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Message du Président

1 PRESENTATION DU GROUPE

Jean-Marc JESTIN
PRESIDENT DU DIRECTOIRE

« Klépierre demeure
le leader européen des
centres commerciaux
avec un portefeuille

de plus de 100 centres
de premier plan. »
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2021 a été une année pleine de défis,
marquée notamment par I'équivalent
de 2,5 mois de fermeture de magasins
dans nos centres commerciaux.
Malgré ces difficultés, nous avons

fait preuve d'une trés forte résilience
et affiché en 2021 de solides résultats
avec une croissance de 106 % de notre
cash-flow net courant par action,
dépassant notre dernier objectif
affiché en octobre 2021.

Depuis la réouverture en juin 2021

et jusqu'en décembre 2021, tous nos
indicateurs opérationnels ont avoisiné
ou dépassé les niveaux d'avant pandémie,
comme l'a démontré la reprise de notre
activité locative, lamélioration de notre
taux doccupation et le rebond du chiffre
d’affaires de nos commercants.

Au cours de l'année, nous sommes
également parvenus a céder pour

pres de 880 millions deuros d'actifs

de commerce non stratégiques

et a réduire considérablement notre
endettement de plus d'1 milliard d'euros.

Je suis tres reconnaissant envers
toutes les équipes de Klépierre pour
leur formidable engagement a chaque
étape de cette crise. Elles ont permis,
dans un environnement en pleine
transformation, de mettre a disposition
des enseignes notre plate-forme

de centres commerciaux leaders pour les

accompagner dans leur développement.

Nous avons su nous adapter aux
contraintes de la crise sanitaire tout

en continuant doffrir une expérience
d'achat aux consommateurs, synonyme
de divertissement et de plaisir

dans un environnement sécurisé.

PRESENTATION DU GROUPE
Message du Président

Notre excellence opérationnelle

et notre expertise en matiere de
développement, de gestion locative
et de gestion d'actifs s'inscrivent plus
que jamais dans une démarche

de développement durable, qui garantit
une contribution positive de Klépierre
sur les plans environnemental,
territorial et humain. Les agences

de notation extra-financiere ont
dailleurs salué le leadership international
de Klépierre, lui attribuant des notes
prestigieuses pour sa stratégie RSE.

Forts de notre stratégie de recentrage
sur nos actifs implantés dans

les métropoles a forte croissance

et de notre vision innovante

du centre commercial, nous agissons
pour donner au commerce physique
une nouvelle dimension. Klépierre
demeure ainsi le leader européen
des centres commerciaux avec

un portefeuille de plus de 100 centres
de premier plan, qui attire plusieurs
centaines de millions de visiteurs par an.

Aujourd’hui, nous devons faire face

a la guerre en Ukraine. Nous avons
immeédiatement mis a disposition nos
ressources pour collecter des denrées
et des produits de premiéere nécessité
afin de venir en aide a nos voisins
ukrainiens. Je salue I'élan formidable
de nos équipes et sais pouvoir
compter sur la solidité de notre
Groupe pour aborder cette nouvelle
épreuve avec détermination.
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Klépierre en chiffres

KLEPIERRE,
LEADER EUROPEEN
DES CENTRES
COMMERCIAUX
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Klépierre en chiffres

+ 3 Md€ > 1 Md€ > 500 M€ >100 M€

La taille des cercles est proportionnelle a la valeur
du patrimoine de Klépierre dans chaque région.

1,1 Md€

valeur du portefeuille de revenus

10 300

baux enseignes

4.3 M

salariés de m? de surface
commerciale utile locative

12 PAYS

en Europe continentale
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PRESENTATION DU GROUPE
Histoire du Groupe

Naissance
de Klépierre.

Fusion avec la Compagnie fonciére.
Triplement du patrimoine.

Accord d’envergure européenne
avec Carrefour pour acquérir
160 galeries commerciales.

Acquisition d’un portefeuille
de centres commerciaux en Pologne
et en République tchéque.

Acquisition de Steen & Strem,
fonciére scandinave
de centres commerciaux.

Simon Property Group, leader mondial
de l'industrie des centres commerciaux,
acquiert une participation de 28,7 %
dans Klépierre.

Cession de 126 galeries commerciales
attenantes a des hypermarchés
Carrefour.

Fusion avec Corio aux Pays-Bas et
acquisition de deux centres commerciaux,
Oslo City (Norvége) et Plenilunio (Espagne).
La valeur du patrimoine du nouveau Groupe
passe de 14 Md€ a plus de 21 Md€.

Ouverture de ’extension
de Créteil Soleil, dans I’Est Parisien,
deux ans aprés celle de Val d’Europe.

Cession d’actifs en Norvege,
France et Allemagne.
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1 PRESENTATION DU GROUPE

Environnement économique

Le commerce, un secteur tres
fragmenté largement dominé
par le commerce physique

Le secteur du commerce est largement dominé par le commerce physique, qui représente 84 % des ventes au détail en Europe
continentale, contre 16 % pour les ventes en ligne (infographie #1). Dans un environnement en constante évolution, les ventes

en ligne ont connu une forte hausse en Europe au cours des derniéres années (de 10 a 18 % selon les pays), tandis que

le taux de pénétration reste trés variable d'un pays a l'autre (infographie #2). Klépierre est cependant parvenue a enregistrer

une croissance continue sur les derniers exercices. Cette performance est notamment liée au choix du Groupe de se spécialiser
sur le segment des centres commerciaux, largement plébiscité par les principales enseignes internationales pour le déploiement
de leurs magasins, puisqu’ils exercent un fort pouvoir dattraction sur les consommateurs et bénéficient d'une grande modularité
(infographie #3). Dans la catégorie des centres commerciaux, Klépierre est aujourd’hui I'un des rares acteurs a disposer

d’une taille critique en Europe continentale (infographie #4).

SEGMENTATION DU SECTEUR

DU COMMERCE EN 2021 60 % .
infographie #1 Centre-ville
19 %

Source : Etude de PwC Strategy& sur Centres commerciaux

les centres commerciaux en Europe
continentale, estimation Klépierre. 5%

Autres

® 16%

Ventes en ligne

TAUX DE PENETRATION DU COMMERCE EN LIGNE PAR PAYS

infographie #2
Source : Centre for Moyenne I 15,8 %
Retail Research. europeenne NG 4,8 %

N 23,9 %
FovsBes 5,7 %

Allemagne N N 21,9 %
¢ I 5.9 %

I 15,2 %

SUSde e 6.0 %
France 14,5 %
I 5,4 %
N 12,4 % 2021
Pologne o 2 0 9%
2012

N 10,9 %
Espagne o 2.0 %

I 9,2 %
N 1,5 %

Italie
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AVANTAGES COMPETITIFS
DES CENTRES COMMERCIAUX
infographie #3

PRESENTATION DU GROUPE
Environnement économique

VALEUR DU PATRIMOINE EN EUROPE DES
PRINCIPALES FONCIERES DE COMMERCE
COTEES AU 31 DECEMBRE 2021

(en milliards deuros, en part totale, droits de mutation inclus)

infographie #4
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PRESENTATION DU GROUPE
Vision

SHOP. MEET. CONNECT.®

Dans un univers en pleine transformation,
notre signature - Shop. Meet. Connect.® -
résume notre identité et est le fondement
de notre vision du centre commercial.

« Les centres commerciaux sont des lieux de vie
et de rencontres, des lieux ouverts ou convergent tous
les types de communautes, physiques et digitales. »

JEAN-MARC JESTIN
PRESIDENT DU DIRECTOIRE

12 KLEPIERRE —— DOCUMENT D’ENREGISTREMENT UNIVERSEL 2021



PRESENTATION DU GROUPE
Vision

SHOP.

Parce que Klépierre est convaincue que
le commerce physique continuera de

se développer, notamment grace a une
offre attractive et sans cesse renouvelée.

MEET.

Parce que nos centres sont des lieux de vie

et de rencontres et pas uniquement de simples
sites marchands. Les clients viennent y vivre

une expérience synonyme d'émotions et de plaisir.

CONNECT.

Parce que nos centres offrent un service unique
réunissant les univers physique et digital.
Connectés a la ville et aux populations, ils

font aussi partie intégrante des plates-formes
multicanales des enseignes et offrent des
services numeériques aux visiteurs.

KLEPIERRE —— DOCUMENT D’ENREGISTREMENT UNIVERSEL 2021
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PRESENTATION DU GROUPE
Stratégie

Une vision et une stratégie
adaptées a I’évolution du commerce

Depuis dix ans, le Groupe a recentré ses activités sur les marchés privilégiés par les enseignes et les actifs
dominants implantés dans les villes les plus dynamiques d’Europe. Son expertise opérationnelle unique

lui permet d'accompagner ses clients dans leur développement et de renouveler régulierement l'offre
commerciale de ses centres, essentielle a l'expérience promise aux visiteurs. Cette approche centrée sur
les clients vise a faire du shopping un plaisir et a transmettre aux consommateurs des émotions uniques.
Enfin, étre leader européen des centres commerciaux est autant une fierté qu'une responsabilité :

le Groupe s'engage donc, a travers une multitude d'initiatives quotidiennes, a contribuer de maniére
positive aux enjeux environnementaux, sociétaux et sociaux actuels.
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PRESENTATION DU GROUPE
Stratégie

CONTINUER D’INVESTIR
DANS DES CENTRES

DOMINANTS AU

CCEUR DES PLUS
L LI e—

LA TRANSFORMATION PENOUVELER
DU COMMERCE L’OFFRE COMMERCIALE
Au fil des années, ET ACCOM PAGNER
le Groupe a développ LE DEVELOPPEMENT
DES ENSEIGNES

un portefeuille unique
de centres commerciaux
leaders dans les zones
de chalandise les plus riches,
les plus denses et les plus
dynamiques d’Europe.
Sa sélection d’actifs répond
aussi au positionnement
et au plan d’expansion des
principales enseignes nationales
et internationales et lui confére
des avantages compétitifs
décisifs pour s’adapter a la
transformation du commerce.

Fort de son expertise
opérationnelle et de la relation
privilégiée qu’il entretient
avec les plus grandes
enseignes, le Groupe modernise
constamment l'offre commerciale
de ses centres et répond
rapidement aux besoins
de développement des
commercants, en leur offrant
la possibilité de se développer
sous leur dernier format
omnicanal.

OFFRIR
LA MEILLEURE
EXPERIENCE CLIENT
A NOS VISITEURS

Afin d’améliorer I'expérience client au sein de ses centres commerciaux, Klépierre renforce ses actions marketing
et soigne I'architecture et lagencement de ses actifs. Cette démarche s’incarne dans deux concepts :
Let’s Play® et Clubstore®. Sensible aux défis environnementaux, sociétaux et sociaux, Klépierre a par ailleurs
lancé une démarche RSE fin 2017 - Act for Good®- qui vise a garantir une contribution positive
de ses activités aux enjeux actuels.

KLEPIERRE —— DOCUMENT D’ENREGISTREMENT UNIVERSEL 2021 15



Panorama

1 PRESENTATION DU GROUPE

Val d’Europe
Paris - France

Créteil Soleil Porta di Roma Field’s
Paris - France Rome - Italie Copenhague - Danemark
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La valeur de notre portefeuille
est largement concentrée sur
les principales villes européennes

72 %

DE NOTRE PORTEFEUILLE
EST CONCENTRE SUR LES
« METROPOLES REGIONALES »
DE PLUS D’UN MILLION
D’HABITANTS

Campania
Naples - Italie

Novy Smichov
Prague - République tcheque

Panorama

PRESENTATION DU GROUPE 1

Oslo City
Oslo
Norvege

Emporia
Malmé
Suéde

Blagnac
Toulouse
France

\ L\
/ '\\'--.i /
G -

LG RGN

%

Shopville Le Gru
Turin - Italie
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Panorama

1 PRESENTATION DU GROUPE

La Gavia Plenilunio Bruun’s
Madrid - Espagne Madrid - Espagne Aarhus - Danemark
S .

Les 20 et les 50 premiers actifs
du Groupe représentent
respectivement

I ™
o
|

.

54%  WEAEs
o B Condoroa 48
ET -
82 %
o

DE LA VALEUR
TOTALE DU PORTEFEUILLE

Nueva Condomina Rives d’Arcins
Murcia - Espagne Bordeaux - France

Saint-Lazare Les Passages Belle Epine
Paris - France Paris - France Paris - France
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Panorama

PRESENTATION DU GROUPE 1
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Odysseum L’Esplanade Jaude
Montpellier - France Louvain-La-Neuve - Belgique Clermont-Ferrand - France
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Un centre commercial
chez Klépierre

Données moyennes clés pour les 50 premiers actifs de Klépierre
représentant 82 % de la valeur totale du patrimoine.

MAGASINS SURFACE COMMERCIALE UTILE TOTALE

+de 120 - 66 000

Mix merchandizing
d’un centre commercial

(en % de la SCU totale)

32

MODE

EQUIPEMENT DE LA MAISON
Produits pour la maison, bricolage
— etjardinage

SANTE ET BEAUTE
Parfumerie et soins de beauté,
optique, pharmacie, cheveux
et corps, centres médicaux

CULTURE, CADEAUX ET LOISIRS

Articles de sport, jouets et cadeaux,

bijoux, téléphonie, produits culturels
_ ettabac
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PRESENTATION DU GROUPE
Le centre commercial type

I
1I

I
I

[T [T

AORHT THA BT

= 5 B

I
11

i 12wm- 366me 13-

VISITEURS PAR AN VALEUR MOYENNE TAUX D’EFFORT

o ) PART DES DECHETS PART DES
INTENSITE ENERGETIQUE VALORISES PRESTATAIRES LOCAUX

“ 80uwm D% 9T

Contrairement au commerce de centre-ville, les centres commerciaux sont
gérés par un opérateur unique et spécialisé qui veille a la cohérence

de l'offre commerciale tout autant qu'a sa variété. Ainsi, le Groupe

concoit et gére ses centres afin d'y décliner en permanence l'offre

la plus adaptée a chaque zone de chalandise et de répondre

aux dernieres tendances de consommation. Chez Klépierre,

un centre commercial n'est donc pas seulement synonyme

de shopping : c'est une offre plus compléete et plus qualitative

pour se restaurer, pour se divertir, pour prendre soin de soi

ou méme pour faire du sport.

o
AUTRES 9 /O

Cinémas, salles de sport, grands
magasins et autres

ALIMENTATION
ET RESTAURATION
(1) Chiffre présenté au 31/12/2019. Les données 2021 ayant été affectées par les nombreuses .
fermetures de centre, elles sont peu représentatives d'un actif type chez Klépierre. HYPERMARCHE /
(2) Taux deffort. Le taux deffort représente le ratio des loyers collectés rapportés au chiffre d'affaires SUPERMARCHE

des commercants (y compris les périodes de fermeture).
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1

PRESENTATION DU GROUPE
Retail First®

RETAIL FIRST®
priorité a offre

Pour convaincre, nos centres se doivent de proposer une offre commerciale compléte
faisant directement écho aux attentes des consommateurs. Pour y parvenir, le Groupe
s’appuie sur sa plate-forme inégalée de centres commerciaux qui lui a permis

de développer une relation privilégiée et un partenariat de long terme avec la plupart
des enseignes notables et internationales. Du pop-up store au grand magasin en passant
par la petite boutique, Klépierre accompagne les commercants dans leur développement
et leur propose le format le plus adapté a leur positionnement.

La diversité des segments représentés ainsi que la part belle faite a des enseignes
exclusives permettent de construire une offre commerciale moderne et attractive.

KLEPIERRE —— DOCUMENT D’ENREGISTREMENT UNIVERSEL 2021



PRESENTATION DU GROUPE
Retail First®

BESTSELLER’ CALZEDONIA CDUGLAS
86 155 54
NOMBRE DE
BOUTIQUES
PAR ENSEIGNE
données au
31 décembre 2021
—— FNAC DARTY Foot Locker GrandVision : :
40 51 126
G
GROUPE EOCHER #M INDITEX @GVOUD
76 74 211 48
|

Une sélection unique
avec les marques
Internationales 71

m PANDORA PRIMARK

47 41 51 12
SEPHORA THOM NS 0vodafone
58 105 43 41
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PRESENTATION DU GROUPE
Let’s Play®

=

PLENILUNIO

HOPPING CINTIR

Pour nos clients, nos centres commerciaux sont plus
qu’un lieu d’achat : c’est un lieu de vie et de rencontres
pour se divertir et vivre des expériences en famille

et entre amis. Let’s Play® est la réponse marketing

de Klépierre a cette exigence et vise a donner

une dimension émotionnelle et ludique a chaque
visite comme en témoigne notre derniére campagne.

LOYALTY IS ROYALTY

LET'S PLAY

Cette démarche offre aux consommateurs une expérience émotionnelle augmentée
dont le commerce en ligne est dépourvu. Elle s'articule autour de trois axes forts :
les événements, 'expérience phygitale et les réseaux sociaux.

EVENEMENTS ET RETAILTAINMENT
Expositions culturelles, concerts,

défis sportifs, tournées des géants

de l'entertainment (Nickelodeon,
Marvel Disney, etc.)

CHIFFRES CLES
DU LANCEMENT DU
NOUVEAU PROGRAMME
DE FIDELITE

PROGRAMME DE FIDELITE
DANS LES CENTRES
COMMERCIAUX LANCE EN

SEPTEMBRE 2021

PHYGITAL

Synergies entre le commerce
physique et le commerce digital :
annonces d'offres commerciales sur

+ DE 200 000

TELECHARGEMENTS
DE L’APPLICATION DEPUIS
SEPTEMBRE 2021

CENTRES COMMERCIAUX
DEJA CONCERNES
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les médias sociaux, click & collect,
services d'information, etc.

RESEAUX SOCIAUX

Offres ludiques et immersives dédiées
aux consommateurs qui visent a créer
du lien et des communautés autour

et au-dela du centre commercial.



PRESENTATION DU GROUPE
Let’s Play®

1.
Odysseum
Montpellier
France

2.

Shopville Le Gru
Turin

Italie

LE PROGRAMME DE FIDELITE

3.

Aqua Portimao
Portiméo

Portugal

1.

Shopville Le Gru
Turin

Italie

2.

Novy Smichov
Prague

République tchéque

3.
La Gavia

Madrid
Espagne
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PRESENTATION DU GROUPE
ClubStore®

CLUBSTORE®
I’hospitalité selon Klépierre

Attentive a I'accueil de ses visiteurs, Klépierre a concu un parcours client
sans couture, personnalisé et constamment amélioré.

Ce parcours s'articule autour de 16 points d'attention dans lI'expérience client qui vont de 'accés digital
(site internet, application) a I'accueil recu en centre, du parking aux devantures de magasins en passant
par les services ou encore 'ambiance sonore et olfactive.

Tous ces éléments participent d'une expérience toujours plus fluide, simple et personnalisée dans un centre
commercial dont l'architecture et 'agencement intérieur sont synonymes de confort et de bien-étre.

Clubstore® résume donc I'hospitalité selon Klépierre. Ces standards sont mis en place dans I'ensemble
du portefeuille et sont renforcés en permanence par l'analyse des meilleures pratiques et par la connaissance
pointue de nos visiteurs, grace a la mesure réguliére de leur satisfaction.

Une bonne connaissance des visiteurs est indispensable pour améliorer I'expérience client qu'offre Klépierre.
L'augmentation du score NPS (Net Promoter Score) de plus de 18 points par rapport a 2017 enregistré en 2021
témoigne des améliorations concrétes apportées par le Groupe a destination de ses visiteurs. Cet indicateur
permet a Klépierre de mesurer la satisfaction de ses clients et la probabilité qu’un visiteur recommande

un centre commercial a ses proches.

o

ACCES PARKING & ENTREES & FACADES EXPERIENCE ACCUEIL LOOK & FEEL ESPACE REPOS DESTINATION
horaires douverture, SIGNALETIQUE facades iconiques MULTISENSORIELLE signalétique, hotesse, design et ergonomie design, espaces connectés FOOD
acces aux informations design sonore et olfactif desk daccueil, avec des bornes
sur le centre en ligne, etc. consignes a casque, etc. de rechargement, etc.

S ,E
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VITRINES ECLAIRAGE E-SERVICES ET TOILETTES EVENEMENTIEL EFFET WAOU KIDS ENTERTAINMENT POP-UP STORE
vitrines toutes hauteurs, éco-responsable MESSAGES CLIENTS acces, proprete, etc. espaces polyvalents éléments iconiques aire de jeux pour enfants,  espaces polyvalents
enseignes, etc. et hybrides et « sharable » : lustres, services et hybrides
écrans tactiles,
éléments design
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PRESENTATION DU GROUPE
Act for Good®

ACT FOR GOOD®

Lancée en 2017 et co-construite avec les parties prenantes externes, Act for Good®

vise a amplifier excellence opérationnelle par la prise en compte d’enjeux environnementaux,
sociétaux et sociaux. Cette stratégie repose sur des engagements concrets a horizon
2022 et des ambitions pour 2030 déclinés autour de 3 grands piliers ¥ :

Au cceur des villes et des populations, nos centres se doivent de contribuer au respect de I'environnement,
au développement des territoires ou ils sont implantés et au bien-étre de leurs visiteurs et de leurs salariés :
c’est 'essence méme de notre démarche développement durable.

ACT FOR
THE PLANET

Garantir une contribution
positive de Klépierre sur
le plan environnemental.

Y

>
ACT FOR GOOD°

WITH KLEPIERRE

\/

Renforcer I'ancrage territorial Mettre ’humain au coeur
de nos centres commerciaux des actions pour étre créateur
et contribuer au développement de valeur pour tous.

des communautés locales.

(1) Nos engagements pour 2022 et nos réalisations pour lannée 2021 sont présentés en détail dans le chapitre 3 « Développement durable ».
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PRESENTATION DU GROUPE
Un leadership largement reconnu a l'externe

UN LEADERSHIP LARGEMENT

RECONNU A L’EXTERNE

Klépierre est régulierement plébicitée par les principales agences extra-financiéres

et instances internationales pour son engagement et ses résultats.

#1 EUROPE RETAIL LEADER

‘ w
= : #1 GLOBAL RETAIL LISTED LEADER
4 #1 EUROPE LISTED LEADER
G R ES B

RECONNUE AU PLUS HAUT NIVEAU DE PERFORMANCE (< 1,5 °C)

AAA
AA

BBB
BB

CcccC

NIVEAU FIVE STARS

STRATEGIE DE LUTTE CONTRE

LE CHANGEMENT CLIMATIQUE & SCIENCE

BASED
TARGETS

ORIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION

Klépierre fait partie des 30 foncieres immobilieres
en Europe a avoir obtenu ce niveau.

o 0® 2021

NOTEEAAA | LEADERSEIE

Intégration de P’action
Klépierre a 'indice

FURONEXT
CACL0 ESG

MEDAILLE

EPRA

DOR 2021 | sBPR

Pour la 10° année consécutive
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1 PRESENTATION DU GROUPE
RSE

L’achat en centre commercial,
un circuit vertueux

Les analyses sectorielles montrent que I'lachat en centre commercial est
vertueux aussi bien d’un point de vue environnemental que socio-économique ®,
surtout par rapport au commerce en ligne avec livraison a domicile.

Les consommateurs ont tendance a optimiser leurs déplacements au centre commercial en combinant souvent
I'achat de produits non alimentaires et d'autres activités (courses alimentaires, trajets domicile-travail, séances
de sport, loisirs, etc.), ce qui permet de réduire I'impact environnemental. Par ailleurs, en tant qu'espaces
de loisirs et lieux de convivialité profondément ancrés dans la vie locale, les centres commerciaux prennent
une grande part au développement et a la revitalisation des économies et communautés locales.

—

« Dans la plupart des cas, l'achat en centre commercial est plus
vertueux gue le commerce en ligne avec livraison a domicile. »

UTILISATION PROTECTION DE DEVELOPPEMENT
DES RESSOURCES LA BIODIVERSITE DES TERRITOIRES

- 2,
_| <) o)
@ | N , ©=

+ 20 %

= d’emplois générés
par M€ de chiffre d’affaires

—

10 x moins®

d’emballages carton
consommeés

d’impact sur la pollution
des milieux

. . Une plus grande
+ 1,5 X moins® 10 X moins® cogtribﬂtion

de plastique consommé d’impact sur 'utilisation aux collectivités
des sols par les impots locaux

(1) Source : Evaluation comparée de limpact environnemental et social de plusieurs parcours dachat, réalisée par EY pour le compte du CNCC (Centre National des
Centres Commerciaux).

(2) Sur la base d'un panier moyen de quatre produits non alimentaires en France.
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PRESENTATION DU GROUPE 1
RSE

EMISSIONS CARBONE

Centre e
commercial
périphérique--.....
éloigné e
PLUS DE 80 %
DE NOTRE PORTEFEUILLE
EST CONSTITUE DE
CENTRES COMMERCIAUX
URBAINS OU
Centre
commercial ..
urbain® b

o

> 0 0

SYSTEMATIQUEMENT Plus
PLUS vertueux
VERTUEUX a partir de
que le commerce
en ligne 9

avec livraison produits

a domicile achetés
| |

En France, les consommateurs achétent en moyenne

6,3 produits non alimentaires«

lorsqu’ils se rendent dans leur centre commercial, 'empreinte environnementale
des trajets en véhicule thermique étant dans la plupart des cas inférieure a celle
des émissions carbone générées par le commerce en ligne avec livraison a domicile.

N e WEE

—

(1) Sur la base d'une distance maximale de vingt kilométres aller en véhicule thermique.

(2) Sur la base d'une distance maximale de cing kilometres aller en véhicule thermique.

(3) Sur la base d'une distance maximale d'un kilometre aller avec un moyen de mobilité douce (marche, vélo, transports en commun, etc.).

(4) Source : Evaluation comparée de limpact environnemental et social de plusieurs parcours d'achat, réalisée par EY pour le compte du CNCC (Centre National des
Centres Commerciaux).
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1 PRESENTATION DU GROUPE

Discipline financiére

Pas de performance a long terme
sans discipline financieére

Notre conviction est qu'une performance de long terme passe par une utilisation raisonnable de l'endettement.
Cette discipline financiére se caractérise par :

® des indicateurs financiers et un rating trés solides (BBB+ — perspective stable, rating
renouvelé par lagence de notation Standard & Poors en novembre 2021) (infographie #2) ;

® un accés optimal au marché des financements au cours des trois dernieres années
et une liquidité abondante couvrant tous les besoins de refinancement jusqua fin 2024 ; et

® un endettement en forte baisse (plus d'un milliard d'euros cette année) grace a une génération
de cash-flow et des cessions d'actifs qui ont permis de financer la distribution de dividendes
aux actionnaires tout en poursuivant nos investissements (infographies #3 et #4).

EMPLOIS ET RESSOURCES :
UN ENDETTEMENT EN FORTE BAISSE
infographie #3

Autres @

847 M€ 1048 M€

Cessions Réduction
de la dette

ggpelx de "
éveloppemen
720 M€

Cash-flow Capex

net courant 391 M€ (portefeuille

Distribution® NSl

RESSOURCES EMPLOIS

(1) Dont variation de BFR, colts non-récurrents, restructuration de la dette nette et effet de change.
(2) Dont dividendes payés aux actionnaires de Klépierre et aux partenaires dans les co-entreprises.
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PRESENTATION DU GROUPE
Discipline financiére

UN ACTIONNAIRE DE REFERENCE
LEADER MONDIAL DU SECTEUR
DES CENTRES COMMERCIAUX
(au 31 décembre 2021)

infographie #1

® 6,2 %

71,5 %
Autres actionnaires
(flottant y compris

autocontrole)
NOTATION BBB-'-

PRINCIPAUX
RATIOS FINANCIERS
(au 31 décembre 2021)
infographie #2

=
=
=
jr—N

RATIO DE

COUVERTURE 8 3
22,3% DES FRAIS 9 x
@ simon Property FINANCIERS

NETTE IIEE;: 8,8 X

S&P (perspective stable)

DETTE NETTE ET RATIO D’ENDETTEMENT (LTV)
(2018-2021)
infographie #4

36,3 % T B

R
[ ]

| | | 8006
2018 2019 2020 2021
NN Dectte nette (en M€) o LTV
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PRESENTATION DU GROUPE
Modéle d’affaires

Modele d’affaires

TENDANCES
|
Evolution des modes de consommation (progression du commerce Métropolisation
en ligne, circuits courts, consommation responsable, etc.) de I’Europe
Ressources
|
FINANCIERES |
» 20,7 Md€ de patrimoine €

» 80 Md€ dendettement net
» 6,0 Md€ de capitalisation boursiere

ECONOMIQUES ]

ET SOCIALES o

* 3700 enseignes

HUMAINES

ET INTELLECTUELLES o
202

» 1 100 collaborateurs

33 % de femmes parmi les 100 plus
hauts postes a responsabilité

OPERER

100 + centres leaders
en Europe

NATURELLES

« 789 kWh/m? de consommation
annuelle dénergie

2.3 M de m® de consommation d'eau
* 95 % délectricité renouvelable

INFRASTRUCTURES
& TECHONOLOGIE

» 100 % des actifs connectés
aux transports en commun

« Plus de 10 partenariats avec
des start up au niveau Groupe

» 190 To de données IT
(hors sauvegarde)
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PRESENTATION DU GROUPE
Modéle d’affaires

Montée en puissance des enjeux
environnementaux

Liquidité du marché de I'investissement
en immobilier commercial

Marché de I’emploi
concurrentiel

0=

CTTh

DEVELOPPER

ET RENOVER

Pipeline de projets
d’extension et
de rénovation

de 1,5 Md€

Création de valeur

FINANCIERES
» 720 M€ de cash-flow net courant

au titre de lexercice 2020
* 115 M€ diintéréts financiers

ECONOMIQUES
ET SOCIALES

» 1 570 nouveaux baux

» Pour 1 emploi Klépierre créé,
2,2 emplois sont créés dans
I'économie locale

Jo°

* 100 % de centres ayant fait don
d'un espace a un acteur local

« Progression de 18 points du NPS
(versus 2017)

» 87 M€ de taxes locales

HUMAINES
ET INTELLECTUELLES

* 31 % de promotion interne

* 100 % d'acces a la formation

&
30°

* 100 % des jeunes diplébmés ont
eu la possibilité de bénéficier
de conseils d'orientation
professionnelle personnalisés

NATURELLES

87 % de réduction d'intensité CO,
(depuis 2013)

@ ¢ 45 % de réduction d'intensité
énergétique (depuis 2013)
* 100 % de centres certifiés

* 98 % de déchets valorisés

€ » 285 M€ distribués aux actionnaires

i

as Visiteurs
i
Collaborateurs ﬁ
@ Enseignes
fid
Fournisseurs /\/_’
il
@9’(’%(% investisseurs
Communautés
locales

it

Organismes
publics
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PRESENTATION DU GROUPE
Les résultats clés

COMPTE DE RESULTAT

Revenu locatif brut (en million deuros)

Revenu locatif net (en million d'euros)

Excédent brut d'exploitation (en million deuros)
CoUt de la dette (en million deuros)

Cash-flow net courant
(en part du Groupe, en million deuros)

Cash-flow net courant par action (en euros)
Dividende par action (en euros)

INDICATEURS OPERATIONNELS

Réversion

Taux deffort

Taux de vacance EPRA

Taux d'impayés @

Evolution du chiffre d'affaires des commercants
(& périmetre constant)

VALEUR DU PORTEFEUILLE

Portefeuille en part totale
(en million d'euros, droits de mutation inclus)

Rendement initial net EPRA
EPRA NTA par action (en euros)

INDICATEURS FINANCIERS

Dette nette (en million deuros)

CoUt de la dette

Ratio de couverture des frais financiers
Ratio d'endettement (LTV)

Dette nette/EBE

(1) Soumis au vote des actionnaires réunis en Assemblée Générale le 26 avril 2022. Pour de plus amples informations, se reporter au chapitre 2 « Activité de l'exercice ».

(2) Le taux dimpayés correspond & : 1 - taux de collecte cible.

REPARTITION GEOGRAPHIQUE DU PORTEFEUILLE
(en % de la valeur du portefeuille au 31 décembre 2021)

2017 2018 2019 2020 2021
12360 12522 12423 10624 10064
11056 11190 11306 846,2 8795
10122 10257 10532 797,2 806,8
-1698 -1516 -1222 -1086 -1153

760,6 793,7 830,3 586,9 622,3

2,48 2,65 2,82 2,05 2,18

1,96 2,10 2,20 1,00 170

129 % 11,1 % 82 % 45 % 09 %
12,2 % 12,3 % 12,4 % 132 % 12,6 %

32 % 32 % 30 % 48 % 53 %

15% 1,7 % 16 % 16,0 % 13,3 %

21 % 0,9 % 1.8 % -110% 101 %
24 419 24440 23673 21859 20713

49 % 49 % 50 % 53 % 52 %

N/A N/A 36,90 31,40 31,20
8979 8875 8 830 9 054 8 006
1.8 % 16 % 15 % 1.2 % 1.2 %
6,3 x 7,0 x 8,0 x 7.3 x 8,3 x
36,8 % 36,3 % 373 % 41,4 % 38,7 %
8,6 x 8,3 x 8,0 x 10,8 x 8,8 x

T
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France

19%
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15%

Scandinavie

10%
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Autres pays



PRESENTATION DU GROUPE
Les résultats clés

ACT FOR THE PLANET 2018 2019 2020 2021

Réduction de la consommation énergétique
dans les parties communes et desservies

-17% -29% -43% -45%

Part d'électricité d'origine renouvelable utilisée oo oo oo o
: 73 % 93 % 93 % 95 %

dans les parties communes et desservies

Part des déchets valorisés 90 % 93 % 96 % 98 %

Part des centres commerciaux ayant obtenu 24%  100% 100% 100 %

une certification développement durable (en valeur)

ACT FOR TERRITORIES

Part des centres ayant favorisé lemploi local (en valeur) 48 % 85 % 95% 100 %
Part des centrgs vnjet\tant grat‘umememt a dwsposmom‘ 76 % 979 98 % 100 %
des espaces dédiés a des actions locales (en valeur)

Part d_e; cem/res ayant soutenu une initiative citoyenne 539 799 98 % 98 %,
organisée par une enseigne dans un centre (en valeur)

ACT FOR PEOPLE

Progression du Group’s Net Promoter Score (NPS) par rapport a 2017 +2pts +10pts +8pts +18pts
Taux d'acces des collaborateurs a la formation 92 % 98% 100% 100 %
Part des centres faisant la promotion de la santé 56% 89 % 9% 100%

et du bien-étre (en valeur)

(1) Pour de plus amples informations sur le périmeétre et la nature de ces indicateurs, se référer au chapitre 3 « Développement durable » du présent document

d'enregistrement universel.

(2) Variation par rapport & l'année 2013 de référence.

INTENSITE ENERGETIQUE DES PARTIES PART DES CENTRES COMMERCIAUX AYANT OBTENU
COMMUNES ET DESSERVIES UNE CERTIFICATION DEVELOPPEMENT DURABLE
(en kWh/m? périmetre courant) : (en pourcentage de valeur, périmetre courant)

100%» 100+% 100+

121 118 §
101 : 75% Thy
I| 1 é I| |I

2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
INTENSITE EN MATIERE D’EMISSIONS DIRECTES TAUX D’ACCES DES COLLABORATEURS A LA FORMATION
DE GAZ A EFFET DE SERRE : (en pourcentage, périmétre courant)

(Scopes 1 et 2) (en kgCO,/m? market-based, périmétre courant)

98, 100% 1004

21 §
90% 92%

14 :

9

II 5 4 :

2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
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ACTIVITE DE L’EXERCICE
Apercu des activités

2 . 1 APERCU DES ACTIVITES

2.1.1 Environnement économique

L'année 2021 a été ponctuée de nouvelles vagues épidémiques, avec la
réintroduction de restrictions fortes et prolongées dans plusieurs pays
a différentes périodes, principalement au cours du premier semestre.
Toutefois, 'assouplissement des mesures aprés le déploiement de
la vaccination a entrainé un solide rebond, avec des prévisions de
croissance du PIB de la zone euro de 52 % en 2021 et de 4,3 % en 2022.
La croissance a été portée par une consommation vigoureuse alimentée
par un niveau d'épargne élevé et par une hausse des investissements
soutenus par les plans de relance nationaux et européens. Le taux
de chémage devrait donc diminuer a 7,7 % en 2021, puis retomber a
son niveau d'avant pandémie en 2022, avant de baisser a nouveau en
2023. Parallélement, la reprise rapide de I'activité a généré des blocages
dans la chaine d'approvisionnement et une augmentation des prix de
I'énergie, ce qui a provoqué une hausse de l'inflation a 2,4 % en 2021
eta 2,7 % en 2022. Cette forte augmentation de l'inflation devrait se
traduire par des hausses de salaires, ce qui conduira a terme a une
croissance de la consommation des ménages.

Les conditions de financement favorables de la BCE pour les
acteurs publics comme privés, associées a des mesures budgétaires
exceptionnelles dans la plupart des pays, ont joué le réle damortisseurs
pendant la crise. Outre ces programmes, de nombreux pays européens

ont apporté aux entreprises des aides financiéres et des subventions.
Par exemple, 'Allemagne offre une aide aux petites et moyennes
entreprises du Mittelstand, la colonne vertébrale de son économie,
tandis que la France a lancé un plan de prise en charge des co(ts fixes
dans le cadre du Fonds de solidarité, et que le Danemark a augmenté
son budget de soutien aux entreprises.

'Europe continentale a donc été confrontée a plusieurs nouvelles vagues
de la pandémie de Covid-19 durant l'année. L'augmentation significative
du nombre de cas et d’hospitalisations a incité les autorités a rétablir des
mesures de confinement et de restriction, principalement au premier
semestre 2021, ce qui a pénalisé les activités de Klépierre, perturbé le
commerce et causé des désagréments aux consommateurs. Toutefois,
le déploiement de la vaccination progresse de facon satisfaisante et a
la fin de 'année, plus de 70 % de la population européenne avait déja
recu au moins une dose de vaccin. Une campagne de rappel lancée a
la fin de l'été est en cours de déploiement aupres de l'ensemble de la
population européenne. En outre, les autorités sanitaires européennes,
estimant que les derniers variants (notamment le variant Omicron)
entrainaient des formes moins graves, ont assoupli les restrictions. Apres
deux ans de perturbation majeure due a la pandémie, les activités de
Klépierre se sont révélées extrémement résilientes.

PREVISIONS MACROECONOMIQUES POUR 2021 ET 2022 PAR ZONE GEOGRAPHIQUE
7Croissance du PIB réel Taux de chémage Taux d’inflationi

Pays/zone 2020 m 2022E 2020 m 2022E 2020 m 2022E
ZONE EURO -6,5% 52 % 4,3 % 79 % 7,7 % 7.2 % 0,3 % 2,4 % 2,7 %
France -80% 6,8 % 4,2 % 8,1% 7.8% 7,6 % 0,5 % 2,1% 2,3%
Italie -9,0% 6,3 % 4,6 % 9,3% 9,6 % 8,9% -0,1% 1,8% 2,2%
Scandinavie
Norvége -07% 41% 4,6 % 44 % 49 % 39% 13 % 34 % 20%
Suede -29% 43 % 34 % 83 % 88 % 76 % 05 % 20% 26 %
Danemark -27% 47 % 24 % 56 % 49 % 42 % 04 % 18 % 26 %
Ibérie
Espagne -108 % 45 % 55% 155% 15,0 % 142 % -03% 29 % 32%
Portugal -84 % 48 % 58% 70 % 69 % 6,7 % -01% 08 % 1,7 %
Pays-Bas et Allemagne
Pays-Bas -38% 43 % 32% 38% 34 % 35% 11% 24 % 31%
Allemagne -49% 29 % 41 % 39% 36 % 32% 04 % 31% 2,8 %
Europe centrale
République tcheque -58% 25% 30% 25% 29 % 2,6 % 32% 38% 61 %
Pologne -25% 53 % 52 % 32% 26 % 34 % 34 % 48% 62 %

Source : Perspectives économiques de 'OCDE, décembre 2021.
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2.1.2 Environnement opérationnel

En 2021, 'Europe continentale a été confrontée a de nombreuses
vagues de Covid-19, qui se sont traduites par 2,5 mois de fermeture
de l'ensemble du portefeuille du Groupe, contre 2,1 mois en 2020.

L'année 2021 s'est déroulée en deux temps :

® au cours du premier semestre, 'Europe a fait face a plusieurs
nouvelles vagues de la pandémie, marquées par une flambée du
nombre de cas, qui a conduit les autorités a rétablir des mesures de
restrictions. Les activités de Klépierre ont été affectées, et le Groupe
a subi I'équivalent de 2,5 mois de fermeture de I'ensemble de son
portefeuille, une durée supérieure a I'an dernier ou les centres avaient
été fermés 1,6 mois en moyenne au premier semestre 2020. Selon
lintensité de la vague, les pouvoirs publics ont opté pour des mesures
de confinement total ou partiel associées a différentes restrictions ;

* au cours du second semestre, avec la recrudescence des nouveaux
cas due a la propagation du variant Delta durant 'été, des mesures
supplémentaires, mais moins restrictives, ont été instaurées. Klépierre

ACTIVITE DE L’EXERCICE
Apercu des activités

n'a pas été contrainte de fermer ses magasins, sauf aux Pays-Bas
du 19 décembre 2021 au 14 janvier 2022. Toutefois, I'introduction
de nombreuses autres restrictions a eu un impact non négligeable
sur la fréquentation et le chiffre d'affaires des commercants. Dans
certains pays, dont la France, les pouvoirs publics ont limité l'accés aux
centres commerciaux de plus de 20 000 m? aux personnes munies
de passes sanitaires (du 9 ao(t a fin septembre). Cette mesure a été
progressivement levée lorsque le taux d'incidence est passé sous la
barre des 200 cas pour 100 000 habitants. Mi-décembre, de nouvelles
mesures ont été instaurées dans certains pays comme les Pays-Bas,
I'Allemagne (avec la stratégie « 2G » et « 3G » pour 'entrée dans les
magasins), et la République tcheque avec l'incitation au télétravail et
la fermeture des magasins non essentiels a 17 h 00. Les controles
des passes sanitaires dans les restaurants, les activités de loisirs et
les manifestations publiques ont été réintroduits dans certains pays
européens (Norvége, Danemark, Allemagne, Italie). A titre comparatif,
Klépierre a subi 0,5 mois de fermeture au second semestre 2020.

DUREE DE LA PERIODE DE FERMETURE EN MOIS (pondérée par les loyers et les charges)

En mois Durée moyenne de fermeture en 2020
France 29 25
Italie 2,5 2,6
Scandinavie 15 05
Ibérie 0,7 21
Pays-Bas et Allemagne 44 11
Europe centrale 21 23
Autres pays/zones 00 0,7
[ ToTAL 25 21|

Au 15 février 2022, aucun magasin n'est fermé, mais certaines restrictions sont maintenues dans de nombreux pays ou Klépierre est présente,
telles que lincitation au télétravail et les contrbles des passes sanitaires a I'entrée de certains lieux, notamment les restaurants, les espaces de

loisirs et les cinémas.

2.1.3 Chiffre d’affaires des commercants et fréquentation

En 2021, le chiffre d’affaires des commercants a augmenté de
10 % par rapport a 2020. Toutefois, étant donné que les activités ont
été considérablement affectées par les fermetures de magasins, les
commentaires ci-apres relatifs au chiffre d'affaires des commercants
portent uniquement sur les périodes d'ouverture en 2021 (de juin a
décembre) par rapport a 2019, a savoir la derniere période de sept mois
sans perturbation.

Depuis la réouverture, entre juin et décembre 2021, le chiffre d'affaires
des commercants a enregistré un fort rebond, atteignant 95 % des
niveaux de 2019 avant la pandémie. La fréquentation a également
bénéficié du redémarrage de l'activité, bien qu'a un rythme moindre, a

80 % des niveaux de 2019 en moyenne, et a encore été affectée par
les restrictions toujours en place dans certains pays. La performance a
été plus modeste dans les quelques centres commerciaux du Groupe
situés dans des quartiers d'affaires ou exposés aux touristes ou aux
voyageurs. Avec des niveaux de contamination sans précédent, le
variant Omicron a pesé sur la fréquentation et les chiffres d'affaires en
fin d'année. Toutefois, dans un environnement qui est resté difficile, la
performance globale témoigne de la solidité de la reprise de l'activité,
alimentée notamment par des forts taux de transformation et des
paniers moyens élevés.

EVOLUTION DU CHIFFRE D’AFFAIRES DES COMMERCANTS (par région)

Variation du chiffre d’affaires des commercants ©
in-décembre 2021

Contribution
(en % du chiffre

Pays/zone 2021 vs. 2020 vs. juin-décembre 2019 d'affaires total
France +2% -5% 36%
Italie +23% -6% 26 %
Scandinavie +1% -2% 15%
Ibérie +28% -13% 10 %
Pays-Bas et Allemagne -3% -9%® 6%
Europe centrale +15% -7% 4%
Autres pays/zones ns. ns. 3%
TOTAL +10 % -5% 100 %

(a) La variation sentend sur une base comparable de magasins, hors cessions et acquisitions dactifs.

(b) Retraitement au titre des périodes de restrictions aux Pays-Bas en décembre.
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Par zone géographique, la Scandinavie et la France ont affiché
les meilleures performances sur les sept derniers mois de 2021, a
respectivement 98 % et 95 % des niveaux de 2019. De méme, les
commercants d'ltalie et d’Europe centrale ont connu une reprise robuste,

leur chiffre d'affaires atteignant respectivement 94 % et 93 % des
niveaux d'avant Covid. Malgré une amélioration indéniable, la reprise
tend a étre plus lente en Ibérie (87 % des niveaux de 2019), en raison
du manque de touristes.

EVOLUTION DU CHIFFRE D’AFFAIRES DES COMMERCANTS (par segment)

Variation du chiffre d’affaires des commercants ©

Contribution

décembre 2021 (en % du chiffre

2021 vs. 2020 n-décembre 2019 daffaires total

Mode +16 % -5% 38%
Culture, cadeaux et loisirs +7% -1% 20 %
Santé et beauté +5% -5% 14 %
Alimentation et restauration +11% -16% 9%
Equipement de la maison +9% +3% 13%
Autres +1% -15% 7%
TOTAL +10% -5% 100 %

(a) La variation sentend sur une base comparable de magasins, hors cessions et acquisitions dactifs.

Par segment, 'équipement de la maison est en téte et dépasse les
niveaux d'avant Covid (en hausse de 3 % par rapport a la période de
juin a décembre 2019), suivi par le segment culture, cadeaux et loisirs
(99 % des niveaux de 2019), tous deux affichant une reprise soutenue.
e segment mode a connu un fort rebond, principalement de juin a
octobre, période durant laquelle il a enregistré un chiffre d'affaires

2.1.4 Recouvrement des loyers

De méme que durant les fermetures imposées par les autorités en
2020, les équipes de Klépierre travaillent en étroite collaboration avec
les locataires pour leur apporter la flexibilité nécessaire, notamment en
adaptant les échéances de paiement et en accordant des exonérations
partielles de loyer pour préserver leur trésorerie. Considérant que
les loyers restent contractuellement dus pendant les périodes de
fermeture, la direction de Klépierre a engagé des négociations avec
les commercants pour proposer a ceux qui en avaient besoin des
réductions de loyer en contrepartie de l'extension de certains baux.

En 2021, le Groupe a facturé des loyers et des charges pour un montant
total de 1 355 millions d'euros. Au 7 février 2022, avant abattements de
loyers et provisions pour créances douteuses, Klépierre avait collecté
1 161 millions d'euros, correspondant a 85,7 % des loyers et charges

2.1.5 Revenus locatifs nets

atteignant 95 % des niveaux d'avant Covid, a l'instar du segment santé
et beauté qui a connu une performance comparable. Parallélement, le
segment alimentation et restauration est resté en deca des niveaux
de 2019 (en baisse de 16 % entre juin et décembre), principalement
en raison des restrictions qui restent applicables aux restaurants.

facturés. Le Groupe prévoit d'atteindre a terme un taux de collecte
d’au moins 86,7 %. Le montant résiduel (13,3 %) se décompose en
(i) abattements de loyers (7,5 % — soit I'équivalent de 0,9 mois pour
2,5 mois de fermeture), (i) provisions relatives a des locataires en
faillite ou insolvables (3 %) et (iii) provisions pour créances douteuses
comptabilisées dans I'attente de l'issue des négociations en cours avec
les enseignes (2,8 %), qui se solderont a terme soit par des abattements,
soit par des encaissements.

A titre de comparaison, s'agissant des loyers et charges facturés
en 2020, le taux de collecte final (au 31 décembre 2021) atteint
86,7 %. Le montant résiduel (13,3%), comprend 10,0 % d'abattements
de loyers (soit I'équivalent de 1,2 mois pour 2,1 mois de fermeture) et
3,3 % de provisions pour créances douteuses.

Les revenus locatifs nets sélévent a 879,5 millions d'euros en 2021, en hausse de 3,9 % par rapport a 2020 et de 6,9 % a périmetre constant
apres impact des cessions d'actifs et effet de change. L'évolution des revenus locatifs nets s'explique principalement par la diminution des

abattements et des provisions pour créances douteuses.

RAPPROCHEMENT ENTRE LOYERS ET CHARGES FACTURES ET REVENUS LOCATIFS NETS (en part totale)

En millions d'euros 31/12/2020
Loyers et charges facturés 1354,6 1381,8
Charges - 2440 -2419
Abattements de loyer (trésorerie) © -104,8 -1160
Etalement des abattements de loyer © 10,1 24,3
Autres -95 14,2
REVENUS LOCATIFS BRUTS 1 006,4 1062,4
Charges locatives et immobilieres -1269 -216,2
REVENUS LOCATIFS NETS 879,5 846,2

(a) En raison de la Covid-19.
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REVENUS LOCATIFS NETS (en part totale)
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Variation hors

Variation a cessions et effets

En millions d'euros 2020 périmétre courant de change
France 2987 308,7 -32% +06 %
Italie 1778 1283 +385% +385%
Scandinavie 1394 1485 -61% -14%
Ibérie 1061 95,5 +111% +112 %
Pays-Bas et Allemagne 79,5 899 -116% -115%
Europe centrale 51,1 54,2 -57% -57%
Autres pays/zones 10,8 91 +17,7 % +421%
TOTAL CENTRES COMMERCIAUX 863,4 834,3 +35% +6,3%
Autres actifs de commerce 16,1 119 +353% +580%
| TOTAL 8795 846,2 +39% +69%

REPARTITION DES REVENUS LOCATIFS NETS DES CENTRES COMMERCIAUX PAR REGION POUR L’EXERCICE CLOS

LE 31 DECEMBRE 2021
(en part totale)

! 4

2.1.6 Activité locative

[activité locative a rebondi en 2021, avec la signature de 1 570 baux,
en hausse de 65 % par rapport a 2020 et en ligne avec les niveaux
d’avant Covid en volume. Dans un environnement qui reste difficile, la
réversion sur les 1 240 renouvellements et recommercialisations est
restée positive a 0,9 %, ce qui démontre l'attrait des centres commerciaux
de Klépierre et le caractere durable de ses loyers et charges. L'un des
principaux objectifs de 'année a été d'optimiser le taux d'occupation,
Klépierre profitant du rebond de la demande des commercants et de
ses liens solides avec des enseignes de premier plan et des acteurs
locaux. Grace aux efforts constants du Groupe, le taux d'occupation est
resté élevé a 94,7 % (Iégérement inférieur au niveau de 97 % d'avant
Covid), en progression de 50 points de base par rapport au 30 juin 2021.

Les principales opérations locatives ont eu lieu dans les segments
les plus dynamiques tels que le sport, la santé et la beauté ou avec
des enseignes innovantes. L'activité locative a été soutenue avec les
enseignes de sneakers Courir (huit baux), Snipes (cing baux), Foot
Locker (cing baux), Sidestep (trois baux), Skechers (trois baux) et
JD Sports (trois baux), tandis que I'enseigne francaise de streetwear
FootKorner Chuit baux) a poursuivi son expansion et quAdidas, Hummel
et Intersport ont rejoint les centres commerciaux de Klépierre. Plusieurs
enseignes du segment beauté telles que Sephora, Rituals et Kiko
se sont également développées. Parmi les enseignes innovantes,
l'opticien en ligne Mister Spex, les chaines de magasins bon marché
Normal, Action, Pepco et Dealz ont ouvert de nouveaux magasins et
les enseignes high-tech Hubside, Samsung, LG et Xiaomi ont poursuivi
leur développement en Europe.

35%
France
21%
Italie

16 %

Scandinavie

12%

Ibérie

9%

Pays-Bas et Allemagne
6%

Europe centrale
Cax

‘ Autres pays

Klépierre a également saisi des opportunités avec des enseignes
emblématiques du segment mode, en s'appuyant sur ses relations
avec ses grands comptes, notamment Inditex, le Groupe Calzedonia,
Mango et H&M. En outre, le Groupe a signé un accord important avec
United Colors of Benetton portant sur quatre nouveaux magasins dans
des centres commerciaux italiens (Shopville Le Gru, Milanofiori, Globo
et Grandemilia), tandis que Tommy Hilfiger, Calvin Klein et Guess ont
dévoilé leurs nouveaux flagships au cours de I'année. Le Groupe a
également étoffé davantage son offre alimentation et restauration
avec le déploiement de son concept Destination Food®, en signant
avec des chaines internationales telles que T.G.l. Friday’s, KFC, Dunkin’
Donuts et Poke House, ainsi gu'avec des marques locales dynamiques.
Klépierre a également conclu des accords avec des enseignes haut de
gamme du segment alimentation telles que Pierre Hermé.

Enfin, toujours dans une stratégie de renouvellement de l'offre
commerciale, Klépierre a développé un modele de partenariats et
d'investissements partagés au moyen de coentreprises créées pour
faciliter l'accés de nouvelles enseignes innovantes a ses centres
commerciaux. Parmi les premiers partenaires a ouvrir des magasins
et des restaurants dans les centres commerciaux de Klépierre, citons
la marque d'épicerie NOUS anti-gaspi, Lobsta, Von Dutch (Advanced
Retail), Pataugas et Gémo Kids. Fondée sur des accords sur mesure,
cette stratégie permet a Klépierre de découvrir de nouveaux territoires
et d'accueillir de nouveaux acteurs, renforcant ainsi I'attrait et la
compétitivité de ses centres.
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INDICATEURS CLES DE PERFORMANCE

Baux renouvelés

et recommercialisés Réversion Réversion
Pays/zone (en millions d'euros) (en %) (en millions d'euros) Taux d’effort Taux d’occupation
France 59,0 + 44 % 19 126 % 94,3 %
Italie 479 +01% 0,0 109 % 96,7 %
Scandinavie 18,7 -32% -05 123 % 929 %
Ibérie 117 +97% 09 142 % 938 %
Pays-Bas ® et Allemagne 93 -123% -11 149 % 949 %
Europe centrale 12,0 +2,6% 03 15,8 % 96,3 %
Autres pays/zones 2,7 -131% -03 16,3 % 92,1 %
TOTAL 161,3 +0,9 % 1,3 12,6 % 94,7 %
Tous les actifs (y compris les sociétés mises en équivalence) sont présentés a 100 %.
(a) Taux deffort. Dans cette situation sans précédent, le taux deffort représente le ratio des loyers collectés rapportés au chiffre daffaires des commercants
(y compris les périodes de fermeture).
(b) Taux deffort uniquement calculé pour I'Allemagne, car seuls quelques commercants néerlandais communiquent leur chiffre daffaires a Klépierre.
2.1.7 Echéancier des baux
ECHEANCIER DES BAUX DES CENTRES COMMERCIAUX (en pourcentage des loyers minima garantis)
Durée
moyenne
Pays/zone <2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029+ 1051 résiduelle ®
France 145 % 72 % 104 % 69 % 6,7 % 85% 9,0 % 10,0 % 26,7 % 100,0 % 4.8
Italie 110% 9.8 % 133 % 113 % 116 % 113% 65 % 77 % 174 % 100,0 % 43
Scandinavie ® 136 % 18,0 % 172 % 16,7 % 152 % 81% 17 % 18 % 76 % 100,0 % 30
Ibérie 08 % 75% 110% 131% 72 % 110 % 95 % 74 % 325% 100,0 % 5,6
Pays-Bas et Allemagne 25% 6,4 % 6,9 % 63 % 28 % 49 % 70 % 13,7 % 49,5 % 100,0 % 6,7
Europe centrale 39% 182 % 178 % 12,7 % 95 % 172 % 63 % 44 % 101 % 100,0 % 338
Autres pays/zones 17 % 264 % 143 % 72 % 20,2 % 149 % 48 % 09 % 9,6 % 100,0 % 35
TOTAL 10,5 % 9,5% 11,9 % 9,7% 8,6 % 9,6 % 7,5% 8,4 % 24,3% 100,0 % 4,7
(a) Conformément a la législation danoise, les baux sont a durée indéterminée.
(b) Durée moyenne pondérée des baux (nombre dannées).
2 . 2 ACTIVITE PAR REGION
]
2.2.1 France (34,6 % des revenus locatifs nets)
REVENUS LOCATIFS NETS ET TAUX D’'OCCUPATION EN FRANCE
Taux de collecte Revenus locatifs nets courants Taux d’occupation
En millions deuros Actuel 31/12/2020 31/12/2020
‘ FRANCE 78,6 % 298,7 308,7 94,3 % 94,9 %

Apres les bouleversements macroéconomiques de I'année 2020, le
Groupe a de nouveau été affecté par des restrictions de mi-mars
a mi-mai 2021, notamment des couvre-feux et des confinements
régionaux et nationaux. A la suite du succés de la campagne de
vaccination — notamment gréace a la contribution active de Klépierre
a travers diverses initiatives dans ses centres commerciaux - et de la
diminution des cas de Covid-19 au printemps, les autorités ont assoupli
les restrictions sanitaires durant [été, et le PIB francais devrait rebondir
46,8 % en 2021. Dans ce contexte, la demande intérieure a fortement
augmenté, et I'inflation devrait atteindre 2,1 %, tandis que le taux de
chémage areculé a 7,8 % en 2021. Depuis le début de I'épidémie, les
autorités ont pris de nombreuses mesures, allant du soutien aux petites
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entreprises a d'importants plans de relance. Ces dispositifs de soutien
vont probablement diminuer a mesure que la reprise se confirmera.
A condition que la propagation de nouveaux variants reste maitrisée,
la croissance du PIB devrait demeurer élevée en 2022, 8 4,2 %, et a
2,1 % en 2023.

Le gouvernement francais a mis en ceuvre un programme d'aide au
paiement des loyers et des charges des magasins dont la fermeture
a été imposée entre février et mai 2021, pour les commercants non
couverts par d'autres mesures d'aide financiére, afin d'alléger le poids
des charges fixes structurelles de leurs activités. Ces aides devraient
leur étre versées en 2022.



A partir du 19 mai 2021, & lissue de la levée des restrictions, tous les
centres commerciaux de Klépierre ont rouvert. Malgré 'application de
jauges dans certains centres et 'instauration du passe sanitaire durant
I'été, la France a connu une reprise rapide. De juin a décembre 2021,
le chiffre d’affaires des commercants a atteint 95 % de son niveau
de 2019, légerement supérieur a la moyenne du Groupe, contribuant
a l'amélioration des taux de collecte sur I'année. Par segment @,
I'équipement de la maison a dépassé de 1 % le niveau de 2019, tandis
que le segment culture, cadeaux et loisirs a été en ligne avec les niveaux
d’avant Covid. Les segments mode ainsi que santé et beauté ont
également enregistré de bonnes performances, atteignant 96 % de leur
niveau de 2019. En revanche, le segment alimentation et restauration
reste freiné par les mesures sanitaires, et accuse une baisse de son
chiffre d'affaires.

En 2021, les revenus locatifs nets se sont établis 8 298,7 millions
d'euros, en baisse de 10,0 millions d’euros principalement due a une
augmentation du taux de vacance (en hausse de 60 points de base),
associée a des abattements de loyers plus élevés compensés par
des taux de collecte plus importants pour les loyers de 2020 (a 83 %,
supérieurs au taux de collecte de 80 % initialement prévu), ce qui
a entrainé une reprise de provisions pour créances douteuses. Au
7 février 2022, le taux de collecte des loyers s'établit a 78,6 %.

2.2.2

ACTIVITE DE L’EXERCICE
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L'activité locative a été soutenue en 2021, avec la signature de
511 baux en France, dépassant les niveaux d'avant Covid (en hausse
de 13 % par rapport a 2019) et se traduisant par une réversion positive
de 4,4 %. Au cours de la période, le Groupe a consolidé ses partenariats
de longue date avec des grands comptes tels qu'Inditex, qui a dévoilé
son offre compléte a Jaude (Clermont-Ferrand) avec de nouveaux
magasins Zara, Pull & Bear et Stradivarius récemment dévoilés. Les
enseignes de sport ont poursuivi leur développement, comme en
témoigne la signature de quatre contrats avec FootKorner et de trois
baux avec Foot Locker et Snipes. Klépierre a également continué de
capitaliser sur le succes d'enseignes innovantes avec l'ouverture de
magasins avec la marque danoise Normal et la chaine de magasins
bon marché Action. Enfin, dans le cadre de la rénovation engagée en
2019, la transformation de Blagnac, premiére destination commerciale
de l'agglomération toulousaine, s'est poursuivie avec la signature de
plus de 24 baux au cours de lannée, notamment avec des enseignes
telles que Calzedonia et Lego. Son positionnement sera encore renforcé
avec l'extension du magasin Zara sur plus de 3 200 m? dont louverture
est prévue en 2022 et qui offrira une expérience totalement nouvelle
aux consommateurs.

Italie (20,6 % des revenus locatifs nets)

REVENUS LOCATIFS NETS ET TAUX D’'OCCUPATION EN ITALIE

Taux de collecte
En millions d'euros Actuel
[ ITALIE 914 %

Revenus locatifs nets courants

Taux d’occupation

31/12/2020 31/12/2020

177,8 128,3 96,7 % 97,6 %

En 2021, le gouvernement italien a opté pour des mesures plus ciblées
pour endiguer la pandémie. Celles-ci comprenaient notamment la
fermeture des centres commerciaux et assimilés pendant les week-ends
et les jours fériés (y compris la veille), ainsi que la fermeture des centres
commerciaux pendant la semaine dans les régions jugées a haut
risque, y compris durant le premier semestre. Toutefois, a lissue d'une
campagne de vaccination massive et d'une forte baisse des cas de Covid,
ces restrictions ont été assouplies a partir de la mi-mai, permettant un
retour progressif a la normale. Le tourisme a également rebondi, méme
si les niveaux de fréquentation sont restés inférieurs a ceux enregistrés
en 2019. Dans ce contexte, la politique budgétaire est restée favorable
et le PIB devrait s'établir a 6,3 % en 2021, tandis que l'inflation devrait
atteindre 1,8 %, principalement sous l'effet de la hausse des prix de
I'énergie. Le redressement du marché de l'emploi devrait prendre plus
de temps, et le chdmage devrait rester élevé a 9,6 % en 2021. Malgreé
cette reprise encourageante, la propagation du variant Omicron a
conduit les autorités a instaurer un passe sanitaire, qui est entré en
vigueur début décembre et pourrait peser sur I'activité en 2022.

Apres le confinement partiel qui a grevé les performances jusqua la
mi-mai, les centres commerciaux italiens de Klépierre ont affiché une
forte reprise avec la levée des restrictions. Au cours des sept derniers
mois de 2021, le chiffre d’affaires des commercants a atteint 94 %
de son niveau de 2019 et a progressé de 23 % par rapport a lannée
derniére. Les segments © équipement de la maison et culture, cadeaux
et loisirs sont revenus a leurs niveaux d'avant Covid, tandis que la mode a
connu une reprise réguliere pour atteindre 95 % de son niveau de 2019.
En revanche, l'alimentation et la restauration, ainsi que les cinémas et
les espaces de loisirs, toujours fortement impactés par les restrictions
sanitaires, ont enregistré des chiffres d'affaires représentant 71 % des
niveaux de 2019, ce qui a grevé la performance globale.

Les revenus locatifs nets en [talie se sont élevés a 177,8 millions
d'euros, une hausse de 49,5 millions d’euros par rapport a 2020, en
grande partie due a un taux de collecte plus élevé que prévu en 2020
(86 %, soit un taux nettement supérieur aux 75 % initialement anticipés),
ce qui a conduit a une reprise de provisions pour créances douteuses
au titre des loyers de 2020. Au 7 février 2022, le taux de collecte des
loyers s'établit a 91,4 %.

En 2021, 401 baux ont été signés en Italie, en hausse de 9 % en volume
par rapport a 2019, tandis que le taux d'occupation est resté élevé a
96,7 %, démontrant I'attractivité de la plateforme italienne de Klépierre.
Les principales opérations incluent l'inauguration de deux magasins
Snipes a Campania (Naples) et Romagna (Bologne), d'un flagship Guess
a Nave de Vero (Venise), l'ouverture d'un nouveau magasin Calvin Klein
a Assago Milanofiori (Milan) et d'une boutique Levi's a Il Leone di Lonato
(Lonato). Sur la période, le Groupe s'est également appuyé sur ses
partenariats avec des enseignes emblématiques, comme en témoignent
I'ouverture de quatre magasins United Colors of Benetton (Shopville
Le Gru, Milanofiori, Globo et Grandemilia) et la signature de trois baux
avec Tommy Hilfiger (Campania, Nave de Vero et Le Vele Millennium).
Enfin, une boutique Bershka de 800 m? a ouvert ses portes a Porta di
Roma en décembre, avec un tout nouveau concept associant haute
technologie et services aux consommateurs. Le Groupe a également
continué a renforcer l'offre de ce centre commercial emblématique en
concluant des accords avec Adidas et Swatch.

(1) Evolution du chiffre d'affaires des commercants de juin & décembre 2021 par rapport & la méme période en 2019, sur une base comparable de magasins.
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ACTIVITE DE L’EXERCICE
Activité par région

2.2.3 Scandinavie (16,1 % des revenus locatifs nets)

REVENUS LOCATIFS NETS ET TAUX D’OCCUPATION EN SCANDINAVIE

Taux de collecte
Actuel
94,9 %

En millions d'euros
| SCANDINAVIE

Revenus locatifs nets courants

139,4 148,5

Taux d’occupation
31/12/2020
93,1%

31/12/2020
92,9 %

Dans l'ensemble, limpact de la pandémie de Covid-19 a été moins fort
en Scandinavie que dans les autres régions. Apres des restrictions
localisées en Norvege au premier semestre, notamment a Oslo, des
recommandations relatives a la distanciation sociale en Suéde et un
confinement total au Danemark jusqu’a la mi-avril 2021, les marchés
scandinaves ont rouvert et affiché de solides rebonds, soutenus par
des taux de vaccination élevés, une confiance solide des ménages
et des mesures de soutien de la part des pouvoirs publics. Dans ce
contexte, la croissance du PIB devrait se situer entre 4,1 % et 4,7 % en
2021 grace a des politiques monétaires et budgétaires favorables, ainsi
qu'a la hausse des prix du pétrole, notamment en Norvege.

Les périodes de fermeture plus courtes par rapport au reste du
portefeuille et les restrictions généralement moins séveres ont ouvert la
voie a une reprise soutenue de juin a décembre 2021, avec un rebond
du chiffre d’affaires des commercants a 98 % des niveaux de 2019.
La Norvege, ou le chiffre d'affaires a augmenté de 3 %, a été le principal
moteur de cette performance, tandis que le Danemark était en ligne
avec les niveaux d'avant Covid et que la Suéde était en deca a 93 %
des niveaux de 2019. Les segments © équipement de la maison,
culture, cadeaux et loisirs ainsi que santé et beauté ont enregistré les
meilleures performances, avec des hausses respectives de 4 %, 2,3 % et
2,1 % du chiffre d'affaires des commercants sur la période par rapport

2.2.4

a 2019. Le segment alimentation et restauration est resté pénalisé
par les restrictions sanitaires, sauf en Norvege ou il a enregistré une
hausse de 12 % du chiffre d'affaires par rapport aux niveaux de 2019.

Malgré des taux de collecte élevés, les revenus locatifs nets ont baissé
de 9,1 millions d'euros a 139,4 millions d'euros par rapport a l'année
précédente, en raison principalement de la cession de cing actifs
norvégiens, baisse légerement compensée par un effet de change
positif. Au 7 février 2022, le taux de collecte des loyers sétablit & 94,9 %.

Ence quiconcerne l'activité locative, le Groupe a signé 205 renouvellements/
recommercialisations, assurant un taux d'occupation globalement stable
de 92,9 %. En outre, Metro (Larenskog, Norvege) devrait accueillir
Gigaboks au premier trimestre 2022, un tout nouveau concept de vente
en gros lancé par le leader norvégien de la distribution alimentaire,
NorgesGruppen. Au Danemark, Field's (Copenhague) a accueilli
I'enseigne danoise Hummel qui rejoindra également Brunn’s Galleri
(Aarhus) en juillet. Enfin, le Groupe a conclu un accord avec XXL a
Kupolen (Borlange, Suéde) pour un magasin dont l'ouverture est prévue
au second semestre 2022, tandis quEmporia a continué d'attirer des
enseignes innovantes telles que l'opticien en ligne Mister Spex, et la
marque automobile emblématique MG, désormais axée sur les véhicules
a énergie renouvelable, qui a choisi d'ouvrir son premier magasin dans
la principale destination commerciale de Malmé.

Ibérie (12,3 % des revenus locatifs nets)

REVENUS LOCATIFS NETS ET TAUX D’OCCUPATION EN IBERIE

Taux de collecte
Actuel
90,8 %

En millions d'euros
| IBERIE

Revenus locatifs nets courants

106,1 95,5

Taux d’occupation
31/12/2020
94,1%

31/12/2020
93,8 %

En Espagne, la croissance du PIB devrait sétablir a 4,5 % en 2021, et
accélérer pour atteindre 5,5 % en 2022. La reprise de la consommation
privée devrait étre plus forte durant les prochains mois et devenir le
principal moteur de la croissance en 2022, alimentée par une reprise
de la demande et dopée par les 70 milliards d’euros de fonds du plan de
relance NextGenerationEU dévolus a 'Espagne. La couverture vaccinale
élevée (80 % de la population totale était entierement vaccinée a la
mi-novembre) et la baisse du nombre de cas devraient renforcer la
confiance des consommateurs. Le PIB espagnol devrait retrouver son
niveau d'avant la crise sanitaire d'ici au troisieme trimestre 2023, soit
un peu plus tard que les autres pays européens, principalement en
raison d'un retour tres progressif a la normale du tourisme international.

Au Portugal, le PIB a connu un rebond plus fort que prévu aux deuxieme
et troisieme trimestres 2021, principalement grace a la consommation
privée, tandis que la plupart des restrictions sanitaires ont été levées
progressivement. La demande intérieure, soutenue par une politique
budgétaire favorable (y compris des mesures de protection contre les
effets négatifs de la hausse des prix de I'énergie), devrait permettre
au PIB de dépasser le niveau d'avant crise a la mi-2022 gréce a une
croissance de 5,8 % en 2022 (qui fait suite a une croissance de 4,8 %
en 2021).

Le chiffre d’affaires des commercants des centres commerciaux
ibériques de Klépierre a atteint 87 % du niveau de 2019 au cours
des sept derniers mois de 2021, témoignant d'une amélioration plus
progressive que dans d'autres régions. Cette tendance s'explique
principalement par la forte proportion de centres commerciaux
dépendant du tourisme ou situés a proximité de nceuds de transport
a Barcelone et & Madrid, ce qui a continué de freiner la fréquentation
globale et le chiffre d'affaires. Par segment ™, le Portugal a connu une
reprise plus rapide que I'Espagne avec un segment culture, cadeaux
et loisirs stable par rapport aux niveaux de 2019. Les segments
alimentation et restauration, équipement de la maison, mode ainsi
gue santé et beauté ont quant a eux enregistré des baisses a deux
chiffres par rapport aux niveaux d'avant Covid.

Les revenus locatifs nets, qui sétablissent a 106,1 millions d'euros,
ont bénéficié de 'augmentation des taux de collecte de 2021 et
2020 (en hausse de 150 points de base par rapport au taux de
collecte initialement prévu, conduisant a une reprise de provisions).
Cette évolution a été partiellement neutralisée par impact négatif
de l'augmentation du taux de vacance (en hausse de 30 points de
base), notamment en Espagne. Au 7 février 2022, le taux de collecte
des loyers s'établit a 90,8 %.

(1) Evolution du chiffre d'affaires des commercants de juin & décembre 2021 par rapport & la méme période en 2019, sur une base comparable de magasins.
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Concernant l'activité locative, le Groupe a signé 133 baux en |bérie, un
chiffre comparable a celui de 2019 en valeur absolue, une fois retraité
des cessions réalisées au cours des deux dernieres années. La vigueur
de l'activité s'est traduite par un taux de réversion positif de 10 %, le
plus élevé au plan régional. La dynamique de croissance du segment
sport s'est poursuivie, notamment grace a de nouveaux partenariats
avec Base et Decimas - deux enseignes sportives espagnoles — qui ont
ouvert quatre nouveaux magasins, tandis que Sidestep, une enseigne
de la marque Foot Locker, a dévoilé son nouveau concept dans les
centres Plenilunio et La Gavia de Madrid. Enfin, la marque de sneakers
Snipes a complété l'offre a Parque Nascente (Porto) ou le spécialiste
high-tech Xiaomi a inauguré son premier magasin dans le portefeuille
portugais de Klépierre. Deux contrats ont été signés avec lenseigne

ACTIVITE DE L’EXERCICE
Activité par région

Hubside, en plein essor, pour louverture de ses premiers magasins dans
les centres commerciaux ibériques du Groupe, tandis que les enseignes
bon marché Pepco et Dealz ont poursuivi leur expansion avec des
ouvertures prévues a Nueva Condomina (Murcie). Dans le segment
santé et beauté, Rituals a inauguré un tout nouvel emplacement a La
Gavia, tandis que Primor (une des principales enseignes de cosmétiques
en Espagne) a poursuivi son expansion entamée en 2020 dans le
portefeuille portugais de Klépierre avec l'ouverture d'un magasin
a Parque Nascente. Enfin, Poke House a inauguré trois nouveaux
restaurants a Madrid a La Gavia, Plenilunio et Principe Pio, tandis que
Taco Bell a ouvert des restaurants a Principe Pio, Meridiano et Aqua
Portim&o dans le cadre de la stratégie Destination Food® de Klépierre.

2.2.5 Pays-Bas et Allemagne (9,2 % des revenus locatifs nets)

REVENUS LOCATIFS NETS ET TAUX D’OCCUPATION AUX PAYS-BAS ET EN ALLEMAGNE

Taux de collecte
Actuel
85,5 %

En millions d'euros
‘ PAYS-BAS ET ALLEMAGNE

Revenus locatifs nets courants

Taux d’occupation
31/12/2020
95,2 %

31/12/2020

79,5 89,9 94,9 %

Aprés une deuxieme vague qui s'est prolongée et des restrictions
imposées jusqu’en avril 2021, 'économie néerlandaise devrait
enregistrer une croissance robuste, avec une hausse de 4,3 % de son
PIBen 2021 etde 3,2 % en 2022. L'inflation devrait rester élevée a 2,4 %
en 2021 et 3,1 % en 2022 du fait de la demande intérieure soutenue
et de la hausse des prix de I'énergie. Toutefois, face a l'augmentation
des cas et des hospitalisations, des mesures plus strictes ont été
réintroduites de la mi-décembre 2021 a la mi-janvier 2022, avec
notamment la fermeture des magasins non essentiels, entrainant des
risques de fléchissement de I'économie. Par ailleurs, le PIB allemand
devrait croitre de 2,9 % en 2021 et de 4,1 % en 2022. Au premier
semestre, les autorités ont instauré des mesures strictes pour lutter
contre le virus avant de commencer a assouplir les restrictions a partir
de début juin. La politique de soutien financier a favorisé le redémarrage
de I'économie, bien que le taux de vaccination relativement faible ait
contraint le gouvernement a adopter la loi « 2G », limitant a partir de
novembre l'accés a certaines activités aux seules personnes vaccinées
ou guéries de la Covid-19. Parallelement, les tensions sur l'offre devraient
se traduire par des hausses de prix, les prévisions d'inflation sélevant
a31%en2021et2,8%en2022.

En 2021, la période de fermeture de 4,4 mois a pesé sur le chiffre
d’affaires des commercants. La réouverture progressive des centres
a compter de juin s'est traduite par une reprise plus timide par rapport
au reste du Groupe, le chiffre d'affaires des commercants sur les sept
derniers mois de l'année s'établissant & 91 % du niveau de 2019.
La performance globale a été pénalisée par les centres commerciaux
fortement exposés au segment alimentation et restauration, et par ceux
situés a proximité de pdles de transport, tandis que le couvre-feu et la
fermeture imposés en décembre ont également pesé sur la performance
des Pays-Bas. Les segments ™ culture, cadeaux et loisirs et équipement
de la maison ont retrouvé leurs niveaux d’avant crise, tandis que les
segments alimentation et restauration, santé et beauté, et mode ont
été les plus durement touchés par la crise sanitaire.

En 2021, les revenus locatifs nets se sont élevés a 79,5 millions
d'euros, en baisse de 12 % par rapport a 2020, principalement du fait
de périodes de fermeture plus longues dans les deux pays (4,4 mois
en 2021 contre 1,1 mois en 2020), ainsi que d’'un taux de vacance
plus élevé (en hausse de 30 points de base). Au 7 février 2022, le taux
de collecte des loyers s'établit a 85,5 %.

S'agissant de l'activité locative, Klépierre est parvenue & signer
plusieurs accords significatifs en 2021. A Hoog Catharijne (Utrecht),
I'offre du centre commercial emblématique devrait étre enrichie par
le premier magasin Skechers du portefeuille néerlandais du Groupe
en mars, et par un tout nouveau magasin H&M Home au second
semestre 2022. Ces nouvelles enseignes compléteront l'ouverture du
supermarché asiatique Amazing Oriental (1 200 m?), I'inauguration
d'un flagship Intertoys et la transformation de Rituals en magasin
premium en 2021. Parallélement, l'activité locative a été dynamique en
Allemagne, notamment a Centrum Galerie (Dresde), avec louverture
d’'un magasin Scotch & Soda et la signature d'un bail avec l'opticien en
ligne Mister Spex. En juillet, lenseigne de mode multimarque Sinn Leffers
a rejoint le centre commercial Forum Duisburg dans une boutique de
3 000 m? tandis que le spécialiste de la décoration intérieure Depot a
renforcé l'offre du segment équipement de la maison. Au cours de la
période, plusieurs baux ont également été signés dans la région dans
le segment alimentation et restauration avec KFC, TG.l. Fridays et le
concept néerlandais en plein essor De Beren.

(1) Evolution du chiffre d’affaires des commercants de juin & décembre 2021 par rapport & la méme période en 2019, sur une base comparable de magasins. Retraitement des périodes

de perturbations aux Pays-Bas en décembre.
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ACTIVITE DE L’EXERCICE
Activité par région

2.2.6 Europe centrale (5,9 % des revenus locatifs nets)

REVENUS LOCATIFS NETS ET TAUX D’OCCUPATION EN EUROPE CENTRALE

Taux de collecte
Actuel
87,8 %

En millions d'euros
‘ EUROPE CENTRALE

Revenus locatifs nets courants

Taux d’occupation
31/12/2020
96,6 %

31/12/2020

51,1 54,2 96,3 %

Les pays d'Europe centrale (Républigue tcheque et Pologne) ont connu
un début d'année 2021 difficile, marqué par des restrictions et un faible
taux de vaccination (moins de 60 % en fin d'année). Les mesures ont
toutefois été progressivement assouplies et l'économie a redémarré
dans les deux pays grace a un recours soutenu a 'épargne disponible
et au versement de fonds européens, principalement en Pologne ou le
PIB a dépassé le niveau précédant la pandémie et devrait enregistrer
une croissance de 5,3 % en 2021. Toutefois, en République tchéque,
la fin des politiqgues monétaires accommodantes en juin 2021 a pesé
sur 'économie nationale, avec un PIB qui devrait croitre d'a peine 2,5 %
en 2021. Les deux économies devraient rebondir au cours de 'année
2022, notamment au second semestre, grace a la généralisation de
la vaccination et a l'excédent d'épargne des ménages. La République
tchéque et la Pologne devraient afficher une croissance du PIB de
respectivement 3,0 % et 5,2 % en 2022.

Le chiffre d’affaires des commercants” en Europe centrale a été
légérement inférieur a la moyenne du Groupe au cours des sept derniers
mois de 2021, s'établissant a 93 % de son niveau de 2019, en raison
notamment de la performance des centres commerciaux situés a
proximité de podles de transport ou des grands quartiers d'affaires, et
des restrictions appliquées en République tcheque sur le segment
alimentation et restauration en fin dannée. Le segment ¥ équipement
de la maison a enregistré des performances proches des niveaux
d’avant Covid dans la région, progressant de 22 % par rapport a 2020

en République tcheque. Le segment culture, cadeaux et loisirs affiche
également une performance assez robuste (97 % du niveau de 2019
entre juin et décembre 2021), tandis que le segment alimentation et
restauration reste affecté.

Dans ce contexte, les revenus locatifs nets de la région Europe centrale
se sont élevés a 51,1 millions d'euros, en baisse de 3,1 millions d'euros,
principalement du fait d'une légére augmentation des taux de vacance
(en hausse de 30 points de base). Au 7 février 2022, le taux de collecte
des loyers s'établit a 87,8 %.

En 2021, l'activité locative a été soutenue en Europe centrale, avec
la signature de 119 baux, supérieure aux niveaux d'avant Covid et
générant une réversion positive de 3 %. Parmi les faits marquants de
la période, citons I'enrichissement de l'offre mode a Novy Smichov
(Prague) avec l'ouverture des magasins Mango et Tezenis, ainsi que
I'inauguration d'un tout nouveau magasin Reserved de 2 000 m2 Le
distributeur de cigarettes électroniques IQOS a également rejoint le
centre commercial, tandis que Rituals a décidé d'agrandir sa boutique en
mars 2022, rehaussant l'offre de la principale destination commerciale
de Prague. Enfin, a Sadyba Best Mall (Varsovie), le Groupe a signé un
accord en vue de l'agrandissement d'un magasin Sephora et un autre
pour l'ouverture de la premiere boutique Rituals dans un de ses centres
commerciaux polonais.

2.2.7 Autres pays (1,2 % des revenus locatifs nets)

REVENUS LOCATIFS NETS ET TAUX D’'OCCUPATION DES AUTRES PAYS

Taux de collecte
Actuel
77,3 %

En millions deuros
| AUTRES PAYS

Revenus locatifs nets courants

Taux d’occupation
31/12/2020
91,9 %

31/12/2020

10,8 9,1 92,1%

Ce segment comprend principalement des actifs situés en Turquie.

Le chiffre d’affaires des commercants ™ a largement dépassé les
niveaux d’avant Covid, sur fond d’inflation élevée (18,7 %), avec
une croissance a deux chiffres sur les sept derniers mois de 2021
par rapport a la méme période de 2019 (en monnaie locale). Les
segments @ équipement de la maison et mode ont enregistré les
meilleures performances. Le segment alimentation et restauration a
connu une reprise plus lente en raison de I'assouplissement progressif
des restrictions sanitaires.

Compte tenu de ce qui précede, les revenus locatifs nets se sont
élevés a 10,8 millions d'euros, en raison de la baisse des abattements
de loyers par rapport a 2020. Au 7 février 2022, le taux de collecte
des loyers s'établit a 77,3 %.

(1) Evolution du chiffre d'affaires des commercants de juin & décembre 2021 par rapport & la méme période en 2019, sur une base comparable de magasins.
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2 . 3 CASH-FLOW NET COURANT

CASH-FLOW NET COURANT ET RESULTAT EPRA

ACTIVITE DE L’EXERCICE
Cash-flow net courant

31/12/2020 Variation
En part totale (en millions deuros)
Revenus locatifs bruts 1 0064 10624 -53%
Charges locatives et immobilieres -1269 -216,2 -413%
Revenus locatifs nets 879,5 846,2 +39%
Revenus de gestion et autres produits 74,5 89,2 -164 %
Frais de personnel et frais généraux - 1472 -1382 +65%
Excédent brut d’exploitation 806,8 797,2 +1,2%
Ajustement pour le calcul du cash-flow des activités d'exploitation :
= Dotation aux amortissements des droits d'utilisation © -84 -85
» Avantages au personnel, stock-options et charges/produits d'exploitation non récurrents 33 -72
» Impact IFRIC 21 = -
Cash-flow des activités d’exploitation 801,7 7815 +26%
Colt de l'endettement net = 1153 -108,6 +62%
Ajustements pour le calcul du cash-flow net courant avant imp6t :
= Amortissement de la mise a la valeur de marché de la dette Corio -28 -16,9
= Colts liés au dénouement des instruments financiers 2,6 52
Cash-flow courant avant imp6t 686,1 661,3 +3,7%
Quote-part de résultat des sociétés mises en équivalence 49,6 35,9 +379%
Imp6t courant -16,7 - 74 +1256 %
Cash-flow net courant 718,9 689,9 +4,2%
En part du Groupe
Cash-flow net courant 622,3 586,9 +6,0%
Les ajustements pour le calcul du résultat EPRA réintegrent :
» Avantages au personnel, stock-options et charges/produits d'exploitation non récurrents —33 73
= Dotations aux amortissements et aux provisions pour risques et charges =&8p -105
Résultat EPRA 610,4 583,7 +4,6%
Nombre moyen d’actions ® 285 860 024 286072 515 -01%
Par action (en euros)
CASH-FLOW NET COURANT - IFRS 2,18 2,05 +6,1%
Amortissement linéaire lié & IFRS 16 0,00 -008
CASH-FLOW NET COURANT - AJUSTE 2,18 1,97 +10,6 %
RESULTAT EPRA 2,14 2,04 +4,7%

(a) Droits dutilisation et obligations locatives li€s aux baux de location des bureaux du siége et des véhicules de fonction (IFRS 16).

(b) Hors actions auto-détenues.

* Lesrevenus locatifs nets s'établissent a 879,5 millions d'euros en .
2021 (en hausse de 3,9 % par rapport a 2020) apres 104,8 millions
deuros d'abattements de loyers et 22,1 millions deuros de provisions
nettes, contre respectivement 116,0 millions d'euros et 123,4 millions
d'euros en 2020. Compte tenu de I'impact des cessions d'actifs, les
revenus locatifs nets sont en hausse de 6,9 % a périmétre constant.

L'impdt courant séléve a 16,7 millions d'euros en part totale, en
hausse de 9,3 millions d’euros par rapport a 2020. En excluant
I'impact positif ponctuel de la reprise de provisions en Allemagne
en 2020, l'impdt courant est resté globalement stable (en baisse
de 0,4 million d'euros).

Sur la base des facteurs précités, le cash-flow net courant a atteint

2,18 euros par action en 2021, en hausse de 10,6 % par rapport au
montant de 1,97 euro de 2020 hors impact de 'amortissement linéaire
lié a IFRS 16, ou 2,05 euros hors retraitement. L'impact est neutre
en 2021, l'amortissement linéaire des abattements octroyés en 2020
étant compensé par ceux octroyés en 2021.

* |e cash-flow d’exploitation ressort a 801,7 millions d'euros, en
hausse de 20,2 millions d'euros (+ 2,6 %) par rapport & 2020. En
2021, les revenus de gestion et autres produits ont diminué de
14,7 millions d'euros (- 16,4 %), principalement en raison de la
baisse des honoraires de développement. Les frais généraux et
administratifs ont Iégérement augmenté de 9,0 millions d'euros
(+ 6,5 %) par rapport a 2020, malgré la forte baisse de 13 % des
colts d'exploitation par rapport a 2019.

Voir la section 2.8.1 pour le rapprochement du cash-flow net courant,
du résultat EPRA et du résultat net.

* |e colt de la dette atteint 115,3 millions d'euros en part totale, en
baisse de 3,9 %, et est stable a 1,2 % (voir la section 2.7.3 « Colt
de l'endettement »).
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ACTIVITE DE L’EXERCICE
Cash-flow net courant

2.3.1 Contribution au cash-flow net courant des sociétés mises en équivalence

La contribution au cash-flow net courant des sociétés mises en
équivalence ® s'est élevée a 49,6 millions d'euros pour l'exercice clos
le 31 décembre 2021. Ces actifs sont les suivants :

* France: Les Passages (Boulogne ; participation de Klépierre — 50 %),
Espace Coty (Le Havre ; participation de Klépierre - 50 %), Mayol
(Toulon ; participation de Klépierre — 40 %), Le Millénaire (région
parisienne ; participation de Klépierre — 50 %) et Belle Epine (région
parisienne ; participation de Klépierre — 10 %) ;

¢ ltalie : Porta di Roma (Rome ; participation de Klépierre — 50 %),
Il Leone (Lonato; participation de Klépierre — 50 %), Il Corti Venete
(Vérone ; participation de Klépierre — 50 %), Il Destriero (Milan ;
participation de Klépierre — 50 %) et Citta Fiera (Udine ; participation
de Klépierre — 49 %) ;

CONTRIBUTION DES SOCIETES MISES EN EQUIVALENCE

REVENUS LOCATIFS BRUTS

En millions d'euros 31/12/2021 31/12/2020

* Norveége : Okernsenteret (Oslo ; participation de Klépierre — 50 %),
Metro Senter (Oslo ; participation de Klépierre — 50 %) et Nordbyen
(Larvik ; participation de Klépierre — 50 %, cédée le 8 juillet 2021) ;

® Portugal : Aqua Portimao (Portiméo ; participation de Klépierre —
50 %) ; et

* Turquie : Akmerkez (Istanbul ; participation de Klépierre — 45,9 %).

Les tableaux présentés ci-apres indiquent la contribution de chaque

pays aux revenus locatifs bruts et nets, a l'excédent brut d'exploitation,

au cash-flow net courant et au résultat net.

CASH-FLOW NET COURANT

En millions d'euros 31/12/2021 31/12/2020

France 214 225 France 130 11,6
Italie 34,9 34,6 Italie 275 153
Norvege @ 6,4 7,0 Norvege © 52 57
Portugal 29 23 Portugal -03 -06
Turquie 51 4.8 Turquie 4.2 39
TOTAL 70,6 711 ] [ TOTAL 49,6 35,9

(a) Afin dobtenir la part du Groupe de la Norvege, les données doivent étre
multipliées par 56,1 %.

(a) Afin dobtenir la part du Groupe de la Norvege, les données doivent étre
multipliées par 56,1 %.

REVENUS LOCATIFS NETS RESULTAT NET®
En millions d'euros 31/12/2020 En millions d'euros 31/12/2020
France 15,8 144 France -88 -323
Italie 383 224 Italie 79,0 -163
Norvege @ 52 57 Norvege @ 45 -05
Portugal 24 2,0 Portugal - 03 -57
Turquie 39 36 Turquie 99 25
TOTAL 60,6 481 [ TOTAL 84,3 -52,3

(a) Afin dobtenir la part du Groupe de la Norvege, les données doivent étre
multipliées par 56,1 %.

EXCEDENT BRUT D’EXPLOITATION

En millions d'euros 31/12/2021 31/12/2020

France 15,7 14,2
Italie 331 22,2
Norvege @ 52 57
Portugal 24 2,0
Turquie 3,6 32
TOTAL 59,9 47,2

(a) Afin dobtenir la part du Groupe de la Norvege, les données doivent étre
multipliées par 56,1 %.

(a) Afin dobtenir la part du Groupe de la Norvege, les données doivent étre
multipliées par 56,1 %.

(b) Le résultat net comprend les éléments non récurrents et sans incidence sur la
trésorerie, y compris la variation de la juste valeur des immeubles de placement.

(1) Les sociétés mises en équivalence regroupent les investissements dans les sociétés sous contréle conjoint (coentreprises), ainsi que les sociétés sur lesquelles le Groupe exerce une

influence notable.
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ACTIVITE DE L’EXERCICE
Investissements, développements et cessions

2 4 INVESTISSEMENTS, DEVELOPPEMENTS ET CESSIONS

2.4.1 Marché de l'investissement

Sur 12 mois glissants jusqu’a fin septembre 2021, les volumes
d'investissement dans des actifs de commerce ont baissé de 8 % a
30 milliards d'euros par rapport a la méme période I'année précédente.
Ce ralentissement s'explique principalement par un premier semestre
morose (baisse de 16 % par rapport au premier semestre 2020), tandis
gue le volume des transactions a affiché un rebond au troisieme trimestre
(en hausse de 12 % par rapport au troisieme trimestre 2020). Par zone
géographique, les volumes d'investissement scandinaves ont doublé
grace au regain d'intérét des investisseurs institutionnels pour les actifs
de commerce, aux liquidités disponibles et au moindre impact de la
crise sanitaire sur les commercants. Les volumes d'investissements
allemands sont restés globalement stables, principalement grace a des
transactions sur des retail parks et des supermarchés. Enfin, la France et
I'Espagne ont enregistré des volumes inférieurs a ceux de 2020, du fait
d'une base de comparaison élevée due a des transactions importantes.

Dans ce contexte, les rendements européens des actifs de premier
plan ont augmenté de 40 points de base, reflétant principalement
I'expansion des taux sans risque et les récentes transactions réalisées
au Royaume-Uni. En dehors de ce pays, le rendement des centres
commerciaux européens de premier plan a augmenté de 15 points
de base pour atteindre 52% .

La reprise du marché de I'investissement semble solide apres un bon
troisieme trimestre. Alors que fin 2021 et début 2022, les transactions
sur les centres commerciaux de premier plan concernaient uniquement
la Scandinavie, l'Allemagne et la Pologne, le nombre d'actifs de premier
plan actuellement mis sur le marché augmente, ce qui laisse présager une
poursuite de la reprise du marché, soutenue par des écarts importants
entre les actifs de commerce et les autres catégories d'actifs immobiliers.

TRANSACTIONS DANS LE SECTEUR DES ACTIFS DE COMMERCE EN EUROPE

ENTRE LES TROISIEMES TRIMESTRES 2020 ET 2021

2.4.2

Depuis le début de la pandémie, le Groupe a maintenu son approche
prudente en matiere de développement et s'est concentré sur les
principaux projets engageés :

Investissements

* ['extension et la rénovation de Gran Reno (Bologne, Ita