 000% 6667 % 66,67 % 0,00 % 66,67 %
Klépierre Trading Hongrie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Spa IGC Italie IG 71,30 % 71,30 % - 71,30 % 71,30 % -
Spa Klecar Italia Italie IG 83,00 % 83,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Spa Klefin Italia Italie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Galleria Commerciale Collegno Italie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Galleria Commerciale Serravalle Italie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Galleria Commerciale Assago Italie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
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Galleria Commerciale Klépierre Italie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Galleria Commerciale Cavallino Italie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Galleria Commerciale Solbiate Italie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Clivia 2000 Italie IP 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
K2 Italie IG 85,00 % 85,00 % - 85,00 % 85,00 % -
Klépierre Matera Italie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Investimenti Commerciali Savignano Italie IG 71,30 % 0,00 % 7130 % 100,00 % 0,00 % 100,00 %
Ge.co Italie IG 71,30 % 0,00 % 71,30 % 100,00 % 0,00 % 100,00 %
Galleria Commerciale Il Destriero Italie IP 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
SA Klépierre Luxembourg Luxembourg IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Holding Klege Luxembourg IP 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
Storm Holding Norway Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Steen & Strom AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Amanda Storsenter AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Asane Storsenter DA Norvege P 2799 % 2799 % - 49,90 % 49,90 % B
Asane Kulturutvikling AS Norvege IP 2799 % 0,00 % 2799 % 49,90 % 0,00 % 49,90 %
Asane Hotellutvikling AS Norvege P 2799 % 0,00 % 2799 % 49,90 % 0,00 % 49,90 %
Asane Kontorutvikling AS Norvege IP 2799 % 0,00 % 2799 % 49,90 % 0,00 % 4990 %
Farmandstredet Eiendom AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Farmandstredet ANS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Hovlandbanen AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Nerstranda AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Os Alle 3 AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
SSI Lillestrom Torv AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Hamar Storsenter AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Metro Senter ANS Norvege P 28,05 % 28,05 % - 50,00 % 50,00 % -
Stavanger Storsenter AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Stovner Senter AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Torvbyen Senter AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Torvbyen Utvikling AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
@kern Sentrum Ans Norvege P 28,05 % 28,05 % - 50,00 % 50,00 % -
KS Markedet Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Gulskogen Senter ANS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Torvhjernet Lillestrem ANS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Vintebro Senter DA Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Asane Senter AS Norvege IP 2799 % 2799 % - 49,90 % 49,90 % -
Gulskogen Prosjekt & Eiendom AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Lille Eilendom AS Norvege IG 3703 % 3703 % - 66,00 % 66,00 % -
Norsk Kjgpesenterforvaltning AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
@kern Sentrum AS Norvege P 28,05 % 28,05 % - 50,00 % 50,00 % -
Nordal ANS Norvege IP 28,05 % 28,05 % - 50,00 % 50,00 % -
@kern Eiendom ANS Norvege IP 28,05 % 28,05 % - 50,00 % 50,00 % -
Slagenveien AS Norvege IG 56,10 % 000%  56,107% 100,00 % 0,00 % 100,00 %
Markedet Haugesund AS Norvege IG 56,10 % 000% 56,10 % 100,00 % 0,00 % 100,00 %
Markedet Haugesund II AS Norvege IG 56,10 % 000%  56,10% 100,00 % 0,00 % 100,00 %
Nordbyen Senter AS Norvege IG 56,10 % 000% 56,10 % 100,00 % 0,00 % 100,00 %
Besloten vennootschap Capucine BV Pays-Bas IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
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Kiépierre Nordica Pays-Bas IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klémentine Pays-Bas IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Kiépierre Sadyba Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klépierre Krakow Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klépierre Poznan Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Ruda Slaska Plaza spzoo Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sadyba Center SA Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Krakow spzoo Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klépierre Pologne Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klépierre Rybnik Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klépierre Sosnowiec Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Movement Poland SA Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klépierre Lublin Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klépierre Galeria Krakow Sp.z.0.0 Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Sadyba Best Mall Spzoo Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Klélou-Immobiliare Portugal IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Klépierre Portugal SGPS SA Portugal IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Galeria Parque Nascente Portugal IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Gondobrico Portugal IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Klenor Imobiliaria Portugal IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Klétel Imobiliaria Portugal IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Kleminho Portugal IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klege Portugal Portugal IP 50,00 % 50,00 % - 50,00 % 50,00 % -
Klépierre Cz Rép. tchéque IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Entertainment Plaza Rép. tcheque 1G 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Klépierre Plzen Rép. tchéque IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Akciova Spolocnost ARCOL Slovaquie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Nordica Holdco Suede IG 56,10 % 56,10 % - 56,10 % 56,10 % -
Steen & Strem Holding AB Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB CentrumlInvest Suéde IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB Emporia Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB Overby KéIPentrum Suéde IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Detaljhandelshuset i Hyllinge AB Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB Sollentuna Centrum Suéde IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB Borlange KoIPentrum Suéde IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB Marieberg Centrum Suéde IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Vastra Torp Mark AB Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
NorthMan Suéde AB Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB Viskaholm Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB Uddevallatorpet Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB Hageby Centrum Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Mitt i City i Karlstad FAB Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB Allum Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB P Brodalen Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Partille Lexby AB Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB P Akanten Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB P Porthalla Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
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FAB Molndal Centrum Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Masscenter Torp AB Suéede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
MgolIndal Centrum Byggnads FAB Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Grytingen Nya AB Suede IG 36,35 % 36,35 % - 64,79 % 64,79 % -
FAB Lackeraren Borlange Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Mglindal Centrum Karpen FAB Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
MolIndal Centrum Kojlan FAB Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB Centrum Vasterort Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
FAB Lantmateribacken Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Ostra Centrum i Kristianstad Fastighets AB Suede IG 56,10 % 000% 5610 % 100,00 % 0,00 % 100,00 %
Prestataires de services - Etranger
Steen & Strom CenterDrift A/S Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Steen & Strom CenterService A/S Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Steen & Strem Danemark A/S Danemark IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Ségécé Esparia Espagne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Ségéceé Hellas Gréce IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Ségécé Magyarorszag Hongrie IG 100,00 % 100,00 % B 100,00 % 100,00 % -
Ségéceé ltalia Italie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Ségécé India Inde IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Nordbyen Senterforening AS Norvege IG 41,85 % 41,85 % - 74,60 % 74,60 % -
Steen & Strom Senterservice AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % B 100,00 % 100,00 % -
Torvbyen Drift AS Norvege IG 21,32 % 2132 % - 38,00 % 38,00 % -
Asane Storsenter Drift AS Norvege P 2799 % 2799 % - 49,90 % 49,90 % B
Steen & Strom Norge AS Norvege IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -
Ségécé Polska Pologne IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
SA Ségécé Portugal Portugal IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Ségécé Ceska Républika Rép. tchéque IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Ségéce Slovensko Slovaquie IG 100,00 % 100,00 % - 100,00 % 100,00 % -
Steen & Strom Sverige AB Suede IG 56,10 % 56,10 % - 100,00 % 100,00 % -

% d'intérét % de controle

Méthodes au

Sociétés déconsolidées Pays 31/12/2011 % Décembre 2011 Décembre 2010 Décembre 2011 Décembre 2010
SA Klépierre Vinaza Espagne NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
SAS CB Pierre France NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
SAS Holding Gondomar 4 France NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
SAS Vannes Coutume France NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
SCI Besangon Chalezeule France NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
SCI Boutiques d'Osny France NC 0% 38,27 % 0% 6700 %
SCI Klépierre Tourville France NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
SCI Maximeuble France NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
SCI Osny Invest France NC 0% 5712 % 0% 5712 %
SNC Angoumars France NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
SNC Barjac Victor France NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
SNC Fonciére Saint-Germain France NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
SNC Jardins des Princes France NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
Corvin Retail Hongrie NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %

(1) IG : intégration globale — IP : intégration proportionnelle — ME : mise en équivalence — NC : déconsolidée au cours de lexercice.
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Sarl Duna Plaza Offices Hongrie NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
Sjesiden AS Norgeve NC 0% 56,10 % 0% 100,00 %
Svenor AS Suede NC 0% 56,10 % 0% 100,00 %
Klépierre Galeria Poznan Sp.z.0.0 Pologne NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
Poznan SA Pologne NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
Bestes Rép. tcheque NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %
Plzen Rép. tcheque NC 0% 100,00 % 0% 100,00 %

(1) IG: intégration globale — IP : intégration proportionnelle — ME : mise en équivalence — NC : déconsolidée au cours de lexercice.

La

consolidation du Groupe comprend 254 sociétés au 31 décembre

2011 contre 263 au 31 décembre 2010, dont 218 sociétés en intégration
globale, 29 sociétés en intégration proportionnelle et 7 sociétés mises en
équivalence.

12

entités intégrent le périmetre :
la société italienne ICS et sa filiale Ge.co, détenues par IGC a 100 % ;

7 sociétés norvegiennes :

m Slagenveien AS, Markedet Haugesund AS et Markedet Haugesund I
AS, Nordbyen Senter AS, intégrées globalement,

m Asane Hotellutvikling AS, Asane Kontorutvikling AS et Asane
Kulturutvikling intégrées proportionnellement ;

Ostra Centrum i Kristianstad Fastighets AB, société de droit suédois

intégrée globalement ;

la société fonciere espagnole Klépierre Moling, destinée a recevoir lactif

de Molina de Segura, issue de lopération de scission de Klépierre Vinaza ;

la société hongroise Corvin Vision, filiale a 66,7 % de Klépierre Corvin.

3 sociétés sont cédées :

Sjosiden AS, propriétaire du centre de Sjgsiden en Norvege, a été cedee
en novembre 2011 ;

Osny Invest (auparavant en intégration globale a 5712 %) et sa filiale
Boutiques dOsny cedées dans le cadre déchange de parts intervenu en
decembre 2011 chez Progest.

18 entités sortent du périmétre a la suite d'opérations de fusion ou liquidation :

transmissions universelles de patrimoine des sociétés Fonciére Saint
Germain, Jardins des Princes et Barjac Victor, et fusion de CB Pierre
dans Klépierre SA ;

fusion de Vannes Coutume, Besancon Chalezeule et Angoumars dans
Cécoville ;

fusion de Klepierre Tourville et Maximeuble dans Progest ;

liquidation de la société polonaise Poznan SA apres avoir cédé les titres de
participation dans sa filiale Klépierre Galeria Poznan a Kiépierre Poznan, suivie
de la fusion de Klepierre Galeria Poznan dans Klépierre Poznan ;

Duna Plaza Offices et Corvin Retall, sociétes de droit hongrois, liquidees
respectivement dans Duna Plaza et dans Klepierre Corvin ;

Plzen et Bestes absorbees respectivement par Klépierre Plzen et
Entertainment Plaza ;

fusion de la sociéte Holding Gondomar 4 dans Holding Gondomar 3 ;
absorption de Klepierre Vinaza par Klecar Foncier Iberica ;
liquidation de la société suédoise Svenor AS.

Autres événements :

la participation du Groupe passe a 100 % dans la société Plateau des
Haies (rachat de 10 %) et a 85 % dans la société La Rive (rachat de 33,5 %)
sans changement de méethode de consolidation ;

la participation du Groupe dans Belvédere Investissement est ramenee de

75 % a 55 %. La participation du Groupe dans sa fille SCI du Plateau passe
de 24,25 % a 1965 %.

Les regroupements dentreprises realises en 2011 ont eté comptabilisés selon
la méthode de l'acquisition en application de la norme IFRS 3 révisee.

La contribution des entités acquises au cours de lexercice aux principaux postes des états financiers consolides du Groupe sanalyse comme suit :

Endette-
Immeubles de ment net
Entité Résultat Immobilisa- Immobi- placement et y compris
(en milliers Date dexploita- Résultat tions incorpo- lisations immobilisa-  Immobilisa- découverts
deuros) Pays d'acquisition Loyers tion net relles corporelles  tions en cours tions nettes bancaires
Investimenti
Commerciali
Savignano Italie janvier 2011 1269 814 737 - - 16 566 16 566 697
Ge.co Italie janvier 2011 3355 1103 - 414 34 - 51983 52 017 33812
Ostra
Centrum i
Kristianstad
Fastighets
AB Suede mai 2011 1145 727 487 - - 20 204 20 204 3738
Corvin septembre
Vision Hongrie 2011 54 16 42 200 - 495 695 682
TOTAL 5823 2 660 852 234 0 89 248 89 482 38 929
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COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2011

Montant décaissé Montant décaissé
en 2011 pour en 2011 pour Montant de
l'acquisition le rachat des trésorerie a la date
(en milliers d'euros) Prix d'achat des titres des titres comptes courants d'acquisition
Investimenti Commerciali Savignano 4523 4523 - 163
Ge.co - - - 541
Ostra Centrum i Kristianstad Fastighets AB 14 895 14 895 - 6
Corvin Vision - - - 113
NOTE 5. NOTES ANNEXES : BILAN
5.1. Ecarts d'acquisition
Diminution par
Acquisitions, cessions, mises  Autres mouvements,
(en milliers d'euros) 31/12/2010  créations et apports hors service reclassements 31/12/2011
Metropoli 913 913
Vignate 520 520
Galeria Parque Nascente 1713 1713
Ségécé Esparia 10 877 10 877
Ségéce 52 374 52 374
Ségécé Magyarorszag 3391 3391
Scoo 546 546
ICD (Brescia) 910 910
IGC 36 458 36 458
Ségéceé Italia 8 424 8424
Steen & Strem 12 083 71 12 154
Coimbra 3378 3378
Clivia 2313 2 313
Autres écarts 677 677
ECARTS D'ACQUISITION NETS 132 264 2313 0 71 134 647

Le montant des ecarts dacquisition au 31 decembre 2011 séleve a 134,7 millions 5.2. Immobilisations incorporelles
deuros contre 132,3 millions deuros au 31 décembre 2010.

Le poste « Logiciels » regroupe les logiciels en service ainsi que les dépenses

La variation provient essentiellement de lecart dacquisition enregistre chez en cours. [l est a noter que les dépenses en cours figuraient en « Autres
Clivia (Italie) en contrepartie d'une provision pour impéts différés (2,3 millions immuobilisations incorporelles » au 31 décembre 2010 et ont été reclassées sur
deuros). Les autres variations portent sur la revalorisation de lécart d'acquisition la ligne « Logiciels » pour 4 273 milliers deuros a louverture.

sur Steen & Strem du fait des taux de change.
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La variation du poste « Logiciels » sexplique par le déploiement du nouveau
systéme de gestion et de comptabilité du Groupe (Europe de l'Est en 2009,
France en 2010 et 2011).
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Diminution
Acquisitions, par cessions, Variations Variations Autres
créations et mises hors Dotations de de decoursde mouvements,

(en milliers d'euros) 31/12/2010 apports service lexercice  périmetre change reclassements  31/12/2011
Droit au bail 1804 232 -27 2008
Fonds commercial 4623 15 -1067 3571
Logiciels 21285 10 871 - 855 - 67 -1779 29 454
Concessions, brevets et droits
similaires 5270 235 - 364 -35 5106
Autres immobilisations
incorporelles 7 078 5 24 - 632 6475
TOTAL VALEUR BRUTE 40 060 11111 -1219 0 271 -1196 -2411 46 613
Droit au bail - 252 - 113 -3 - 367
Fonds commercial -1180 - 408 1067 -521
Logiciels -7287 706 -2472 66 1561 -7426
Concessions, brevets et droits
similaires -3474 364 - 503 15 -3597
Autres immobilisations
incorporelles -3719 - 606 84 -4241
TOTAL AMORTISSEMENTS -15912 0 1070 -4102 -3 1148 1645 -16 152

IMMOBILISATIONS

INCORPORELLES

- VALEUR NETTE 24 146 11111 - 149 -4102 268 -48 - 766 30 462

5.3. Immobilisations corporelles et encours

Les immobilisations corporelles comprennent un immeuble dexploitation, situe au 21, rue La Pérouse a Paris 16° arrondissement ainsi que le matériel et le mobilier
dexploitation.

Diminution
Acquisitions, par cessions, Variations Autres
créations et mises hors Dotations de de coursde Variationsde mouvements,
(en milliers d'euros) 31/12/2010 apports service l'exercice change périmétre reclassements ~ 31/12/2011
Actifs non amortissables 10 210 10 210
Actifs amortissables et encours 46 347 5443 -1985 - 463 - 780 48 563
TOTAL VALEUR BRUTE 56 557 5443 -1985 - -463 - -780 58 773
Actifs amortissables - 28859 1808 - 5465 353 1634 - 30529
TOTAL AMORTISSEMENTS - 28 859 - 1808 -5465 353 - 1634 - 30529
Dépréciation - -
IMMOBILISATIONS
CORPORELLES ET ENCOURS -
VALEUR NETTE 27 699 5443 - 178 - 5465 - 110 0 855 28 244
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5.4. Immeubles de placement

Diminution Dotations
Acquisitions, par cessions, damortissement Variations Autres
créations et mises hors et variationdes decoursde Variationsde mouvements,
(en milliers d'euros) 31/12/2010 apports service provisions change périmétre reclassements ~ 31/12/2011
Actifs non amortissables 5394 342 99 737 - 47 468 - 26 015 24 537 195 453 5 640 585
Actifs amortissables 7 056 660 186 982 - 62 527 - 64812 23714 77 689 7 217 706
TOTAL VALEUR BRUTE 12 451 002 286 719 - 109 995 - -90 827 48 251 273 142 12 858 291
Amortissements actifs
amortissables - 1273697 18 242 - 283196 17 694 8235 19432  -1493290
TOTAL AMORTISSEMENTS -1273697 - 18 242 - 283196 17 694 8 235 19 432 -1493290
Dépréciation - 298 282 -5818 3838 - 300 262
IMMEUBLES DE PLACEMENT
- VALEUR NETTE 10 879 023 286 719 - 91753 - 289 014 -73133 56 486 296 412 11 064 739

Les acquisitions, hors immeubles de placement en cours de construction,
sélevent a 286,7 millions deuros. Les investisserments les plus significatifs ont
été effectués en France (galerie commerciale de Rogques-sur-Garonne d'une
valeur de 164 millions d'euros et de quatre jardineries et d'un terrain aupres de
Delbard pour 11 millions deuros), en Espagne (Elche pour 10,1 millions deuros et
La Gavia pour 3,6 millions deuros), en Italie (Montebello) en Suede (Kristianstad)
et en Norvege (Stavanger Storsenter, Gulskogen et Farmandstredet).

Les cessions réalisées en France portent sur les immeubles de bureaux
Les Jardins des Princes (Boulogne-Billancourt) et Le Barjac (Paris, 15¢
arrondissement), les galeries d'Aire-sur-la-Lys (Pas-de-Calais) et de Melun -

Boissénart (lle-de-France) et en Espagne sur la galerie de Huelva (Andalousie).
Les « Variations de périmétre » résultent des operations suivantes :

entrées de périmétre de Savignano (Italie) et dOstra Centrum i Kristianstad
Fastighets (Suede) ;

cessions de titres de participation de la société Sjasiden (Norvege) détentrice
du centre du méme nom.

Les « Autres mouvements, reclassements » representent le solde net des
reclassements des immeubles de placement vers le poste « Immeubles
destinés a la vente » et des mises en service de l'exercice en provenance des
«immeubles de placement en cours de construction ».

Le poste « Dépréciation » enregistre une dotation nette de reprise de
5,8 millions deuros :

les dotations, 55 millions deuros, concerment des centres commerciaux
situés en Hongrie (14,1 millions deuros), au Portugal (10,7 millions d'euros),
en Scandinavie (9,3 millions deuros), en Espagne (6,5 millions deuros), en
Grece (6,3 millions deuros) et en ltalie (5,9 millions deeuros) ;

les reprises, 49,2 millions deuros, portent essentiellement sur la République

tcheque (12,6 millions d'euros), la Hongrie (11,2 millions deuros), la
Scandinavie (8,4 millions d'euros) et la France (6,6 millions deuros).

5.5. Immeubles de placement en cours de construction

Diminution
Acquisitions, par cessions, Dotations  Variations Autres
créations et mises hors damortissement de coursde Variationsde mouvements,
(en milliers d'euros) 31/12/2010 apports service et provision change périmétre reclassements ~ 31/12/2011
Immeubles de placement en cours
de construction 798 417 328 997 -1501 -275 734 - 365 110 761 262
Dépréciation -2823 - 13164 -14 2823 -13178
IMMEUBLES DE PLACEMENT
EN COURS DE CONSTRUCTION
- VALEUR NETTE 795 594 328 997 -1501 -13 164 - 289 734 - 362 287 748 084

Les « Autres mouvements, reclassements » sont les mises en service des
actifs, notamment Le Millénaire a Aubervilliers (1771 millions deuros), lancien
local BHV de Créteil Soleil rénové pour lenseigne Boulanger (89,6 millions
deuros) et Aqua Portimdo au Portugal (42 millions deuros).

Le poste « Dépréciation » enregistre une dotation de 13,2 millions deuros sur
le projet suedois Molndal.

Restent en cours de réalisation au 31 décembre 2011 (montants bruts) :

en France : galerie de la Gare Saint-Lazare (140,7 millions deuros),
extensions - rénovations de Claye-Souilly (572 millions d'euros), Perpignan-
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Claira (16,1 millions d'euros), Hérouville (8,6 millions deuros) et Begles Arcins
(23,5 millions deuros), projets de création de nouveaux centres a Clermont-
Ferrand (Le Grand Carré de Jaude, 26,8 millions d'euros) et Besangon
(12,2 millions d'euros), et opération Nancy Bonsecours (8,3 millions deuros) ;

a l'etranger : le projet Emporia (239,4 millions d'euros) en Suede,
Hovlandsbanen et Okern (21 millions d'euros) en Norvege, Field's
(32,2 millions deuros) et Odense (34,1 millions deuros) au Danemark.
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5.6. Immeubles de placement destinés a la vente

Acquisitions,  Diminution par Autres

créationset  cessions, mises mouvements,
(en milliers d'euros) 31/12/2010 apports hors service reclassement 31/12/2011
Immeubles destinés a la vente 0 0 0 61418 61418

Deux immeubles sont destinés a la vente : la galerie commerciale de Bordeaux Saint-Christoly (valeur nette comptable de 17 millions d'euros) et le centre Krakow
Plaza en Pologne (valeur nette comptable de 44 millions deuros).

5.7. Participations dans les entreprises associées

(en milliers d'euros)

Titres mis en équivalence 31/12/2010 21101
Quote-part dans le résultat 2011 des entreprises mises en équivalence 1483
Dividendes recus des entreprises mises en équivalence -1288

Sorties de périmeétre -

Variations de pourcentage d'intérét et changements de méthodes d'intégration -1382
TITRES MIS EN EQUIVALENCE 31/12/2011 19914

Sept sociétés sont consolidées par mise en équivalence au 31 décembre 2011
Les autres mouvements représentent limpact de la dilution de 4,6 % de la SCI du Plateau dont le pourcentage d'intérét passe de 24,25 % a 1965 %.

Les principaux éléments bilanciels et du compte de résultat des sociétés mises en équivalence sont présentés ci-dessous (valeurs a 100 % en tenant compte des
retraitements de consolidation) :

(en milliers d'euros) 31/12/2011 31/12/2010
Immeubles de placement 49 348 49 369
ACTIF 49 348 49 369
Capitaux propres retraités 54 774 50 452
PASSIF 54774 50 452
Revenus locatifs 5431 7 335

RESULTAT NET 4322 5175

5.8. Participations dans les coentreprises
Les coentreprises en contrdle conjoint (cf. note 4. « Périmetre de consolidation ») sont consolidées selon la méthode de l'intégration proportionnelle.

(en milliers d'euros) 31/12/2011 31/12/2010
Quote-part dans le bilan des coentreprises
Actifs non courants 859 813 826 677
Actifs courants 58 175 68 838
Passifs non courants - 341 512 - 359 625
Passifs courants - 34 426 - 53632
ACTIFS NETS 542 050 482 258
(en milliers d'euros) 31/12/2011 31/12/2010
Quote-part dans le résultat des coentreprises
Produits des activités ordinaires 54 493 30 148
Charges d'exploitation - 35475 -20910
Résultat financier -12 258 -2250
Résultat avant impot 6761 6988
Impot -1149 2270
RESULTAT NET 5612 9258
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5.9. Autres actifs non courants

Entrées dans le

(en milliers d'euros) 31/12/2010 périmétre  Augmentations Diminutions Autres 31/12/2011
Autres titres immobilisés 2515 50 - 2403 -15 147
Avances aux sociétés non consolidées, mises en

équivalence et intégrées proportionnellement 10 199 694 3321 -7940 558 6832
Préts 1660 55 - 386 -21 1308
Dépodts de garantie 23 694 4 1248 -12168 -3 12 775
Autres immobilisations financieres 2027 31 -42 - 588 1428
TOTAL 40 095 698 4705 - 22939 - 69 22 490
5.10. Stocks 5.11. Clients et comptes rattachés

Au 31 décembre 2011, les stocks sélevent a 04 million deuros. Il sagit dactifs
immobiliers acquis pour étre cédes dans le cours normal de lactivité des
entités concermeées.

Les comptes clients comprennent leffet de létalement des avantages accordés
aux locataires des bureaux et centres commerciaux.

Toutes ces créances ont une echéance inférieure a un an, a lexception des
franchises et paliers étalés sur la durée ferme du bail.

(en milliers d'euros) 31/12/2011 31/12/2010
Créances clients 73176 76 916
Créances douteuses 36 036 32883
Franchises et paliers des contrats de location 21783 18 890
Valeur brute 130 995 128 689
Provisions sur créances douteuses - 32056 -28581
VALEUR NETTE 98 939 100 108
5.12. Autres créances

31/12/2011 31/12/2010

(en milliers deuros) Total A moins d'un an A plus d'un an
ETAT 37472 37 371 101 36732
« Impot société 6 837 6 837 6286
« TVA 30 635 30 534 101 30 446
DEBITEURS DIVERS 275 156 203 829 71327 283159
» Appels de fonds 106 627 106 627 126 057
» Fournisseurs et acomptes versés 6765 313 6452 6823
» Charges constatées d'avance 65 308 10 400 54 908 68 118
= Autres 96 456 86 489 9967 82 161
TOTAL 312 627 241 200 71 428 319 891

Le poste « TVA » comprend les montants portant sur les acquisitions récentes
ou constructions en cours et en attente de remboursement aupres des
administrations fiscales locales.

Les pré-loyers payes au titre des baux a construction ou de droits
emphytéotiques et amortis sur la durée du contrat de location sont enregistrés
en charges constatées davance pour 54,1 millions deuros.
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Les fonds mandants gérées par Segece figurent dans le poste « Autres » pour
60,1 millions deuros contre 52 millions au 31 décembre 2010. Les comptes de
gestion des mandants sont inscrits en autres dettes pour un montant équivalent.

Toutes les créances sont inférieures a un an a lexception de la part non courante
des baux a construction qui séleve a 54 millions deuros au 31 décembre 2011



5.13. Trésorerie et équivalents de trésorerie
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(en milliers d'euros) 31/12/2011 31/12/2010
Equivalents de trésorerie 85 822 86 828
= Bons du trésor et bons de caisse 13000 13

» Placements marché monétaire 72 822 86 815
Trésorerie 201 266 213729
Trésorerie active brute 287 088 300 557
Concours bancaires 98 934 120 685
TRESORERIE NETTE 188 154 179 872

Les équivalents de trésorerie sont composes de fonds monetaires type OPCVM
en France pour 72,8 millions deeuros et de certificats de dépdts (3 mois) en ltalie
pour 13 millions d'euros.

Les fonds gérées par Segece pour le compte de ses mandants sont classes
en autres débiteurs (60,1 millions deuros au 31 décembre 2011 et 52 millions

5.14. Capitaux propres
5.14.1. Capital social

d'euros au 31 décembre 2010). Les disponibilités et valeurs mobilieres de
placement, correspondant au montant du poste « Trésorerie et equivalents
de trésorerie » majoré des fonds gérés par Segece pour le compte de ses
mandants sélevent a 3471 millions deuros.

Au 31 déecembre 2011, le capital est compose de 189 648 240 actions d'une valeur nominale de 1,40 euro chacune. Il est entierement libérée. Les actions sont

nominatives ou au porteur.

(en milliers d'euros) Nombre d'actions Capital social Primes d'émission
Autorisé
Au 1¢ janvier 2011 189 648 240 265 507 1569 970
Créations d'actions sur l'exercice 2011 - - -
Au 31 décembre 2011 189 648 240 265 507 1569 970
5.14.2. Titres d'autocontréle
31/12/2011 31/12/2010
Stock-options  Animation boursiére Croissance externe Stock-options  Animation boursiére

Nombre d'actions ® 2 682 740 253 827 1460 841 2 682 740 197 418
Valeur d'acquisition (en millions d'euros) 64,8 54 309 64,8 53
Résultat de cession (en millions deuros) = -12 = - -02
(1) Dont attribuées 2466 440 1918 439

Dans le cadre des autorisations donnees par les assemblées générales
ordinaires, des actions de la société Kiépierre SA ont été cédées par le Groupe.

Le coUt dacquisition des titres achetes comme le produit de la cession des titres
vendus ont eté imputes respectivement en diminution et en augmentation
dans les capitaux propres.

5.14.3. Participations ne donnant pas le contréle

Les participations ne donnant pas le controle enregistrent une variation de

périmetre de 394 millions deuros :

B 687 millions deuros correspondent a leur quote-part dans les augmentations
de capital (Nordica Hold co et IGC) ;

B - 26,9 millions deuros résultent des echanges d'interéts sur les societes La
Rive, Plateau des Haies, Belvedére Invest et SCI du Plateau.

Les « Autres variations », soit 32,2 millions deuros, proviennent :

m pour 33,7 millions deuros, de laugmentation nette du prét accordé par ABP
a Storm Holding Norway. Ce financement sapparente a du capital et, en
tant que tel, est reclasse en capitaux propres ;

m pour - 24 millions deuros, de l'actualisation des deux options de vente
concédeées en 2009 par Klépierre a Finiper, actionnaire minoritaire d1GC ;
lengagement total, constaté en dettes au passif en contrepartie d'une
réduction des participations ne donnant pas le controle, séleve a 30 millions
deuros au 31 decembre 2011.
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5.15. Passifs financiers courants
et non courants
5.15.1. Evolution de l'endettement

Le montant total des passifs financiers courants et non courants séléve a
7 936 millions deuros au 31 décembre 2011

Lendettement net séleve a 7 618 millions deuros contre 7 325 millions
deuros au 31 décembre 2010. Il est calculé par différence entre d'une part
les passifs financiers (hors réévaluation liee a la Fair Value Hedge) augmentés
des concours bancaires et diminués d'autre part des disponibilités et valeurs
mobilieres de placement.

Cette augmentation de 293 millions d'euros sexplique comme sult :

1 les principaux besoins de financement de lexercice ont été généres par les
Investissements (670 millions d'euros) ainsi que par la mise en paiement
du dividende a distribuer au titre de lexercice 2010 (252 millions d'euros) ;

1 les ressources ont été réparties entre les cessions (185 millions deuros), et
le cash-flow libre de lexercice ;

m la conversion en euros de lendettement net en devises génere un effet
de change positif de 7 millions deuros. Il traduit lappreciation des devises
scandinaves contre leuro.

(en milliers d'euros) 31/12/2011 31/12/2010
NON COURANTS
Emprunts obligataires nets de frais et primes 2124 032 1658 616
» Dont réévaluation liée aux couvertures Fair Value Hedge 69 614 5099
Emprunts et dettes aupres des établissements de crédit a plus de 1 an 4 657 178 4 233 516
Emprunts et dettes financiéres divers 75 027 60 376
= Avances Groupe et associés 75 027 60 376
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS 6 856 237 5952 508
COURANTS
Emprunts obligataires nets de frais et primes - 609 246
» Dont réévaluation liée aux couvertures Fair Value Hedge - 9 246
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit a moins de 1 an 357 975 296 541
Intéréts courus 83571 67 371
» Sur emprunts obligataires 64 527 63 088
= Sur les emprunts aupres des établissements de crédit 16 230 2233
= Sur avances Groupe et associés 2 814 2050
Billets de trésorerie 635 577 641 205
Emprunts et dettes financiéres divers 2 688 4037
= Avances Groupe et associés 2 688 4 037
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS COURANTS 1079 811 1618 400
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS ET COURANTS 7 936 048 7 570 908

5.15.2. Principaux financements

Les principales lignes de financement du Groupe sont detaillees dans les deux
tableaux ci-apres.

Les evolutions principales decoulent de lémission de 400 millions d'euros
de placements privés obligataires, de la mise en place d'un crédit bilatéral de
200 millions deuros, d'un financement hypothécaire en Italie de 140 millions
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deuros et de la levée d'un financement de 1 000 millions de couronnes
suedoises (soit 112 millions deuros). Ces fonds levés ont permis de diminuer
le montant de tirages des lignes bancaires et dannuler totalement le contrat de
crédit bilatéral mis en place en octobre 2008 (200 millions deuros).

Par ailleurs, Steen & Stram a bénéficié d'une augmentation de capital de
1 600 millions de couronnes norvegiennes qui lui a permis de rembourser
une part de ses lignes bancaires et de financer son développement.
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% détention Taux de Echéance Profil de Montant Montant
(en millions d'euros) Emprunteur Klépierre référence finale remboursement maximum utilisé
Emprunts obligataires 1989 1989
dont : Klépierre 100 % 4,250 % 16/03/2016 In fine 689 689
Klépierre 100 % 4,000 % 13/04/2017 In fine 750 750
Klépierre 100 % 4,625 % 14/04/2020 In fine 250 250
Klépierre 100 % 4,750 % 15/03/2021 In fine 300 300
Crédits syndiqués 1000 1000
dont : Klépierre 100 % Euribor 21/09/2014 In fine 1000 1000
Emprunts bilatéraux 2712 1447
dont : Klépierre 100 % E3m 30/06/2015 Amortissable 2100 1335
Klépierre (back-up) 100 % E3m 30/06/2015 In fine 300 -
Klépierre (back-up) 100 % E3m 28/10/2016 In fine 200 -
Klépierre 100 % STIBOR 31/03/2014 In fine 112 112
Emprunts hypothécaires 431 431
dont : IGC 71 % E6m 30/09/2014 In fine 140 140
Klecar Italia 83 % E3m 30/06/2015 Amortissable 101 101
GC Assago 100 % E3m 03/07/2015 Amortissable 101 101
GC Collegno 100 % E3m 15/07/2015 Amortissable 16 16
K2 85 % E3m 15/01/2023 Amortissable 47 47
Le Havre Vauban et
Lafayette 50 % E3m 31/12/2014 In fine 24 24
Rebecca 70 % E3m 30/07/2014 Amortissable 2 2
Contrats de crédit-bail 202 202
dont : IGC 71% E3m 12/03/2022 Amortissable 26 26
Cécoville 100 % E3m 27/12/2019 Amortissable 36 36
Cécoville 100 % E3m 30/11/2021 Amortissable 56 56
Cécoville 100 % E3m 28/06/2013 Amortissable 5 5
Clivia 50 % E3m 02/07/2022 Amortissable 55 55
Klémurs/Cap Nord 84,1%  E3m/taux fixe - Amortissable 25 25
Lignes court terme et concours
bancaires 920 10
dont : Klépierre Finance
(concours bancaires) 100 % Euribor - - 70 10
IGC 71 % E3m 31/03/2013 In fine 20 -
Billets de trésorerie 500 500
Klépierre (billets de
trésorerie) 100 % - - In fine 500 500
TOTAL KLEPIERRE ¥ 6424 5579

(1) Les totaux sont calculés hors lignes de back-up dans la mesure ot le montant maximum de la ligne « Billets de trésorerie » reprend celui des lignes de back-up.
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Financements de Steen & Strom

Devise % détention Taux de Profil de Montant Montant

(en millions d'euros équivalent) d'émission Klépierre référence  remboursement maximum utilisé
Marché obligataire NOK 56,1 % NIBOR In fine 77 77
Emprunts hypothécaires NOK 56,1 % NIBOR - 805 805
Concours bancaires NOK 56,1 % NIBOR - 32 0
Billets de trésorerie NOK 56,1 % NIBOR In fine 136 136
Sous-total NOK 1051 1018
Devise % détention Taux de Profil de Montant Montant

(en millions deuros équivalent) d'émission Klépierre référence  remboursement maximum utilisé
Emprunts hypothécaires SEK 56,1 % STIBOR - 621 621
Concours bancaires SEK 56,1 % STIBOR - 6 -
Sous-total SEK 627 621
Devise % détention Taux de Profil de Montant Montant

(en millions d'euros équivalent) d'émission Klépierre référence  remboursement maximum utilisé

CIBOR/taux

Emprunts hypothécaires ¥ DKK 56,1 % fixe - 518 518
Sous-total DKK 518 518
TOTAL STEEN & STROM 2195 2157
TOTAL GROUPE (KLEPIERRE + STEEN & STROM) 8619 7736

(1) dont dettes a taux fixe : 215 millions deuros.

5.15.3. Covenants financiers liés aux financements
et notation

Les principaux contrats de credit du Groupe sont assortis de clauses dont le Lensemble des ratios financiers, des montants concemes ainsi que les niveaux
non-respect pourrait constituer un cas dexigibilite anticipée du financement au 31 decembre 2011 figurent dans la section 8. « Exposition aux risques et
conceme. stratégie de couverture », au paragraphe 8.2. « Risque de liquidité ».

5.15.4. Répartition des dettes financiéres par échéance

Répartition des passifs financiers courants et non courants

. A plus de cing
(en milliers d'euros) Total Amoinsdunan D'unanacingans ans
NON COURANTS
Emprunts obligataires nets de frais et primes 2124 032 - 824 032 1300 000
= Dont réévaluation liée aux couvertures Fair Value Hedge 69 614 - 69 614 -
Emprunts et dettes aupres des établissements de crédit a plus d'un an 4 657 178 - 3386 833 1270 345
Emprunts et dettes financiéres divers 75 027 - 75 027 -
» Avances Groupe et associés 75 027 - 75 027 -
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS 6 856 237 0 4282 304 2573933
COURANTS
Emprunts obligataires nets de frais et primes - -
» Dont réévaluation liée aux couvertures Fair Value Hedge - -
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit a moins d'un an 357 975 357 975
Intéréts courus 83571 83571
» Sur emprunts obligataires 64 527 64 527
= Sur emprunts aupres des établissements de crédit 16 230 16 230
= Sur avance Groupe et associés 2 814 2 814
Billets de trésorerie 635 577 635 577
Emprunts et dettes financiéres divers 2688 2688
» Avances Groupe et associés 2688 2688
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS COURANTS 1079 811 1079 811
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS ET COURANTS 7 936 048 1079 811 4 285 892 2 570 345
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Echéancier des financements m

ont

ns deuros €q

Année de remboursement 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 gg-zc(i)e?z‘: Total
Financements émis en EUR 540 864 1193 736 712 774 24 24 601 5 467
Financements émis en NOK 411 120 244 11 67 102 49 2 12 1018
Financements émis en SEK 56 13 125 13 13 45 281 67 120 733
Financements émis en DKK 3 7 12 12 14 16 16 17 421 518

TOTAL GROUPE 1010 1004 1574 772 806 937 370 110 1154 7736
En 2012, les principales échéances de financement concernent un couronnes norvegiennes (258 millions d'euros). Par ailleurs, les billets de
amortissement de 425 millions deuros sur une ligne de credit non utilisée, trésorerie emis en euros (500 millions d'euros) sont couverts par des lignes de
1,05 milliard de couronnes norvégiennes de billets de trésorerie (136 millions back-up (500 millions d'euros).

deuros) et larrivée a terme d'un emprunt hypothécaire de 2 milliards de

Les flux contractuels incluant principal et intéréts (non actualisés) par date de maturité sont les suivants (en M€ équivalent) :

2020 et

Année de remboursement 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 au-dela Total
Financements émis en EUR 691 1009 1335 844 778 812 53 52 625 6 199
Financements émis en NOK 442 139 256 19 75 107 51 3 19 1111
Financements émis en SEK 80 29 140 28 29 63 294 71 124 859
Financements émis en DKK 15 18 24 24 27 29 29 30 559 756

TOTAL GRO