i
:

ik




FREY

Avertissement

Lors de sa réunion du 28 février 2024,
le Conseil dAdministration de FREY a
arrété les comptes consolidés de
I'exercice 2023.

Les procédures d'audit ont été
effectuées par les Commissaires aux
Comptes. Le rapport relatif a la
certification est en cours d'émission.

Cette présentation a été préparée uniquement a titre
informatif, comme complément des informations rendues
publiques par ailleurs par FREY, auxquelles les lecteurs
sont invités a se référer.

Elle ne constitue pas et ne doit pas étre interprétée
comme une sollicitation, une recommandation ou une
offre d'achat, de vente, déchange, ou de souscription de
titres ou d'instruments financiers de FREY.

La distribution du présent document peut étre limitée
dans certains pays par la législation ou la réglementation.
Les personnes entrant par conséquent en possession de
cette présentation sont tenues de s'informer et de
respecter ces restrictions.

Dans les limites autorisées par la loi applicable, FREY
décline toute responsabilité ou tout engagement quant a
la violation d'une quelconque de ces restrictions par
quelgque personne que ce soit.

Présentation du 28.02.24 | FREY
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FREY

FREY, une histoire de !
Cr.0|ssa nC.e et . X et e Ve;s:unr:)%aéc:;rship
d’'iInnovation u

de plein air

FREY acquiert 2 actifs
majeurs Polygone Riviera
en France et Matarnia

Park Handlowy en

Co
FREY déploie sa stratégie Pologne
. RN neuropéenne avi .
FREY devient Société a paneuropeenne avec ‘ ’
o X I'acquisition de 2 actifs oA
Mission et obtient la en Espagne
certification B Cor_p”" Lancement du partenariat avec
Ouverture de 2 Shopping CDC Habitat et la Banque des
Promenade® a Claye-Souilly Territoires

et Strasbourg
N Entreprise
1ere acquisition en
Espagne avec le
centre commercial de
Ouverture a Amiens du plein air Parc Vallés a

Certifiée

1er Shopping Barcelone
Promenade®
Lauréat du concours Nouveau concept de centre @

d'aménagement lancé commercial de plein air écologique
5 . I'E 4 led et expérientiel
1¢re requalification ~ Par 'Eurometropole de

francaise d'une zone Strasbourg Shan)lﬂl?/ iPrommde"

iale d'entré La plus importante opération de
commercialé d entree renouvellement urbain et

. de ville (Troyes) commercial jamais lancée en
Cotation a la Bourse 1¢r¢ fonciére a recevoir la France
sous le régime SIIC certification HQE aménagement

Création du 1 concept de retail

park éco-responsable HOE ®

AMENAGEMENT
OEMARCHE CERTIFIEE PAR GERTIVEA

v oreencenter

2008
0,0 \é/‘ca(ljenuorrggtrimoine
ique (Md€)
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FREY

2023 : une année riche
en événements
structurants

Acquisition du plus grand centre commercial de plein air

de France : Polygone Riviera

Développement de sa plateforme paneuropéenne avec

I'ouverture d’'un 4¢me pays : la Pologne

Ouverture de la plus grande Halle gastronomique et

culturelle d’Europe a St Ouen

Lancement du 1¢ démonstrateur de transformation

d'entrée de ville : Montigny-lés-Cormeilles

Renforcement des fonds propres de FREY : Augmentation

de Capital de 97,1 M€
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FREY

2023 : bonne dynamique
des indicateurs

PATRIMOINE ECONOMIQUE TAUX D'OCCUPATION

b2 Ll 271 Md€ 9717%
i« DL e +219% -30pb

s

LOYERS ANNUALISES RE-COMMERCIALISATIONS ET
133 RENOUVELLEMENTS

8 M€ +6,3 %
+33,7%
RESULTAT ANR EPRA NTA

OPERATIONNEL COURANT

84,2 M€ 32,6 € .cior

-1,5% / +1,5%
+34,1% hors impact de

I’Augmentation de Capital

Variations versus 31.12.2022
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FREY

Acquisition de
Polygone Riviera

Le plus grand centre commercial
de plein air de France

<+—>

I[m] 77100 m26La®

1h55

Temps moyen de visite
x2 fois moyenne nationale

iii_ 272,3 M€

Investissements

Destination Shopping exclusive

ﬁﬁ PRIMARK @ @
stradivarius
Z\' {\ Bershka @

SEPHORA @ +25 restaurants

Un centre commercial de plein air déja d’intéréts collectifs : +30 000 m2 de
centre , .
finterets parc naturel au coeur du centre, 1 000 arbres, un parcours pédagogique, une
oflect riviere naturelle et 1km de balade le long des berges.

(1) Quote-part détenue 71 000 m2.

POLYGONE =

RIVIERA

Certifié BREEAM in use

* Kk ok k “Outstanding”
%
—
9459 T 6
11N
M an
| I [ |
765 000 95% 22 M€
Habitants a moins de Taux d'occupation Revenu locatif annuel
15 min
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FREY

Ouverture d’'un
4°Mepays: la
Pologne

Matarnia Park Handlowy a
Gdansk

FREY va pouvoir transformer cet actif a fort potentiel afin de
I'emmener vers les standards de son concept Shopping
Promenade® et ainsi en tirer toute la quintessence

«— 1¢r investissement de
I m2 2%/_\278 mz@ FREY en Pologne une des
économies les plus
dynamiques d'Europe
mﬁ 103 M€
AliAl.  Investissements

10

0~0
O)

600 000

Habitants a moins de
20 min

MATARNIA
A‘ park handlowy

%

—

| N W | €

| N W |

11N

11N

11N

| I [ |

99% 8 M€

Taux d'occupation Revenu locatif annuel




FREY

1¢r Shopping
Promenade
URBAIN de FREY

Implanté a St-Ouen, dans le nouvel écoquartier des
« Docks » qui comptera a terme 15 000 habitants et
30 000 employés, ce nouvel ensemble commercial
composé du Cours des Lavandiéres et de la Halle
baptisée COMMUNALE est appelé a devenir une
artére majeure dédiée au commerce et services,
activant I'espace public et donnant place a un
quartier vibrant et animé

24 000 m?

m?2 .
Ensemble commercial

%

55 %
Détention de FREY

(1) Prise de participation par la Banque des Territoires
de 45% de la SCI Les Docks de Saint-Ouen. [ Sisines | BS
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COMIYNALE

La plus grande Halle
gastronomique et
culturelle d’Europe

0.0
o
A0

161 000

Visiteurs depuis
l'ouverture (18 janv. 2024)




FREY

Ter démonst(ateur de )
t(ansformqtlon d’entrée de
ville : Montigny-les-Cormellles

Préserver la dynamique économique existante

Kl K

Répondre au besoin de développement des territoires

Intégrer une plus grande mixité de fonctions

Kl K

Accélérer la transition écologique de 'ensemble urbain

considéré
<>
i .| 66000 m? @ Un groupe scolaire
20 000 m? © Une promenade a ciel ouvert
() .
M commerces, 21 de 750 m connectée aux
restaurations, services espaces publics environnants
EEHHE ?OO logements Un parc urbain et
a horizon 2030 20% de renaturation
Jif] 200 M€
MIE  1nvestissements (co-promotion

+ investissements commerce)
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FREY

Renforcement
des fonds propres

97,1 M€

Augmentation de Capital

25€ /action

Prix d'émission
Opération relutive permettant d'investir dans des actifs
offrant des rendements supérieurs a 7,5%

Actionnariat au 31/12/2023
26,5%

Firmament Participations
(Groupe Antoine Frey)

7,4%
SCI Primonial
Capimmo __ 19,5%
PREDICA
m1,6%_
Public
10,1% 12,3%
AG REAL ESTATE \ 12,6% SOGECAP
CARDIF Assurance vie

AG REAL ESTATE : titres détenus par la fonciére AG REAL ESTATE et LOUVRESSES DEVELOPMENT I,
entités du Groupe AG INSURANCE

Entrée au capital de SIMM, structure d'investissement du Groupe Deveaux, propriétaire de plusieurs enseignes, dont Armand

Thiery, qui est un locataire historique du Groupe FREY

Présentation du 28.02.24 | FREY






2,1 Md€

Valeur HD patrimoine économique

1535,8 M€

Loyer brut annualisé

97, 7%

Taux d'occupation (M

6,4%

Taux de rendement ©@

31%

a l'international ®

Au 31 décembre 2023, le taux de vacance calculé selon les Best
Practices Recommandations EPRA ressort a 2,3%.

Loyers annualisés potentiels rapportés a la valeur droits inclus a
la livraison (incluant les travaux restant a décaisser) — périmétre
des actifs en exploitation.

Calculé sur la base des loyers annualisés 2023.

Plateforme paneuropéenne
aux fondamentaux solides

4MATARNIA
park handlowy

Gdgﬁsk
o

Shoppiy Proensde

Shoppidy, Promonade

CLAYE-SOUILL

Paris © . N N

Amiens Pologne

{ *
Strashourg Mlemagne 3 Varsovie

EO0CKS *  © " T :
IUUEN cLOS DU cuzf E aPRoaD - - Parls wl mﬂ&ﬂad‘
. CLOSDU CHENE - Trpyes Q}UPP 8’?',
nd "n %“ T ~h
ViLLEBON2 beGréen',
S
%
GReen=
Salaise-sur-Sanne
‘green W
green
Agen
Cm e, A Cagnes-sur-mer
- 1: ~ gﬁopplﬂlgr?fmjﬂ}idegv’{ PO GONE o
» A —— ARLES MONTMAJOUR f_U
Te'rrassa 5
: Fromenade g
Madrid g
_ * Barcelone 5
“FINESTRELLES o=
e ? S
Lisbonne : N 2
Albufeira & ks
g :
Carthagéne
Pargue Mediterrimea

Présentation du 28.02.24 | FREY
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Modéle économique qui montre
une nouvelle fois sa résilience

LFL Fréquentation LFL CA des locataires @ LFL Taux d’occupation @

96,7% 97,7% 97,6% 98,0% 98,0% 97,7%

8,7% roay, 122%
4%
149 1% 1.5%
- | - - 5,0% 5,4%
\ 1,4% 2% II
' -
Fermeture Fermeture
moyenne moyenne I

2,3 mois 1,9 mois
2018 2019 2020 2021 2022 2023
\16,0% -5,0%
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2018 2019 2020 2021 2022 2023
LFL Croissance des loyers Taux d’effort 4 Taux d’encaissement 5
8,8% 87% gao 89%
0 7,8% ' 99,0% 99,0% 94 0% 98,4% 98,1% 98,0%
4.2% 4,4% ,U%
3,4%
2,8%
2,3%
I 1,0%
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2018 2019 2020 2021 2022 2023
(1) Evolution de la fréquentation sur le périmetre France pour les sites FREY. (4) 12 mois glissants / Périmétre Groupe FREY (France, Espagne, Portugal et Pologne).
(2) Chiffre d'affaires des commercants en France, évolutions versus périodes comparables pour les données FREY. (5) Loyers chargés encaissés rapportés aux loyers chargés facturés.

(3) Taux de vacance calculé selon les Best Practices Recommandations EPRA. Présentation du 28.02.24 | FREY



FREY

Activité locative

trés dynamique 170
%é baux signés en 2023

sur patrimoine & développement

e Carls Jr: =
. . o’
Tiendanimal®" - ,aLs.. . € 16,7 M€

LA CASA DE LAS _ de loyers "
CARCASAS pepco” 14,1 M€ en part du Groupe

Besson

MiLOME

PROVOCATEUR D'ENVIES / MEUBLES ET DECORATION + 6 3%

I :I ?
R&SSMANN Q up-lift moyen

DEICHMANN tu belleza, tu boger, tu drogueria , : ,
Calculé sur les loyers économiques nets
des participations bailleur

17 Présentation du 28.02.24 | FREY
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FREY

Excellente diversification
des enseignes

4%
Part du 1¢ groupe

locataire
Profil financier

Investment Grade

18%
Part du Top 10

FREY confirme une bonne
diversification de son risque locatif

INDITEX

FNAC DARTY
IARA zZzARAHOME 3—

Bershka oysho @@
Pull =no Bear Mr_u.mw:: Dutti Culturé}'

Kiddy's UTERGUE
| DECATHLON Gehubin i
groupebertrand @boular;ger
¥ INTERSPORT

Présentation du 28.02.24 | FREY

Répartition des revenus locatifs par secteur

Bazar, Services Autres (1
| % 1%
Discount °
Loisirs

>

6%

Beauté,

Santé Equipement de
6% . la personne

29%
Sport .
o 133,8 M€
?
Alimentat
7%
Culture Equlpement
de la maison

8%
17%

Restauration
12%

(1) Revenus réserve, parking, boutiques éphémeres...

Hausse des CA de I'ensemble des secteurs
d'activité hormis équipement de la maison &
discount, conservant des rendements
nettement supérieurs vs. 2019

et
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FREY

Impact trés limité des enseignes
en procédure collective chez FREY

62 enseignes

4 000 magasins

4+ SANMARINA

-

BURTON ANDR E
Gre@nd@
Recre
E
Jeung‘iﬂer w
ﬂ A l] vEauvive WP
habitat® "
KOOKAI

TALLY WEill

cop.copine

Présentation du 28.02.24 | FREY

%

La fonciére a mission

0,4 M€

Montant du risque
réel pour FREY

ot 0,3%

des loyers annualisés part du Groupe

(*) risque = hors franchisés, plan de continuation approuvé par le Tribunal de Commerce , reprises et sites cédés



FREY

Création de valeur continue

+RE

La fonciére a mission

chez FREY

Restructuration Repositionnement Extension d’'actifs
d’entrées de ville d’actifs acquis de 1°" génération du portefeuille
ﬁ-\ WOOD
@‘ SHOP
L ALGARVESHOPPING

SHOPPING - BOIS SENART
CLOS DU CHENE

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

COMAYNALE ~ [\ Maitigny.

Algarve
Retail Park

— - PARC_ y A
HOOCKSESIOUEN W viiegony  cReen

@ FREY posséde 270 ha de fonciers déja artificialisés et partiellement construits (25%), représentant ainsi un stock
d’'opérations de création de valeur dans les prochaines années

Présentation du 28.02.24 | FREY



FREY

Focus AlgarveShopping & Algarve Retail Park
Repositionnement et extension o

— % Alb.ufeira

100%

Taux d'occupation

i , Q0,2 8 millions
I 59 000 m2cLa f‘%"\ de visiteurs en 2023

NikeFactoryStore Confor ama CONTINENTE Z“}_\

16 M€ = & Authorized [
12 M< [% +12% depuis l'acquisition "'ﬁ 120bp Reseller @ worten ’%M

i licnn O Reseler [
Capex )] Revenus locatifs nets I "" ] Marge réalisce
Repositionnement i BREEAM @ Extension m
L d’un actif de 1° génération ;n Use\\ Algarve du Retail Park
ALGARVESHOPPING Very Good Retail Park

21 Présentation du 28.02.24 | FREY
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FREY

Croissance du portefeuille
et des loyers annualises

Valeur patrimoine économique (" (Md€)

2,1

LFL:-0,8%

2019 2020 2021 2022 2023

(1) Valeur du patrimoine économique en exploitation et programmes en développement.

Présentation du 28.02.24 | FREY

2019

Loyers bruts annualisés @ (M€)

LFL : +4,4%
dont +4,1% dindexation

2020 2021

(2) Sur le patrimoine économique en exploitation.

1001

2022

133,8

2023
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FREY

Renforcement et 9ccélération
de la rentabilite recurrente

Revenus locatifs bruts (M€) 13.5
?

Résultat opérationnel courant (M€)

42,4

2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021

Présentation du 28.02.24 | FREY

2022

84,2

2023



FREY

Tres bon a,ccés
au marche dela

dette 997,4 M€

Dette bancaire brute

1% 1er Green Loan

/—7 de 120 M€
—
g » 100%

Financements corporate

sous criteres ESG
36% Renforcement de la liquidité avec une

7 M implémentation systématique de ses
, engagements ESG

m Corporate m Hypothécaire CBI

375 M€

Financements levés

Liquidités
73,0 M€ de trésorerie et 305,0 M€ au titre des
lignes corporate non tirée

Présentation du 28.02.24 | FREY
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Colt de la dette (D

Durée moyenne de la dette

Optimisation du taux de
couverture
Porté a 98% en moyenne

sur 5 ans jusqu’en 2028

Présentation du 28.02.24 | FREY

Structy‘re .
financiere solide

4],0% Ratio LTV droits inclus

60,0% Covenant bancaire

6’3% Ratio Dette Sécurisée
20,0% Covenant bancaire

Marge de manceuvre confortable dans le
contexte économique actuel et de sa
forte activité de croissance

(1) Le taux moyen de la dette du Groupe sur la base des conditions de marché au 31 décembre
2023 (marge et taux de couverture inclus).



FREY

ANR résilient malgré I'impact dilutif de
la levée de fonds

Evolution de I'ANR NTA (M€) Evolution de 'ANR NTA / action (€)

1033,8 )
33,1€ -1, 0€ -1,5€
+2,0€ 32,6€

Augmentation -
de Capital Dividende

Exploitation

+10,6%

2019 2020 2021 2022 2023 31.12.2022 31.12.2023

(*) Dilué du nombre d'actions

27 Présentation du 28.02.24 | FREY
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FREY

Croigsgnce récurrente
du dividende

Evolution du dividende proposé €/action

1,7

2019 2020 2021 2022

(1) Tel qu'il sera proposé a I'Assemblée Générale qui se tiendra le 15 mai 2024.

Présentation du 28.02.24 | FREY

1,8

2023

Q]

100%

en numéraire
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FREY

FREY 1°' fonciére a Mission :
3eme gnnée d’'exercice

30

NOTRE RAISON D’ETRE : Remettre le
commerce au service de l'intérét collectif

PILIER 1

Le commerce vecteur
de mixité urbaine

Atteinte des objectifs 2023

PILER 2

Le commerce vecteur
de lien social & de résilience
économigue locale

2023 2023
2032 08 2022 2024 3023 P - sone
znxl‘ z ) 2026 m‘ z 025 aon auas - r; ;lj -
Objectifnl Objectif n'4
. .z
Q u It U S d U C O m Ite d e Développer la mixing Devenir un acteur incontournable Faire facquistion de Inchre
et la densité de nos sites. des territoires dans la valarisation fankts en Frarce et les
i i t ji des emplais koo ) 4 Lie ras colaborsteurs
Mission e nosprojets v e b
2023 2023
2022 -0 022 For 033 For Y
2¢me Audit de - .
[} i . am z - 2z z oo ann mzs
I'Organisme Tiers Objectfn? Objectif n's - -
A ; Faire e nos sites des Feux Développer
Optimiser d lic et las . de prejets sobes En
Indépendant KPMG b e e P e ot e
sl gans b Mission
2023
2023
2022 2024 oz it
2022 2oz 03z inje
o z oz z . ann 06
2 ‘ 2005 AP i ;
Obiectifn'y Objectif n'6 _ n o
o ) ) o Faire de nas sites IT:;:;::::':
Misws intégrer les enjeux des territaires dies liews o' échange entre . o Sersibiliser

dans |3 conception de nos projets
et la gestion de nos actifs

Présentation du 28.02.24 | FREY

consommateurs et producteurs locaux

des collaborateurs impliqués 2023 - o
7N, (2
Objectif n'7 .
'J“em de::wuvrr::’:‘i:l:td:nr:ﬂi:‘:t
nmd:;ri;:::r;;::im aptimiser e traitenent de nos déchet

3aEd £

D:

202 anas

Accompagner et inciter les prereurs
vin ury Bl Respondable

ot partager | Mission
wec les usagers de nos sites
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FREY

La décarbonation

Société a Mission Certifiée B Corp™,
FREY demeure a I'avant-garde de
l'innovation et de l'exemplarité

Q FOREY : Acquisition de foréts en France & mode de gestion
forestiere responsable et durable :
v" 1845 ha sur 8 foréts
v' 53% de l'objectif 2030

Q Développer des projets sobres en carbone

O Réduction de I'impact carbone de I'exploitation de ses sites

O Calcul exhaustif de 'empreinte carbone de FREY selon le GHG
Protocol (" sur les 3 scopes

Q Elaboration de la stratégie climat selon l'initiative Science
Based Target ¥ (SBT) : engagement de réduction des émissions
sur les 3 scopes

BECA

BAS CARBONE

O FREY membre fondateur de BBCA participe au groupe de travail
pour I'élaboration du 1¢" label BBCA Commerce

+
F REY e

(1) Protocole international proposant un cadre pour mesurer, comptabiliser et gérer les émissions de gaz a effet de serre provenant des activités des secteurs privé et public
élaboré par le World Business Council for Sustainable Development (WBCSD) et le World Resources Institute (WRI).
(2) Linitiative SBT a pour objectif d'aligner les stratégies de réduction de Gaz a Effet de Serre (GES) des entreprises du monde entier avec les préconisations de la science.

Entreprise

®

Certifiée

SCIENCE
BASED
TARGETS

DRIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION




FREY

Objectif : installation de panneaux
solaires sur

« 50% du patrimoine existant U drici 2026
« 100% du patrimoine d'ici 2028

Partie opérationnelle réalisée :

O 4 300 modules PV installés sur 17 300 m?2

de toitures permettant une production de
1800 kWc

0 En 2024, FREY poursuit I'implémentation
de cette stratégie sur 2 projets
pilotes, Clos du Chéne (77) et Polygone
Riviera (06) dans une logique
d'autoconsommation des enseignes

(1) Patrimoine comprenant les actifs détenus a plus de 50% par FREY (hors Finestrelles Shopping
Centre) et les actifs de plus de 3 cellules.

32
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FREY

Mise en ceuvre
du pipeline sécurisé

OX=)

o

Asset management |
des sites existants

Densification et _

diversification des sites 5 Grands projets

existants 145 000 m2 440 M€
Surface GLA  d'investissements

Pour des investissements

affichant des rendements

LLEIDA

- 32,0 M€
moyens supérieurs aux <] Revenu locatif
expertises
o e
ﬂommwlc vitam®

Exécution du plan stratégique

Acquisitions opportunistes
en Europe

Q Acquisitions dactifs
commerciaux de plein air
Prime en Europe

Q Pour les transformer au
concept de Shopping
Promenade sur le plan
économique et
environnemental

. Présence actuelle
. Zone d'expansion potentielle
-

Ed

Présentation du 28.02.24 | FREY

Partenariat avec
le Groupe Caisse des dépots

REPENSER | ritormons
LAVILLE | &5

Q Valorisation de son savoir-

faire daménageur au service
des territoires

Q Pour générer des marges de
promotion ou de co-
promotion sur diverses classes
d'actifs
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FREY

Un profil d'investissement
attractif

v/ Fonciére leader du marché des centres commerciaux de plein air en Europe avec un patrimoine
concentré sur de grands actifs performants et de haute qualité environnementale

v/ Pionnier de I'ESG, inventeur d’'une nouvelle génération de centres commerciaux de plein air plus
durables, plus pratiques, plus conviviaux pour les consommateurs et plus frugaux pour les
commercants, 1¢' société francaise cotée certifiée B Corp™ et 1¢r¢ fonciére a adopter le statut
de Société a Mission

Vv qer opérateur francais spécialisé dans le renouvellement urbain et commercial des entrées de
ville pour réinventer la ville de demain via le 1¢" partenariat innovant public/privé avec le Groupe
Caisse des Dépots

v/ Business model alliant création de valeur et rentabilité récurrente grace a un pipeline de projets
securise

\/Stratégie de croissance financée avec une marge de manceuvre significative pour saisir les
opportunités du marché en Europe

v'Fort caractére entrepreneurial conjugué a la présence de partenaires institutionnels majeurs

(1) Au 31 décembre 2023, le taux de vacance calculé selon les Best Practices Recommandations EPRA ressort a 2,3%.
36 (2) Calculé selon le standard mis au point et publié par I'EPRA (European Public Real Estate Association).
(3) Tel qu'il sera proposé a I'Assemblée Générale qui se tiendra le 15 mai 2024. Présentation du 28,02,24| FREY

PATRIMOINE
ECONOMIQUE

2,1 Md€

Valeur HD patrimoine

133,8 M€

Loyer brut annualisé

97,7%

Taux d'occupation financier M

INDICATEURS
FINANCIERS

32,6€/action

ANR EPRA NTA @

41,0%

LTV DI

1,80€/action

Dividende @
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