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II. Justification des appréciations

En application des dispositions de D’article L. 823-9 du Code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous portons a votre connaissance les éléments suivants:

o Comme indiqué dans la note «2-2-3. Immobilisations financiéres » de 1’annexe, une
provision pour dépréciation est constituée par votre société lorsque la valeur d’inventaire
des titres de participation, déterminée par rapport & leur valeur vénale, est inférieure a leur
colit d’acquisition. Notre appréciation de ces estimations comptables s’est fondée sur le
processus mis en place par votre société pour déterminer la valeur vénale des
participations. Nos travaux ont notamment consisté a apprécier, au regard des évaluations
des experts immobiliers, les données utilisées par votre société pour déterminer la valeur
des actifs nets réévalués de ses filiales. Nous avons, sur ces bases, procédé & I'appréciation
du caractére raisonnable de ces estimations et des dépréciations qui en ont résulté.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le cadre de notre démarche d’audit des
comptes annuels, pris dans leur ensemble, et ont donc contribué & la formation de notre
opinion exprimée dans la premiére partie de ce rapport.

III. Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel
applicables en France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes
annuels des informations données dans le rapport de gestion du directoire et dans les
documents adressés aux actionnaires sur la situation financiére et les comptes annuels.
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COMPTES SOCIAUX | ETATS FINANCIERS

Compte de résultat au 31 décembre

Compte de résultat (en milliers d’euros) 2012 2013

Production vendue de services 76798 79 817
Chiffre d'affaires 76 798 79 817
Répnses sur amortissernents et depreciations transferts de charges 22 650 23786
Autres produits 1510 2075
Total des prc‘wduits d'exploitation 100 958 105 678
Autres achats et charges externes _ ) 40 610 33534
Impots. taxes et versements assimilés 8 559 5834
Salaires et traitements 4700 3723
Charges sociales 2 560 2713
Dotations d'exploitation aux amortissements sur immobilisations 29 611 28 869
Dotéhons dexploitation aux depreciations sur immobilisations 15 813 Q32
Dotations d ex.plmtatlon aux dépréciations sur actif circulant 149 148
Dotations dexploitation aux provisions - 176
Autres charges d'exploitation 3417 1827
Total des charges d'exploitation 105 419 77 756
Produits financiers de participations 663 499 778 336
Produits des autres valeurs mobiliéres et créances de lactif immobilise 254 009 281 416
Autres intéréts et produits assimiles 181 217 187 433
Reprises sur dépréciations et transferts de charges 885 928 65 506
Différences positives de chan_ge 39 467 4 652
Produits nets sur cessions de valeurs mobitiéres de placement 404 16
Total des produits financiers ) 2024 524 1317 459
Dotations financiéres aux amortissements et dépréciations 35017 49 992
Intéréts et charges assimilées 513 881 507 840
Différences négatives de change ‘ 3784 11 496

Charges nettes sur cessions de valeurs mobilieres de placement - -
Total des charges financieres 553 582 569 328
2 - RESULTAT FINANCIER 1470 942 748 131

3 - RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS 1466 481 776 053
Produits exceptionnels sur opérations de gestion 594 43
Produits exceptionnels sur opérations en capital 1660 1617
Reprises sur dépréciations et transferts de charges 1859 803
Total des produits exceptionnels 4113 2763
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 71 11
Charges exceptionnelles sur opérations en capital 661 704
Dotations exceptionnetles aux amortissements et provisions 1082 487

Total des charges exceptionnelles ' 1814 1302
4 - RESULTAT EXCEPTIONNEL 2299 1461

Participation des salariés aux résultats de lentreprise - =
Impots sur les bénéﬁcgs (465) 3304
Total des produits 2129 595 1425 goo
Total des charges 660 350 651 690
5 - BENEFICE 1469 245 774 210



Actif (en milliers d'euros)
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2. Annexe aux comples sociaux

Unibail-Rodamco SE est cotée a la Bourse de Paris depuis
1972, membre du CAC 40 depuis le 18 juin 2007. d'Euronext 100,
de lindice AEX et de lindice Euro Stoxx-50 depuis février 2010.
La Société a opté au régime SIIC a effet du 1* janvier 2003.

2.1 Regles et méthodes comptables
2.1.1. REFERENTIEL

Les comptes sont presentés selon les dispositions applicables
au Plan Comptable Geénéral francais et du Code de Commerce.

2.2. Méthodes d'évaluation

Les regles comptables en matiére de définition. de
comptabilisation, dévaluation, damortissement et de
depréciation des actifs (CRC n" 2004-06 du 23 novembre 2004
et n’ 2002-10 du 12 décembre 2002) sont en application depuis
le 1* janvier 2005.

2.2.1. IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
Valeur brute

Les éléments incorporels sont évalués a leur colt d'acquisition
ou a leur colt de production.

Les malis techniques de fusion ou confusion sont enregistrés
dans ce poste.

Amortissements ou dépréciation

Les amortissements pour dépréciation sont calcutés suivant le
mode linéaire en fonction de la durée de vie prévue.

Les malis de fusion ou confusion sont dépréciés si la juste
valeur de lactif est inférieure a la valeur de lactif immobilisé
augmentée du mali technique

2.2.2. IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Décomposition des immeubles en composants

Les immobilisations sont détaillées en décomposant lactif
immobilier par composants significatifs ayant leur propre
utilisation et rythme de renouvellement.

Au 1% janvier 2005, conformément a lAvis n" 2003 E du
g juillet 2003, la Sociéte a retenu loption de calculer les
amortissements selon la méthode de réallocation des valeurs
comptables Cette méthode est « rétrospective » au niveau de
la reconstitution des composants et « prospective » quant au
calcul des amortissements, de sorte qu'elle n'a eu aucun impact
sur la situation nette douverture. Cette ventilation est appliquée
aux valeurs brutes et aux amortissements précédemment

constatés Un nouveau plan damortissement est recalcule par
composant selon ces nouvelles bases et en reprenant comme
durée d'amortissement. la durée restant a courir. Cette durée
restant a courir correspond a la durée dutilité diminuée de la
vetusté déja prise en compte.

Les quatre composants retenus, conformément a la
recommandation de la Fédération des Sociétés Immobiliéres
et Fonciéres, ont été le gros ceuvre, l'étanchéité fagcade. les
équipements techniques et les agencements et aménagements
divers respectivement amortis sur les durées mentionnées
au paragraphe «amortissements des constructions et
agencements ».

Valeur brute

Depuis le 1* janvier 2005, elle correspond au colt d'acquisition
ou de construction (prix dachat et frais accessoires) Pour
les actifs acquis ou construits entre 1997 et 2004. elle inclut
également les frais financiers de la période de construction
Antérieurement a lexercice 1996, les frais d'acquisition et les
frais financiers étaient constatés en charges et n'‘étaient donc
pas intégrés dans la valeur brute des immeubles.

Amortissements des constructions et agencements

Les amortissements sont calculés suivant le mode linéaire en
fonction de la durée de vie prévue :

Bureaux
- Gros ceuvre 60 ans
 Facade étanchéité 30ans
» Equipements techniques 20ans
» Agencements et aménagements divers 15ans
Commerces
+ Gros ceuvre 35ans
» Fagade étanchéité 25ans
+ Equipements techniques 20ans

* Agencements et aménagements divers 15ans

Congreés & Expositions

+ Gros ceuvre 40 ans
» Facade étanchéité 40 ans
» Equipements techniques 30ans
* Agencements et aménagements divers 10 ans

Pour lensemble immobilier du Cnit comprenant les trois
secteurs d'activités « Bureaux », « Commerces » et « Congrés
& Expositions », les durées damortissement du secteur
« Bureaux » ont été retenues
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23 Autres principes com
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Jean I, SNC Saint Hubert, SNC Juin Saint Hubert Il et SNC
Les Terrasses Saint Jean Le transfert de propriété des parts
sociales est intervenu le 10 janvier 2013 et Uni-Commerces
sest substituée a Unibail-Rodamco SE pour lacquisition
des parts.

« Le 31 decembre 2012, la dissolution et absorption (TUP) de
la société Groupe BEG a fait ressortir un mali technique de
20.8 millions d'euros affecté a la société Beg Investissements
porteuse des actifs Bel Est et Villabeé.

Activite de financement

* En janvier 2012, des swaps ont eté cassés pour un montant

global de 500 millions d'euros pour ajuster lexposition globale

aux taux dinteréts. Ces opérations ont généré une perte de

519 millions d'euros déja provisionnée au 31 décembre 2011

Le 22 mars 2012, émission d'EMTN (Euro Medium Term Notes)

pour un montant de 750 millions d'euros.

Le 30 mai 2012, émission dEMTN pour un montant de

200 millions d'euros porté a 425 millions d'euros le 29 aolt

2012.

Le 1*aout 2012, émission dEMTN pour 750 millions d'euros.

Le 19 septembre 2012, émission d'Obligations & Option de

Remboursement en Numéraire et/ou en Actions Nouvelles

et/ou Existantes (ORNANE) pour 750 millions d'euros.

LLORNANE a les caractéristiques suivantes :

-coupon de 0.75 %:

- maturité de 5,3 ans & l'émission;

- prix d'exercice de 217,28 euros & 'émission, correspondant a
une prime d'émission de 35 %:

- elle pourra faire lobjet d'un remboursement anticipé au gré
d'Unibail-Rodamco SE conformément aux stipulations de la
note d'opération visée par [AMF sous le numéro 12-440. le
11 septembre 2012. En cas d'exercice du droit dattribution
dactions, les porteurs d'obligations recevront un montant en
numéraire et le cas échéant un montant payable en actions
Unibail-Rodamco SE nouvelles et/ou existantes. La Sociéte
disposera également de la faculté de remettre uniquement
des actions nouvelles et/ou existantes.

Le 31 octobre 2012, émission dEMTN pour 500 millions d'euros.

En octobre 2012, cassage de collars pour un montant

global de 1 250 millions d'euros ayant généré une perte de

25 millions d'euros.

Le 16 novembre 2012, Unibail-Rodamco SE a décidé de

procéder au remboursement anticipé, le 1¥ janvier 2013, de

la totalité des obligations & option de remboursement en
numéraire et en actions nouvelles et/ou existantes émises
en avril 2009 (les « ORNANESs ») restant en circulation. Les

ORNANES ont été remboursées au pair (soit 146,36 euros par

ORNANE) majoré des intéréts courus depuis a derniére date

de paiement d'intéréts au titre des ORNANES, soit le 1* janvier

2013, jusqu'a la date d'amortissement effectif, soit le 1% janvier

2013

Au cours de lexercice 2012, & la demande des porteurs,

3 925 873 ORNANES émises en avril 2009 ont été converties.

Au 31 décembre 2012, il restait 2 766 ORNANES qui ont été

converties le 1* janvier 2013 (soit 0,07 %).
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* Au cours de lexercice 2012, des swaps existants pour un
nominal de 5 250 milions deuros ont été restructurés
ou étendus pour porter teur maturité au-dela de 2016 et
400 millions de swaps arrivant & maturité en 2014 ont éte
annulés. Ces opérations ont généré une perte de 14 millions
d'euros sur (exercice 2012.

*Le 28 decembre 2012. des swaps ont été cassés pour
250 millions d'euros en date de valeur du 4 janvier 2013 contre
le paiement d'une soulte de 9 millions d'euros, provisionnée
au 31 décembre 2012.

2.4.2. PRINCIPAUX EVENEMENTS 2013
Activité immobiliére

- En février 2013. UEtablissement Stable hollandais a acquis
auprés dUnibail-Rodamco Winkels BV six parkings sis &
Zoetermeer pour une valeur de 5,8 millions d'euros,

Activité de holding

*En date du 26 septembre 2013 dans le cadre de la
restructuration des filiales espagnoles en vue de lentrée dans
le régime fiscal espagnol SOCIMI, Unibail-Rodamco SE a
acquis la totalite des titres de trois filiales espagnoles pour une
valeur totale de 923.4 millions d'euros.

* Le 31 octobre 2013. la dissolution et absorption (TUP) des
sociétés Fonciére Investissement et Genisbis a fait ressortir
respectivement un boni de 981 milliers d'euros et un mali de
112 milliers d'euros

Activité de financement

+ Le 25 février 2013, émission dEMTN (Euro Medium Term
Notes)} pour 750 millions d'euros.

+Le 28 février 2013, émission dEMTN pour 700 milions
d'Hong Kong dollars swappée pour un montant de 69 millions
d'euros.

*Le 26 mars 2013, émission dEMTN pour 585 millions
d’'Hong Kong dollars swappée pour un montant de 58 millions
d'euros.

* Le 12 juin 2013, émission d'EMTN pour 700 millions d'euros.

*Le 3 octobre 2013, émission dEMTN pour 400 millions
d'Hong Kong dollars swappée pour un montant de 38 millions
d'euros.

*Le 8 octobre 2013, émission d'EMTN pour 500 millions d'euros.

* Le 20 novembre 2013, émission d'EMTN 135 millions de francs
suisses swappée pour un montant de 109 millions d'euros.

* Au cours de lexercice 2013, des swaps existants pour un
nominal de 3 800 millions d'euros ont été cassés partiellement
afin de reporter leur départ a 2014. Ces opérations ont généré
une perte de 81.8 millions d'euros.

* Le 24 décembre 2013, des swaps pour un montant global de
400 millions d'euros avec la filiale SAS Doria ont été cassés et
un gain de 35.3 millions d'euros a été comptabilise.
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2.4.3. EVENEMENTS POSTERIEUH

Néant

3. Commeniaires ¢

31 Bilan '

3.1.1. ACTIF

Iimmobilisations incorporelles nette

(en milliers d'euros}
Mal de fusion

Autres immobilisations incorporelles
TOTAL

(1} Ce poste inclut le mal technique constate en 200 ar confusion de patrimoine de la sociéte GHD,
ILinclut egalement le mal technique constateé | d beigté Simon lvanhoé BV fin decembre 2011 a)
la dissolution par confusion de patrimoine de (48 abserbee par Unibail-Rodamco SE.

Au 31 decembre 2013 la valeur d'expertise des acfifg 3 { e de dépreciation.

Au 31 décembre 2013 la repartition par société estl

+ Unibaill Rodamco SIF France - 41,6 millions d'eurds|

+ GHD ' 22 6 millions d euros =

+ Groupe BEG 20 8 millions d'euros

- Sas Sagne Nord 05 million d'euros

Immobilisations corporelles

Mouvements des immobilisations corpa

) Augmentation
(en milliers d'euros) : . par dissolution Acquisitions
Immobilisation par confusion Creations
de patrimoine

Opération de crédit-bail
Immobilisations en service
En propriété directe
Total crédit-bail &

. Immeubles locatifs

Immeubles locatifs en service
Terrain PO
Gros ceuvre '
Facade etanchéité
Equipements techniques
Agencement et aménagements divers
Installations generales
Immabilisations en cours

Avances et acomptes

- Total immeubles locatifs

Mobilier et matériel L
TOTAL GENERAL : 57 385

Les principaux événements intervenus : ercice sur les immobilisations corpq
* travaux de rénovation de limmeuble [Plaza situé aflLevallois-Perret et dd
« Immobilisations en cours » respectivd 3,5 millions d euros et 7.8 millions d'eu
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* mises en service en juin et decembre sur tensemble immobilier du Cnit pour 11.4 milions d'euros dont une partie figurait en
immobilisation en cours fin 2012;

+ acquiisition de parkings rattaches a lensemble immobilier Zoetermeer par [ Etablisserent Stable hollandais pour 5.8 millions d'euros.

Variations des amortissements 2018

Augmentation : Diminutions

par dissolution Dotation de \ége"g_s‘{‘; par apport anr;d:r?itsasrgrgssts
par confusion lexercice € p ou cession : &
de patrimoine BFREIE ou reprise fin d'exercice

Montant des
amortissements
début d'exercice

Immobilisations amortissables

(en milliers d'euros)

Opérations de crédit-bail
Immobilisations en service

En propriété directe 2222 - - - - 2222
Immobilisations en cours - - - - -
. Total crédit-bail | ; Farii-2 222 ' - N 3 ST i - L 2222

Immeubles locatifs

Immeubles locatifs en service - - - - »

Gros ceuvre 84169 - 11431 - - 95 600
Fagade étanchéite 18 257 - 3554 - - 21811
Equipements techniques 29755 - 6 030 - - 35785
Agencement et aménagements divers 23247 - 6 450 - - 29 697
Installations - agencements 2566 - 887 - - 3453
Total immeubles locatifs 157 994 Sk 28 352 - - 186 346
Mobilier et matériet 1179 - 511 - (61) 1629

TOTAL GENERAL 161 395 190 197

Analyse des dépréciations au 31 décembre 2013

Montant Dotations Reprises de L'exercice Virement 3
{en milliers d'euros) début de de poste Montant fin

d'exercice l'exercice Disponible Utilisé a poste e

Dépréciations dimmeubles

Seuls certains actifs hollandais ont fait lobjet d'une dépréciation sur Lexercice 2013. suite a lexpertise du patrimoine. immeuble
par immeuble.

immobilisations financiéres

(en milliers d'euros) 2012 2013

Participations filiales du Groupe 9117 392 10 040 193%
Titres immobilises de lactivité de portefeuille 106 544 106 544
Dépréciation sur les participations filiales du Groupe (725 691 (681 366)2
Autres participations 19 ug
Dépréciation sur les autres participations ) 6) (6)

TOTAL 8 408 358 0 465 484

(1) La variation des participations des filiales du Groupe provient essentiellement de lacquistion auprés de la societé Rodamco Espafia BV des titres de la societe Unibail-Rodamco
Inversiones SLU renommee Unibail-Rodamco Spain SL et de deux autres sociétes pour un montant total de g23.4 millions d'euros

(2)L'OPE avec Rodamco Europe NV ayant éte faite avec une parité d échange prenant en compte une pime de 23 % surlactif net des deux sociétes lecart dacquisition a eté immediatement
deprécié & lentrée en 2007. puis réajuste en foncton des variations des valeurs d actfs immobilise detenus par Rodamco Europe NV et ses filales. Levaluation des titres de Rodamco
Europe NV est reabsée sur ia base de sa situation nette consolidee
Suite 3ux augmentations des valeurs dactifs au cours de lexercice 2013 une repnse de provision de 45.5 millions d'euros a été enregistrée au 31 decembre 2013

Préts
(en milliers d'euros) 2012 2013
Préts aux filiales 5637 067 5946 542
Préts clients 299 128
Créances rattachees 30894 34 037

TOTAL 5 668 260 5980707
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La variation de préts aux filiales du Groupe provient
essentiellement :

* de préts accordés a la société Rodamco Europe France
Financing pour un montant global de 757.8 millions d'euros
dont des préts en devises pour 1 661 millions de couronnes
suédoises (SEK);

+a lecheance ou au remboursement anticipé de préts
en euros pour 239 millions d'euros, de préts en devises pour
1 022 millions de couronnes suédoises et 1 000 millions de
couronnes tchéques
Les préts au 31 décembre 2013 sont remboursables aux

echeéances suivantes :

*aunanauplus:

*deunanacingans:

+ aplus decingans:

1104 miillions d'euros;
4 722 millions d'euros;
120 millions d'euros.

Autres immobilisations financiéres

(en milliers d'euros) 2012 2013
Dépdts et cautionnements 108 108
TOTAL 108 108

Créances

Clients et comptes rattachés

{en milliers d'euros} 2012 2013

Location simple et crédit-bail

Brut 14 920 14 242
Dépréciations (1435) {1239
Net 13 485 13 008
Clients divers 8 856 5399

“

TOTAL 22341

Les creances clients sont a échéance & un an au plus, sauf les franchises et paliers étalés sur la durée ferme du bail dont la part a plus

d'un an s'éléve a 3.3 millions d'euros.

(en milliers d'euros)

Dépréciations pour créances douteuses
TOTAL

Autres créances en valeur nette

(en milliers d'euros) 2012 2013

Personnel 41 15
Etat impots et taxes 7085 19 2159
Comptes courants filales 5748183 6 863 244
Remontées de résultats filiales 94 227 g6 507%
S Oancs S e 2btes 15293 32795
Fournisseurs 2724 3351
Débiteurs divers locatif 2482 2795
Débiteurs divers credit-bail 8 . 8
Débiteurs divers siége 52 073 79
Produits a recevoir sur swap 34 493 33895
Produits a recevoir sur cap 6] [¢]
Produits & recevoir sur floor 0 o
Divers 25 25
TOTAL 5956 634 7 051929

(1) Au 31 décembre 2013, est inclus dans ce poste le crédit de TVA résultant de la mise
en place dune consolidation de TVA pour un montant de 10 millions d'euros

(2)Le poste « Comptes courants filiales » correspond essentiellement aux financements
accordés aux sociétes du groupe, principalement aux societés suivantes

* Rodamco Europe NV pour 1 844 millions d'euros.

+ Uni-Commerces pour 761 millions d'euros:

- Capital 8 pour 296 miltions d'euros;

+ SCI Eiffel Levallois Commerces pour 290 millions d'euros.

* SNC Lefoullon pour 286 millions d'euros:

+ SCI Aéroville pour 281 millions d'euros:

* SNC Randoli pour 282 millions d'euros:

* SA Union Internationate Immobiliére pour 260 millions d'euros

« SAS Doria pour 262 millions d'euros:

- SC! Eiffel Levallois Bureaux pour 212 millions d'euros,

Depuss le 1" janvier 2008, Unibail-Rodamco ne facture plus dinteréts sur les comptes

courants des SCI et SNC directement détenues.

(3iLes principales remontées de résultat sont Financiere 5 Malesherbes pour
27 millionz d'euros. Capital 8 pour 22 millions d'euros SCI Ariane-Défense pour
14 millions d'euros et SCI Galilée-Défense pour 10 millions d'euros

Montant debut
d'exercice

Dotations de Reprises de l'exercice

l'exercice

Montant fin

Disponibles Utilisees diexercice

Disponibilités

(en miltiers d'euros) 2013

Disponibilites 271682

TOTAL 271682

Ce poste comprend au 31 décembre 2013 le solde débiteur
du compte en couronnes suédoises de la Bank Mendes Gans.
banque par lintermédiaire de laguelle une centralisation de
trésorerie de type « notionnel » a été mise en place au niveau
européen en 2010, pour un montant de 268 millions d'euros.

Charges constatées d'avance

(en milliers d'euros) 2012 2013

Locatif 17 198
Instruments financiers 28 224 12 5464
Structure 283 252
Sprons s 0 2 202 &y
TOTAL 28 816 13 110

(1) Ce peste correspond essentiellement aux soultes bées a la mise en place de préts
avec Rodamco Europe France Financing en 2010 dont letalement actuariel est
effectué sur leur durée résiduelle

Léchéancier d'étalement de ces soultes est le suvant

* 2 un anau plus - 8 870 milliers d'euros

+ deunanacing ans ' 3 581 millers d'euros
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Provisions

Reprises de l'exercice

fon milers drouros
Crédit-bail

Provisions art 64 & 57 280 - - - 280
Provisions pour nsques divers - - - -

Tatal 280 - - - 280
Location simple

Provisions pour nsques divers 2703 78 - - 2781
Autres provisions pour risques - - - -

Total 2703 78 - - 2781
Autres

Prowisions pour litiges 450 - (20} - 430
Provisions pour risques filiales 3 g7 (31 - 97
Provisions pour indemnité de fin carnére - 1 - - 1
Provisions pour imp6ts 521 - - - 521
Provisions pour perte change 10 746 35816 (9 149) (1597 35 816
Provisions sur valorisation swap et cap 8975 - - 8975 _-‘2’
Provisions pour charges de structure - - - - -
Total 20723 35914 (9 200) (10 572} 36 865
TOTAL GENERAL 23706 35992 (9 200) (10 572) 39 926

(1) La Société a repris intégralement la provision pour écart de conversion d'actif suite aux baisses

de la couronne t heque du for nt hongro's et de la couronne suedo se et a léchéance de

préts en couronnes tcheques et en couronnes suédoises au cours de lexercice elleaauss doté 35.8 millions d euros au t tre des prets en devises non encore rembourses 3 [a cloture

{2)Au 31 décembre 2012. la valonsation des produits dénves en position izolée a conduit la Société a enreg strer une pre si-n de g m

provisionnés en date de valeur du 4 janvier 2013 la Societe a repris intégralement ta provision

Autres fonds propres

(en milliers d'euras) 2012 2013

ti
gr?lé%got;gs remboursables 1538 1535
TOTAL 1538 1535

Suite a loffre publique déchange entre Unibail-Rodamco SE
et Rodamco Europe NV, la société Unibail-Rodamco SE a
émis g 363 708 obligations remboursables en actions (ORA) a
196.60 euros (CA du 21 juin 2007) en rémunération des actions
Rodamco Europe NV.

Chaque ORA dUnibail-Rodamco SE a été émise pour sa
valeur nominale, soit une valeur unitaire equivalente a celle des
actions Unibail-Rodamco SE émises en echange des actions
Rodamco.

Les ORA dUnibail-Rodamco SE ont une durée de vie de
50 ans a compter de leur date démission et pourront étre
remboursées en actions Unibail-Rodamco SE & tout moment,
aprés une période initiale dinconvertibilité de trois mois a
compter de leur date démission au gré des porteurs dORA
dUniba -Rodamco SE

Les ORA duUnibail-Rodamco SE donnent droit a un
coupon egal a 100 % du dividende payé (hors distribution de
reserves ou de primes d émission) a chaque action d'Unibail-
Rodamco SE au cours de la période dintérét avec un coupon
minimum annuel fixé a 15°% de la valeur nominale de LORA
d Uniba'l-Rodamco SE

ns deuros Sute a cassage des swaps

Unibail-Rodamico SE dispose d une option de remboursement
des ORA dUnibail-Rodamco SE & la date du paiement du
premier coupon intefvenant aprés lexpiration dun délai de 12
ans suivant la date d émission des ORA d Uniba'l-Rodamco SE

En 2013. 17 ORA ont été remboursees soit un total de
9 355 900 remboursements depuis ['émission. Le solde des
ORA au 31 décembre 2013 est de 7 808 remboursables en
9 759 actions.

Autres emprunts obligataires

(en miltiers d’euros) 2012 2013

Emprunts obligataires

convertibles (GRNANE) 750 405 750 000
Intéréts courus 1617 56254
~émprunts obligataires 6133 000 8 252 162%
Intéréts courus 88 793 1g 613
TOTAL 6973 815 Q127 400

(1) Ce poste comprend au 31 décembre 2013, les interéts courus sur une année pleine
sur 'TORNANE émise le 19 septembre 2012,

(2)La vanation de ce poste s explique par léchéance d'un EMTN de 105 millions d'euros
et des emissions obligatarres sous le programme EMTN (Euro Medium Term Notes)
pour un montant global de 2 224 millions d'euros en 2013.
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Caractéristiques des emprunts obligataires et EMTN

Date d'émission

Juillet 2009
Aolt 2009

Aout 2009

Septembre 200g
Septembre 2009
Mars-Mai 2010
Mai 2010

Juin 2010
Septembre 2010
Septembre 2010
Novembre 2010
Novembre 2010
Juin 2011
Octobre 2011
Octobre 2011
Novembre 2011
Décembre 2011
Mars 2012

Mai-Septembre
2012

Aolt 2012
Octobre 2012
Février 2013
Février 2013
Mars 2013

Juin 2013
Octobre 2013
Octobre 2013
Novembre 2013
TOTAL

Taux fixe 4.22 % (2 ans) puis lié 4 linflation européenne
(mini & 3.2 %. maxi & 3.2 % +inflation)

Taux fixe 5 % (3 ans) puis Swap de/a Maturité Constante 10 ans
(minias%etmaxia 75 %)

Taux fixe 5 % (3 ans) puis Swap de/a Maturité Constante 10 ans
(minids % et maxia 7.5 %)

Taux fixe 48 %

Taux fixe 4625 %

Taux fixe 3.375 %

Coupons structurés liés au Swap de/a Maturité Constante 10 ans
Coupons structurt;es lies au Swap de/a Maturité Constante 10 ans
Taux ﬁ;e 335%

Taux fixe 335 %

Taux fixe 417 %

Taux fixe 3.875 %

Taux Euribor 3 mois +0.78 %

Taux fixe 410 %

Taux fixe 3.5 %

Taux fixe 4.05 %

Taux fixe 3875 %

Taux fixe 3%

Taus fixe 3196 %

Taux fixe 2.25 %
Taux fixe 1625 %
Taux fixe 2 375 %

Taux fixe 3.10 % sur un nominal de 700 m lions de Hong Kong dollars
Taux fixe 3.28 % sur un nominal de 585 millions de Hong Kong dollars

Taux fixe 2.5 %

Taux fixe 1.875 %

Taux fixe 3.9 % sur un nominal de 400 millions de Hong Kong dollars
Taux fixe 2 % sur un nominal de 135 millions de francs suisses
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Encours au

31/12/2013

Echéance

{en millions d'euros)

70 Juillet 2019
50 Aout 2019
50 Aout 2019
150 Novembre 2017
600 Septembre 2016
635 Mars 2015
50 Mai 2020
50 Juin 2020
50 Septembre 2018
60 Septembre 2018
41 Septembre 2030
700 Novembre 2020
50 Juin 2017
27 Octobre 2031
500 Avril 2016
20 Novembre 2031
500 Décembre 2017
750 Mars 2019
425 Mai 2022
750 Aout 2018
500 Juin 2017
750 Février 2021
69 Fevrier 2025
58 Mars 2025
700 Juin 2023
500 Octobre 2018
38 Octobre 2025
109 Novembre 2023

8 252

Les emprunts obligataires ne font lobjet daucune obligation contractuelle fondée sur des ratios financiers pouvant entrainer leur
remboursement anticipe

Emprunts et dettes auprés d'établissements de crédit

(en milliers d'euros) 2012 2013

Emprunts 1175 000 130 ooo"
Intéréts courus 1779 1685
Comptes bancaires crediteurs 49 234 395 199%

Intéréts courus

TOTAL

1226 013 526 884

(1) Au cours de lexercice 2013, des emprunts ont été remboursés pour 1 0g5 millions d'euros et un emprunt a été mis en place pour 50 millions d'euros
(2)Ce poste comprend le solde créditeur du compte en euros de la Bank Mendes Gans pour un montant de 394.6 miltions d'euros en 2013 (contre 22 millions en 2012) banque par
tintermediaire de laquelle une centralisation de trésorerie de type « notionnel » a &té mise en place au niveau Européen en 2010.
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Autres dettes
{en milliers d'euros) 2012 2013
Dettes récupérables et gérance
dimmeubles 17 068 26979
Dettes rattachées
Sur location simple
el sur crédit-bai 5093 10608
Sur structure 380 g34® 369
Clients location s mple 6158 7223
Clents siege 2533 o]
Sur cap et swap 24112 13 262
TOTAL 435 898 58 531

(1) Le poste « autres dettes sur structure » comprenait au 31 décembre 2012 une dette
vis-a-vis de Rodamco Central Europe BV pour 380 millions d'euros suite au transfert
& Unibail-Rodamco SE de {obligation de Rodamco Europe France Financing de se
substituer a Crystal Warsaw Sp 2.0 o pour regler a Rodamco Central Eurcpe BV le prix
des titres de Crystal Real Estate BV

Produits constatés d'avance

(en milliers d'eLiTOS) 2012 2013
Locatif 5302 5430
Instruments financiers 29 806 24 590"
Soulte sur préts filiales 1809 14862
o s
TOTAL 45799 38 604

(1} La variation de ce poste s'explique par la diminution
+ des primes sur floors pour 3 millions d euros:
+ des primes sur EMTN pour 1.8 million d'euros

(2)Ce poste correspond aux soultes lees aux préts ms en place en 2010 avec
Rodamco Europe France Financing dont letalement est effectué sur 3 duree
résiduelle des préts
- dun an au plus - 343 milliers d'euros
+ de unan a cing ans : 1124 milliers d'euros;
« & plus de cinq ans - 1g milliers d'euros

(3)Ce poste correspond aux commissions de montage regues par la Societe lors de
la mise en place de préts filiales dont letalement actuarel est effectué sur la duree
residuelle des préts
+aunan auplus : 2 572 milbers d euros;
* de unan acing ans : 4 283 milliers d'euros:
+ & plus de cing ans - 243 milliers d'euros.

Ecart de conversion passif

{en milliers d'euros) 2012 2013

Ecart de conversion passif
sur préts filiales

TOTAL 38738 27384

38738 27 384

Lécart de conversion constaté au 31 décembre 2013 est lié &
des préts en couronne suédoise et en zloty polonais
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Charges a payer

Montant des charges a payer
inclus dans les postes du bilan

(en milliers d'euros)

Emprunts et dettes financiéres

divers 93032 128 478@
Clients et comptes rattaches 1308 794
F

f aotttJargll_‘sés:urs et comptes 37 401 39516
Personnel et comptes rattachés 2151 1404
Sécurité sociale et organismes

sociaux 1015 824
Etats et autres collectivités 282 385
Compte courant associés 6 352 6613
Autres dettes 27 791 19 871
TOTAL 169 372 197 885

(1) Laugmentation du poste « Emprunts et dettes financieres divers» résulte
principalement de laugmentation des charges a payer sur les emprunts obligataires
{+30 6 millions d'euros) et sur LORNANE émise le 19 septembre 2012 (+4 milions
deuros).

(2)La diminution du poste « Autres dettes » sexplique principalement par la baisse
des intéréts courus sur les swaps macro (1.4 millions d'euros au 31 décembre 2013
contre 24 millions d'euros au 31 décembre 2012)

32 Compte de résultat

3.2.1. PRODUITS D'EXPLOITATION

Chiffre d'affaires

(en mitliers d'euros) 2012 2013

Location simple 64 638 68 938
Loyers ' 63921 68 3g5*
Indemniteés doccupation 717 543
Credit-bait 180 146
Loyers 180 146
Structure 11 980 10 733

Mise & disposition de personnel
et autres refacturation

TOTAL 76 798 79 817

11 980 10733

(0 Laugmentation des loyers est due principalement a laugmentation des loyers
perqus sur Lhétel Pullman pour 2.3 miltions d'euros et aux recettes des parkings
acquis par 'établissement hollandais pour 1 million d'euros.

(2)Ce poste correspond & des refacturations liées aux salariés et aux contrats de
Charges de Structure Groupe
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Reprises sur amortissements, dépréciations 3.2.2. CHARGES D'EXPLOITATION
et provisions, transfert de charges

Autres achats et charges externes

(en milliers d'euro) 2012 2013
Reprises sur dépréciations 4553 4396 {en milliers d’euros}
Reprises provisions litiges 3461 ow o & : ey
s =] et S TG I T T T s O ) r LT
Reprises dépréciations clients 10 2- Services extérieurs - : ] ;= iaRed
douteux 55 333 ) .
- Locations, charges locatives 15 395 13785
b ons 37 40632 Loyers 528 526
E:hargt-as_ r;facturées et transfert 18 097 % 19 3009 Charges lquidables 14193 13204
de charges Structure 674 55
TOTAL 22 650 23786 - Entretiens et réparations 817 1509
(1) La Société a repris 3 millions d'euros de provisions au cours de U'exercice 2012 Ces Location simple 8oo 1469
provisions concernaient des ltiges avec un preneur ainsi quavec un partenaire
(2)La Société a repris des provisions sur certains actifs hollandais pour 4 millions d euros Structure 17 40
(3)Les charges refacturees et transfert de charges 2013 se composent de
+ Refacturation de charges locatives 13 460 milliers d euros - Assurances 516 484
* Refacturation de travaux 1824 milliers d'euros . . L i i
+ Refacturation de taxes - 3 504 milliers d'euros. Location simple et credit-bail 68 42
+ Refacturation de fra's marketing : 501 millers d'euros
+ Refacturation de frais divers 72 millers d'euros Structure 448 442
+ Refacturation d'honorarres de gestion ' 2g milliers d'euros - Divers services extérieurs 362 362
Autres produits S 362 362
- 3- Autres services externes :
ten milliers d'euros) 2012 2013 - Mise a disposition 116 118
Location simple 1510 2075 Structure 116 118
Droits dentrée 983 747" - Rémunérations d'intermédiaires 20337 13 452
Indemnités de résiliation 0 o Location simple et crédit-bail 898 806
Redevance « Speciality Leasing » 505 1204 Structure 19 439 12 646Y
Autres produits 22 - Publicité, publications et relations
- e publiques 1259 1517
TOTAL 1510 2075 .
e E———— e — Location SImp[e 458 507
(1) Ce poste comprend des droits d'entrée sur le Crut pour 747 millers d euros Structure ‘ 801 1010
- Déplacements, missions et réceptions 557 434
Structure 557 434
- Services bancaires et assimilés 560 843
Structure 560 843
- Divers 632 573
Location simple et crédit-bail 326 64
Structure 306 509
TOTAL 40 610 33534

D e e ———
(1) La diminution de ce poste s'explique principalement par la diminution des honoraires
detudes et projet.
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Reprises sur dépréciations et transfert de charges

(en milliers d'euros) 2012 2013

Reprises sur provisions écarts de

Change 7948 10 746
Reprise provision sur filiales 823393 45 785%
ggmésse sur provision sur produits 54587 8 975
TOTAL 885 g28 65 506

(1) Au 31 decembre 2012. suite aux augmentations des valeurs d'actifs immob lisés, des
reprises sur provision ont éte comptabilisées sur les titres de Rodamco Europe NV
pour 795 5 millions d'euros et sur tes titres de la SAS Doria pour 24 millions d'euros
Au 31 décembre 2013. seule une reprise sur provision sur les titres de Rodamco
Europe NV a été comptabiusée pour 45 5 millons d'euros

(2)Reprise de provision suite a lannulation de swaps en position i1solée au 31 decembre
2012,

Différences positives de change

{en milliers d'euros) 2012 F{ k]

Gains de change 39 467 4652

TOTAL 39467 4 652

Les gains de change constatés au cours de lexercice 2012
etaient principalement liés a des préts en couronne suédoise
avec Rodamco Europe France Financing.

Les gains de change constatés au cours de lexercice 2013
sont essentiellement liés a la valorisation des soldes des
comptes bancaires en devise au 31 décembre 2013,

3.2.4. CHARGES FINANCIERES
Dotations financiéres

(en miltiers d'euros) 2012 2013
Amortissements

Prime d'émission emprunts
obligataires 3238 4611

Provisions pour risques

risque de change sur prét 10 7486 35 8154
risque sur valorisation swap et cap 8975 o]
D_é_pr_é_cia_tions et provisigns

Sur titres 2485 14292
Charges a répartir

Frais sur emprunts 4203 6 908
s Solgalaies
TOTAL 35917 49 992

(1) La Société accorde des préts en couronne tchéque forint hongrois, zloty polonats
et couronne suédoise Ces devises s étant depréciees par rapport a leuro depuis la
date de mise en place des préts la Socéte a envegstré des provisions pour ecart
de change.

(2) Au 31 décembre 2013 une provision de 1.4 million d'euros 3 été comptabilisée sur
les titres des filiales.

Intéréts et charges assimilés

{en milliers d'euros} 2012 2013
Agios bancaires 14 30
Commission sur caution et crédits

confirmés 13127 13242
Intéréts sur emprunts 24215 14 729
Intéréts sur billet de trésorerie 2970 1376
Intéréts sur emprunts obligataires 178 179 232965
Intéréts sur emprunts obligataires

convertibles 1717 5625
intéréts sur compte courant 42 224 25443
Intéréts sur obligations

remboursables en actions 82 B
Charges sur cap et swap

hors groupe 117 917 92 315
Soulte sur annulation

de swap et cap 9071 80785
Soulte sur préts transférés 27 301 15 728
Remontées de résultat filiales 15 424 15 520
TOTAL 513 881 507 840

e ——————

Différences négatives de change

{en milliers d'euros) 2012 2013
Perte de change 3784 11 496

T 3784 21496
“

Laugmentation de ce poste est liée & larrivée & léchéance en
2013 de préts en couronne suédoise et en couronne tchéque
ayant entrainé une pérte de change de 114 millions d'euros.

Celle-ci etait provisionnée au 31 décembre 2012 & hauteur de
9.4 millions d'euros.

3.2.5. PRODUITS EXCEPTIONNELS

(en milliers d'euros) 2012 2013

Opérations de gestion 594 343
Opérations en capital 1660 1617
Reprises sur provisions 1859 803

TOTAL 4113 2763

3.2.6. CHARGES EXCEPTIONNELLES

(en milliers d'euros) 2012 2013

Opérations de gestion 71 11
Opérations en capital 661 704
Dotations sur provisions 1082 487

3.27. IMPOT SUR LES SOCIETES

ten milliers d'euros)

Impot sur les bénéfices
TOTAL

(¥ En 2013. Unibail-Rodamco SE a payé une contribution sur les dividendes dun

montant de 3.3 millions d'euros (contribution de 3% sur les dividendes non SHC
Verses en numeraire).



RAPPORT FINANCIER 2013 | UNIBAIL-RODAMCO

4. Engagements hors bilan au 81 décembre

41. Instruments financ ers

{en milliers d'euros) 2012 2013

Instruments financiers

Swap de taux et de devises 10 755 682 9 514 079
Caps et floors

+ achats 1450 000 g50 000
+ ventes 950 000 950 000

Call swaptions

- ventes 3000 000 2 500 000
TOTAL 16 155 682 13914 079

Les engagements sur instruments financiers a terme de taux dinterét sont enregistrés de la fagon suivante
* pour les opérations fermes, les montants sont portés pour la valeur nominale des contrats;
* pour les opérations conditionnelles, les montants sont portés pour la valeur nominale de linstrument sous-jacent.

Opérations fermes

Swap de taux 59917 9180 000
Microcouverture Prét TF/Emp TV 59 917 2180 000
Macrocouverture Prét TV/Emp TF - 7 000 000
Position solée Prét TF/Emp TV - -
Swap de devises et de taux d'intérét . [+] 274 162
Microcouverture Prét TF/Emp TV HKD 1685 000 164 886

Prét TF/Emp TV CHF 135 826 109 276

Opérations conditionnelles
Caps et floors

achats s} 950 000
Macrocouverture - 750 000
Position isolée - 200 000

ventes ] 950 000
Macrocouverture - 750 000
Position isolée 200 000
Opérations optionnelles
Call swaptions - 2 500 000

Les emprunts contractés par Unibail-Rodamco SE sont couverts par des contrats de swaps de taux. de caps et de floors. Les charges
et produits relatifs & ces opérations sont inscrits prorata temporis au compte de résultat Compte tenu de la variation possible de
lencours de financement. un décalage ponctuel peut intervenir entre la couverture et [élément couvert La juste valeur des instruments
financiers est négative de 311 millions d'euros au 31 décembre 2013,
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4.3 Renseignements sur les filiales et participations

Capitaux
propres  Quote-part

Dividende

a Montant
brute nette Resultat percu en ;:gntscht_; Chiffre des
Capital autres de capital social 2013 et d'affaires cautions

que le en % comptable comptable 2013 remontee  hon encore

h b B HT et avals
capital des titres des titres de résultat rembourses s

Valeur Valeur

Societes

(en millions d'euros)

Participations dont
la valeur brute
excéde 1% du
capital d'Unibail-
Roqar_nco SE
Filiales 450 %
au moins
SCl Ariane-Défense 15 - 10000 % 15 15 14 14 192 25 -
SAS Doria 6 - 90.34 % 246 246 14 262 - 350
f,lNaFez;’;arggfre 5 - - 9998 % 18 18 26 26 18 - =
SCI Gaité Bureaux - - 10000 % 20 20 2 2 15 3 -
SNC Gaite Parkings - - 9999 % 16 14 1 1 8 2 -
SCI Gallée-Défense - - 100.00 % 1 1 10 10 85 14 -
SAS Iseult 1 - 100.00 % 21 21 4 1 85 12 -
SCI Le Sextant - - 100.00 % 30 30 2 2 22 4 -
EQ&J{;‘mw’“e’e - - 100.00 % 9 9 2 1 5 3 -
SAS Nice Etoile 34 14 100.00 % 85 85 1 5 8 17 -
Rodamco Europe NV 717 - 100.00 % 7 248 6577 4 550 - - =
SAS SFAM - 24 100.00 % 26 26 35 1 - - -
SAS Unlwat_er - 14 100.00 % 22 22 2 1 - 6 -
_SAS Slamu - 22 100.00 % 5 5 1 - - 3 B -
SA Societé de Tayninh - 3 97.68 % 21 17 - - - - -
SAS Uni-Commerces 856 7 100,00 % 1155 1155 - 102 - 15 -
URSIF France 22 17 100.00 % 22 22 (&1} - - - -
gg;?ﬁ“sf"damw 48 - 100.00 % 150 150 1 - - 3 -
gg{gﬁ gg;gasr[\co 50 - 100.00 % 773 773 (25) - 68 124 S
SCI Witson 70 6 - 9990 % 7 7 5 5 48 7 -
‘ Sous-total -~ 1755 101 - 10000 9323 ° i 107 | oy20. | lgay. 1236 350"
Autres filiales

et participations - 147 142 46 40 2142 139 300

- 10147 9465 153 761 3059 375 650

4.4 Evolution du nombre dactions composant le capital

Nombre d'actions

Au 1" janvier 2012 i 91 806 889
Augmentation de capital réservée aux salariés dans le cadre du Plan Epargne Entreprise 41077
Levees doptions 1030572
Obligations remboursables en actions 435
ORNANE 2013 007
Au 31 décembre 2012 94 891 980
Augmentation de capital reservee aux salaries dans le cadre du Plan Epargne Entreprise 27 812
Levées doptions 1158 397
Obligations remboursables en actions 21
Dividende en actions 1190 366

AU 31 DECEMBRE 2013 g7 268 576
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4.5. Options donnant acces au capital

Prix de

Peériode souscription Nombre Ajustements Nombre Nombre Nombre

; + S d'options en nombre d'options d'options d'actions
dexercice ( enajelixs;toes) i attribuées doptions & annulées exercees potentielles

2006 plan

4 200
20

2007 ptan

s 20
20
2

2010 plan

n"6)

NNOINN NN NN NN NN

5. Aulres informations

51 Evenements postérieurs a la cloture En 2013

un total d

Neant soumises
de Perform

52 Titres de la société-mere
Unibail-Rodamco SE. détenus par
des tiers qui font lobjet de nantissements

Au 31 decembre 2013. 242 874 titres inscrits au nominatif
administré sont nantis Aucun titre n'est inscrit au nominatif pur.

53 Rémunération du Directoire

{en euros) 2012 2013

Revenu fixe 2916 380 2834573
Prime variable 1993374 2578 223
Autres avantages® 851 633 762 086
TOTAL®@ 5761387 6174 882

(1) Principalement véhicules de fonction et systeme de retraite
(2)Les montants indiqués correspondent aux périodes durant lesquelles les
bénéficiaires étaent membres du Directore




