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Membre de la Compagnie Membre de la compagnie
régionale de Versailles régionale de Versailles

Unibail-Rodamco SE

Exercice clos le 31 décembre 2013

Rapport des commissaires aux comptes
sur les comptes consolidés

Aux Actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous vous présentons
notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 décembre 2013, sur :

* le contrdle des comptes consolidés de la société Unibail-Rodamco SE, tels qu'ils sont joints au
présent rapport ;

o lajustification de nos appréciations ;
o les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le directoire. Il nous appartient, sur la base de notre audit,
d'exprimer une opinion sur ces comptes.

l. Opinion sur les comptes consolidés

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en France ; ces
normes requiérent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir I'assurance raisonnable que les
comptes consolidés ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit consiste vérifier, par
sondages ou au moyen d'autres méthodes de sélection, les éléments justifiant des montants et
informations figurant dans les comptes consolidés. Il consiste également a apprécier les principes
comptables suivis, les estimations significatives retenues et la présentation d'ensemble des comptes.
Nous estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder
notre opinion.

Nous certifions que les comptes consolidés de I'exercice sont, au regard du référentie! IFRS tel
qu‘adopté par I'Union européenne, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des
opérations de I'exercice écoulé ainsi que du résultat de I'ensemble constitué par les personnes et
entités comprises dans la consolidation.
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Aux Actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous vous présentons
notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 décembre 2013, sur :

» le contrdle des comptes consolidés de la société Unibail-Rodamco SE, tels qu'ils sont joints au
présent rapport ;

o lajustification de nos appréciations ;
» les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le directoire. Il nous appartient, sur la base de notre audit,
d'exprimer une opinion sur ces comptes.

l. Opinion sur les comptes consolidés

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en France ; ces
normes requierent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir I'assurance raisonnable gue les
comptes consolidés ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit consiste a vérifier, par
sondages ou au moyen d'autres méthodes de sélection, les éléments justifiant des montants et
informations figurant dans les comptes consolidés. Il consiste également & apprécier les principes
comptables suivis, les estimations significatives retenues et la présentation d’ensemble des comptes.
Nous estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder
notre opinion.

Nous certifions que les comptes consolidés de I'exercice sont, au regard du référentiel IFRS tel
qu'adopté par I'Union européenne, réguliers et sinceres et donnent une image fidéle du résultat des
opérations de I'exercice écoulé ainsi que du résultat de I'ensemble constitué par les personnes et
entités comprises dans la consolidation.
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Sans remettre en cause I'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur les notes 2.1.1
et 2.1.2 de I'annexe des comptes consolidés qui décrivent les incidences des nouvelles normes que
votre société a mises en ceuvre a compter du 1*" janvier 2013, notamment I'application anticipée des
normes {FRS 10 (Etats financiers consolidés), IFRS 11 (Partenariats) et IFRS 12 (informations 2
fournir sur les intéréts détenus dans d'autres entités) ainsi que I'application obligatoire de la norme
IFRS 13 (Evaluation de la juste valeur).

.  Justification des appréciations

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

» Comme indigué dans la note 2.1.8 de 'annexe, le patrimoine immobilier fait I'objet de procédures
d'évaluation par des experts immobiliers indépendants. Nous avons vérifié que la détermination de
la juste valeur des immeubles de placement telle que reflétée dans le bilan et dans la note 2.5.1 de
I'annexe était effectuée sur la base desdites expertises. Nous avons également apprécié le caractére
raisonnable de ces évaluations. Par ailleurs, pour les immeubles en construction dont la juste valeur
ne peut étre déterminée de maniére fiable, nous avons apprécié le caractére raisonnable des
données et des hypothéses retenues par votre société pour réaliser le test de dépréciation de ces
actifs maintenus au co(t. Nous avons vérifié que les éventuelles dépréciations issues de ces tests
avaient été comptabilisées.

o Comme précisé dans la note 2.1.8 de I'annexe, votre société réalise sur une base annuelle des tests
de dépréciation de ses immobilisations incorporelles, pour la piupart fondés sur des expertises
externes. Nous avons notamment apprécié le caractére raisonnable des données et des hypothéses
retenues par votre société pour réaliser ces tests et nous avons vérifié que les éventuelles
dépréciations issues de ces tests annuels avaient été comptabilisées.

o Comme précisé dans les notes 2.1.1 et 2.1.2 de l'annexe, votre société a appliqué de maniére
anticipée les normes IFRS 10, 11 et 12. Dans ce cadre nous avons été amenés & analyser & nouveau
les modalités de gouvernance des entités consolidées. Nous avons apprécié le caractére approprié
des nouvelles modalités de consolidation des entités détenues via des partenariats et des
informations a fournir en annexe aux comptes consolidés sur les intéréts détenus dans d'autres
entités.

Nous avons également vérifié le caractére approprié de I'information fournie dans I'annexe relative 3
I'ensemble de ces éléments.

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

Ill. Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, a la vérification spécifique prévue par la loi des informations relatives au groupe, données dans
le rapport de gestion.

Unibail-Rodamco SE
Exercice clos le 31 décembre 2013 2
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Nous n'avons pas d'observation a formuler sur leur sincérité et leur concordance avec les comptes
consolidés.

Neuilly-sur-Seine et Paris-La Défense, le 17 mars 2014

Les Commissaires aux Comptes

DELOITTE & ASSOCIES ERNST & YOUNG Audit

. ¢ —_—

—_— .

c Y —

Damien Leurent

Christian Mouillon Benoit Schumacher

Unibail-Rodamco SE
Exercice clos le 31 décembre 2013 3
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COMPTES CONSOLIDES AU 31 DECEMBRE 2013

I. Comptes consolidés au 31 décembre 2013
Etat du résultat global consolidé
Etat de situation financiére consolidée
Etat des flux de trésorerie consolidés
Etat de variation des capitaux propres consolidés

Evolution du nombre d’actions composant le capital

II. Notes annexes aux comptes consolidés

2.1 Principes comptables et méthodes de consolidation
2.2 Information sectorielle
2.3 Périmetre de consolidation
2.4 Principaux événements et comparabilité des deux derniers exercices
2.5 Notes et commentaires
2.5.1 Notes sur ’actif consolidé
2.5.2 Notes sur le passif consolidé
2.5.3 Notes sur 1’état du résultat global consolidé
2.5.4 Notes sur I’état des flux de trésorerie consolidés
2.6 Instruments financiers
2.7 Gestion du risque de capital
2.8 Engagements de financement et de garanties
2.9 Rémunération et avantages consentis au personnel
2.10 Transactions avec les parties liées
2.11 Relations avec les Commissaires Aux Comptes

2.12 Evénements postérieurs 2 la cléture
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1. COMPTES CONSOLIDES AU 31 DE‘CI_@MBRE 2013
Etat du résultat global consolidé

Etat du résultat globul consolidé - Présentation normée EPRA "

2012

Not 2013 2012 Publié
(M€) oles Retraité ® ue
Revenus locatifs 19 15843 1506,1 15483
Charges du foncier 20 (12,7) (20,6) (20,7)
Charges locatives non récupérées 21 (25,2) (20,1) (20,5)
Charges sur immeubles 22 (194.3) (185,1) (189,5)
Loyers nets 13521 12803 13176
Frais de structure (80,5) (82,2) (82,9)
Frais de développement 4,0) (4,5) 4,5)
Amortissements des biens d'exploitation 2,2) (2,3) (2,3)
Frais de fonctionnement 23 (86,7) (89,1) (89,7)
Coiits d'acquisition et coiits liés 24 6,1) 2,1) (6,6)
Revenus des autres activités 182,0 177,1 177,1
Autres dépenses (127,7) (120,5) (120,5)
Résultat des autres activités 25 543 56,6 56,6
Revenus des cessions d'actifs de placement 50,8 6153 6153
Valeur comptable des actifs cédés (43,5) (597.4) (598,6)
Résultat des cessions d'actifs 26 7.3 17,9 16,6
Revenus des cessions dc sociétés 1483 904 90,4
Valeur comptable des titres cédés (148.3) (904) (90,4)
Résultat des cessions de sociétés 27 - - -
Ajustement i la hausse des valeurs des actifs 1013,7 14404 1 490,9
Ajustement a la baisse des valeurs des actifs (495,6) (2849) (287,7)
Solde net des ajustements de valeurs 28 518,1 11555 12032
Dépréciation d'écart dacquisition positif - - 2.0)
RESULTAT OPERATIONNEL NET 1839,0 2.419,1 24958
Résultat des sociétés non consolidées 73 7,1 7,1
Produits financiers 95,5 93.6 93.6
Charges financiéres (410,9) (423,4) (422,1)
Coiit de l'endettement financier net 29 (3154) (329,9) (328,6)
Ajustement de valeur des Obligations & option de Remboursement en Numéraire et Actions .
2 4
Nouvelles et/ou Existantes (ORNANEs) 13 €25 (2304) (2304)
Ajustement de valeur des instruments dérivés et dettes 30 22,0 (218,3) (219,3)
Actualisation des dettes 31 2,3) 05 0,5
Quote-part de résultat des sociétés mises en équivalence 32 70,3 151,5 79,9
Intéréts sur créances 32 20,1 173 15,4
RESULTAT NET AVANT IMPOTS 1578,5 1816,9 18204
Impdt sur les sociétés 33 (36,0) (132,6), (136,0)
RESULTAT NET DE LA PERIODE 1542,5 1684,4 16844
Résultat net des Participations ne donnant pas le contrdle 34 251,9 2257 225,7
RESULTAT NET DE LA PERIODE- Part des Propriétaires de la société-mére 1290,6 1458,6 1458,6
Nombre moyen d'actions (non dilué) 96 458 943 92358483 92358 483
Résultat net global (Part des Propriétaires de la société-mere) 1290,6 1458,6 1 458,6
Résultat net de la période par action (Part des Propriétaires de la société-mére) (en €) 13,4 15,8 15,8
Résultat net global retraité (Part des Propriétaires de a société-mere) ”’ 12906 16380 16380
Nombre moyen d'actions (dilué) 97 161 396 93105153 93105153
Résultat net de la période mr action (Part des Propriétaires de In société-mére dilué) (en €) 13,3 17,6 17,6
ETAT DU RESULTAT GLOBAL CONSOLIDE (M€)
RESULTAT NET DE LA PERIODE 1542,5 1684,4 16844
Ecarts de change résultant de la conversion des états financiers de filiales étrangéres (8.5) 193 19,3
Gain/perte sur couverture d'investissement net (23,9) 29,7 29,7
Couverture de flux de trésorerie 0.1 4,0) 4,0)
Réévaluation des titres disponibles i la vente 104 52 52
Autres éléments du résultat glohal qui pourront &tre reclassés ultérieurement cn résultat net 22,0) 50,2 50,2
A ges accordés au personnel - qui ne seront pas reclassés en résultat net 6,4 (8,1) @8,1)
AUTRES ELEMENTS DU RESULTAT GLOBAL (15,6) 42,1 42,1
RESULTAT NET GLOBAL 1527,0 1726,5 1726,5
Résultat net des Participations ne donnant pas le contrdle 252,0 254 2254
RESULTAT NET GLOBAL - Part des Propriétaires de la société-mére 1275,0 15010 1501,0

(]
[r3)
3)

méthodes de consolidation » § 2.1.16 « Résultat par action »).

Présentation conforme awx recommandations de I'Evuropean Public Real Estate Association.
Suite a l'application anticipée des normes IFRS 10 et 11 en 2013, les comptes de 2012 ont été retraités en conséquence.
Le résultat net de la période est retraité de la juste valeur des ORNANEs en cas d’impact dilutif (cf. section 2.1 « Principes comptables et
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Etat de situation financiére consolidée

3171272012 | 3171212012

(M€) Notes | 31/12/2013 Retraite @ Publié
ACTIFS NON COURANTS 31159,5 286724 28 7975
Immeubles de placement 1 28 5526 256704 26 658,3
Immeubles de placement évalucs a la juste valeur 276135 24 9544 259128
Immeubles de placement évalués au coiit 939,1 716,0 745,6
Actifs corporels 2 203,1 2004 2004
Ecarts d'acquisition 3 2694 2694 2694
Actifs incorporels 4 217,5 206,1 206,1
Préts et créances 5 39,6 1264 1270
Actifs financiers 6 714 71,0 770
Titres disponibles a la vente 7 1285 18,1 18,1
Impéts différés actifs 15 8,7 4,1 50
Dérivés A la juste valeur 14 112,1 182,6 182,6
litres et investissements dans les sociétés mises en équivalence 8 1 556,7 1818,0 953,5
ACTIFS COURANTS 1185,0 789.8 773.6
Immeubles sous promesse on mandat de vente ] 188,6 - -
Clients ct comptes rattachés 9 3442 2754 2785
Activité de fonciére 303,9 2334 2383
Autres activités 40,3 42,0 402
Autres créances 10 548,5 455,1 429,7
Créances fiscales 231,5 1632 167,0
Autres créances ‘"’ 250.8 2308 2008
Charges constatées d'avance 57,2 61,2 619
Trésorerie et équivalents de trésorerie 11 103,7 593 653
Titres monétaires disponibles 4 la vente 98 - 22
Disponibilités 93,9 59,3 63,1
TOTAL ACTIFS 32 344.5 29 462,1 29 571,1
Capitaux propres (Part des Propriétaires de la société-mére) 13 703,9 12 902,5 12 902,5
Capital 486,4 4745 4745
Primes d'émission 6139,8 58382 58382
Obligations Remboursables en Actions (ORA) 1,4 14 14
Réserves consolidées 58004 51123 51123
Réserves de couverture et de change (14,7) 17,6 17,6
Résultat consolidé 1290,6 1 458,6 1 458,6
Participations nc donnant pas le contrdle 21798 1583,1 1 583,1
TOTAL CAPITAUX PROPRES 15 883,7 14 485,6 14 485,6
PASSIF NON COURANT 13 5550 11 590,9 117239
Part non courante des engagements d'achat de titres de panticipations ne donnant pas le controle 12 61,2 - -
Obligations a option de Remboursement en Numéraire et Actions Nouvelles et/ou Existantes (ORNANEs) 13 8571 794,7 794,7
Part non courante des emprunts et dettes financiéres 13 10733,6 8 669,8 87748
Part non courante des emprunts liés a des contrats de location financiére 13 17,6 1213 1213
Dérivés a la juste valeur 14 426,3 6244 6253
Impéts différés passifs 15 1013,1 9979 10160
Provisions long terme 16 31,5 29,6 302
Provisions pour engagement de retraite 16 13,9 20,0 20,0
Dépbts el cautionnements regus 2104 183,8 1922
Dettes fiscales 18 178 14,5 14,5
Deltes surinvestissements 72,5 134,7 134,7
PASSIF COURANT 29058 33856 33616
Dettes fournisseurs et autres dettes 17 1052,6 9794 965,5
Dettes foumisseurs et comptes rattachés 122,7 1244 1270
Dettes sur immobilisations 4484 398,1 400,0
Autres dettes d'exploitation 304,5 2693 2740
Autres dettes "’ 177,0 187,7 164,5
Part courante des emprunts et dettes financiéres 13 1 683,7 2238,1 2225,6
Part courante des emprunts liés A des contrats de location financiére 13 3,7 2,6 2,6
Dettes fiscales et sociales 18 1454 1438 146,4
Provisions court terme 16 20,5 21,5 21,5
TOTAL CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS 32 344,5 29 462,1 29 571,1

1)

également été effectué entre les « Autres créances » et les « Autres dettes ».

Suite a l'application anticipée des normes IFRS 10 et 11 en 2013, les comptes de 2012 ont été retraités en conséguence. Un reclassement a
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Etat des flux de trésorerie consolidés

2012 2012
(M) Notes 2013 Retraite " Publié
Activités opérationnelles
Résultat net 15425 16844 1684,4
Amortissements et provisions 18,8 14,0 16,1
Variations de valeur sur les immeubles (518,1) (1 155,5) (1203,2)
Variations de valeursur les instruments financiers 40,5 4488 4497
Produits/charges d'actualisation 23 (0,5) (0,5)
Charges et produits calculés liés auxstock-options et assimilés 7.1 7,1 7,1
Plus et moins-values surcessions d'actifs ' (8,0) (18,9) (17,6)
Quote-part de résultat de sociétés mises en équivalence (70,3) (151,5) (79,9)
Intéréts sur créances (20,1) (17,3) (15,4)
Dividendes de sociétés non consolidées (7,2) (7,3) 7,3)
Cout de l'endettement financier net 3154 329,9 3286
Charge d'impét 36,0 132,6 136,0
Capacité d'autofinancement avant coiit de I'endettement financier net et de I'impdt 13388 1265,7 12979
Intéréts sur créances 20,1 16,7 14,8
Dividendes ct remontées de résultat de sociétés mises en équivalence ou non consolidées 28,7 33,5 17,3
Impét versé (19,3) (33,0) (33,2)
Variation du besoin de fonds de roulement d'exploitation 35 (78,2) 9,1 34,5
Total des flux de trésorerie provenant des activités opérationnelles 12902 12920 13313
Activités d'investissement
Sccteur des activités de fonci¢re (1429,0) (1473,6) (14975)
Acquisitions de filiales consolidées 36 (130,9) (496,7) (481,9)
Décaissements liés aux travaux et auxacquisitions d'actifs immobiliers 37 (1520,3) (1332,6) (1362,1)
Paiement de l'exit tax 8,1) (8,6) (8,6)
Remboursement de financement immobilier 8,0 17,3 83
Nouveau financement immobilier (5,2) 63,7) (63,7)
Cessions de filiales consolidées 36 176,7 155,1 155,1
Cessions d'immeubles de placement 50,8 255,6 255,5
Remboursement des préits en crédit-hail 0,1 03 0,3
Imvestissements financiers 0,0) 21,0 21,1
Acquisitions d'immobilisations financitres (2,0) 4,9) 4,9)
Cessions d'immobilisations financiéres 1,9 26,0 25,6
Variation d'immobilisations financiéres 0,1 - 04
Total des flux de trésorerie provenant des activités d'inves tissement (1429,0) (14523) (1.476,1)
Activités de financement
Augmentation de capital de la société-mere 117,5 131,6 13,6
Variation de capital de société détenant des actionnaires minoritaires 38 (80,7) - ©0,5)
Distribution auxactionnaires de la société-mere 39 (610,5) (735,4) (7354)
Dividendes versés aux participations ne donnant pas le controle de sociétés consolidées (56,8) (9,6) (9,8)
Nouveaux emprunts et dettes financiéres 40 3264,0 40758 4077,8
Remboursements emprunts et dettes financiéres (2053,7) (2983,3) (2983,7)
Produits financiers 41 87,7 71,7 95,7
Charges financi¢res " 4 (390,0) (352,9) (376,1)
Autres fluxliés aux opérations de financement 8,7 (71,3) (71,3)
Total des flux de trésorerie provenant des opérations de financement 1960 126,6 1284
Variation des liquidités et équivalents au cours de la période 57,2 33,7) (16,5)
Trésoreric a I'ouverture 382 72,8 73,5
Effet des variations de taux de change sur la trésorerie (0,6) 0,9) (0,7)
Trésoreric ala cloture 4 94,8 38,2 56,3
W Suite & l'application anticipée des normes IFRS 10 et 11 en 2013, les comptes de 2012 ont été retraités en cor g e. Un reclas ta

également été réalisé entre les « Produits financiers » et les « Charges financiéres ».
@

d’actifs d’exploitation.
©)

bancaires.

Cette ligne regroupe les plus et moins-values sur cessions d’actifs immobiliers, d ‘actifs de placement a court terme, de contrats de crédit-bail et

La trésorerie correspond aux comptes bancaires et aux comples courants & durée de moins de trois mois, aprés déduction des découverts

Les états financiers sont présentés en millions d’euros, avec arrondi a la centaine de milliers d’euros prés. Des écarts

d’arrondis peuvent ainsi apparaitre entre différents états.
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Etat de variation des capitaux propres consolidés
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Capitaux Propres au 31/12/2011 459,0 S 7120 14 4 166,5 1324,6 27,4) 11 636,1| 14194 13 055,5
Résultat net de la période - - - - 1 4586/ - 1 458,6 2257 16843
Autres ékéments du résukat global - - - (2,6) - 450 424 (0,3) 42,1
Résultat net globa! de In période - - - (2,6) 1 458,6 45,0 1501,0 2254 17264
Affectation du résultat - - - 13246 (1324,6) - - - -
Dividendes afférents 4 2011 - - - (7354) - : (7354)| (60,1 (795,5)
Options de souscription d'actions et PEE 55 1262 - - = = 131,6 2 131,6
Conversion des ORNANEs 10,1 - - 3520 - - 362,1 - 362,1
Coit des paiements en actions - - - 71 - - 7.1 - 71
Variation de périmétre et autres mouvements - - - - - - - (1.6) (1,6}
Capitaux Propres au 31/12/2012 474,5| 58382 14 51123 1458,6 17,6 12 902,5| 1583,1 14 485,6
Résukiat net de b période - - - - 12906 - 1290,6] 2519 15425
Autres éléments du résultat global - - - 168 - (323) (15,6) 0,1 (15,5)
Résultat net global de la période - - - 16,8 1.290,6 (32,3) 12750 252,0 15270
Aflectation du résuhat - - - 1458,6 (1 458,6) - - - -
Dhvidendes afférents a 2012 6,0 1900 - (806,4) - - 610,5) (1127 (723,1)
Options de souscription d'actions et PEE 59 1116 - - - - 1175 - 17,5
Coiit des paiements en actions - - - YAl - - 71 - kA|
Transactions avec des participations ne donnant pas le controk - - - 160 @ - - 16,0 4017 @) 417,7
Variation de périmétre et autres mouvements - - - {3.9) - - (3,.9) 556 51,7
Capitaux Propres au 31/12/2013 486,4] 61398 1,4 5 800,4 1290,6 (14,7)] 137039 2179,8 15 883,7

La réserve de change est utilisée pour comptabiliser les différences de change liées a la conversion d'états Sinanciers de filiales étrangéres. Elle
est aussi utilisée pour enregistrer 'effet de la couverture d’investissement net des opérations a I'étranger.

Comprennent I'acquisition complémentaire de 23,15 % dans le complexe immobilier Zlote Tarasy & Varsovie.

Concernent principalement le changement de methode de consolidation des sept sociétés détenant Parly 2 en région parisienne, précédemment
consolidées en intégration proportionnelle au 31 décembre 2012, puis par mise en équivalence au 30 Juin 2013. Ces sociétés sont désormais
consolidées en intégration globale suite ¢ un changement de gouvernance intervenu en Juillet 2013.

Evolution du nombre d’actions composant le capital

Nombre

d’actions

Au 01/01/2012 91 806 889
Augmentation de capital réservée aux salariés dans le cadre du Plan Epargne Entreprise 41077

Levées d’options 1 030572

Obligations Remboursables en Actions 435

Conversion des ORNANEs 2013007

Au 31/12/2012 94 891 980
Augmentation de capital réservée aux salariés dans le cadre du Plan Epargne Entreprise 27 812

Levées d'options 1 158397

Obligations Remboursables en Actions 21

Paiement du dividende en actions 1 190 366

Au 31/12/2013 97 268 576

Titres de la société-mére Unibail-Rodamco SE détenus par des tiers et faisant ’objet de nantissements

Au 31 décembre 2013, 242 874 titres inscrits au nominatif administré sont nantis et aucun titre inscrit au nominatif pur
n’est nanti.
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2. NOTES ANNEXES AUX COMPTES CONSOLIDES

Le 4 février 2014, le Directoire a arrété et autorisé la publication des états financiers consolidés d’Unibail-Rodamco SE
clos le 31 décembre 2013.

Ces comptes seront soumis pour approbation & I’ Assemblée Générale des actionnaires prévue le 23 avril 2014,
2.1 Principes comptables et méthodes de consolidation

En application du Réglement européen 1606/2002 du 19 juillet 2002 sur I’application des normes comptables
internationales, le Groupe Unibail-Rodamco a établi les comptes consolidés au titre de [’exercice clos le
31 décembre 2013 en conformité avec le référentiel IFRS tel qu’adopté dans 1’Union Européenne et applicable & cette
date.

Ce référentiel est disponible sur le site http://ec.europa.cu/internal market/accounting/ias/index fr.htm

2.1.1 Référentiel IFRS

Les principes et méthodes comptables retenus sont identiques a ceux utilisés dans la préparation des comptes consolidés

annuels pour ’exercice clos le 31 décembre 2012, & I’exception de I’adoption des nouvelles normes et interprétations
décrites ci-dessous.

Normes, amendements et interprétations applicables compter du ler janvier 2013

* IAS | - Amendement : Présentation des postes des autres éléments du résultat global ;
* IFRS 7 - Amendement : Compensation d’actifs financiers et de passifs financiers ;
® IFRS 13 : Evaluation de la juste valeur ;
* IAS 12 Amendement : Imp6ts différés — recouvrement des actifs sous-jacents ;
* Améliorations annuelles des IFRS (cycle 2009-2011), qui incluent des amendements aux normes suivantes :
- 1AS 1 : Présentation des états financiers,
- 1AS 16 : Immobilisations corporelles,
- 1AS 32 : Instruments financiers — présentation,
- 1AS 34 : Information financiére intermédiaire.

Ces normes et amendements n’ont pas eu d’impact significatif sur les comptes du Groupe. Les impacts de la norme
IFRS 13 sont décrits en § 2.1.2.

Normes, amendements et interprétations d’application non obligatoire @ compter du ler janvier 2013

Suite & leur adoption par I'Union Européenne le 29 décembre 2012, Unibail-Rodamco a décidé d’appliquer par
anticipation les normes suivantes, avec effet & compter du 1° janvier 2013 :

IFRS 10 : Etats financiers consolidés ;

IFRS 11 : Partenariats ;

IFRS 12 : Informations a fournir sur les intéréts détenus dans d’autres entités ;

Dispositions transitoires (Amendements aux IFRS 10, 11 et 12) ;

IAS 27 Révisée : Etats financiers individuels ;

IAS 28 Reévisée : Participation dans des entreprises associées et des coentreprises.

Les impacts de I’application de ces normes pour le Groupe sont donnés en §2.1.2.

Les normes et amendements suivants ont été adoptés par I’Union Européenne au 31 Décembre 2013 mais avec une date
effective ultérieure d’application, et n’ont pas été appliqués par anticipation :

* IAS 32— Amendement : Compensation d'actifs financiers et de passifs financiers ;

*  Entités d’investissement (Amendements aux IFRS 10, IFRS 12 et IAS 27);

* 1AS 36 - Amendement : Informations & fournir sur la valeur recouvrable des actifs non financiers ;

* IAS39 & IFRS 9 — Amendement : Novation de dérivés et maintien de la comptabilité de couverture.

Le processus de détermination des impacts potentiels de ce texte sur les comptes consolidés du Groupe est en cours.



Les textes suivants, publiés par I'lASB, n’ont pas encore été adoptés par I’Union Européenne :

* IFRIC 21 : Taxes prélevées par une autorité publique ;

* IAS 19 - Amendement : Avantages du personnel - Régimes a prestations définies ;

*  Améliorations annuelles des IFRS (cycle 2010-2012) ;

*  Améliorations annuelles des IFRS (cycle 2011-2013) ;

* IFRS 9 - Amendement : Comptabilité de couverture et amendements a IFRS 9,IFRS 7et a1AS 39 ;
* IFRS 2 — Amendement : Conditions d'acquisition et annulation.

2.1.2  Impacts de I’application des nouvelles normes

IFRS 10 & 11

Dans le cadre de I’adoption des normes IFRS 10 et 11, le Groupe a effectué une analyse exhaustive des sociétés ayant
des accords de gouvernance conclus avec des investisseurs extérieurs, afin d’évaluer le niveau de contréle du Groupe sur
les actifs concernés. Cela a entrainé la consolidation par mise en équivalence de 21 sociétés auparavant consolidées en
intégration proportionnelle, notamment les sociétés propriétaires des centres commerciaux Parly 2 et Rosny 2 (région
parisienne) ainsi que Cité Europe (Calais). Les sept sociétés détenant Parly 2 sont consolidées en intégration globale au
31 décembre 3013, suite a un changement du mode de gouvernance en juillet 2013.

La liste compléte des sociétés impactées par le changement de méthode de consolidation est disponible en section 2.3
« Périmétre de consolidation », § 2.3.1 « Liste des sociétés consolidées ».

Les états financiers au 31 décembre 2012 ont été retraités afin de refléter le nouveau périmétre de consolidation et
P’impact rétro-actif de I’application des normes IFRS 10 et I, ces retraitements ne générant aucun impact sur le
« Résultat net global — Part des propriétaires de la société-mére ». Les montants retraités sont maintenant comptabilisés
en « Titres et investissements dans les sociétés mises en €équivalence » et en « Quote-part de résultat des sociétés mises
en équivalence ».

L’exercice 2011 n’a pas fait I’objet d’un retraitement, les tableaux de variation de I’annexe sont présentés au 1°" janvier
2012.

Les impacts en 2012 sur I’Etat de situation financiére consolidée du Groupe sont :

(M€) 31/ 12/201‘2' ] Autr«(els) Retraitements 31/12/2012

Publié retraitements (IFRS 10-11) Retraité
Immeubles de placement 26 658,3 - (987,9) 25 670,4
'lc l;t(r;su?‘tl a1;16\:::05;1ssemcnts dans les sociétés mises 953.5 i 864.5 18180
Autres actifs non courants 1 185,7 - (1,8) 1183,9
Actifs courants 773,6 39,9 23,7 789,8
Total Actif 29 571,1 39,9 (148,9) 29 462.1
Capitaux propres retraités 14 485,6 - - 14 485,6
Imp6ts différés passifs 1016,0 - (18,1) 997,9
Emprunts externes et dettes auprés des associés 9 690,8 - (105,0) 9 585,8
Autres passifs non courants 1017,1 - 9,9 1 007,2
Passifs courants 3 361,6 39,9 (15,9) 3 385,6
Total Passif 29 571,1 39,9 (148,9) 29 462,1

M Un reclassement a été effectué entre les « Autres créances » et les « Autres dettes ».

Les impacts en 2012 sur les principaux postes du compte de résultat du Groupe sont :

Loyers nets 1317,6 (37,3) 1280,3
Solde net des ajustements de valeurs des immeubles de placement 1203,2 47,7 1155,5
Quote-part de résultat des sociétés mises en équivalence 79,9 71,6 151,5
Résultat net de la période 1 684,4 - 1 684,4
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IFRS 12

Suite a I’adoption de la norme IFRS 12, le Groupe a conduit une analyse des informations présentées en annexe aux
comptes consolidés et a amendé certaines d’entre elles afin de satisfaire aux informations requises par cette norme.

Ainsi, les informations données dans la section 2.3 « Périmeétre de consolidation » ont été complétées afin d’évaluer le

contrdle de certaines entités et aussi de distinguer, parmi les entités mises en équivalence, celles contrdlées
conjointement de celles sous influence notable.

Les sections et notes suivantes ont aussi été amendées : ’état de variation des capitaux propres consolidés, la note 8

« Titres et investissements dans les sociétés mises en équivalence » et la section 2.8 « Engagements de financement et de
garanties ».

IFRS 13

L’adoption de la norme IFRS 13 entraine I’obligation de présenter des informations en annexe relatives aux méthodes de
valorisation des actifs du Groupe (taux d’actualisation, taux de capitalisation, taux de rendement, loyers actuels en euros
par m’...) ainsi que des dérivés et instruments financiers intégrant les risques de contrepartie.

Immeubles de placement

L’adoption d’IFRS 13 n’a pas eu d’impact sur les méthodes de valorisation utilisées par les experts indépendants des
actifs immobiliers du Groupe. Seules les informations a présenter en annexe ont été impactées.

Les notes suivantes ont été amendées : en section 2.1 § 2.1.8 « Méthodes d’évaluation des actifs » et en section 2.5
note 1 « Immeubles de placement ».

Deérivés

L’évaluation des dérivés au 31 décembre 2013 a été effectuée en prenant en compte I’ajustement de la valeur de crédit
(CVA) et I’ajustement de la valeur de débit (DVA) conformément a IFRS 13.

L’impact est une variation de juste valeur positive de 9,1 millions d’euros sur le résultat de la période.

Les notes suivantes ont été amendées : section 2.1 § 2.1.10 en « Classification et évaluation des instruments financiers
dérivés et comptabilité de couverture » et note 14 « Instruments de couverture ».

2.1.3  Estimations et hypothéses

Certains montants comptabilisés dans les comptes consolidés reflétent les estimations et les hypothéses émises par la
Direction, notamment lors de I’évaluation en juste valeur des immeubles de placement et des instruments financiers ainsi
que pour I’évaluation des écarts d’acquisition et immobilisations incorporelles.

Les estimations les plus significatives sont indiquées dans les sections suivantes pour I’évaluation des immeubles de
placement dans la section 2.1 § 2.1.8 « Méthodes d’évaluation des actifs » et en section 2.5 note 1 « Immeubles de
placement », pour les écarts d’acquisition et immobilisations incorporelles, respectivement en section 2.1 § 2.1.6
« Regroupements d’entreprises » et § 2.1.8 « Méthodes d’évaluation des actifs » et enfin, sur I’évaluation en juste valeur
des instruments financiers, en section 2.5 note 14 « Instruments de couverture ». Les résultats futurs définitifs peuvent
étre différents de ces estimations. Le patrimoine locatif ainsi que les incorporels liés aux activités de Centres
Commerciaux, de Bureaux et de Congrés & Expositions font I’objet d’expertises indépendantes.

2.1.4  Options utilisées dans le cadre de la norme IFRS 1

Lors de la premiére adoption des IFRS, la norme IFRS 1 prévoit certaines exemptions concernant ’application d’autres
normes IFRS. Ces exemptions sont appliquées en option.

Les exemptions appliquées sont principalement liées aux regroupements d’entreprises. L’application rétroactive de
IFRS 3 “Regroupements d’entreprises” aux regroupements d’entreprises intervenus avant la transition vers les IFRS est
optionnelle. Unibail-Rodamco a choisi d’opter pour cette exemption.
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Unibail-Rodamco a choisi de ne pas appliquer d’autres options prévues par IFRS 1.

2.1.5 Périmeétre et méthodes de consolidation

Entrent dans le périmeétre de consolidation les sociétés placées sous le controle d'Unibail-Rodamco, ainsi que les sociétés
dans lesquelles le Groupe exerce un contrdle conjoint ou une influence notable.

D’apres la norme IFRS 10, un investisseur contrdle une entité faisant I'objet d'un investissement lorsqu’il est exposé ou qu’il a droit

a des rendements variables en raison de ses licns avec I’entité faisant I'objet d'un investissement et qu’il a la capacité d’influer sur ces
rendements du fait du pouvoir qu’il détient sur celle-ci.

Le Groupe prend en compte tous les faits et circonstances lorsqu’il évalue le contrdle potentiel dont il dispose sur une
entité controlée. Cette notion de contrdle est réexaminée si les faits et circonstances indiquent la présence de changement
sur un ou plusieurs éléments mentionnés ci-dessus.

La méthode de consolidation est déterminée en fonction du contréle exercé :

Contrdle : consolidation par intégration globale.

¢ Contrdle conjoint : c’est le partage contractuellement convenu du contrdle exercé sur une opération, qui n’existe
que dans le cas ou les décisions concernant les activités pertinentes requiérent le consentement unanime des
parties partageant le controle. Le classement d’un partenariat en tant qu’activité conjointe ou coentreprise est
fonction des droits et des obligations des parties a I’opération.

o Une activité conjointe est un partenariat dans lequel les parties qui exercent un contrdle conjoint sur
I’opération ont des droits sur les actifs, et des obligations au titre des passifs, relatifs a celle-ci. Les
activités conjointes sont consolidées en intégration proportionnelle.

o Une coentreprise est un partenariat dans lequel les parties qui exercent un contréle conjoint sur
I’opération ont des droits sur I’actif net de celle-ci. Les coentreprises sont consolidées selon la méthode
de la mise en équivalence.

* Influence notable : consolidation par mise en équivalence. L’influence notable est le pouvoir de participer aux
décisions relatives aux politiques financiéres et opérationnelles de I'entité émettrice, sans toutefois exercer un
contrdle ou un contrdle conjoint sur ces politiques. Elle est présumée si le Groupe détient directement ou
indirectement un pourcentage égal ou supérieur 2 20 % des droits de vote dans une entité sauf s'il peut étre
démontré clairement que le Groupe n’exerce pas d’influence notable.

Les comptes consolidés sont établis a partir des comptes individuels de Unibail-Rodamco SE intégrant toutes les filiales
significatives controlées par celle-ci. Les filiales arrétant leurs comptes en cours d'année avec un décalage de plus de

trois mois par rapport & Unibail-Rodamco établissent une situation intermédiaire au 31 décembre, leurs résultats étant
déterminés sur une base de douze mois.

2.1.6  Regroupements d’entreprises

Les regroupements d’entreprises sont comptabilisés selon la méthode de I’acquisition. L’acquisition est comptabilisée en
prenant en compte le total de la contrepartie transférée mesurée a la juste valeur a la date d’acquisition ainsi que le
montant de toute participation ne donnant pas le controle dans I’entreprise acquise. Pour chaque regroupement
d’entreprise, |’acquéreur doit évaluer toute participation ne donnant pas le contréle détenue dans I’entreprise acquise, soit
a la juste valeur, soit & la part proportionnelle de la participation controlante dans I’actif net identifiable de I’entreprise
acquise. Le Groupe poursuit I’évaluation des participations ne donnant pas le contréle a la part proportionnelle des actifs
nets identifiables de la société acquise.

Les coiits d’acquisition sont comptabilisés en charges.

Pour les sociétés consolidées par mise en équivalence, les coiits d’acquisition sont capitalisés dans la valeur des titres.
Conformément & la norme IFRS 3 Révisée, a la date d’acquisition, les actifs identifiables, les passifs repris, les éléments
de hors bilan et les passifs éventuels de I’entreprise acquise sont évalués individuellement a leur juste valeur quelle que
soit leur destination. Les analyses et expertises nécessaires 4 I’évaluation initiale de ces éléments, ainsi que leur
correction éventuelle en cas d’informations nouvelles, peuvent intervenir dans un délai de douze mois & compter de la
date d’acquisition.

Dans un regroupement d’entreprises réalis¢ par étapes, I’acquéreur doit réévaluer la participation qu’il détenait
précédemment dans Ientreprise acquise, 4 la juste valeur a la date d’acquisition et comptabiliser I’éventuel profit ou
perte en résultat.

Toute contrepartie éventuelle devant étre transférée par I’acquéreur est comptabilisée a la juste valeur a la date
d’acquisition. Les variations ultérieures de juste valeur de toute contrepartie éventuelle comptabilisée au passif seront
enregistrées en résultat.
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Ecart d’acquisition

Un écart d’acquisition ne résulte que d’un regroupement d’entreprises et est initialement évalué comme le coiit résiduel
du regroupement d’entreprises aprés comptabilisation des actifs identifiables, des passifs repris et des passifs éventuels.
Les écarts d’acquisition sont maintenus dans I’état de situation financiére a leur coit et font I’objet d’une revue réguliere
par le Groupe et de tests de dépréciation au minimum une fois par an ou dés I’apparition d’indices de perte de valeur. A
la date d’acquisition, chaque écart est affecté a une ou plusieurs unités génératrices de trésorerie devant retirer des
avantages de [’acquisition.

La valeur recouvrable d’une unité génératrice de trésorerie est calculée selon la méthode Ja plus appropriée, notamment
la méthode des flux de trésorerie actualisés (Discounted Cash-F lows) et appliquée globalement & I’échelle de I’unité
génératrice de trésorerie, et non au niveau de chaque entité juridique.

Un écart d'acquisition peut résulter de l'acquisition d'un actif via une acquisition de sociétés pour lesquelles le Groupe
reprend la base fiscale des actifs. Les régles IFRS imposent en effet la reconnaissance des impdts différés calculés au
taux nominal au niveau de chaque actif alors que dans une transaction par actions, cette reconnaissance se base sur la
valeur de marché de ces impdts. L’éventuelle dépréciation de cet écart d’acquisition est calculée selon les montants
d’optimisation fiscale existants effectivement  la date de cléture.

Selon IFRS 3 Révisée, ’acquisition complémentaire de titres de participation ne donnant pas le contréle est considérée
comme une transaction de capitaux propres, aucun écart d’acquisition complémentaire n’étant alors constaté.

Par conséquent, lorsqu’il existe une promesse d’achat consentie par Unibail-Rodamco aux actionnaires ne détenant pas le
contrdle, les participations ne détenant pas le contrdle sont reclassées en dettes pour la valeur actualisée du prix
d’exercice, |’écart par rapport 4 leur valeur nette comptable étant comptabilisé en capitaux propres part des propriétaires
de la société-mére. La variation ultérieure de la dette est comptabilisée de méme en capitaux propres part des
propriétaires de la société-mére. Le résultat des participations ne donnant pas le controle ainsi que les dividendes
distribués viennent s’imputer sur les capitaux propres part des propriétaires de la société-mére.

2.1.7  Conversion de devises étrangéres

Monnaie fonctionnelle et de présentation

Les sociétés du Groupe réalisent certaines opérations dans une monnaie €trangére qui n’est pas leur monnaie de
fonctionnement. Ces opérations en monnaies étrangeres sont initialement enregistrées dans la monnaie fonctionnelle au
taux de change en vigueur  la date de transaction. A la date de cloture, les actifs et passifs monétaires libellés en devises
étrangéres sont convertis dans la monnaie fonctionnelle au taux de change en vigueur 2 la date de cléture. Ces pertes ou
gains de change liés a cette conversion ou au réglement de transactions en devises sont comptabilisés en compte de
résultat de I’exercice, a I’exception des opérations suivantes :

e les écarts de conversion latents sur les investissements nets ;

» les écarts de conversion latents sur les avances intra-groupe qui, par nature, font partie de l'investissement net.

Les couvertures d'un investissement net dans une entité étrangére, y compris la couverture d'un élément monétaire
considéré comme faisant partie de l'investissement net, sont comptabilisées de la méme fagon que les couvertures de flux
de trésorerie. Les gains et pertes sur instruments de couverture afférents a la partie efficace de la couverture sont

comptabilisés directement en capitaux propres alors que ceux afférents a la part non efficace sont comptabilisés en
compte de résultat.

Les actifs et passifs non monétaires évalués & leur coiit historique en monnaie étrangere sont convertis en utilisant le taux
de change a la date de la transaction. Les actifs et passifs non monétaires en monnaie étrangere évalués a la juste valeur

sont convertis en euro au taux de change en vigueur a la date de 1’évaluation de la juste valeur, et sont comptabilisés dans
les gains et pertes de juste valeur.

Sociétés du Groupe ayant une monnaie fonctionnelle différente de la monnaie de présentation

Les résultats et la situation financiére de chaque entité du Groupe dont la monnaie fonctionnelle différe de la monnaie de
présentation du Groupe, I’euro, sont convertis dans la monnaie de présentation selon les régles suivantes :
* les actifs et passifs, y compris les écarts d’acquisition et les ajustements de juste valeur résultant de la
consolidation, sont convertis en euros au taux de change en vigueur 4 la date de cléture ;

® les produits et charges sont convertis en euro aux taux approchant les taux de change en vigueur aux dates de
transaction ;

10
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® tous les écarts de change résultant de ces conversions sont comptabilisés en tant qu'élément séparé des capitaux
propres (en réserve de change) ;

* quand une société du Groupe est cédée, les écarts de change accumulés en capitaux propres sont passés en
résultat, en produit ou perte de cession.

2.1.8 Méthodes d’évaluation des actifs

Immeubles de placement (IAS 40 & IFRS 13)

En application de la méthode préférentielle proposée par I'AS 40, les immeubles de placement sont valorisés a leur
valeur de marché.

Selon IFRS 13, la juste valeur est définie comme le prix qui serait recu pour la vente d’un actif ou payé pour le transfert
d’un passif lors d’une transaction normale entre des intervenants du marché  la date d’évaluation (valeur de sortie).

Les améliorations ou modifications futures prévues sur I’actif (ex. rénovation) doivent étre prises en compte dans
I’expertise afin de refléter son utitisation optimale.

Les méthodes d’évaluation utilisées par les experts indépendants n’ont pas été impactées par |’adoption de la norme
IFRS 13.

Les coits d’acquisition liés & I’acquisition d’un actif sont capitalisés dans la valeur de I’immeuble de placement.

Les Immeubles de Placement en cours de Construction (IPUC) rentrent dans le champ d’application d’IAS 40 et peuvent
étre évalués a la juste valeur. Conformément a la méthode de valorisation des immeubles de placement du Groupe, ils
sont valorisés a leur valeur de marché par un expert externe. Les projets pour lesquels la juste valeur ne peut étre
déterminée de maniére fiable continuent a étre valorisés & leur coiit jusqu’a ce qu’il soit possible de déterminer une juste
valeur de fagon fiable ou jusqu’a un an avant que la construction ne soit achevée.

Le Groupe estime qu’un projet de développement peut étre évalué de fagon fiable a la juste valeur si les trois conditions
suivantes sont toutes remplies :

- toutes les autorisations administratives nécessaires a la réalisation du projet ont été obtenues ;

- lecontrat de construction a été signé et les travaux ont débuté ;

- Dincertitude sur le montant des loyers futurs a été levée,
Si la date de livraison de Iactif est inférieure a une année, le projet est systématiquement évalué a sa juste valeur.

Pour les immeubles en cours de construction dont la juste valeur peut étre déterminée de fagon fiable, le différentiel entre
la valeur de marché et la valeur au coiit est entiérement comptabilisé en compte de résultat.

Les immeubles en construction évalués au coiit font ’objet de tests de dépréciation déterminés par rapport a la juste
valeur estimée du projet. La juste valeur du projet est évaluée en interne par les équipes de Développement &
Investissements sur la base d’un taux de capitalisation de sortie et des loyers nets prévus a la fin du projet. Lorsque la
valeur vénale est inférieure 4 la valeur nette comptable, une dépréciation est constatée.

Pour les immeubles évalués a la juste valeur, la valeur de marché retenue est celle déterminée a partir des conclusions
des experts indépendants qui valorisent le patrimoine du Groupe au 30 juin et au 31 décembre de chaque année. La
valeur brute est diminuée d'une décote afin de tenir compte des frais de cession et des droits d'enregistrement '. Le taux
de la décote varie selon le pays et le statut fiscal de |’actif.

Au 31 décembre 2013, 96 % de la valeur du patrimoine du Groupe ont fait I'objet d'une expertise externe.

Pour les portefeuilles de Centres Commerciaux et de Bureaux, le principe général de valorisation retenu repose sur une
approche multicritéres. La valeur vénale est estimée par les experts sur la base des valeurs issues de deux
méthodologies : la méthode des flux de trésorerie actualisés et la méthode par le rendement. Les résultats obtenus sont
ensuite recoupés avec le taux de rendement initial et les valeurs vénales au m? et les valeurs de marché constatées sur des
transactions.

Les droits de mutation sont évalués sur la base de la cession directe de I'immeuble, méme si ces frais peuvent, dans certains cas,
la société propriétaire de I'actif.

étre réduits en cédant
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Les experts ont eu accés a toutes les informations nécessaires & la valorisation des actifs, notamment la liste des baux
incluant des données sur la vacance, les dates de prochaine option de sortie, la date d’échéance et les aménagements de
loyers, les indicateurs de performance (chiffres d’affaires des locataires et visitorats par exemple), et les prévisions de
cash-flow établies par le Groupe & travers les business plans pluriannuels détaillés par actif. Sur ces bases, les experts
établissent de maniére indépendante leurs estimations de cash-flows actuels et futurs et appliquent des facteurs de risque
soit sur les cash-flows (par exemple sur les niveaux de loyers futurs, les taux de croissance, les investissements
nécessaires, les périodes de vacance, les aménagements de loyers), soit sur les taux de rendement ou d’actualisation.

Pour les sites de Congrés & Expositions, la méthodologie de valorisation retenue est essentiellement fondée sur
I’actualisation des revenus nets futurs projetés sur la durée de la concession (notamment la concession de Porte de
Versailles) ou du bail a construction ou, a défaut, sur 10 ans, avec estimation de la valeur terminale déterminée, selon les
cas, par la valeur résiduelle contractuelle pour les concessions ou par la capitalisation des flux de la derniére année, Les
valorisations des experts ont pris en compte le résultat net, qui comprend les loyers nets et la marge nette réalisée sur la
vente des prestations attachées, ainsi que les revenus nets des parkings. Les travaux d'entretien, de gros entretien, de
modernisation, d'aménagement et d'extension, ainsi que les redevances de concession sont pris en compte dans les flux
de trésorerie prévisionnels.

Le compte de résultat enregistre sur I'exercice (N) la variation de valeur de chaque immeuble, déterminée de la fagon
suivante :

valeur de marché N — [valeur de marché N-1 + montant des travaux et dépenses capitalisées de I'exercice N].

Le résultat de cession d'un immeuble de placement est calculé par rapport a la derniére juste valeur enregistrée dans I’état
de situation financiére de cl6ture de I'exercice précédent.

Les immeubles sous promesse ou mandat de vente sont présentés sur une ligne distincte dans I’état de situation
financiére.

Actifs corporels

En application de la méthode préférentielle proposée par I'IAS 16, les immeubles d'exploitation sont valorisés au colit
historique diminué du cumul des amortissements et des éventuelles pertes de valeurs. Les amortissements sont
déterminés par la méthode des composants, en séparant chaque élément significatif d'une immobilisation en fonction de
sa durée d'utilisation. Les quatre composants d'un immeuble sont le gros ceuvre, la facade, les équipements techniques et
les aménagements finitions, amortis respectivement sur 60, 30, 20 et 15 ans pour les immeubles de Bureaux et 35, 25, 20
et 15 ans pour les Centres Commerciaux.

L’immeuble de bureaux occupé par le Groupe, situé 7, Place Adenauer, Paris 16°™, est classé en « Actifs corporels ».

Si la valeur d'expertise d'un immeuble est inférieure a sa valeur nette comptable, une provision pour dépréciation est
comptabilisée.

Coiits des emprunts liés aux opérations de construction (IAS 23)

Les coiits des emprunts directement attribuables a I’acquisition ou & la construction des actifs sont intégrés au cofit des
actifs respectifs. Tous les autres coiits des emprunts sont comptabilisés en charges de la période ou ils sont encourus. Les
colts des emprunts incluent les intéréts et autres coiits encourus pour la levée de ces emprunts.

Les frais financiers capitalisés sont déterminés chaque trimestre, en appliquant le codit moyen pondéré des emprunts du
Groupe au montant de I’encours moyen des travaux réalisés, sauf en cas de financement propre au projet. Dans ce cas,
des coiits d’intéréts spécifiques au projet sont capitalisés.

La capitalisation des intéréts débute dés lors qu’un Immeuble de Placement en cours de Construction (IPUC) est reconnu

en tant qu’actif et se termine une fois le projet transféré en immeuble de placement, soit a la date de livraison aux
locataires ou plus t6t si le projet est techniquement achevé.
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Immobilisations incorporelles (IAS 38) / Dépréciation d’actifs (IAS 36)

Les actifs non corporels qui sont identifiables, séparables et qui peuvent étre vendus, transférés, concédés par licence,
loués ou échangés, soit de fagon individuelle, soit dans le cadre d’un contrat avec un actif ou un passif lié, ou qui
résultent de droits contractuels ou autres droits légaux, que ces droits soient cessibles, séparables ou non, sont
comptabilisés en immobilisations incorporelles. Aprés leur comptabilisation initiale, les immobilisations incorporelles
sont comptabilisées a leur cofit diminué du cumul des amortissements et pertes de valeur éventuels.

Les immobilisations incorporelles & durée d'utilité finie font I'objet d'un amortissement linéaire pratiqué sur ladite durée.
Les durées d'utilité sont examinées chaque année et un test de dépréciation est réalisé dés qu'il y a un indice de perte de
valeur.

Les immobilisations incorporelles qui ont une durée d’utilité indéterminée ne sont pas amorties. Le caractére indéterminé
de la durée est revu chaque année. Ces immobilisations font ’objet de tests de dépréciation annuellement, ou dés
I’apparition d’indices de perte de valeur, en comparant la valeur comptable a la valeur recouvrable. La valeur
recouvrable d'un actif ou d'une unité génératrice de trésorerie est la valeur la plus élevée entre sa juste valeur diminuée
des coiits de vente et sa valeur d'utilité. La valeur recouvrable est appréciée a partir de la valeur actualisée des flux de
trésorerie futurs estimés attendus de ['utilisation continue de l'actif et de sa valeur de sortie & la fin de son utilisation
prévue. Les tests de dépréciation sont réalisés en regroupant les immobilisations par unités génératrices de trésorerie. En
cas de perte de valeur, une dépréciation est enregistrée en résultat.

Les immobilisations incorporelles constatées sur les entités Viparis font ’objet d’une expertise externe. Si la valeur
d’expertise de I’actif incorporel est inférieure 4 la valeur nette comptable, une provision pour dépréciation est
comptabilisée.

2.1.9  Opérations de location

Les opérations de location sont qualifiées d’opérations de location financement lorsqu’elles transférent au locataire la
quasi-totalité des risques et avantages liés & la propriété du bien loué. A défaut, elles sont qualifiées de location simple.

Le Groupe n'est plus engagé en tant que bailleur dans des activités de crédit-bail immobilier que pour un encours résiduel
de 0,1 million d’euros au 31 décembre 2013.

Baux a construction
Sur la base de I’analyse des contrats existants, et des normes IAS 17 et IAS 40, un bail & construction peut étre qualifié
soit de contrat de location simple, soit de contrat de location financement, la position retenue étant déterminée contrat par
contrat en fonction des risques et avantages transférés au Groupe.
Pour les contrats de location simple, les redevances payées apparaissent en charges au compte de résultat. Les
redevances payées a l'origine du contrat sont classées en charges constatées d'avance et étalées sur la durée du contrat.
Les immeubles construits sur des terrains pris a bail sont comptabilisés selon les principes comptables décrits au § 2.1.8.
Reconnaissance du chiffre d’affaires

*  Traitement comptable des loyers d’immeubles de placement
Les immobilisations données en location dans le cadre d’opérations de location simple sont présentées a I’actif de I’état
de situation financiere en immeubles de placement. Les revenus locatifs sont enregistrés de maniére linéaire sur la durée
ferme du bail.

®*  Loyers et droits d'entrée
Conformément a la norme IAS 17 et 4 SIC 15, les conséquences financiéres de toutes les dispositions définies dans le
contrat de bail sont étalées sur la durée ferme du bail, a compter de la mise & disposition des locaux au locataire. Il en va
ainsi des franchises, des paliers et des droits d'entrée.

*  Indemnités d'éviction

L'indemnité d'éviction versée au locataire sortant en vue d'une relocation venant améliorer, ou du moins maintenir, la
performance de l'actif (nouvelle location a des conditions financiéres plus élevées) est capitalisée dans le coiit de l'actif.
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= Livraison d’un immeuble de placement

Dans le cas d’un Immeuble de Placement en cours de Construction (IPUC), le chiffre d’affaires est reconnu dés la
livraison de chaque coque aux locataires.

2.1.10 Instruments financiers (IAS 32/ 1AS 39/ IFRS 7/ IFRS 13)

La comptabilisation et I’évaluation des actifs et des passifs financiers sont définies par la norme 1AS 39.
a) Classification et évaluation des actifs et passifs financiers non dérivés
Préts et créances

Les préts et créances, acquis ou octroyés, non détenus a des fins de transaction ou non destinés a la vente, sont
enregistrés dans I’état de situation financiére parmi les « Préts et créances ». Ils sont évalués aprés leur comptabilisation
initiale au colt amorti sur la base du taux d’intérét effectif. Ils peuvent faire objet, le cas échéant, d’une dépréciation.

Actifs financiers

Sont comptabilisés en actifs financiers les titres des sociétés non consolidées ainsi que les préts obligataires. Ils sont
¢valués aprés leur comptabilisation initiale au cofit amorti et peuvent faire I’objet, le cas échéant, d’une dépréciation.

Titres disponibles c la vente

Ce sont les actifs financiers non dérivés détenus pour une période indéterminée et que le Groupe peut étre amené a céder
a tout moment. lls sont réévalués a leur juste valeur & la date d’arrété et comptabilisés en titres monétaires disponibles a
la vente. Les intéréts courus ou acquis des titres & revenu fixe sont enregistrés en résultat sur la base du taux d’intérét
effectif tandis que les variations de juste valeur hors revenus sont présentées en autres éléments du résultat global. En cas
de cession ou de dépréciation durable de ces actifs financiers, le Groupe constate en résultat ces variations de juste
valeur.

Fassifs financiers non derivés

Les passifs financiers non dérivés sont évalués aprés leur comptabilisation initiale au cofit amorti sur la base du taux
d’intérét effectif.

Par ailleurs, la norme IAS 39 permet dans certains cas de comptabiliser dés I’origine fes passifs financiers a la juste
valeur. Ce traitement est appliqué pour les obligations a option de remboursement en numéraire et actions nouvelles

et/ou existantes (ORNANES) mises en place en avril 2009, qui ont été intégralement remboursées au début de P’année
2013, ainsi que celles émises en septembre 2012.

S’agissant d’une dette financiére avec un dérivé incorporé et conformément a ’option proposée par la norme IAS 39, le
Groupe a opté pour la comptabilisation des ORNANES, nettes des frais et primes d’émission, dans leur intégralité a la
Juste valeur avec les variations de valeur ultérieures portées au compte de résultat. Elles apparaissent sur une ligne
specifique de I’état de situation financiére pour leur juste valeur et de I’état du résultat global pour les variations de
valeur ultérieures. Les intéréts courus relatifs aux ORNANES sont présentés dans I’état de situation financiére en « Part
courante des emprunts et dettes financiéres ». La charge d’intéréts est comptabilisée selon le taux d’intérét contractuel et
figure dans I’état du résultat global dans le coit de |’endettement financier net.

b) Classification et évaluation des instruments financiers dérivés et comptabilité de couverture
Le Groupe utilise des instruments dérivés pour couvrir son exposition aux risques de taux et de change.
Tous les instruments financiers dérivés sont comptabilisés a leur juste valeur dans I’état de situation financiére parmi les
actifs ou passifs financiers. A I’exception des instruments financiers dérivés qualifiés de couverture de flux de trésorerie

ou de couverture d’investissement net (voir ci-apres), les variations de juste valeur des instruments financiers dérivés
sont comptabilisées au compte-de résultat de la période.
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Unibail-Rodamco développe une stratégie de macro-couverture de sa dette et, a ’exception des dérivés sur devises, a
décidé de ne pas mettre en ceuvre la comptabilité de couverture proposée par la norme IAS 39. Tous ces instruments
dérivés sont en conséquence comptabilisés a leur juste valeur et les variations de juste valeur sont enregistrées au compte
de résultat.

Concernant les dérivés sur devises, ils ont pour objet de couvrir les investissements réalisés dans les pays hors zone-euro.
Les swaps de devises et les contrats a terme sont ainsi désignés en majorité comme des couvertures d’investissement net.
La part de gain ou perte sur ces instruments déterminée comme étant de la couverture efficace est comptabilisée
directement en capitaux propres (réserve de change). La part inefficace est comptabilisée directement en compte de
résultat, en ajustement de valeur des instruments financiers dérivés.

Pour les contrats a terme qui couvrent économiquement des actifs et des passifs monétaires en devises étrangéres et pour
lesquels le Groupe n'applique pas la comptabilité de couverture, les variations de juste valeur sont constatées en compte
de résultat. Les variations de juste valeur et les différences de change afférent aux actifs et passifs monétaires font partie
du résultat financier, puisque ces instruments relévent d'opérations de couverture.

Exposition au risque de crédit d’une contrepartie

Le Groupe, détenant des groupes d’actifs ou de passifs financiers, est exposé a un risque de marché ou un risque de
crédit sur chacune de ses contreparties, tel que défini par IFRS 7. Le Groupe utilise I’exception prévue par IFRS 13 (§
48) qui permet de mesurer a la juste valeur le groupe d’actifs ou de passifs financiers sur la base du prix qui serait regu
pour la vente ou le transfert d’une position nette & I’égard d’un risque particulier lors d’une transaction normale entre des
intervenants de marché a la date d’évaluation. Pour déterminer la position nette, Ie Groupe tient compte des
arrangements existants qui atténueraient le risque de crédit en cas de défaut (par exemple, un accord de compensation

globale avec la contrepartie). L’évaluation de la juste valeur prend en compte la probabilité qu’un tel arrangement puisse
étre juridiquement contraignant en cas de défaut.

L’évaluation des dérivés a été effectuée en prenant en compte I’ajustement de la valeur de crédit (CVA) et I’ajustement
de la valeur de débit (DVA).

Le CVA, calculé pour une contrepartie donnée, résulte du produit :

a. de la valeur de marché totale que le Groupe a auprés de cette contrepartie si elle est positive ;

b. de la probabilit¢ de défaut de cette contrepartie sur la durée moyenne, pondérée de la valeur nominale des
dérivés comptabilisés avec ces derniers. Cette probabilité de défaut est issue du modéle Bloomberg basé sur des
valeurs de marché et issues des couvertures de défaillance des banques (CDS) ;

c. etde la perte en cas de défaut établie a 60 % selon le standard de marché.

Le DVA ou CVA bilateral, basé sur le risque de crédit d’Unibail-Rodamco, correspond & la perte a laquelle la
contrepartie pourrait faire face en cas de défaut du Groupe. Il résulte du produit :
a. de la valeur de marché totale que le Groupe a auprés de cette contrepartie si elle est négative ;
b. de la probabilité de défaut du Groupe sur la durée moyenne, pondérée de la valeur nominale du portefeuille total
de dérivés. La probabilité de défaut du Groupe est issue du modéle Bloomberg issues des couvertures de
défaillance d’Unibail-Rodamco (CDS) ;

c. etde laperte en cas de défaut établie a 60 % selon ie standard de marché.

2.1.11  Actualisation des différés de paiement

Les dettes et créances long terme sont actualisées lorsque I'impact est significatif,

e Les paiements différés sur acquisitions d’actifs, de sociétés, de terrains et baux a construction sont actualisés jusqu’a
la date de paiement.

* La dette correspondant au paiement sur quatre ans de I'impét dii pour I'entrée dans le régime SIIC est actualisée.

e Les provisions sur des passifs significatifs relevant de la norme IAS 37 sont actualisées sur la durée estimée des
litiges qu'elles couvrent.

* Les dépdts de garantie regus des locataires ne sont pas actualisés, étant donné I’impact non significatif de
I'actualisation.
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2.1.12  Impéts

Les sociétés du Groupe sont soumises aux fiscalités locales. Des régimes spécifiques aux sociétés immobiliéres existent
dans certains pays.

Régime fiscal francais — SIIC (Société d’Investissement Immobilier Cotée)

La quasi-totalité des sociétés fonciéres francaises du Groupe éligibles au régime SIIC ont opté pour ce régime. Le
résultat récurrent et les plus-values sur cessions sont exemptés d’impét, les sociétés ayant en contrepartie I’obligation de
distribuer 95 % de leur résultat récurrent, 60 % de leurs plus-values sur cessions et 100 % de leurs dividendes regus des
filiales soumises au régime SIIC.

Du fait de la diversité de ses activités, Unibail-Rodamco SE bénéficie d’un traitement fiscal spécifique, & savoir :
¢ un secteur SIHIC exonéré d’imp6t sur le résultat récurrent et les plus-values des cessions ;

* un secteur non fiscalisé qui s’applique aux contrats de crédit-bail signés avant le 1° janvier 1991 ;

e un secteur taxable pour les autres opérations.

Régime fiscal néerlandais — FBI

Les critéres exigés pour bénéficier du régime FBI portent en partie sur ’activité et I’actionnariat. Selon le Ministére des
Finances néerlandais, Unibail-Rodamco SE ne satisfait pas au test d’activité et n’est donc pas éligible au régime FBI. Par
conséquent, ainsi qu’il a été annoncé dans le communiqué de presse du 11 décembre 2009, Unibail-Rodamco s’attend &
ce que ses activités aux Pays-Bas ne soient plus éligibles au régime de transparence fiscale (FBI) pour les exercices
ouverts a compter du 1 janvier 2010. Malgré le peu de différences existant entre le régime FBI et le régime SIIC en

France, les autorités fiscales néerlandaises ont considéré que les activités du Groupe le disqualifiaient pour le régime
FBI.

Unibail-Rodamco conteste cette position. Cependant, par mesure de prudence, les activités aux Pays-Bas ont été
considérées dans les comptes 2013 comme taxables dans la continuité de ce qui a été fait depuis 2010. Le Groupe
dispose d’importants déficits fiscaux aux Pays-Bas qui sont confortés par une analyse fiscale externe. Bien que faisant
I’objet de discussions avec les autorités fiscales néerlandaises, la position prise par le Groupe n’a aucun impact sur le
résultat récurrent 2013.

Régime fiscal espagnol — SOCIMI

En 2013, Unibail-Rodamco a opté pour le régime SOCIMI pour la plupart de ses actifs en Espagne. Le régime SOCIMI
prévoit un taux d’imposition de 0 % sur le résultat récurrent a condition que certaines exigences liées aux actionnaires
d’Unibail-Rodamco SE soient remplies. Les plus-values de cessions réalisées durant la période du régime SOCIMI
seront taxées & hauteur de 0 % et celles liées & la période précédent I’entrée dans le régime seront taxées au moment de
leur réalisation. Selon le régime SOCIMI, le Groupe a I’obligation de distribuer au moins 80 % de ses profits annuels,

ainsi que 50 % de ses plus-values de cessions tandis que les 50 % restants doivent étre réinvestis sur une période de 3
ans.

Impét sur les sociétés et impot différé
Impét sur les sociétés
L’imp6t sur les sociétés est calculé selon les régles et taux locaux.

En France, les sociétés qui paient un impdt sur les sociétés sont essentiellement Viparis Holding et ses filiales et les
sociétés prestataires de service. Les autres sociétés non éligibles au régime SIIC sont regroupées dans des SOUS-groupes
fiscaux ayant opté pour le régime d’intégration fiscale.

Impét différé

Toutes les différences temporaires existant a la cléture de chaque exercice entre les valeurs comptables des éléments

d’actif et de passif et les valeurs fiscales attribuées a ces mémes éléments donnent lieu a la comptabilisation d’un impot
différé.

Les dettes ou créances d’imp6t différé sont calculées sur la totalité des différences temporaires et sur les reports
déficitaires en fonction du taux d’impot local, si celui-ci est fixé, qui sera en vigueur a la date probable de renversement
des différences concernées. A défaut, c’est le taux d’impdt approprié en vigueur  la date d’arrété des comptes qui est
appliqué. Au sein d’une méme entité ou d’un méme groupe fiscal et pour un méme taux, les éventuels soldes nets
débiteurs sont enregistrés & ’actif a hauteur du montant estimé récupérable a un horizon prévisible. Une créance d'imp6t
différé n'est constatée a l'actif que dans la mesure ou il est probable qu'il y aura des bénéfices futurs imposables
suffisants pour absorber les différences temporaires.
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Les principales dettes d'impdts différés portent sur :

* lamise & valeur de marché des immeubles de placement, qui entraine la comptabilisation d'un imp6t différé pour les
actifs qui ne bénéficient pas d'exonération fiscale ;

® la comptabilisation d'actifs incorporels identifiés sur les sociélés Viparis, en particulier sur Viparis-Porte de
Versailles et Viparis-Nord Villepinte.

2.1.13 Paiements en actions

La norme IFRS 2 impose de comptabiliser dans le compte de résultat les effets de toute transaction impliquant un
paiement en actions. C’est le cas, pour Unibail-Rodamco, des attributions d'options de souscription d'actions, des
attributions d’Actions de Performance et du Plan d'Epargne Entreprise (PEE).

Les options de souscriptions d'actions octroyées aux salariés sont évaludes a leur juste valeur déterminée a la date
d'attribution. S’agissant de transactions dont le paiement est fondé sur des actions et qui sont réglées en instruments de
capitaux propres, cette juste valeur n’est pas modifiée ultérieurement méme si les options ne sont jamais exercées. Cette
valeur appliquée au nombre d’options finalement acquises & I’issue de la période d’acquisition (estimation du nombre
d’options annulées du fait de départs) constitue une charge dont la contrepartie vient en accroissement des capitaux
propres et qui est étalée sur la période d'acquisition des droits (période de travail a accomplir par le salarié avant de
pouvoir exercer les options qui lui ont été attribuées).

Les options et actions gratuites, toutes soumises a condition de performance, ont été valorisées selon un modéle de
Monte-Carlo.

Dans le cadre du Plan d'Epargne Entreprise (PEE), les actions émises peuvent étre souscrites avec une décote par rapport
au cours de Bourse. Cette décote, représentative d'un avantage au personnel, est enregistrée au compte de résultat de la
période en contrepartie des capitaux propres.

Pour les plans d’options de souscription d'actions, le PEE et les attributions d’Actions de Performance, ces charges
complémentaires sont classées en frais de personnel.

2.1.14  Avantages du personnel

La norme IAS 19 Révisée impose la prise en compte de tous les engagements de I'entreprise vis-a-vis de son personnel

. . . . g p
(présents et futurs, formalisés ou implicites, sous forme de rémunérations ou d'avantages). Les cofits des avantages du
personnel doivent étre comptabilisés sur la période d'acquisition des droits.

Avantages postérieurs @ Pemploi
Les régimes de retraite peuvent étre des régimes 4 cotisations définies ou a prestations définies.

Les régimes a cotisations définies sont ceux pour lesquels I’obligation de I'employeur se limite uniquement au versement

d’une cotisation, et ne comportent aucun engagement du Groupe sur le niveau des prestations fournies. Les cotisations
versées constituent des charges de I’exercice.

Les régimes a prestations définies désignent les régimes pour lesquels I'employeur est engagé formellement ou
implicitement sur un montant ou un niveau de prestations et supporte donc le risque 4 moyen ou long terme. Une
provision est enregistrée au passif pour couvrir P’intdgralité de ces engagements de retraite. Elle est évaluée
réguli¢rement par des actuaires indépendants selon la méthode des unités de crédit projetées, qui tient compte

d’hypothéses démographiques, des départs anticipés, des augmentations de salaires et de taux d’actualisation et
d’inflation.

Dans la majorité des sociétés du Groupe, les pensions dues au titre des divers régimes de retraite obligatoires auxquels
cotisent les employeurs sont gérées par des organismes extérieurs spécialisés. Les cotisations définies versées dans le
cadre de ces régimes obligatoires sont comptabilisées en compte de résultat de la période.

Les sociétés néerlandaises bénéficient de régimes de retraite a la fois a cotisations définies et & prestations définies. Dans
le second cas, les engagements donnent lieu a I’enregistrement d’une provision.

Les indemnités de fin de carriére constituant des prestations définies font I’objet de constitution d’une provision résultant

du calcul de la valeur actuelle nette des prestations futures. Conformément a IAS 19 Révisée, les pertes et profits
actuariels sont comptabilisés en « Autres éléments du résultat global ».
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Avantages a long terme

Ce sont les avantages versés aux salariés dans un délai supérieur 4 douze mois apres la cloture de ’exercice pendant
lequel ces derniers ont rendu les services correspondants. La méthode d’évaluation est identique 2 celle utilisée pour les
avantages postérieurs a I’emploi. '

Hormis les provisions pour indemnités de fin de carriére, il n’y a pas d’autre engagement & long terme ou postérieur a
P’emploi a provisionner au titre des avantages accordés au personnel.

2.1.15 Information sectorielle

L’information sectorielle est présentée selon les activités et les zones géographiques du Groupe et déterminée en fonction
de I’organisation du Groupe et de la structure de reporting interne.

Les quote-parts de résultat des sociétés mises en équivalence sont aussi présentées selon les activités et zones
géographiques du Groupe.

Par activité

Le Groupe présente son résultat par secteur d'activité : Centres Commerciaux, Bureaux, Congrés & Expositions et
Prestations de Services.

Le pole Congrés & Expositions regroupe l'activité de gestion des sites d'expositions (Viparis), I'activité de gérance
d’hotels (Pullman-Montpamasse et CNIT-Hilton en location gerance, et Novotel Confluence 4 Lyon sous contrat de

gestion) ainsi que I’activité d'organisation de salons (Comexposium), cette derniére étant consolidée par mise en
équivalence.

Par zone géographique

Les segments géographiques ont été déterminés selon la définition de la région donnée par le Groupe. Une région est
définie comme une zone avec plus d’l milliard d’euros d’investissement immobilier et une organisation locale
comprenant : la fonction « propriétaire » (sélection et gestion des actifs immobiliers, y compris les projets en
développement), la gestion des Centres Commerciaux et la fonction finance.

Sont considérées comme des régions selon ces critéres spécifiques opérationnels et stratégiques :
- laFrance;

- I’Espagne ;
- I’Europe Centrale, regroupant la République tchéque, I’ Allemagne, la Hongrie et la Pologne ;
- PAutriche, regroupant I’ Autriche et la Slovaquie ;

- les Pays nordiques, regroupant la Suéde, le Danemark et la Finlande ;
- les Pays-Bas.

2.1.16 Résultat par action

L’indicateur de résultat par action est calculé en divisant le résultat net (part des Propriétaires de la société-mére) par le
nombre moyen pondéré d'actions ordinaires en circulation au cours de la période.

Pour calculer le résultat dilué par action, le nombre moyen d'actions en circulation est ajusté afin de tenir compte de la
conversion de toutes les actions ordinaires potentiellement dilutives, notamment des options de souscription d'actions et
des attributions d’Actions de Performance en période d’acquisition, des Obligations Remboursables en Actions (ORA),
et des Obligations & option de Remboursement en Numéraire et Actions Nouvelles et/ou Existantes (ORNANESs).

L'effet dilutif est calculé selon la méthode du « rachat d'actions ». Suivant cette méthode, les fonds recueillis suite a
I'exercice des options sont supposés étre affectés au rachat d'actions au prix de marché. Ce prix de marché correspond a
la moyenne des cours moyens mensuels de l'action Unibail-Rodamco pondérée par les volumes échangés. Le nombre
théorique d'actions qui seraient ainsi rachetées au prix de marché vient en diminution du nombre total des actions
résultant de I'exercice des droits. Le nombre ainsi calculé vient s'ajouter au nombre moyen d'actions en circulation et
constitue le dénominateur.

Les ORNANES étant comptabilisées en dette 4 la juste valeur, I’impact de leur mise 4 juste valeur est retraité du résultat
net pour prendre en compte |’effet dilutif.

18



LF 1

2.1.17  Actifs et passifs courants et non courants
Conformément a la norme IAS | « Présentation des états financiers », les actifs et passifs autres que les capitaux propres

sont présentés dans I’état de situation financiére dans la catégorie « courant » dés lors qu’ils sont réalisables ou exigibles
dans un délai maximum de douze mois aprés la date de cloture.
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2.2 Information sectorielle

Compte de résultat consolidé par activité

2012 2012
o Retraité Publié
ME) Activités Activités Activités
Activités non Activités non R Activités non .
rcurentes | feumentes | RO | eunentes | récumentes | RESUMR | o ntes | curontes | RESUER
[&] @ ]
Revenus locatifs 635,7 - 635,7 573,6 - 573.6) 5994 - 5994
8 Charges neties d'exploitation (67,0) - (67,0)| (60,7)! - (60,7 (62, 7)] - (62,7))
Loyers nets 568,7 - 568,7 5129 - 5129 536,7 - 536,7
2 Part des sociétés bées 263 333 2.7 244 47,1 - - -
& |Gains/pertes sur cessions d'immeubles - 74 - 80 8,0} - 6,7 6,7|
Gains/pertes sur valeur des immeubles de placement - 3910, - 7345 7345 - 7656, 765,6|
Résultat Centres Commerciaux France 595.1 10004 5356 766.9 13025 536,7 7723 1 .309.0]
Revenus locatifs 165,9 . 165,9) 155,2 - 1552 155,7 - 135,7
Charges nettes d'exploitation {23,1) - (23,1 (14,8) - (14,8) (15,0) - (15,0)
2 |Loyers nets 1428 - 1428 1404 - 1404 140,7 - 140,7
2 Part des societes lices 1,5 {5,2)] 3.0 1.9 (0,6) 1,3 - - -
& |Gains/p sur ions d'i bl - (1)) 0,1 - - - - o
4 Gans/pertes sur valeur des immeubles de placement - (71,4) (71.4) - (79,0) (79,0) - {774) (77.4))
Dépreciation de l'écart it - - . - - - - 20) 20)
§ Résultat Centres Commerciaux Espagne 1443 {76.6) 676/ 1423 (195 62,7 140.7 (793) 614
3] @ |Revenus locatifs 1163 - 1163 99,5 - 99,5 1134 - 113 4]
& |8 J|Chamges neties desploitation (3.6) - (3.6) ) - D (52) - (5.2)
g g 2 |Loyers nets 12,7 - 127 954 - 954 1082 - 108,2
s = E Part des sociétés lices 489; (5,0) 439 309 76.9; 1079 18,1 646 827
8 = 8 Gains/pertes sur valeur des immeublkes de placement - 828 82,8 - 246.2] 2462 - 261,7; 261,7]
@0 R ntr merciaux Eur ntral 1616 778 2394 1263 323.1 449.5 1263 3263 452,61
g | @ [Revenustocaifs 1110 - 11,0 106,5| - 106,5 106,5 1 106,3]
Z | § |chames nesies dexploitation (64) - (6.4) (4,6) - (“6) (4.6) - (46)
8 2 |Loyers nets 1046 . 104,6 1019 - 1019 1019 - 1019
5 Gains/pertes sur valeur des immeubles de placement - 262, 26,2 - 1281 128,1 - 1281 1281
Résultat Centres Commercinux Autriche 1046 262 1308 1019 1281 230,1 1019 128.1 2301
@ Revenus locatifs 1128 - 12,3 107,3] - 1075 1075 - 1075
.- Charges nettes d'exploitation (18,6); - (lB,G)l 19,7 - (19,7 (19,7 - (19,7),
: =4 Loyers nets 94,1 - 94,1 878 - 878 878 - 87,8
o 5 Gains/pertes sur cessions d'mmecubles - {0,1)] 0,1); - 114] 114 - 11,4 114
2 Gains/pertes sur valeur des immeubles de placement - 61,1 61,1 - 164,7, 1647 - 164,7] 164,7]
Résultat Centres Ci cipux Pavs Nordiques 94,1 61 1551 878 176.1 2638 878 176.1
Revenus locatifs 822 - 822 76,9 - 769 76,91 -
2 | Charges nettes d'exploitation (8,3) - (83) amn - (&) an -
g Loyers nets 738 - 738 69,2 - 69,2 69,2 &
: Gains/pertes surcessions d'immeubles - 0,0 0,0 - 08 0,8 - 03
& [Gains/pertes sur valeurdes immeubles de placement - 303 30,3 - 413 41,3] - 413
| Résultat Centres Commerciaux Pays-Bas 738 304 1042 692 42,1 1113 692 42,1
TOTAL RESULTAT CENTRES COMMERCIAUX 11736 5240 16976 1063,1 13568 24199 10625 136561
Revenus bocatifs 140,6 - 140,6| 150,6] - 150,6| 150,6 -
8 Charges nettes d'exploitation (%)) - (6,7 [CX)) - [EX)] {4.4). -
3 Loyers nets 1339 - 1339 1462 - 146,2 1462 -
g Gains/pertes sur cessions d'immeubles - 0,0/ 0,0] - (3.6 (3.8) - (3,6)
§ Gains/pentes sur valcur des immeubles de placement - (69,8) (69.8) - (106,8), (106,8) - (106,8)
< | |Résultat Bureaux France 1339 {69.8) 642 146 {110,4); 358| 1462 {110,4)i
E @ [Revenus locatif 06 - 306 321 - 321 32,1 .
] : Charges nettes d'exploitation 4.8 - {4.8) (5,7 - (5.0 (5,9 -
a Loyers nets 258 - 258 264 - 264 264 -
Gains/pertes sur cessions d'immeubles - (0,0 (0,0) - 13 13 - 13
'5 Gains/pertes sur valcur des immeubles de placement - “21) “2,1) - 09 0,9] - 09
e Résultat Bureaus Autres pays 258 (42,1) (163 26. 22 286 264 2,2
TOTAL RESULTAT BURFAUX 159,7 (111.8) 479 1126 (108 2)! 644 Ins {108,
Revenus locatifs 171,7] - 17,7 192,6 - 192,6 1948 -
P Charges nettes d'exploitation (90,9) - (90,9) {102,0) - (102,0) (103,6) -
Sz Layers nets 808 - 508 90,6 - 90,6 91,1 -
g 2 | B |pantdes socictés lices 01 oD ©.0) 04 (04) 00 - - =
© g 2 Résultat opératicnnel sur sites 39,7 - 39,7 465 - 465 465 - 46,5
§ g | = |Résutat optrationnel hétels 148 - 148 95 - 95 95 - 95
2] Résultat opérationnel organisateur de salons 9,7 73 17,0 196 (7,0); 12,6 19,6 (7,0} 12,6
Gains/pertes sur valeur ct cessions et amorntissements {12, 110,01 97.4| {12.6)1 256} 13.0 (12.6) 25.1 12.5
TOTAL RESULTAT CONGRES & EXPOSITIONS 1325 17,1 2496 154,1 182 1723 154,1 18,1 1723
Résultat opémtionnel autres prestations 271 - 271 227 - 227 2,7 - 22,7
Autres produits nets 73 - 73 kAl - kAl 71 - 7.1
TOTAL DURESULTAT OPERATIONNEL ET AUTRES PRODUITS 15003 5293 20296 14195 12668 26863 14190 12756 26946
Frais généraux 827 (6,1) (38,8) (84, @D (86,6) (852) 6:6) 91,8)
Frais de développement (4,0) - 4,0) 4.5) - 4,5 (4,5) - {4,5)]
Résultat financier (3159 (42,8) {358,2) (329.9) (W483) (7718,2) (328,6) {449.3) (777.8)
RESULTAT AVANT IMPOT 1098,1 4804 15785 10006 8164 18169 1000,7 819,7 18204
Impédt sur les sociétés (82) 1.8) (36.0)| (16,6) (116,0) (132,6) (16,7) (1193); (136,0)
RESULTAT NET 10899 452,6! 15425 9840 7004 16844 9840 7004 16844
Participations nc donnant pas le contrdle 104,1 147,8 2519 97,7 1281 2257 97,7 128,1 25,1
RESULTAT NET PART DES PROPRIETAIRES DE LA SOCIETE MERE 9858 304,8! 12906 8863 5723 14586 8863 n3 1458,6
Nombre moyen d'actions et d'ORA 96 468 709 92 368 457 92 368 457,
RESULTAT NET RECURRENT PAR ACTION (en €) 10,22 9,60 9,60
IPROGRESION DURESULTAT NET RECURRENT PAR ACTION 65% 6,7% 6,1%

(O]
@

Suite & I'application anticipée des normes IFRS 10 et 11 en 2013, les comptes de 2012 ont été retraités en conséquence.
Les activités non récurrentes comprennent les variations de valeur, les cessions, la mise a juste valeur et les frais d'annulation des instruments

financiers, la dépréciation d'écart d'acquisition ou la comptabilisation d'écart d'acquisition négatif, ainsi que les dépenses directement
imputables & un regroupement d’entreprises, et d'autres éléments non récurrents.
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Le compte de résultat par activité est divisé en activités récurrentes et non récurrentes. Le résultat non récurrent avant
impdt se compose des variations de valeur sur les immeubles de placement, dettes et dérivés, des frais d’annulation des
instruments dérivés, des gains et pertes de change sur réévaluation des éléments bilantiels, du résultat net des cessions et
des dépréciations des écarts d’acquisition positifs ou comptabilisations d’écarts d’acquisition négatifs, ainsi que des
dépenses directement imputables a un regroupement d’entreprises, et autres éléments non récurrents.

L’imp6t sur les sociétés est également ventilé en récurrent et non récurrent.

L’impdt récurrent résulte :

o des impdts sur les bénéfices a payer, dans la mesure ol ceux-ci portent sur des résultats récurrents, apres déduction
des déficits fiscaux ;

o de plus ou moins les variations d’impéts différés actifs reconnus sur des déficits générés par des résultats récurrents
(a ’exception de ceux occasionnés par un changement de taux d’imposition et/ou ceux occasionnés par Iutilisation
de ces impdts différés actifs sur profits non récurrents) ;

o de plus ou moins les variations des « autres impdts différés actifs », qui ne portent pas sur des déficits fiscaux et des
«autres impdts différés passifs » portant sur du résultat récurrent (i I’exception de ceux occasionnés par un

changement de taux d’imposition et/ou ceux occasionnés par I’utilisation de ces impéts différés actif sur profits non
récurrents).

La contribution de 3 % sur les dividendes payée par les entités francaises du Groupe est classée en résultat non récurrent.
Cette contribution est due sur le montant de la distribution versée en numéraire au-dela de I’obligation de distribution au
titre du régime fiscal S1IC.

Réconciliation entre le résultat sectoriel par activité et ’état du résultat global consolidé (présentation normée
EPRA) pour 2013

Centres Commerciney Bureaux C.&EM

Kl France | Eapagne (;';:' Autriche | Pags noedigoes | Pays Bas ('.':_‘:::I': o | Eraece | Autres “.'::LI Frasee | Toifcisie | Ciplebizel
Revenus beatils 6351 1655] 1163) 1119 1128 822 1259 1304 306| 1713 1892 15043
1Lnyers mets 68,7 128 112,7] 1045 94,1 73 1o96a[  1339) 558 159,7) 956 i 13521
Frals de fonctionncment | - - . . . . f . . . #6.7) #6,7)
Cofits Facquisition et cots llés . (6,1)] 1)
Revenus des autms adtivieés 1082] 7| 1=20]
Résultat des autres sctivtés - - R E | . - 272 27 543
Résultat dey cessions Tactifs et de sociétds 74 an E - .0 0 7] - | E . . 7
Solde met des ajusicments o valewrs 3918 71 L2Y 262 66,0 300 s8] 98 @l aum e E sist
Résultat opérativanel nct 967,0 ng 1955 1308 155,1 1042 16240 642  (163) 4797 127 (65,7 1838.9)
Quote-past de résukal des sociétés meses en équivalence ct interéts sur créances 313 o) 439) i E . TS f - . 179 . €4
Résultats des sociétés nun consohdees 3 13|
Codt de Pendctienmnt fnancicr net G159 M54y
Ajustement de valcur des ORNAN 62.5) (62.5)

de valeur des 3 démvés et ncal des deltes et créances 191 7
Résultat avast Impits . 15785
lmpeit sur les sociétés (mq 060!
[Résvltat net 15428

W Activité Congrés & Expositions.

Réconciliation entre le résultat sectoriel par activité et I’état du résultat global consolidé (présentation normée
EPRA) pour 2012 retraité

Centres Commerciaus Bureaas C.aE"
(ME} Non affectati, -
3 ) K Furope . ¥ Total Centres | Total . on affectabic | @
France | Bapgne | OPF | Autriche | Pays moriigues | Pays.tes Commereinar | Fromee | Autres | 2] Frme 2012 Retrsi
[Revenus beatils 5736 1552 95| 1063] 1073 763 1y 1508, 321 1835| 012 | 1306,1
Loyers nets 5129 e 954 1019 878 62 18076 1462 %4 1724 100,1 . 1280,3)
Frals de foactivnnement | B g B . g L g 89.0)) ®9,1)
Codts Facquisition ef ecits liés R @) (20
Rovenus des autres activilés 1212] $59) iy
L autres actlvitis . - . - - 333 22,7 564
{Résultat des cessions Tuctits et de soclédés 20 E . E 114 [Y] 202 [e¥3 13 23) R - 17,9
Soldde met des ajustements d valcurs 7345 7198)] 46,2 1280 1647 ) 12358  (106,8) 03  (oss) 256 E 11555
[Résultat opérationncd met 12554 614 18 230, 263 4 n3 22637 153 m6 644 1595 64.5) 2419,1]
Quote-part de résublat das sucxiés moes on équivalence el miéréts sur créances a1l 13 1079| B E - 1362 H 126) K 163.4]
Késukas des sockiés non consolidées 74 71
Coiil de Pendetiement fnancer net 0299 399
Apastement de valeur des ORNANG @104 2304
de valeur des dénvés et des dettes el créances QI78) @17.8)
Résultat avant leypits | 18169)
Impot sur les sackétés 032, 1126)
Résaltat wet 16844

L}

Activité Congres & Expositions.
@

Suite & I'application anticipée des normes IFRS 10 et 11 en 2013, les comptes de 2012 ont été retraités en conséquence.
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Au 31 décembre 2013

Eléments de I’état de situation financiére par activité

(ME) Centres Commercisux Buresux C&E™ | Nonatiecte
. v T c o ar 317122013
A . ‘urope Byt - ‘entres | -
France Epogoe Ceatrale Autriche o Pays-Bas Commercianx France Autres Bureaus Fraace
Immeublkes de phicement évalués A b juste vakeur 125107, 23312 20838 21177 20143 12647 225294 2886,4 342 32284 18556 -
Inmeubkes de phicement évaluds ou colt 2833 611 61.2] - 203 733,01 29 2049 IN -
Aulres immobilsations corporelks - - . . - 48,7 - 1487 452 9.3
frarts d'acquisition 7.5 8.1 i 31.8] 2442 * 149 10,3
Immobiisations ncorporelics - - - - . - 2147 28
Tires et investissements dans les socxités mises en équivaknce 2641 173 1087.6 . 13693 - - - 1875 -
Autres achifs non courants B3.5 - - - - 0.5 4.1 128,35 - 128,51 - 147.7)
Totad actifs nun courants 131493 24154 33217 22135| 2 SHBA 12653 24 %600 33685 3424 3706| 23189 170,0]
Imsncubles sous promesse ou mandat de vente - - - - - £33.8 ”)Ji 30.7 40) 54.7] - -
Total nctifs courunty 396,31 91,1 322 26,7 158 1467 8T 1383 9.7 [SLIY 131.4] 196,9
[ Total Actifl 135456 2507.0 33599 2240.2] 2604.1 14119 25 6688 35068 3519 3 858.7 24503 366.9! 323445
Tota) Passif burs capitaux propres 677.9| 2320 3796 306,2 3838 268 2 5.9 936 18,7 1123 2264 141162 16 460.8
W dctivité Congres & Expositions, hotels inclus.
2 3 . . . . .
@ Correspond aux immeubles, aux installations techniques et aux équipements de la structure.
Investissements par activité
Centres Comme reiaux Bureaux C.&E®
(M€} i E Eurupe Autei Pays s -1 Total Centres " Total nlﬁ:‘l’::‘lnh: Jvnnns
ranee | BSPABRE | conirate ithiche nordiques Vays-fas Commerciaus| F0CC | Autres Bureaux Frunce
[ £ sur i bles de ph 8 b juste vakur 5251 708 583 1384 1234 516 973,7 974 105 18,0 492 N 11308
Investissements sur les actifs copores au coit @ 2553 L6 352 - 1478 - 4399 872 - 87,2 02 153 5425
Total investissements 780,34 72,4 93,5 1384 71,2 57,6 Ta13,5] 1846 10,5 195, 49,4 153] 16733
O detivité Congrés & Expositions.
@ Avant transfert entre catégorie d’immeuble de placement.
Au 31 décembre 2012 (Retraité)
Eléments de I’état de situation financiére par activité
(MO Centres Commerclaux Rureaux C&E" | nunafrecté | 311202012
" e @ Ay
) . Furope Pays § Tutal Ceatres | Total R Retraité
France Fspegne Centrale | Autriche nordiques Pays-Bas Commerciaux | Franee Autres Burenux Vrance
Immeublkes de plicement dvalués d b uste valeur [UEY. A 23365 19428 19533 21032 1307,1 20221,6 2629,1 3912 30203 17124 - 24 954,4,
Immeubles de plicenienl évalués su coflt 39,5 69 325 - 1829 - LIES | 399,3) - 3993 09 - 7160
Autres inmmobilisations comarciks - - . - - - - 149,0) - 1490 410 03 2004
lians d'acquisition 7.5 - 9,1 959 51,8 - 244,2] - . - 149 10,3 2694
Immobilisations ncarporclies - - - - - - N - - . 2034 27 206,1
Titres etinvestisseaunts dans les socités mses cn équnalence 6584/ 17.4] 9627 - - - 16388 - . - 179,1 - 18180
Autres actifs non couranls 814 22 85,1 - - L3] 70,0/ 1181 - 118,1 - 220.0] S508.1
latal actifs non courants 11 365,6 24173 3 20491 23379 13084 22 590.5 32955 12 3GH6 8 215148 2433 286724
T'olal actifs courants 272.1 $0 45,7 149 9.4 93] 4354 959 49 9991 IW‘.;' 143,7] 7894
Total Actif 116377 25013 31578 20640 23473 13177 23059 33914 395,2 3 786£| 22624 BTN 29 462,1
Total PPassif hors capitaux [ropres 610,7: 2133 3437 264.2 3803 25.1 18373, 864 114! 9738 2981 127432 14 9764
W Activité Congres & Expositions, hotels inclus.
2 . . . . S it
@ Correspond aux immeubles, aux installations techniques et aux équipements de la structure.
O Suite a Uapplication anticipée des normes IFRS 10 et 11 en 2013, les comptes de 2012 ont été retraités en conséquence.
Investissements par activité
Centres Comme reiaux Burcaus C.&E."
(Me) e o Total G Total Non |31/12/2012
. Famne 0 ays Py otal Centres) . Tota crance | affectable | Retrité o
Frunce | Espagne Ceatrale Autriche nordiques Pays-Bas Commerciaux France | Autres Burcaux France
Invest sur immeubles de pt 3 la juste valeur 4597] 1503 912 799 1424 518 9753 T 16, 537 380 -] Tedes
: e ks au coit ™ 629 18 %2 - 887 s 179,6 1214 03| 1208 02 124 3136
| X 512,6] 1521|1174 799 231,1 518 11548 164,0) 109 1749 38,3 12,1 13801
1 e y .y
W dctivité Congrés & Expositions.
2 3 . b
@ Avant transfert entre catégorie d'immeuble de placement.
3)

Suite a I'application anticipée des normes IFRS 10 et 11 en 2013, les comptes de 2012 ont été retraités en conséquence.
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2.3 Périmétre de consolidation

2.3.1 Liste des sociétés consolidées

3 . . Méthode | % d'intérét | % contrdle | % d'intérét
Liste des sociétés consolidées Pays m
31/12/2013 | 31/12/2013 | 31/12/2012
Unibail-Rodamco SE France 1G 100,00 100,00 100,00
CENTRES COMMERCIAUX
KG Schliebe & Co Geschiiftszentrum Frank furter Allee ¥ Allemagne MEQ-EA 66,67 66,67 66,67
mfi AG (sous-groupe) Allemagne MIEQ-CE 46,49 46,49 46,49
Donauzentrum Besitz- u. Vermietungs GmbH Autriche 1G 100,00 100,00 100,00
SCS Liegenschaftsverwertung Gmbli Autriche 1G 100,00 100,00 100,00
SCS Motor City Siid Errichtungsges.mbll Autriche IG 100,00 100,00 100,00
Shopping Center Planungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH Autriche 1G 100,00 100,00 100,00
%:r;lx)pciggﬁsztgell‘(ganungs- und Entwicklungsgescllschaft mbH & Co. Autriche G 100,00 100,00 100,00
il;(‘);;‘)g;%g;?i'::i:gEl?éenemngsbnu Gesellschaft mbH & Co Autriche G 99.99 99.99 99,99
D-Parking © Lspagne MEQ-CE 42,50 42,50 42,50
Essential Whites SLU Espagne 1G 52,78 100,00 52,78
Glorias Parking Espagne MEQ-CE 50,00 50,00 50,00
Promociones Immobiliarias Gardiner SLU Espagne IG 52,78 100,00 52,78
Proyectos Immobiliarios New Visions SLU Espagne 1G 100,00 100,00 100,00
Proyectos Immobiliarios Time Blue SLU [ispagne 1G 51,11 100,00 51,11
Unibail-Rodamco Retail Spain Espagne IG 100,00 100,00 -
Unibail-Rodamco Benidorm SL Espagne MEQ-CE 50,00 50,00 50,00
Unibail-Rodamco Spain SLU Espagne 1G 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Ocio SLU Espagne 1G 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Palma SL Espagne IG 100,00 100,00 -
Unibail-Rodamco Proyecto Badajoz SL.U Espagne - dissoute dissoute 100,00
Unibail-Rodamco Steam SLU Espagne IG S5hL11 100,00 51,11
UR Real Estate Espagne 1G 100,00 100,00 -
Autopaikat Oy Finlande 1P 34,29 34,29 34,29
Kiinteists Oy Vantaanportin Liikckeskus Finlande P 21,40 21,40 21,40
Kiinteists Oy Vantaanportin Liiketilat Finlande P 60,00 60,00 60,00
SA Société d'Exploitation des Parkings ct du Forum des Halles de Paris France 1G 65,00 65,00 65,00
SAS Bay | Bay 2 IFrance 1G 100,00 100,00 100,00
SAS BEG Investissements France 1G 100,00 100,00 100,00
SAS Fonciére d'Investissement France - dissoute dissoute 100,00
SARL Geniekiosk France IG 50,00 50,00 50,00
SARL Le Cannet Développement France MEQ-CE 50,00 50,00 50,00
SAS Aquarissimo France 1G 50,00 50,00 100,00
SAS La Toison d'Or France 1G 100,00 100,00 100,00
SAS Le Carrousel du Louvre France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Monpar France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Nice Etoile France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Parimall-Bobigny 2 France 1G 100,00 100,00 100,00
SAS Parimall-Parly 2 France 1G 100,00 100,00 100,00
SAS Parimall-Ulis 2 France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Parimall-Vélizy 2 France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Parimmo-58 Marceau France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Parly 2 Avenir France IG 95,08 95,08 95,08
SAS PCE® France MEQ-CE 50,00 50,00 50,00
SAS PCE-FTO® France MEQ-CE 25,00 25,00 25,00
SAS SALG France IG 100,00 100,00 100,00
SAS SFAM France 1G 100,00 100,00 100,00
SAS Société de Lancement de Magasins a I'Usine France 1G 100,00 100,00 100,00
SAS SP Poissy Retail Entreprises ® France MEQ-CE 50,00 50,00 50,00
SAS Spring Alma France 1G 100,00 100,00 100,00
SAS Spring Valentine France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Spring Vélizy France 1G 100,00 100,00 100,00
SAS Uni-commerces France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Uniwater France 1G 100,00 100,00 100,00
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. L Méthode | % d'intérét | % contrile | % d'intérédt
Liste des sociétés consolidées Pays )
31/12/2013 | 31/1272013 | 31/12/2012
SAS Villeneuve 2 France IG 100,00 100,00 100,00
SCI 3borders France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Aéroville France 1IG 100,00 100,00 100,00
SCI Berri Washington " France 1G 50,00 50,00 50,00
SCI Bordecaux-Bonnac France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Chesnay Pierre 2 France 1G 50,00 50,00 50,00
SCI Chesnay Remiforme France 1G 50,00 50,00 50,00
SCI Coquelles et Coquelles France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI des Burcaux Rouen Bretagne France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI du CC de Bordeaux Préfecture France 1G 61,00 61,00 61,00
SCI du CC de Lyon La Part Dieu France IG 100,00 100,00 100,00
SCI du CC de Rouen St Sever France IG 100,00 100,00 100,00
SCI du CC des Pontdts France G 100,00 100,00 100,00
SCI du Forum des Halles de Paris France 1G 65,00 65,00 65,00
SCI du Petit Parly 2V France IG 50,00 50,00 50,00
SCI Eiffel Levallois Commerces France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Elysées Parly 2 France IG 50,00 50,00 50,00
SCI Elysées Vélizy 2 France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Espace Commerce Europe ©® France MEQ-CE 50,00 50,00 50,00
SCI Extension Villeneuve 2 France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Fonciére Marceau Saint Sever France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Grand Magasin Sud L.LPD FFrance 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Grigny Gare France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Hoche France 1G 99,87 99,87 99,87
SCI Labex France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Lyon Kléber France 1IG 100,00 100,00 100,00
SCI Lyon Les Brotteaux France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Marceau Bussy-Sud France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Marceau Coté Seine France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Marceau Parly 2% France IG 50,00 50,00 50,00
SCI Marceau Plaisir France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Pégase France 1G 53,30 53,30 53,30
SCI Rosny Beauséjour France MEQ-CE 50,00 50,00 50,00
SCI Rouen Verrerie France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI SCC de la Défense France 1G 53,30 53,30 53,30
SCI SCC du Triangle des Gares France 1G 76,00 100,00 76,00
SCI Sicor France 1G 73,00 73,00 73,00
SCI Sirmione France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Tayak France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Venddome Boissy 2 France - dissoute dissoute 100,00
SCI Vendéme Villencuve 2 France 1G 100,00 100,00 100,00
SEP Bagnolet France P 35,22 35,22 35,22
SEP du CC de Rosny 2@ France MEQ-CE 26,00 26,00 26,00
SEP Galerie Villabé France 1P 36,25 36,25 15,00
SEP Valorisation CC LPD France P 62,51 62,51 62,51
SEP Valorisation CC Parly 2 France - dissoute dissoute 4785
SEP Valorisation CC Saint Sever France - dissoute dissoute 76,55
SEP Valorisation CC Ulis 2 France - dissoute dissoute 38,92
SEP Valorisation CC Villeneuve 2 France - dissoute dissoute 52,57
SNC Almacie France 1G 100,00 100,00 100,00
SNC CC Francilia France IG 100,00 100,00 100,00
SNC Cegep et Cie France 1G 100,00 100,00 100,00
SNC de Bures-Palaiseau France 1G 100,00 100,00 100,00
SNC de I'Extension de Rosny France 1G 100,00 100,00 100,00
SNC du CC de Labége France 1G 100,00 100,00 100,00
SNC Elysées Vauban France IG 100,00 100,00 100,00
SNC Holmy France IG 100,00 100,00 100,00
SNC Juin Saint-Hubert France IG 50,01 50,01 -
SNC Juin Saint-Hubert [1 France IG 50,01 50,01
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i . . Méthode | % d'intérét | % contréle | % d'intérét
Liste des sociétés consolidées Pays i)
3171212013 | 31/12/2013 | 31/12/2012
SNC Les Docks de Rouen France 1G 100,00 100,00 100,00
SNC Les Passages de I'Etoile France 1IG 100,00 100,00 100,00
SNC Les Terrasses Saint-Jean France 1G 50,01 50,01 -
SNC Maltése France IG 100,00 100,00 100,00
SNC Randoli France IG 100,00 100,00 100,00
SNC Saint-Jean France 1G 50,01 50,01 -
SNC Saint-Jean 1 I'rance IG 50,01 50,01 -
SNC Vélizy Petit-Clamart Irance G 100,00 100,00 100,00
SNC Vilplaine rance 1G 80,00 80,00 80,00
SNC VUuC France 1G 100,00 100,00 100,00
Euromal! Kt Hongrie IG 100,00 100,00 100,00
SARL Red Grafton 1 Luxembourg MEQ-CE 50,00 50,00 50,00
SARL Red Grafion 2 ! Luxembourg | MEQ-CE 50,00 50,00 50,00
Oranjevast/Amvest CV Pays-Bas MEQ-EA 10,00 10,00 10,00
Unibail-Rodamco Nederland Winkels BV Pays-Bas 1G 100,00 100,00 100,00
Arkadia Centrum Handlowe Sp zoo Pologne 1G 100,00 100,00 100,00
Rodamco CH1 Sp zoo Pologne - dissoute dissoute 100,00
Wilenska Centrum Handlowe Sp zoo Pologne IG 100,00 100,00 100,00
Zlote Tarasy Sp zoo Pologne MEQ-EA 100,00 - 76,85
Beta Development sro ii‘;:ﬁ'c'q“e 1G 80,00 80,00 2
Centrum Cerny Most as ﬁi’;ﬁtq”e 1G 100,00 100,00 100,00
Centrum Chodov ﬁi@:g’;q“" IG 100,00 100,00 100,00
Centrum Praha Jih-Chodov sro zigzgtquc IG 100,00 100,00 100,00
Cerny Most 11, as ﬁi@:ﬂtq"e IG 100,00 100,00 -
Pankrac Shopping Center ks @ EE';:S'C“'“C MEQ-EA 75,00 75,00 75,00
Aupark as Slovaquie 1G 100,00 100,00 100,00
Aupark Bratislava Slovaquie 1G 100,00 100,00 100,00
Eurostop KB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Arninge Centrum KB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Centerpool AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Fisketorvet AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Forum Nacka KB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Garage AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Nova Lund KB Suéde 1G 100,00 100,00 100,00
Rodamco Nova Lund 2 AB Sueéde 1G 100,00 100,00 100,00
Rodamco Nova Lund 3 AB Suéde 1G 100,00 100,00 100,00
Rodamco Parkering AB Suéde 1G 100,00 100,00 100,00
Rodamco Solna Centrum AB Suéde 1G 100,00 100,00 100,00
Rodamco Tiby Centrum KB Suéde 1G 100,00 100,00 100,00
Rodamco Visby Centrum AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
BUREAUX
SA Rodamco France France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Aquabon France 1G 100,00 100,00 100,00
SAS Immobiliére Louvre France 1G 100,00 100,00 100,00
SAS Iseult France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Unibail Investissements I1 France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Ariane-Défense France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Bureaux Tour Crédit Lyonnais France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Cnit Développement France G 100,00 100,00 100,00
SCI Eiffel Levallois Bureaux France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Gaité Bureaux France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Galilée-Défense France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Le Sextant France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Marceau Part Dieu France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Montheron France IG 100,00 100,00 100,00
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3 i . Méthode | ¥ d'intérét | % contréle | % d'intérét
Liste des sociétés consolidées Pays m

31/12/2013 §  31/122013 | 31/1212012
SCI Ostraca France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Sept Adenauer France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Tour Triangle France IG 50,00 100,00 50,00
SCI Trinity Défense France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Village 3 Défense France IG 100,00 100,00 100,00
SCl Village 4 Défensc France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Village 5 Défense France 1G 100,00 100,00 100,00
SCI Village 6 Défense France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Village 7 Déflense France 1G 100,00 100,00 100,00
SNC Village 8 Défense France IG 100,00 100,00 100,00
SCI Wilson (Putcaux) France IG 100,00 100,00 100,00
SNC Capital 8 France 1G 100,00 100,00 100,00
SNC Gaité Parkings France IG 100,00 100,00 100,00
SNC Lefoullon France 1G 100,00 100,00 100,00
Akvest Kantoren CV Pays-Bas - dissoute dissoute 90,00
Woningmaatschappij Noord Holland BV Pays-Bas 1G 100,00 100,00 100,00
Zlote Tarasy Tower Sp zoo Pologne MEQ-LCA 100,00 - 76,85
CONGRES-EXPOSITIONS
SA Comexposium Holding (sous-groupe) France MEQ-CE 50,00 50,00 50,00
SAS Lyoncoh France IG 100,00 100,00 100,00
SA Viparis - Le Palais des Congrés d'Issy France 1G 47,50 95,00 47,50
SARL Pandore France IG 50,00 100,00 50,00
SNC Paris Expo Services France 1G 50,00 100,00 50,00
SAS Sociélé d'Exploitation du Palais des Sports ¥ France MEQ-CE 50,00 50,00 50,00
SAS Viparis France 1G 50,00 100,00 50,00
SAS Viparis - Le Palais des Congrés de Paris France 1G 50,00 100,00 50,00
SAS Viparis - Nord Villepinte Francc 1G 50,00 100,00 50,00
SAS Viparis - Palais des Congrés de Versailles France 1G 45,00 90,00 45,00
SNC Viparis - Porte de Versailles France IG 50,00 100,00 50,00
SCI Propexpo France IG 50,00 50,00 50,00
SNC Viparis - Le Bourget France 1G 50,00 100,00 50,00
PRESTATIONS DE SERVICES
PFAB GmbH Allemagne MEQ-EA 22,22 2222 22,22
UR Austria Verwaltungs GmbH Autriche 1G 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Austria Management GmbH Autriche 1G 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Invest GmbH Autriche 1G 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Spain SAU Espagne - dissoute dissoute 100,00
SARL SPSP France - dissoute dissoute 100,00
SAS Chnit Restauration France 1G 100,00 100,00 100,00
SAS Espace Expansion France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Saciété d'Exploitation Hételiére de Montparnasse France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Sociéié d'Exploitation Hateliére du Cnit France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Unibail Management France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Unibail Marketing & Multimédia France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Unibail-Rodamco Développement France IG 100,00 100,00 100,00
SAS UR Lab France France 1G 100,00 100,00 -
Rodamco Europe Beheer BV Pays-Bas 1G 100,00 100,00 100,00
Rodamco Nederland BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Development Nederland BV Pays-Bas 1IG 100,00 100,00 100,00
U&R Management BV Pays-Bas G 100,00 100,00 100,00
Rodamco Management Sp zoo Pologne - dissoute dissoute 100,00
Unibail-Rodamco Polska Sp zoo Pologne IG 100,00 100,00 100,00
EKZ 11sr0® iﬁ'é:ﬁ';q”e MEQ-EA 75,00 75,00 75,00
Rodamco Ceska Republica sro ﬁ‘;:ﬁ'e'q“e IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Management AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Projekt AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
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31/1212013 | 3171272013 | 31/12/2012
Rodamco Sverige AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
HOLDINGS INTERMEDIAIRES ET AUTRES
Rodamco Deutschland GmbH Allemagne IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Deutschland GmbH & Co Siid Liegenschafis KG Allemagne IG 100,00 100,00 100,00
Zeilgalerie Gbr Allemagne IG 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Liegenschaftserwerbs Gmbl Autriche 1G 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Belgium NV Belgique IG 100,00 100,00 100,00
Arrendamientos Vaguada CB Espagne P 62,47 62,47 62,47
Rodareal Oy Finlande 1G 100,00 100,00 100,00
SA Société de Tayninh France 1G 97,68 97,68 97,68
SA Uni-Expos France 1G 100,00 100,00 100,00
SA Union Internationale Immobilic¢re France IG 100,00 100,00 100,00
SA Viparis Holding France IG 50,00 50,00 50,00
SAS Espace Expansion Immobiliére France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Fonciére Immobiliére France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Unibail-Rodamco SIF France France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Defunic France - dissoute dissoute 100,00
SAS Doria France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Frankvink Investissements France - dissoute dissoute 100,00
SAS R.E. France Financing France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Unibail-Rodamco Participations France IG 100,00 100,00 100,00
SAS Valorexpo France IG 100,00 100,00 100,00
SCl1 du CC d'Euralille S3C Lille France IG 60,00 60,00 60,00
SCI Vanlala France IG 100,00 100,00 -
SCI Yeta France IG 100,00 100,00 -
SNC Financiére 5 Malesherbes France IG 100,00 100,00 100,00
SNC Financiére Loutan France IG 100,00 100,00 100,00
Poland Finco France IG 100,00 100,00 100,00
Liffey River Financing Ltd Irlande IG 100,00 100,00 100,00
SA Crossroads Property Investors Luxembourg 1G 100,00 100,00 100,00
SARL Purple Grafion Luxembourg MEQ-CE 51,00 51,00 51,00
SARL Red Grafton Luxembourg MEQ-CE 50,00 50,00 50,00
Uniborce SA Luxembourg IG 80,00 80,00 90,00
UR Lab Luxembourg SARL Luxembourg 1G 100,00 100,00 100,00
ZT Poland 2 SCA Luxembourg MEQ-EA 100,00 - 100,00
Belindam BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Cijferzwaan BV Pays-Bas 1G 100,00 100,00 100,00
Deenvink BV Pays-Bas 1G 100,00 100,00 100,00
Dotterzwaan BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Feldkirchen BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
New Tower Real Estate BV Pays-Bas IG 51,11 51,11 S1,11
Old Tower Real Estate BV Pays-Bas 1G 52,78 52,78 52,78
Rodamco Austria BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Central Europe BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Czech BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Deutschland BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Espafia BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Europe Finance BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Europe Finance HH BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Lurope NV Pays-Bas G 100,00 100,00 100,00
Rodamco Europe Properties BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Hungary BV Pays-Bas I1G 100,00 100,00 100,00
Rodamco Nederland Winkels BV Pays-Bas 1IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Project | BY Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Retail Deutschland BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Russia BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Romanoff Eastern Europe Property BV Pays-Bas 1G 80,00 80,00 80,00
Unibail-Rodamco Cascoshop Holding BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Investments BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 -
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Méthode | % d'intérét | % contréle | % d'intérét

Liste des sociétés consolidées Pays m
31/12/2013 | 31/12/2013 | 31/12/2012
Unibail-Rodamco Poland 1 BV Pays-Bas 1G 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Poland 2 BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Poland 3 BV Pays-Bas 1G 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Poland 4 BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Unibail-Rodamco Poland 5 BV Pays-Bas IG 100,00 100,00 100,00
Vuurvink BV Pays-Bas 1G 100,00 100,00 100,00
Warsaw 11l BV Pays-Bas MEQ-EA 100,00 - 100,00
Crystal Warsaw Real Estate BV Pays-Bas - dissoute dissoute 100,00
Crystal Warsaw Sp zoo Pologne IG 100,00 100,00 100,00
GSSM Sp zoo Pologne IG 100,00 100,00 100,00
GSSM Warsaw Sp zoo Pologne 1G 100,00 100,00 100,00
Polska Shopping Mall Sp zoo Pologne 1G 100,00 100,00 100,00
Wood Sp 700 Pologne 1G 100,00 100,00 100,00
WSSM Sp zoo Pologne 1G 100,00 100,00 100,00
WSSM Warsaw Sp zoo Pologne IG 100,00 100,00 100,00
Moravska Obchodni as {zig:ggquc - cédée cédée 65,00
Rodamco Pankrac as lf({:i[;:l;l;que IG 100,00 100,00 100,00
Aupark Property Holding as Slovaquie - dissoute dissoute 100,00
Anlos Fastighets AB Suéde 1G 100,00 100,00 100,00
Eurostop AB Suéde 1G 100,00 100,00 100,00
Eurostop Holding AB Suede 1G 100,00 100,00 100,00
Fastighetsbolaget Anlos H BV Suéde 1G 100,00 100,00 100,00
Fastighetsbolaget Anlos K BV Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Fastighetsbolaget Anlos L BV Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Fastighetsbolaget Grindtorp AB Suéde - cédée cédée 100,00
Fastighetsbolaget Helsingborg Ostra AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Fastighetsbolaget Helsingborg Viistra AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Knblsvanen Bostads AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Piren AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Handel AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco AB Suéde 1G 100,00 100,00 100,00
Rodamco Expand AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Hallunda Centrum HB Suéde - dissoute dissoute 100,00
Rodamco Holding AB Suéde 1G 100,00 100,00 100,00
Rodamco Invest AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Nacka AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Northern Europe AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Scandinavia Holding AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Tiby AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00
Rodamco Tumlaren AB Suéde IG 100,00 100,00 100,00

[t)}

en équivalence
@
®)

équivalence.
“@

1G = intégration globale, IP — intégration proportionnelie, MEQ-CE

coentreprises mises en équivalence, MEQ-EA = entités associées mises

Red Grafton I et Red Grafton 2, basées au Luxembourg, détiennent un actif en Allemagne.
Suite & I'adoption anticipée des normes IFRS 10 et 11, ces sociétés, précédemment intégrées proportionnellement le sont dorénavant par mise en

Changement de methode de consolidation concernant le centre commercial Parly 2 le 26 Juillet 2013. Précédemment consolidé en intégration

proportionnelle au 31 décembre 2012, puis par mise en équivalence au 30 juin 2013 (cf § 2.3.2 “Evaluation du contréle”, “Centre commercial

Parly 27).
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2.3.2  Evaluation du controéle
Viparis

Les sociétés Viparis sont détenues & parts égales par Unibail-Rodamco SE et son partenaire, la Chambre de Commerce et
d’Industrie de Paris-Ile de France (CCIP). Chaque partenaire a le méme nombre de Directeurs au sein du Directoire. En
cas de partage des voix, les Directeurs désignés par le Groupe ont une voix prépondérante. Le Président, qui n’a pas de
role exécutif, est nommé par le partenaire tandis que le Directeur Général, qui gére I’activité, est désigné par Unibail-
Rodamco SE. Par conséquent, le Groupe considére qu’il détient le contréle exclusif sur les entités Viparis, et ces sociétés
sont ainsi consolidées en intégration globale.

Propexpo

Propexpo est une société détenant une partie des actifs de Viparis. Elle est détenue & parts égales par Unibail-Rodamco
SE et la CCIP. Le Directeur Général est une personne morale, société du Groupe, qui ne peut étre révoquée sans
I’agrément du Groupe. Propexpo étant gérée par le Groupe, cette société est consolidée en intégration globale.

mfi AG

Le Groupe détient 51 % des titres de participation et des droits de vote de la société holding détenant 91,15 % de mfi
AG. Les 49 % restants sont détenus par un partenaire. Depuis janvier 2013, le Groupe contrdle conjointement la société
Holding détenant mfi AG et ses filiales. Le Groupe a le droit de nommer deux Directeurs parmi lesquels le Président,
tandis que le partenaire nomme deux Directeurs. D’aprés I’analyse des décisions réservées accordées au partenaire, ce
dernier a des droits substantiels quant & la gestion des actifs. En conséquence, mfi AG et ses filiales sont considérées
comme étant controlées conjointement et sont donc consolidées selon la méthode de la mise en équivalence.

A partir du 30 juin 2014, I’accord de gouvernance peut étre modifié afin de donner le contrdle exclusif de mfi AG a

Unibail-Rodamco. Par conséquent, mfi devrait étre consolidée en intégration globale au plus tard a partir du 1% janvier
2015.

Ruhr-Park

Les trois sociétés du sous-groupe Ruhr-Park sont détenues a parts égales par Unibail-Rodamco SE et un partenaire.
Chaque actionnaire est représenté égalitairement au sein du Directoire des trois sociétés. Le Président est choisi pour une
période de six mois successifs, en alternance par Unibail-Rodamco SE et le partenaire, parmi leurs Directeurs respectifs.
Toutes les décisions sont adoptées a la majorité simple des votes des Directeurs présents et représentés avec I’accord

d’au moins un des Directeurs nommé par chaque actionnaire. Le sous-groupe est donc contrdlé conjointement et
consolidé par mise en equivalence.

Complexe immobilier Zlote Tarasy

Le Groupe est associé commanditaire d’un fonds qui détient 100 % de la société holding Warsaw Il qui détient 100 %
du complexe immobilier Zlote Tarasy (Varsovie). Conformément 4 la gouvernance en place, le Groupe ne contrdle pas
ce complexe immobilier qui est donc consolidé par mise en equivalence. Pour plus de détails, se référer a la section 2.4
« Principaux événements et comparabilité des deux dernieres exercices », § 2.4.2 en « Acquisition de 23,15 % dans le
complexe immobilier Zlote Tarasy ».

Centre commercial Parly 2

En juillet 2012, Unibail-Rodamco et Abu Dhabi Investment Authority (« ADIA ») ont apporté leurs actifs respectifs
détenus dans le centre commercial Parly 2 (région parisienne), & une société alors détenue en controle conjoint par ces
deux actionnaires.

Conformément aux accords signés, Unibail-Rodamco est gérant unique du centre commercial depuis le 26 juillet 2013.
De fait, les sociétés détenant le centre commercial Parly 2 sont ainsi consolidées en intégration globale depuis cette date.

Pankrac et Ring-Center

Le Groupe détient conjointement avec le méme partenaire respectivement 75 % et 66,67 % des titres des sociétés
détenant I’actif Pankrac (Prague) et I’actif Ring-Center (Berlin). Les actifs sont exclusivement gérés par le partenaire.
Etant donné les accords avec le partenaire et son implication dans la gestion de ces actifs, le Groupe a considéré qu’au
regard des nouvelles normes [FRS 10 et 11 il n’avait qu’une influence notable sur ces actifs. Ils sont donc consolidés par
mise en équivalence.
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2.4 Principaux événements et comparabilité des deux derniers exercices

24.1 En2012

Cessions
Centres Commerciaux

La majeure partie du plan de cessions d’actifs de commerces non stratégiques a été réalisée en 2011 et au cours des
années précédentes. Le Groupe a vendu quelques actifs mineurs en France, en Suede et aux Pays-Bas en 2012, pour un

prix net vendeur d’environ 98 millions d’euros, hors prise en compte de la mise en place de la joint-venture sur le centre
commercial Parly 2 en région parisienne.

Bureaux

Le 21 décembre 2012, Unibail-Rodamco a vendu un actif a Lyon a un prix égal & la valeur nette comptable au 30 juin

2012, faisant ressortir un taux de rendement initial de 5,9 % et une plus-value sur le coiit de construction de 9,9 millions
d’euros.

Acquisitions
Centres Commerciaux

Le 20 janvier 2012, le Groupe a acquis une partie du centre commercial de Sant Cugat 4 Barcelone et plusieurs lots 4 Los
Arcos et & La Maquinista en Espagne, pour un montant total d’acquisition de 36 millions d’euros.

En France, plusieurs lots complémentaires ont été acquis, principalement a Villabé, au Forum des Halles et aux 4 Temps
pour un montant total de 36 millions d’euros.

Aux Pays-Bas, des lots ont été acquis au cours de I’exercice 2012 pour un montant total de 26 millions d’euros.

En Europe Centrale, une acquisition de 21 millions d’euros a été effectuée en aoiit 2012 en Pologne afin de développer
un nouveau centre commercial.

Bureaux

En France, le Groupe a acquis plusieurs lots pour un montant de 3 millions d’euros.

Complexe immobilier Zlote Tarasy

En 2002, Rodamco Europe NV a signé un accord en vue d’acqueérir, & la livraison du projet, 50 % des actions de la
société polonaise Zlote Tarasy Sp zoo (Zlote Tarasy). Cette société développait un centre commercial (64 243 m2 GLA),
un parking et deux immeubles de bureaux, Lumen et Skylight (pour une surface totale de 43 576 m? GLA), au centre de
Varsovie.

En mars 2012, un accord définitif a été signé, permettant au Groupe d’acquérir en qualité d’associé commanditaire un
fonds détenant 100 % de la société holding Warsaw I, laquelle détient a son tour 76,85 % de Zlote Tarasy. Dans le
cadre de cet accord, le Groupe a effectué un investissement total de 312,8 millions d’euros (en part du Groupe),
permettant de détenir indirectement divers préts et 76,85 % du capital. Warsaw 11l continuera & verser des intéréts sur un
prét participatif accordé par un fonds géré par CBRE Global Investors et arrivant 2 maturité au plus tard le 31 décembre
2016. Afin de se conformer aux conditions imposées a Unibail-Rodamco par les autorités de la concurrence polonaises
lors de I"acquisition par le Groupe des centres commerciaux Arkadia et Wilenska en juillet 2010, la gestion de Warsaw
Ill, du centre commercial et du parking est réalisée par CBRE Global Investors et AXA REIM. Par conséquent,
Pinvestissement du Groupe dans le complexe immobilier Zlote Tarasy est consolidé par mise en équivalence dans les
comptes consolidés du Groupe au 31 décembre 2012,

L’analyse de Iallocation du prix d’acquisition a conduit & la comptabilisation d’un écart d’acquisition négatif de
48,1 millions d’euros qui figure dans I’état du résultat global consolidé au 31 décembre 2012 sur la ligne « Quote-part de
résultat des sociétés mises en équivalence ».
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Centre commercial Parly 2

Le 26 juillet 2012, Unibail-Rodamco et Abu Dhabi Investment Authority (« ADIA ») ont apporté leurs actifs respectifs
détenus dans le centre commercial Parly 2 (région parisienne), & une société alors détenue en contréle conjoint par ces
deux actionnaires. Compte tenu de cet accord, ce centre commercial était consolidé en intégration proportionnelle depuis
cette date dans les comptes publiés de 2012.

Cette opération se refléte dans les comptes consolidés, d’une part, en une cession d’actif détenu auparavant par le Groupe
et, d’autre part, comme |’entrée dans un nouvel actif comprenant le centre commercial dans son ensemble.

La transaction a été a la fois traitée comme des cessions de sociétés et une cession d’actif.

Les coilts relatifs & 1’acquisition sont inclus dans le résultat opérationnel de la période et présentés sur la ligne « Coiits
d’acquisition et coits liés ».

Conformément au traité signé, Unibail-Rodamco deviendra gérant unique du centre commercial & compter de juillet
2013. De fait, les sociétés Parly 2 seront alors consolidées en intégration globale 4 compter de cette date.

Acquisitions de mfi AG et Ruhr-Park

Le 2 aoiit 2012, Unibail-Rodamco a acquis une participation de 51 % dans la société holding détenant alors 90,4 % de
mfi AG (« mfi », second opérateur, investisseur et développeur de centres commerciaux en Allemagne). Le portefeuille
de centres commerciaux de mfi comprend au 31 décembre 2012 cinq centres en activité, un centre en construction et
deux projets en développement. Par ailleurs, mfi gére vingt centres commerciaux pour le compte de tiers.

Le 10 aoit 2012, Unibail-Rodamco a acquis une participation de 50 % dans la société qui détient le centre commercial
Ruhr-Park, I’un des plus grands centres commerciaux en Allemagne.

322,7 millions d’euros ont été payés en aodt 2012 et 67,6 millions d’euros le seront au 30 juin 2014. Le différé de
paiement a été actualisé. Ce prix d’acquisition refléte une valeur de marché des actifs de mfi de 1,1 milliard d’euros et de
380 millions d’euros pour 100% de I’actif Ruhr-Park. Compte tenu d’une augmentation de capital de 50 millions d’euros
effectuée en aofit 2012, la société holding qui contrdle mfi détient maintenant 91,15 % du capital de celle-ci.

Le vendeur, auprés de qui Unibail-Rodamco a acquis une participation de 51 % et qui détient encore 49 % de la Holding,
actionnaire a hauteur de 91,15 % de mfi, bénéficie d’une option de vente de ses titres a Unibail-Rodamco SE, exercable
entre le 1 juillet 2014 et le 31 mars 2017. A la date d’acquisition, cet engagement a été valorisé a hauteur de 3 millions
d’euros et comptabilisé sur la ligne « Dérivés 4 la juste valeur », en passifs non courants de I’état de situation financiére.
Dans le cas ot le vendeur céderait ses actions, en dehors de ’option de vente dont il bénéficie, il devra verser a Unibail-
Rodamco un « carried interest », calculé sur la base de la valorisation de la société a la date de cession.

A la date d’acquisition, le « carried interest » a été valorisé et comptabilisé pour une valeur de 31,9 millions d’euros.
L’option de vente des titres ainsi que le « carried interest » sont évalués a leur juste valeur a chaque cl6ture et la variation
de valeur est comptabilisée en compte de résultat.

L’analyse de 1’allocation du prix d’acquisition a conduit & la comptabilisation d’un écart d’acquisition de 73,8 millions
d’euros au 31 décembre 2012, correspondant principalement a la valorisation de I’activité de commercialisation, gestion
et maitrise d’ouvrage de centres commerciaux pour les actifs détenus en propre ou pour le compte de tiers.

Au vu de la gouvernance mise en place, Unibail-Rodamco n’a pas le contrdle des sociétés acquises. Par conséquent, ces
sociétés sont consolidées par mise en équivalence dans les comptes consolidés du Groupe au 31 décembre 2012. Depuis
janvier 2013, conformément au pacte d’actionnaires, la politique de gouvernance a été modifiée et mfi et Ruhr-Park sont
controlées conjointement. Les accords des Autorités de la Concurrence allemande et frangaise ont été obtenus
respectivement le 18 décembre 2012 et le 21 janvier 2013.

ORNANE

ORNANE 2012

Unibail-Rodamco a annoncé le 11 septembre 2012 I’émission de 3 451 767 Obligations & option de Remboursement en
Numéraire et/ou en Actions Nouvelles et/ou Existantes (ORNANE) a une valeur nominale unitaire de 217,28 euros
(faisant ressortir une prime d’émission de 35 % par rapport au cours de référence de I’action Unibail-Rodamco a la date
d’émission) pour un montant total de 750 millions d’euros.

L’offre au public a été ouverte'en France du 12 septembre 2012 au 14 septembre 2012 inclus, sur la base d’un prospectus

visé par |’ Autorité des marchés financiers (I’«AMF») sous le numéro 12-440 en date du 11 septembre 2012.
Ces ORNANES sont admises a la négociation sur le marche Euronext Paris de NYSE Euronext.
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Principales caractéristiques de |'ORNANE 2012

Les obligations porteront intérét a un taux nominal annuel de 0,75 % payable annuellement a terme échu le ler janvier de
chaque année ', soit environ 1,63 euros par obligation. Par exception, le premier coupon, mis en paiement le ler janvier
2013 ', correspondra aux intéréts courus sur la période du 19 septembre 2012 inclus, date de réglement-livraison des
obligations, au 31 décembre 2012 inclus, et sera calculé sur une base prorata temporis. 11 s’élévera donc a environ 0,46
euro par obligation. Les obligations seront remboursées au pair le ler janvier 2018 '. Elles pourront faire I’objet d’un
remboursement anticipé au gré d’Unibail-Rodamco conformément aux stipulations de la note d’opération visée par
’AMF. En cas d’exercice du droit d’attribution d’actions, les porteurs d’obligations recevront un montant en numnéraire
et le cas échéant un montant payable en actions Unibail-Rodamco nouvelles et/ou existantes. La Société disposera
également de la faculté de remettre uniquement des actions nouvelles et/ou existantes.

S’agissant d’une dette financiére avec un dérivé incorporé et conformément a ’option proposée par la norme 1AS 39, le
Groupe a opté pour la comptabilisation des ORNANES, nettes des frais et primes d’émission, dans leur intégralité a la
Juste valeur avec les variations de valeur ultérieures portées au compte de résultat. Elles apparaissent sur une ligne
spécifique de I’état de situation financiére pour leur juste valeur et de I’état du résultat global pour les variations de
valeur ultérieures. Les intéréts courus relatifs aux ORNANESs sont présentés dans |’état de situation financiére en « Part
courante des emprunts et dettes financiéres ». La charge d’intéréts est comptabilisée selon le taux d’intérét contractuel et
figure dans I’état du résultat global dans le coiit de ’endettement financier net.

ORNANE 2009
Les ORNANES émises en avril 2009 ont été quasiment toutes converties au 31 décembre 2012 2, entrainant la création de
2013 012 actions nouvelles et une augmentation des capitaux propres de 362,1 millions d’euros.

242 En2013
Acquisitions de Centres Commerciaux
Acquisitions d’actifs

Le Groupe a effectué différentes acquisitions, pour un montant total de 135,3 millions d’euros, correspondant
principalement & :

- un terrain & Louveciennes (région parisienne) ;

- des lots complémentaires a Villabé (France) ;

- de nouveaux projets en développement en Pologne et en République tchéque ;
- des lots commerciaux et d’autres actifs mineurs aux Pays-Bas ;

- et des lots complémentaires dans le centre commercial de Glories (Espagne).

Acquisitions de sociétés
Polygone Riviera a Cagnes-sur-Mer (France)
Le 10 janvier 2013, Unibail-Rodamco a acquis la part majoritaire de 50,01 % dans le projet en développement du centre
commercial Polygone Riviera & Cagnes-sur-Mer.
La gouvernance en place et I’implication du Groupe dans la gestion du projet conférent a Unibail-Rodamco le contréle

des sociétés détenant Polygone Riviera.

Cette acquisition a été traitée comme un regroupement d’entreprises.

"Oule premier jour ouvré suivant si cette date n'est pas un jot_tr ouvré.
? Les 2 766 ORNANES restantes ont é16 remboursées le 2 janvier 2013 a leur valeur nominale.
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Les montants en juste valeur par catégorie d’actifs et de passifs de Polygone Riviera constatés 4 la date d’acquisition sont
présentés ci-dessous :

Juste valeur ala

(M€) date d'acquisition
Immeuble de placement 163,7

Actifs courants 15,4

179,1

Passifs courants 56,7

56,7

Total des actifs nets a la juste valeur 122,3
Quote part acquise 50,01%

Total contrepartie 61,2

Les 61,2 millions d’euros comptabilisés en contre-partie de ’acquisition de la quote-part de 50,01 % correspondent 4 la
trésorerie versée.

Les coiits relatifs a ["acquisition s’élévent a 5,4 millions d’euros. Ils sont inclus dans le résultat opérationnel de la période
et présentés sur la ligne « Colits d’acquisition et cofits liés ».

Le partenaire, Socri, qui détient 49,99 % des titres, a une option de vente de 29,99 % de ses actions a Unibail-Rodamco,
débutant dés la date d’acquisition et exercable jusqu’a deux ans aprés I’ouverture du centre commercial Polygone
Riviera. Le Groupe dispose d’une option d’achat pour acquérir un complément de participation pouvant atteindre
29,99 % .

En cas d’exercice de I’option d’achat par Unibail-Rodamco, ou trois ans aprés 1’ouverture du centre commercial, Socri
détiendra une nouvelle option de vente des titres restant en sa possession & Unibail-Rodamco pour une période de dix
ans.

Ces options ont été évaluées a 61,2 millions d’euros 4 la date d’acquisition et sont comptabilisées dans I’état de situation

financiére sur la ligne « Part non courante des engagements d’achat de titres de participations ne donnant pas le
controle ».

Les valeurs reconnues dans I’état de situation financiére consolidée au 31 décembre 2013 sont fondées sur des
estimations disponibles a cette date. 11 est possible que des ajustements puissent étre comptabilisés dans un délai de
douze mois suivant la date d’acquisition, en accord avec les principes et normes IFRS.

Cessions de Centres Commerciaux et Bureaux

Le Groupe a cédé plusieurs actifs de commerces en France et en région nordique pour un total de 50,8 millions d’euros

comprenant la cession, en septembre 2013, du 40 Suffren (Paris) avec une prime de 9,1 % par rapport a la derniére valeur
d’expertise.

Le Groupe a aussi cédé, via une cession de société, un actif mineur de parkings en Suéde pour un prix net vendeur de
13,1 millions d’euros.

Distribution de dividende

Le 25 avril 2013, I’Assemblée Générale Mixte des actionnaires d’Unibail-Rodamco a voté le versement d’un dividende

de 8,40 euros par action dont :

- 5,27 euros par action payable en numéraire ;

- 3,13 euros par action payable, sur option de I’actionnaire, soit en numéraire, soit en actions nouvelles d’Unibail-
Rodamco au prix d’émission de 164,61 euros. Ces droits ont été exercés a 66,27 % en faveur du paiement en actions
nouvelles, entrainant la création de 1 190 366 actions nouvelles augmentant ainsi les capitaux propres de 196 millions
d’euros.

La livraison des actions nouvelles est intervenue le 3 juin 2013. Elles porteront jouissance au 1% janvier 2013,
notamment en donnant droit au dividende di au titre de I’exercice 2013 et seront entiérement assimilables aux actions
existantes.

Le dividende en numéraire s’est élevé a 610,5 millions d’euros et a été versé le 3 juin 2013.
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Acquisition de 23,15 % dans le complexe immobilier Zlote Tarasy

Suite & P’acquisition en mars 2012, en qualité d’associé commanditaire, des parts d’un fonds détenant 100 % de la société
holding Warsaw I11, laquelle détient a son tour le complexe immobilier de Zlote Tarasy (Varsovie), la société Warsaw 111
a acquis le 28 juin 2013 auprés de la Ville de Varsovie les 23,15 % qu’elle ne détenait pas encore dans Zlote Tarasy,
pour un montant de 50,9 millions d’euros. Suite a cette acquisition, le Groupe détient maintenant indirectement 100 %
des parts dans le complexe immobilier Zlote Tarasy ainsi que divers préts. Warsaw 111 continuera a verser des intéréts sur
un prét participatif accordé par un fonds géré par CBRE Global Investors et arrivant & maturité au plus tard le 31
décembre 2016. Afin de se conformer aux conditions imposées 4 Unibail-Rodamco par les autorités de la concurrence
polonaises lors de I’acquisition par le Groupe des centres commerciaux Arkadia et Wilenska en juillet 2010, la gestion de
Warsaw I1I, du centre commercial et du parking reste sous la responsabilité de CBRE Global Investors et AXA REIM.
Par conséquent, Iinvestissement du Groupe dans le complexe immobilier Zlote Tarasy est consolidé par mise en
équivalence dans les comptes consolidés du Groupe au 31 décembre 2013.

Conformément a la norme IFRS 3 Révisée, I’impact de I’acquisition de ces parts complémentaires dans les Capitaux
propres — Part des propriétaires de la société-mére s’éléve a 24,3 millions d’euros.

Congrés & Expositions

Le 9 juillet 2013, le Conseil municipal de la Ville de Paris a désigné Viparis comme « attributaire pressenti » dans le
cadre de I’appel d’offres lancé en 2012 relatif 4 la modernisation du Parc des expositions de la Porte de Versailles afin
d’augmenter son attractivité.

Le 9 décembre 2013, Viparis a signé un bail emphytéotique d’une durée de 50 ans, avec une prise d’effet au 1% janvier
2015, au terme duquel Viparis versera a la Ville de Paris un loyer annuel indexé de 16 millions d’euros. Le contrat de
concession actuel (dont I’échéance était initialement fixée en 2026) expirera le 31 décembre 2014.

Dans le cadre du nouveau bail, Viparis investira environ 500 millions d’euros au cours des dix prochaines années dans
des travaux de rénovation et 220 millions d’euros au cours des 50 prochaines années dans les travaux de maintenance.
Le Groupe prévoit une création de valeur significative au cours des prochaines années, en raison de I’allongement de la
durée d’exploitation et des effets positifs des travaux de rénovation.

Suite 4 la signature du nouveau contrat, une période de recours est ouverte jusque fin février 2014. Par conséquent, les
comptes consolidés établis au 31 décembre 2013 ne prennent en compte aucun impact lié au nouveau contrat.

Centre commercial Parly 2

Suite au changement, en juillet 2013, de la gouvernance des entités détenant le centre commercial Parly 2, le Groupe
contrble a présent cet actif et les sociétés liées, qui sont par conséquent consolidées en intégration globale au 31
décembre 2013. Elles étaient auparavant consolidées en proportionnel dans les comptes publiés au 31 décembre 2012 et
mises en équivalence dans les comptes retraités jusqu’au 26 juillet 2013.

La juste valeur des actifs et passifs identifiables a la date de changement de controle était identique a celle incluse dans
I’évaluation des titres mis en équivalence. Par conséquent, ce changement n’a pas entrainé de comptabilisation d’écart
d’acquisition et a conduit & comptabiliser des participations ne donnant pas le controle pour un montant de 392 millions
d’euros.

Entrée dans le régime fiscal espagnol SOCIMI pour les sociétés d’investissement immobilier cotées

En 2013, Unibail-Rodamco a opté pour le régime SOCIMI pour la plupart de ses actifs espagnols (cf. section 2.1
« Principes comptables et méthodes de consolidation », § 2.1.12 « Impéts »).

Dans les comptes consolidés au 31 décembre 2013, I"impdt sur les sociétés et les impdts différés ont été comptabilisés
conformément & ce nouveau régime.
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2.5 Notes et commentaires
2.51 Notes sur I’actif consolidé

Note | — Immeubles de placement

En application de la méthode préférentielle proposée par I'NAS 40, les immeubles de placement sont valorisés a leur
valeur de marché¢, déterminée par des experts indépendants.

La méthodologie d’¢évaluation des actifs par portefeuille d’activités est décrite en section 2.1 « Principes comptables et
méthodes de consolidation », § 2.1.8 « Méthodes d’évaluation des actifs ».

Au 31 décembre 2013, les soldes des aménagements de loyer et des droits d’entrée étalés sur la durée ferme des baux
s’élévent & 44,7 millions d’euros. Ces montants sont déduits des valeurs d’expertise des actifs inscrites au bilan.

Unibail-Rodamco respecte les régles d’évaluation a la Juste valeur édictées par la norme IFRS 13 ainsi que I’exposé de
principes ' sur IFRS 13 établi par "’EPRA, I’organisme représentatif des sociétés immobiliéres cotées en Europe.

Compte tenu du peu de données publiques disponibles, de la complexité des évaluations d'actifs immobiliers et du fait
que les experts immobiliers utilisent pour leurs évaluations les états locatifs confidentiels du Groupe, Unibail-Rodamco a
considéré la classification en Niveau 3 de ses actifs comme la mieux adaptée. De plus, des données non observables
publiquement comme les hypothéses de taux de croissance de loyers ou les taux de capitalisation sont utilisées par les
experts pour déterminer les justes valeurs des actifs d'Unibail-Rodamco.

Les tableaux suivants présentent un certain nombre d'éléments quantitatifs utilisés pour évaluer la juste valeur des actifs
du Groupe.

Centres Commerciaux

Les Centres Commerciaux sont valorisés 4 I’aide de la méthode des flux de trésorerie actualisés et/ou la méthode par le
rendement.

Coor Commerinss - Tuxde SET0F B8 o i Toie
31/12/2053 rendement @ (b © «@

Max 83% 886 120% 10,0 16,6%|

France M 4,1% ” 56% 44% 1,1%
Moy. pondérce 47% 444 64% 50% 5%

Mux 11,6% 47 11,3% 9,8% 1,6%.

I wope Centrak: Min 5% 147 % 5% 0.7%
Moy. pordérée 56% 335 4% 6% 29%

Max 85% 45) 9.8% BN 82%

Pays Nosdiques Min 46% 106 7% 50 -1,8%.
Moy pondéric 51% 333 1% 53% 51%

Max 94% 780 i3.0% 9.0% 63%

Fspagne M= 59% 102 7% 6% 14%
Muoy. pandérce 656% 264 9,7% 6,5% 33%

Max 55% 3 9.0% 6,5% 42%

Autriche Mmn 4,7% 322 6,6% 48% 29%
My, pondérie 49% 341 1% 5,1% 32%,

Max 8d% 480 2% 7% 2%

Pays-Has Min 50% 150 62% 50% 04%
Muy. ponderie 56% 281 6,7% 5.6% 24%)

Les taux de rendement, d’actualisation et de capitalisation sont des moyennes pondérées par les justes valeurs des actifs.

(a) Loyer annuel moyen (loyer minimum garanti + loyer variable) par actif et par m2.

(b) Taux utilisé pour actualiser les flux futurs de trésorerie.

(c) Taux utilisé pour capitaliser les revenus en année de sortie pour calculer la valeur de sortic de actif.

(d) Taux de Croissance Annuelle Moyen des loyers nets, déterminé par I’expert (sur 6 a 10 ans en fonction du modéle DCF utilisé).

Sur la base de la valeur du patrimoine hors droits estimés, le taux de rendement moyen du segment au 31 décembre 2013
a diminué 4 5,1 %.
Une augmentation de 25 points de base des taux de rendement ferait diminuer de -| 103 millions d’euros (-4,7 %) la

valeur du patrimoine de Centres Commerciaux (hors actifs en développement ou consolidés par mise en équivalence),
droits de mutation et frais inclus.

' Document de position EPRA sur IFRS 13 — Evaluation a la juste valeur et exemples d’informations, février 2013.
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Bureaux

Les Bureaux sont valorisés par la méthode des flux de trésorerie actualisés et |a méthode par le rendement.

laux de lLoyer en€ Taux Tauxde  TCAMdes
Bureaux - rendement . - Lo
311272013 des suhees P dactualsation capitalisation  loyers nets
budes (a} () (c} [CH

Max 132% 887 90% 83% 46%,
Irance Min 53% 102 58% 43% -04%|
Moy, pundérée 1% 446 66% 6.1% 13%
Max 9.2% u©7 90% 85% 43%)
P"ays Nordiques Min 62% %0 4% 55% 25%
Moy pondérée 13% 191 7.7% 66% 29%
Max 158% 175 104% 12,5% T9%,
Pays-Bas Mn 14% 2% 0% 8% -89%
Muy. pondérée 9,3% 92 85% 86% 26%
Max 1% 146 99% 70% 47%
Autriche M 6.§% 12 1% 65% 16%)
May. pondérée 1% 131 88% 68% 28%

Les taux de rendement, d’actualisation et de capitalisation sont des moyennes pondérées par les justes valeurs des actifs (pour I’Europe Centrale se
reporter au paragraphe § 1.2. de I' Actif Net Réévalug). Les immeubles vacants et les immeubles en restructuration ne sont pas pris en compte.

(a) Loyer annuel moyen (loyer minimum garanti) par actif et par m?,

(b) Taux utilisé pour actualiser les flux futurs de trésorerie.

(¢) Taux utilisé pour capitaliser les revenus en année de sortie pour calculer la valeur de sortie de Iactif,

(d) Taux de Croissance Annuelle Moyen des loyers nets, déterminé par I’expert (sur 3 4 10 ans en fonction du modéle DCF utilisg).

Pour les surfaces louées et sur la base d'une valeur d'actif hors droits et frais estimés, le taux de rendement moyen du
segment au 31 décembre 2013 s’éléve 4 7,2 %.

Une augmentation de 25 points de base des taux de rendement bureaux ferait diminuer de 120 millions d’euros (-3,9 %)

la valeur totale du patrimoine de Bureaux (loués et vacants, hors actifs en développement ou consolidés par mise en
équivalence), droits de mutation et frais inclus.

Congreés & Expositions

Les valorisations d’experts font ressortir pour Viparis un taux de rendement moyen au 31 décembre 2013 de 7,0 %
(résultat opérationnel récurrent d’Unibail-Rodamco divisé par sa quote-part des actifs, hors droits et frais de mutation
estimés), soit une diminution de 157 points de base par rapport au 31 décembre 2012 (8,6 %).

Une augmentation de 25 points de base du taux de rendement et du coiit moyen pondéré du capital, déterminés au 31
décembre 2013, résulterait en un ajustement 2 la baisse de -61 ,6 millions d’euros (-3,7 %)

Immeubles de Placement en cours de Construction ( IPUC)

Les IPUC sont évalués a la juste valeur, exceptés ceux pour lesquels la valeur d’expertise ne peut étre déterminée de
fagon fiable.

Ces projets représentent un montant total de 413,5 millions d’euros dans I’état de situation financiére consolidée au 31
décembre 2013 et correspondent aux bureaux Majunga a Paris-La Défense, ainsi qu’a deux terrains en Espagne: le
terrain Faro del Guadiana (Badajoz) et un terrain proche de Glories (Barcelone).

Les bureaux So Ouest (région parisienne) et les centres commerciaux La Toison d’Or extension (Dijon) et Aéroville
(région parisienne), tous en France, ainsi que I’extension du centre commercial Cerny Most en République tchéque,
évalués en IPUC 4 la juste valeur au 31 décembre 2012, ont été livrés en 2013. 1ls sont dorénavant considérés comme des
immeubles de placement évalués a la juste valeur.

Au 31 décembre 2013, les IPUC valorisés au coiit sont principalement les centres commerciaux en développement,
notamment Polygone Riviera a4 Cagnes-sur-Mer, le terrain de Louveciennes (région parisienne), I’extension de la
Maquinista a Barcelone et Mall of Scandinavia & Stockholm, ainsi que des projets de bureaux en développement,
notamment Phare (Paris-La Défense), et des bureaux en rénovation tels que So Ouest Plaza a Levallois-Perret (région
parisienne).

Ces actifs maintenus au coit ont fait I’objet d’un test de dépréciation au 31 décembre 2013. Des dotations ont été
comptabilisées sur 3 actifs mineurs pour -8,5 millions d’euros.
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Variation des immeubles de placement évalués a la juste valeur

Tableau de variation 2013

Entrées Reclasse-

dans le Cessions et ments et Nars
Acqui- ...  Dépenses . Actuali  tions Varia-
(M€) V22012 G PO pitali.  Sortiesde  transferts o Lo de tionsde 31/12/2013
Retraité ( métrede séeg@®  périmetre de ®  juste  change
consolida “ catégories " &
_tion @ ©) valeur
Siﬁiﬁimx 20221,7 47,1 10422 922,0 (68,1) (1214) 3,0 5285  (456) 225294
Burcaux 3020,3 0,3 4,8 102,7 - 219,0 - (1134) (CAY 32286
Congres & 954 - - 29,1 . 0,4 - 937 18556
Expositions
Total
immeubles de 24 9544 474 1047,0 1073,8 (68,1) 98,0 3,0 5088 (50,7) 27 613,6
placement
Immeubles
SOus promesse ) ) ) ) ) ) ) i
ou mandat de 1886 X
vente
Total 24 9544 47,4 1047,0 1073,8 (68,1) 286,5 3,0 5088 (50,7) 27 802,1

M Les principales acquisitions portent sur plusieurs lots commercianx & Leidsenhage aux Pays-Bas, des lots complémentaires & Villabé en France et

dans Glories en Espagne.
Les entrées dans le périméire de consolidation correspondent principalement au centre commercial Parly 2 (région parisienne), consolidé en
intégration globale suite a un changement du mode de gouvernance en juillet 2013 (cf. section 2.4 « Principaux événements et comparabilité des
deux derniers exercices » § 2.4.2).
Les principales dépenses capitalisées concernent :
- Centres Commerciaux :
= en lrance : principalement Aéroville en région parisienne (144,8 millions d'euros), !'extension de La Toison d'Or a Dijon (67,1 millions
d'euros), Alma a Rennes (52,3 millions d’euros), Les Quatre Temps a Paris-La Défense (32,2 millions d’euros), Le Forum des Halles (26,3
millions d’euros) et Parly 2 (24 millions d’euros);
= en Autriche, principalement Shopping City Siid & Vienne (111 millions d'euros);
®  en Suéde, principalement Tciby Centrum a Stockholm (90,9 millions d'euros) ;
= en République tchéque, principalement Centrum Cerny Most a Prague (37,1 ME) ;
- Bureaux : en France principalement Majunga (51,6 millions d’euros) et 2-8 Ancelle (22,6 millions d’euros) en région parisienne
- Congres & Expositions : en France, principalement le Parc des Expositions de la Porte de Versailles (31,4 millions d’euros).
Le Groupe a cédé plusieurs actifs de commerces en France et en région nordique, dont le 40 Suffren (Paris) en septembre 2013.
Les reclassements et transferts de catégorie correspondent majoritairement au transfert de la catégorie d'immeubles de placement évalués au coiit
de I'immeuble de bureaux Majunga (Paris-La Défense).
Impact du différé de paiement sur le bail & construction du Forum des Halles & Paris. La dette correspondante a é1é actualisée en contrepartie de
la valeur de 'actif:

)

3)

(O]
(5}

)

Tableau de variation 2012 (Retraité)

Reclasse- .
. Dépenses Cessions et ments et Varia- Varia-

01/01/2012 Acqui- ol X Actuali-  tions de . 31/12/2012

(ME€) Retraité siti capitali-  sortiesde transferts . . tions de w—r
etraité sitions . PP sation juste Retraité
sées  périmeétre de change
, . valeur
catégories

Centres 18026,6  100,1 876,3 (425,5) 343,1 3,6 12359 61,6 202217
Commerciaux
Bureaux 31677 2,0 51,2 (131,7) 31,5 - (109,5) 9,2 30203
Congres & 46506 0,5 376 - (1.8) : 256 - 1T
Expositions
Total
immeubles de 22844,8 1025 965,1 (557,2) 372,8 3,6 1152,0 70,8 24 9544
placement
Immeubles
sous promesse ) ) ) ) ) )
ou mandat do 221,5 (44,2) (177,4)
vente
Total 23 0664 1025 965,1 (601,4) 195,4 3,6 1152,0 70,8 24 9544
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Variation des immeubles de placement évalués au coiit

Tableau de variation 2013

Entrées Reclasse-
dans le Dépenses ments et Varia-
(M€) 31/12/20.12’ A.cqun(s:; _ péri- capitali- (.Des- transferts Actu?ll- Deprec:?) tionsde  31/12/2013
Retraité -tions métre de L ( sions de  sation -tions
R sées - change
consolida catégories
-tion ¥ @
Valeur brute 716,0 88,7 163,6 274,9 (1,7) (284,6) 0,6 - 9.9) 947,6
Dépréciation - - - - - - - 8.,5) - 8,5)
Total
immeubles de 716,0 88,7 163,6 274,9 1,7 (284,6) 0,6 8,5) 9,9) 939,1
placement

évalués au coiit

M

tchéque.
@

événements et comparabilité des deux derniers exercices » § 2.4.2).

&)

Concerne principalement 'acquisition d'un terrain & Louveciennes (région parisienne) et lacquisition d'un nouveau projet en République
Investissement dans le projet en développement Polygone Riviera & Cagnes-sur-Mer (France) le 10 Janvier 2013 (cf. section 2.4 «Principaix

Les dépenses capitalisées correspondent principalement au centre commercial Mall of Scandinavia & Stockholm (147.8 millions d’enros) et aux

bureaux Majunga & Paris-La Défense (41,0 millions d’euros) avant le transfert en immeubles de placement évalués a la juste valeur et So Ouest
Plaza en région parisienne (35,9 millions d'euros).

18]

Juste valeur de l'immeuble de bureaux Majunga (Paris-La Défense).

)

Tableau de variation 2012 (Retraité)

Correspond a des dotations comptabilisées sur trois actifs mineurs suite & des tests de dépréciation.

Les reclassements et transferts de catégorie correspondent majoritairement au transfert vers la catégorie d’immeubles de placement évalués a la

Reclasse-
e 01/01/2012  Acquisi Dc‘;"el't‘:fls Ces- tr';‘:::ft:j: Actuali- tl};‘:s"(‘;‘e 31/12/2012
Retraité -tions pia sions sation Retraité
sées de change
catégories
Valeur brute 609,6 20,5 280,7 (3.,8) 197,2) 0,6 5,7 716,0
Dépréciation - - - - - - - -
Total 1mme’ubles’de i 609,6 20,5 280.7 3.8) (197,2) 0,6 5,7 716,0
placement évalués au coiit
Note 2 — Actifs corporels
Tableau de variation 2013
Valeur nette Acquisitions
31/12/2012 et dépenses Cessions Amortis- Autres 31/12/2013
(ME) Retraité capitalisées) sements mouvements
a
Immeubles d’exploitation @ 149,0 - - (0,3) - 148,6
Installations techniques, matériel et mobilier 51,5 15,3 (0,2) (10,2) (1,8) 54,5
Total 200,4 15,3 0,2) (10,6) (1,8) 203,1

(O]

d’euros).
@

la valeur d’expertise.

Les principales dépenses capitalisées concernent les entités Viparis (10,7 millions d'euros) ainsi que les sociétés de service (4,1 millions

Une reprise de provision a été constatée sur I'immeuble occupé par le propriétaire sis 7 Place Adenauer Paris 16 *™ - France, conformément a
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Tableau de variation 2012 (Retraité)

Valeur nette - Amortis-
01/01/2012  Acquisitions . sements Autres 31/12/2012
.. et dépenses  Cessions e
(ME€) Retraité oyl (nets des mouvements Retraité

capitalisées .

reprises)
Immeubles d’exploitation 147,7 - - 1,3 - 149,0
Installations techniques, matériel et mobilier 50,8 12,5 0,5) (10,0) (1,3) 51,5
Total 198,4 12,5 0,5) 8,7) (1,3) 200,4

Note 3 — Ecarts d’acquisition

Tableau de variation 2013

(ME) 31/&:132:; Diminution Dépréciations Reclassements 31/12/2013
Valeur bruie 1913,5 - - - 1913,5
Dépréciation (1 644,1) ; ; - (16441
Total 2694 - - - 2694

Le montant des écarts d’acquisition au 31 décembre 2013 n’a pas varié par rapport au 31 décembre 2012.

Le test de dépréciation, qui consiste 4 comparer la valeur nette comptable de ces écarts d’acquisition avec les montants
d’optimisation fiscale existant 4 la date du reporting, a été effectué. Aucune dépréciation n’a été constatée au 31
décembre 2013.

Tableau de variation 2012 (Retraité)

(M€) Ol/lg:ﬁgiltzé Diminution Dépréciations Reclassements 3 ”;ifﬁg:é
Valeur brute 1912,8 ©,1) - 0,8 1913,5
Dépréciation (1616,0) - (28,1) - (1644,1)
Total 296,8 o,1) - (28,1) - 0,8 269,4

Note 4 — Actifs incorporels

Tableau de variation 2013

Valeur nette

. Reclassements
22012, - itions  Cessions et 31/12/2013

(M€) Retraité SLIEPriSes o mortissements

Droits et salons 202,7 - 36,1 M (24,8) 214,1
{\utres actifs 3.4 0,1 . 1) 3.4
incorporels

Total 206,1 0,1 36,1 (24,9) 217,5

W Correspond principalement a la reprise de dépréciation sur ['actif incorporel du site de Congrés & Expositions de Paris Nord Villepinte et a la

dépréciation de I"actif incorporel du Palais des Congrés, suite aux évaluations des experts indépendants.

Les actifs incorporels classés en « Droits et salons » correspondent principalement aux entités Viparis et sont évalués par
des experts indépendants.

Une hausse de 0,25 % (25 points de base) du rendement et du codit moyen pondéré du capital des actifs incorporels de
Viparis déterminés en fin d’année entrainerait un ajustement de -7,4 millions d’euros (-5,4 %).
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Tableau de variation 2012 (Retraité)

Valeur nette

ovoI2012 , L Reclassements g5,
... Acquisitions et . s
(M€) Retraité amortissements Retraité
Droits et salons 207,8 - .0 202,7
Autres actifs
incorporels 3.4 2.3 24 3.4
Total 211,3 2,3 (7,5) 206,1
Note 5 - Préts et créances
(ME€) 31/12/2013 31/12/2012 Retraité
Brut Dépréciation Net Brut  Dépréciation Net

Encours financier crédit-bail 0,1 - 0,1 0,2 - 0,2
Créances rattachées crédit-bail 0,9 0,7) 0,1 0,9 0,7) 0,2
Avances a des sociétés mises en équivalence " 25,2 - 25,2 11,6 - 111,6
Dépbts et cautionnements versés 14,2 - 14,2 14,5 - 14,5
Autres immobilisations financiéres 9,2 9,2) - 94 9,4) -
Total 49,5 9,9) 39,6 136,5 (10,1) 126,4

N Suite a I'acquisition de la quote-part de 23,15 % de la ville de Varsovie dans le complexe immobilier Zlote Tarasy, le prét correspondant a été

reclassé, en 2013, en titres mis en équivalence (cf. section 2.4 «Principanx événements et comparabilité des dewx derniers exercices » §24.2).

Note 6 — Actifs financiers

En 2013, ce poste comprend un prét obligataire émis par le propriétaire d’un centre commercial en France pour
60 millions d’euros et 2,1 millions d’euros d’intéréts courus (avec un taux d’intérét annuel de 6.50 % et pour une durée
de 7 ans) ainsi que le montant net des titres de participation non consolidés (9,3 millions d’euros).

Note 7 — Titres disponibles ¢ la vente

Unibail-Rodamco détient une participation de 7,25 % dans la Société Fonciére Lyonnaise, classée en « Titres disponibles
a la vente » pour leur valeur de marché . La variation positive de juste valeur, d’un montant de 10,4 millions d’euros, a
€té constatée en « Autres éléments du résultat global ».

Un dividende de 7,2 millions d’euros a été reu durant I’exercice et comptabilisé sur la ligne « Résultat des sociétés non
consolidées ».

Note 8 — Titres et investissements dans les sociétés mises en équivalence

Ces titres et investissements correspondent aux vingt-six sociétés consolidées par mise en équivalence, parmi lesquelles
neuf sont sous influence notable et dix-sept sont contrdlées conjointement. La liste de ces sociétés est donnée en section
2.3 « Périmetre de consolidation ».

31/12/2012
(M€) 31/12/2013 Retraité
Titres mis en équivalence des sociétés propriétaires de centres commerciaux et de sites de congrés &
expositions 923,3 12493
Préts accordés aux sociétés propriétaires de centres commerciaux et de sites de congres &
expositions " 448.8 389,6
Sous-total investissement dans les sociétés propriétaires de centres commerciaux et de sites de
congrés & expositions 1372,1 1638,8
Titres mis en équivalence du groupe Comexposium 60,0 54,5
Prét accordé au groupe Comexposium 124,6 124,6
Sous-total investissement dans le groupe Comexposium 184,6 179,1
Total titres et investissements dans les sociétés mises en équivalence 1 556,7 1818,0
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Coentreprises
Les coentreprises sont les sociétés dans lesquelles le Groupe dispose contractuellement d’un contrdle conjoint.

Suite & des changement d’accords de gouvernance, mfi AG et Ruhr-Park ont été reclassés en 2013 de la catégorie
« Entités associées » & la catégorie « Coentreprises » et Parly 2 de « Coentreprises » & « Sociétés consolidées en

intégration globale ». Cf. section 2.3 § 2.3.2 « Evaluation du contrdle » pour plus d’informations sur ces changements de
gouvernance.

Les principaux éléments de la situation financiére des coentreprises sont présentés ci-dessous. 11 s’agit d’éléments en part
du groupe incluant les retraitements de consolidation.

Sociétés propriétaires de centres
commerciaux et de sites de congrés &

expositions

31/12/2012
(M€) 3171212013 Retraité
Immeubles de placement 965,2 779,3
Autres actifs non courants 69,6 0,4
Actifs courants 85,0 56,8
Total Actif 1119,8 836,5
Capitaux propres retraités 520,9 575,1
Impots différés passif’ 23,7 2,0
Emprunts externes et deltes auprés des associés 520,3 225.6
Autres passifs non courants 6,5 8,8
Passifs courants 48,3 25,0
Total Passif 1119,8 836,5
Groupe Comexposium
(M€) 31/12/2013 31/12/2012
Immobilisations incorporelles ") 2222 185,5
Ecart d’acquisition 94,8 95,5
Autres actifs non courants 4,3 3,1
Actifs courants 60,2 72,7
Total Actif 381,6 356,8
Capitaux propres retraités 85,3 68,8
Imp6ts différés passif 66,6 53,4
Emprunts externes et dettes auprés des associés 160,1 150,1
Autres passifs non courants 2,3 2,8
Passifs courants 67,3 81,8
Total Passif 381,6 356,8

N Les immobilisations incorporelles et I'écart d’acquisition sont présentés nets des dépréciations

Les principaux éléments du compte de résultat des coentreprises sont présentés ci-dessous. Il s”agit d’éléments en part du
groupe incluant les retraitements de consolidation.

Sociétés propriétaires de centres commerciaux et de sites de congrés & expositions

1 2012
(ME€) 2013 Retraité
Loyers nets 54,7 24,5
Mise a juste valeur des immeubles de placement 81 32,2
Résultat net 41,9 49,5

" Comprend les sociétés détenant le centre commercial Parly 2, consolidées par mises en équivalence entre le ler janvier et le 26 juillet 2013, et en

intégration globale depuis cette date suite a un changement de gouvernance.

41



v w5 W

w oW ow W

(-

gr w

Groupe Comexposium

(M€) 2013 2012
Revenus des autres activités 117,5 145,8
Résultat opérationnel avant frais financiers 26,6 23,6
Résultat net 13,6 . 12,2

Le résultat des tests de dépréciation d’actifs sur les actifs incor
entrainé une dépréciation de 8,4 millions d’euros et une reprise

Entités associées

porels comptabilisés dans le sous-groupe Comexposium a
de provision de 7,7 millions d’euros.

Les entités associées sont les sociétés dans lesquelles le Groupe a une influence notable.

Suite a des changement d’accords de gouvernance, mfi AG

et Ruhr-Park ont ét¢ reclassés en 2013 de la catégorie

« Entités associées » a la catégorie « Coentreprises ». Cf. section 2.3 § 2.3.2 « Evaluation du contréle » pour plus

d’informations sur ces changements de gouvernance.

Les principaux éléments de la situation financiére des entités associées sont présentés ci-dessous. Il s’agit d’éléments en

part du groupe incluant les retraitements de consolidation.

Sociétés propriétaires de centres

commerciaux

(M€) 31/12/2013 3 :{/;3:;:::2
Immeubles de placement 933,8 1 366,4
Autres actifs non courants 16,1 109,6
Actifs courants 48,5 157,8
Total Actif 998.,4 1633,8
Capitaux propres retraités 320,6 595.,4
Imp6ts différés passif’ 93,5 84.8
Emprunts externes et dettes auprés des associés 566,1 884,7
Autres passifs non courants 5,0 12,2
Passifs courants 13,2 56,7
Total Passif 998,4 1633,8

Les principaux éléments du compte de résultat des entités associées sont présentés ci-dessous. Il s agit d’éléments en part

du groupe incluant les retraitements de consolidation,

Sociétés propriétaires de centres commerciaux

2012
(ME) 2013 Retraité
Loyers nets 48,8 41,7
Mise 4 juste valeur des immeubles de placement 9,6 59,5
Résultat net 13,9 91,6

Note 9 — Clients et comptes rattachés

Toutes ces créances ont une échéance inférieure a un an, sauf les franchises et paliers étalés sur la durée ferme du bail.

Créances clients (M€) 31/12/2013 3”12/20.12.

Retraité
Créances clients " 226,6 170,0
Créances douteuses 48,9 51,8
Franchises ct palicrs des contrats de location 107,5 93,9
Valeur brute 383,0 315,7
Provisions sur créances doutcuses (38,8) (40,3)
Valeur nette 344,2 2754
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Détail des créances clients par activité (M€) 31/12/2013 3 I/l:z:igiltzé
Centres Commerciaux " 183,4 127,3
Bureaux 74,6 61,3
Congres & Expositions 65,3 65,6
Autres 20,9 21,2
Total 344,2 2754

)

PP X . 2012
Dépréciations des créances clients (M€) 2013 Retraité
Au ler janvier (40,3) (43,9)
Ajustements liés aux conversions de devises 0,1 (0,3)
Variation du périmétre de consolidation 0,2 1,3
Reclassements - (0,2)
Augmentation (13,5) (11,7)
Utilisation et reprisc 14,6 14,5
Au 31 décembre (38,8) (40,3)
Note 10 — Autres créances
Toutes ces créances ont une échéance inférieure a un an, hors baux a construction.

Créances fiscales (M€) 31/12/2013 3l/l2/20.12.

Retraité
Taxe sur la valeur ajoutée ct autres taxes 206,9 155,8
Imp6t sur les sociétés 24,6 7,4
Total 231,5 163,2
Autres créances (M€) 31/12/2013 31“2/20.]2,

Retraité
Fournisseurs débitcurs 17,7 9,5
Appels de charges locatives @ 88,4 45,5
Débiteurs divers 106,6 129,1
Créances sur partenaires 12,4 13,8
Produits a recevoir sur caps et swaps 353 33,6
Valeur brute 260,4 2314
Provisions (0,6) (0,6)
Valeur Nette 259,8 230,8
Charges constatées d’avance (M€) 31/12/2013 31“2/20.'2,

Retraité
Baux & construction : redevances payées a l'origine @ 40,9 41,1
Charges constatées d'avance 16,3 20,1
Total 57,2 61,2

m

)

commerciaux existants.
(&)

Ruhr-Park »).
)

L’augmentation est principalement due a I'ouverture du nouveau centre commercial Aéroville (région parisienne) et aux livraisons d'extensions
ou de travaux de rénovation en 2013 sur des cenires commerciaux existams.

L’augmentation est principalement due aux crédits de TVA constatés suite aux livraisons d'extensions ou de travaux de rénovation sur des
centres commerciaux existants, et qui seront remboursés début 2014.
L’augmentation s ‘explique par les appels de charges locatives suite aux livraisons d'extensions ou de travaux de rénovation sur des centres

La variation est principalement liée & la diminution du « carried interest » sur I'acquisition de mfi AG (cf. section 2.4 § 2.4.2 sur « mfi AG et

Amortissement linéaire sur la durée du contrat. Le solde des charges constatées d'avance est déduit de la valeur d’expertise des immeubles de
placement pour I'évaluation de la juste valeur dans I’état de situation financiére.
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Note |1 — Trésorerie et équivalents de trésorerie

31/12/2012
(M€) 31/12/2013 Retraité
Titres monétaires disponibles a la vente 9,8 -
Disponibilités bancaires © 932 59,0
Comptes courants d’équilibrage de trésorerie 0,7 0,3
Total 103,7 59,3

O Ce poste se compose de Sicav monétaires (valeurs mobiliéres de placement). Il n'existe aucune plus ou moins value latente sur le portefeuille.
L'augmentation de la trésorerie en fin d'année est principalement due au changement de méthode de consolidation du centre commercial Parly 2
(de mise en équivalence en intégration globale), qui n'est pas intégré dans le mécanisme de centralisation européenne de trésorerie.

@
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2,52  Notes sur le passif consolidé

Note 12 — Part non courante des engagements d’achat de titres de participations ne donnant pas le contréle

Unibail-Rodamco s’est engagé a racheter les titres de la participation ne donnant pas le contrdle du projet en
développement Polygone Riviera & Cagnes-sur-Mer, France (cf. section 2.4 « Principaux événements et comparabilité

des deux derniers exercices » § 2.4.2).

Note 13 — Dettes financiéres courantes et non courantes

> Obligations a option de Remboursement en Numéraire et Actions Nouvelles et/ou Existantes (ORNANEs)

Conformément a I’option prévue par la norme 1AS 39, les ORNANEs d’Unibail-Rodamco sont comptabilisées 4 la juste

valeur.

Les ORNANESs sont valorisées 4 hauteur de 857,1 millions d’euros au 31 décembre 2013. La mise & juste valeur,

correspondant au prix de cotation, a généré une perte de 62,5 millions d’euros

Les 2 766 ORNANESs restantes au 31 décembre 2012, émises en 2009, et représentant une dette de 0,4 millions d’euros,

ont été remboursées début janvier 2013.

> Répartition de la dette (dont ORNANESs)

Emprunts et dettes financiéres 31/12/2013  31/12/2012
(ME€) Retraité
Obligations a optio.n de Remboursement en Numéraire et Actions 862.7 796.7
Nouvelles et/ou Existantes (ORNANE:s) ’ ’
Juste valeur de la dette 857,1 795,1
Intéréts courus 5,6 1,6
Emprunts obligataires et EMTN 9075,9 6 699,8
Dette principale 89944 6 633,0
Intéréts courus V! 125,5 943
Frais et primes sur émission d’emprunts (41,2) (23,3)
Mise a juste valeur dc la dette @ (2.8 4.2)
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 18323 24154
Detic principale 1 835,4 2 405,8
Intéréts courus sur emprunts ¢ 2,8 2,0
Frais sur émission d’emprunts (16,1) (13.8)
Découverts bancaires - 15,9
Intéréts courus sur découverts bancaires 0,1 o,n
Comptes courants d’équilibrage de trésorerie 9,0 5,1
Mise a juste valeur de la dette ¥ 1,0 0,4
Obligations Remboursables en Actions (ORA) @ 0,0 0,1
Autres dettes financiéres 1503,5 1790,7
Titres du marché interbancaire et de créances négociables 760,5 1130,8
Intéréts courus sur titres du marché interbancaire et de créances 0.1 .
négociables ’

Comptes courants vis-a-vis des associés ne détenant pas lc contréle 742,8 659,9
Emprunts liés a des contrats de location financiére 1213 123,9
Total 13 395,6 11 826,6

m
)

' En 2013, le solde correspond & 7 808 ORA non exercées et convertibles en 9 760 actions.

En 2012, un reclassement a été effectué d '« Intéréts cowrus sur emprunts » & « Intéréts courus sur emprunts oligataires et EMTN ».
La dette a taux five de Rodamco a été mise a valeur de marché lors de son entrée dans le périmétre de consolidation en 2007.
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La dette financiére nominale d’Unibail-Rodamco est constituée au 31 décembre 2013 de :

8 994 ' millions d’euros d’émissions obligataires dont 8 499 millions d’euros émis sous le programme EMTN (Euro
Medium Term Notes) d’Unibail-Rodamco et 500 millions d’euros sous le programme EMTN de Rodamco Europe ;
750 millions d’euros d’ORNANE:s ;

761 millions d’euros d’émissions court terme en Billets de Trésorerie et Euro Commercial Paper

1 844 millions d’euros de crédits et découverts bancaires, dont 595 millions d’euros de préts bancaires non sécurisés,
1 240 millions d’euros de préts hypothécaires et 9 millions d’euros de découverts bancaires.

La durée restant & courir de la dette financiére est ventilée dans le tableau suivant par échéance :

A . . Courant Non courant Total

Durée restant a courir (M€) .
Moins de 1 an 1aSans Plus de 5 ans 31/12/2013

Obligations a option de Remboursement en Numéraire
et Actions Nouvelles et/ou Existantes (ORNANEs) 5,6 8571 . 8627
Juste valeur de la dette - 857,1 - 857,1
Intéréts courus 5,6 - - 5,6
Emprunts obligataires et EMTN 581,9 4 541,6 3 952,5 9 075,9
Dette principale . 500,0 4542,0 3952,5 89944
Intéréts courus 125,5 - - 125,5
Frais ct primes sur émission d'emprunts 41,2) - - (41,2)
Misc 4 juste valeur de la detie (2,4) ©.4) - 2,8)
Emprunts et dettes aupreés des établissements de crédit 3354 1186,8 310,0 18323
Dette principale 339,3 1 186,1 310,0 1 8354
Intéréts courus sur emprunts 2,8 - - 2,8
Frais sur émission d'emprunts (16,1) - - (16,1)
Intéréts courus sur découverts bancaires 0,1 - - 0,1
Comptes courants d’équilibrage de trésorerie 9,0 - - 9,0
Mise 4 juste valeur de la dette 0,3 0,8 - 1,0
Obligations Remboursables en Actions (ORA) 0,0 - - 0,0
Autres dettes financiéres 760,6 512,3 230,5 1 503,5
Titres du marché interbancaire et de créances négociables 760,5 - - 760,5
Intéréts courus sur titres du marché interbancaire ct de 0.1 0.1
créances négociables : ) ) ’
Comp}es(::)ourants vis-a-vis des associés ne détcnant pas le ) 5123 230,5 7428
contrdle
Emprunts liés a des contrats de location financiére 3,7 19,7 97,9 121,3
Total 1687,3 7117,5 4 590,8 13 395,6

)

Considérés comme non courants lorsqu’ils financent leurs actifs liés.

Les besoins de financement d’Unibail-Rodamco ont été assurés en 2013 par :

la signature de 1 866 millions d’euros de préts bilatéraux et de lignes de crédit avec une maturité moyenne de 4,9 ans.
Ce montant inclut le refinancement d’une ligne de crédit syndiquée de 600 millions d’euros venant a échéance en
2013 et dont la maturité a été portée a juin 2018, ainsi que 1’émission d’un Schuldschein de 50 millions d’euros avec
une maturité de 10 ans.

En plus de ces 1 866 millions d’euros levés, Unibail-Rodamco a signé ’extension en décembre 2013 d’une ligne de
crédit syndiquée de 500 millions d’euros signée en décembre 2011, avec une augmentation de la maturité de 2 ans et
une diminution de la marge ;

trois émissions obligataires sous le programme EMTN pour un montant total de 1 950 millions d’euros ;

I’émission obligataire sous le programme EMTN en CHF swappée en Euro pour un montant équivalent de
109 millions d’euros, et pour une maturité de 10 ans ;

' Le montant de 8 999 millions d’euros présenté dans la note sur les ressources financiéres correspond a la contrevaleur euro des swaps
relatifs aux émissions HKD et CHEF.
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®* Pémission obligataire sous le programme EMTN en SEK pour un montant de 2 200 millions de SEK (équivalent &
248 millions d’euros), et pour une maturité de 5 ans ;

* I’émission de trois placements privés sous le programme EMTN en HKD swappés en Euro pour un montant total
équivalent de 165 millions d’euros avec une maturité de 12 ans.

Au total, 2 472 millions d’euros ont ainsi été émis sur le marché obligataire en 2013 pour une maturité moyenne de 8
ans.

Des ressources financiéres additionnelles ont ét¢ obtenues sur les marchés court terme. L’encours moyen des papiers
court terme en 2013 a été de | 143 millions d’euros (contre 989 millions d’euros en 2012) avec une maturité allant
Jjusqu’a douze mois. Les billets de trésorerie ont été émis en moyenne sur 2013 & 2 points de base au-dessus de I’ Eonia.

Au 31 décembre 2013, le montant total des lignes de crédit bancaire disponibles s’éléve a 4 450 millions d’euros et les
excédents de trésorerie s’établissent & 104 millions d’euros, résultant de la centralisation de trésorerie européenne mise en

place dans le Groupe pour optimiser I’utilisation de ses liquidités.

> Echéances de la dette en nominal courante

Courant Total
M€ i
(M) Moinsde 1 15 3mois P19 de3 50/ 0n013
mois mois
Emprunts obligataires ct EMTN - - 500,0 500,0
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 0,4 3,6 3353 339,3
Autres dettes financiéres 507,0 212,5 41,0 760,5
Emprunts liés & des contrats de location financiére - - 3,7 3,7
Total 507,4 216,1 880,0 1 603,5

Au 31 décembre 2013, la maturité moyenne de I’endettement d’Unibail-Rodamco s’établit 4 5,4 années (4,9 années au
31 décembre 2012), aprés affectation des lignes de crédit confirmées non utilisées.

Les remboursements d’emprunts 4 venir d’Unibail-Rodamco sont couverts par les lignes de crédit non utilisées. Le
montant de la dette obligataire et bancaire tiré au 31 décembre 2013 et devant étre remboursé ou s’amortissant au cours

des douze prochains mois est de 839 millions d’euros, & comparer aux 4 450 millions d’euros de lignes non utifisées au
31 décembre 2013.
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> Caractéristiques des emprunts obligataires et EMTN (hors ORNANES)

Dates d'émission Taux 3”]25:2";;);'(';;(; Echéance
Octobre 2004 Taux fixe 4375 % 500,0  Octobre 2014
Juillet 2009 Taux fixe 4.22 % pendant 2 ans puis indexé sur inflation 70,0 Juillet 2019
Aoiit 2009 Taux fixe 5 % pendant 3 ans puis Constant Maturit_\:' S\;/ap 10 ans (flooré 50,0 Aoiit 2019
a5 %, cappé a 7.5 %)

Aoiit 2009 Taux fixe 5 % pendant 3 ans puis Constant Maluntzl1 2\;2&:];)];:2 (7“;)?)/16) 50,0 Aoilt 2019
Septembre 2009 Taux fixe 4.8 % 150,0 Novembre 2017
Septembre 2009 Taux fixe 4.625 % 600,0 Septembre 2016
Mars 2010 Taux fixe 3.375 % 635,0 Mars 2015
Mai 2010 Coupon structur¢ sur CMS 10 ans 50,0 Mai 2020
Juin 2010 Coupon structuré sur CMS 10 ans 50,0 Juin 2020
Scptembre 2010 Taux fixe 3.35 % 50,0 Septembre 2018
Septembre 2010 Taux fixe 3.35% 60,0 Septembre 2018
Novembre 2010 Taux fixe 4.17 % 41,0 Scptembre 2030
Novembre 2010 Taux fixc 3.875 % 700,0 Novembre 2020
Juin 2011 Taux flottant (Erb3M + 78bps) 50,0 Juin 2017
Octobre 2011 Taux fixe 4.08 % 27,0 Octobre 2031
Octobre 2011 Taux fixe 3.50 % 500,0 Avril 2016
Novembre 2011 Taux fixe 4.05 % 20,0 Novembre 2031
Décembre 2011 Taux fixe 3.875 % 500,0 Décembre 2017
Mars 2012 Taux fixe 3.000 % 750,0 Mars 2019
Mai 2012 Taux fixe 3.196 % 425,0 Mai 2022
Aolit 2012 Taux fixe 2.250 % 750,0 Aoiit 2018
Octobre 2012 Taux fixe 1.625 % 500,0 Juin 2017
Février 2013 Taux fixe 2.375 % 750,0 Février 2021
Février 2013 3,100 % HKD swappé en EUR 66,3 Février 2025
Mars 2013 3,280 % HKD swapp¢ cn EUR 55,4 Mars 2025
Juin 2013 Taux fixe 2,500 % 700,0 Juin 2023
Octobre 2013 3,900 % HKD swappé en EUR 37,9 Octobre 2025
Octobre 2013 Taux fixe 1,875 % 500,0 Octobre 2018
Novembre 2013 2,000 % CHF swappé en EUR 109,8 Novembre 2023
Décembre 2013 Taux fixe 3,000 % SEK 89,8 Décembre 2018
Décembre 2013 Taux flottant SEK (Stib3M + 100bps) 157,2 Décembre 2018
Total 8994,4

> Obligations contractuelles liées aux emprunts

Les emprunts obligataires ne font I'objet d'aucune obligation contractuelle fondée sur des ratios financiers pouvant
entrainer leur remboursement anticipé.

Les emprunts obligataires émis par Rodamco dans le cadre de son programme EMTN et arrivant a échéance en 2014
(500 millions d’euros au 31 décembre 2013) comportent une restriction sur le montant d’endettement au niveau de
Rodamco et de ses filiales, qui ne peut dépasser 30 % du total des actifs du Groupe. Au 31 décembre 2013, ce seuil est

respecté.

Aucun emprunt n'est soumis a une clause de remboursement anticipé fondée sur les notations de la société, hors
circonstances exceptionnelies telles qu’un changement de contréle.

11 n’y a pas de covenants financiers (type ratio de couverture des intéréts ou d’endettement) dans les programmes EMTN
ou de papier court terme.
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Une part significative des emprunts bancaires et des lignes de crédit contient des obligations contractuelles telles que les
ratios d’endettement ou de couverture des intéréts, ainsi qu’une clause de remboursement anticipé en cas de survenance
d’un événement significatif défavorable.

Au 31 décembre 2013, le ratio d’endettement (LTV) calculé pour le Groupe Unibail-Rodamco ressort 4 38 %, contre 37
% au 31 décembre 2012.

Le ratio de couverture des intéréts par I’EBE ressort & 4,0x en 2013 grce aux loyers solides des actifs existants et des
actifs livrés ainsi qu’un cofit de la dette en baisse. Ce ratio est en ligne avec les niveaux élevés atteints sur les derniéres
années et supérieur au niveau de 3,5x pour 2012.

Ces ratios sont éloignés des niveaux des covenants bancaires habituellement fixés a un maximum de 60 % pour le ratio
d’endettement et 4 un minimum de 2x pour le ratio de couverture des intéréts, et reportés deux fois par an aux banques.

Au 31 décembre 2013, 98 % des lignes de crédit et emprunts bancaires du Groupe autorisent un endettement d’au moins
60 % de la valeur totale du patrimoine ou de la valeur des actifs de la société emprunteuse.

> Valeur de marché de la dette

La valeur de marché de la dette a taux fixe et de la dette indexée d’Unibail-Rodamco est présentée ci-dessous. Le solde
de la dette est constitué de dettes a taux variable dont la valeur dans 1’état de situation financiére est égale a leur montant
nominal augmenté des coupons courus.

(M€)

31/12/2013 31/12/2012
Valeur comptable Valeur de marché Valeur comptable Valeur de marché

Dette a long terme

Emprunts a taux fixe et indexés,

titres du marché interbancaire et de 10 188,7 ¢ 10 547,2 8 366,0 8 861,8
créances négociables

" dont ORNANES é valeur de marché dans les comptes (cf. § sur les ORNANES).

Note 14— Instruments de couverture

Les instruments dérivés détenus par le Groupe sont valorisés & leur juste valeur et enregistrés dans I’état de situation
financiére, au 31 décembre 2013, a hauteur de 112,1 millions d’euros a I’actif et 426,3 millions d’euros au passif.

Les instruments dérivés ont été valorisés par une actualisation des flux de trésorerie futurs estimés sur la base de la
courbe de taux d’intéréts a fin 2013. Cette valorisation a été contrevérifiée avec celles réalisées par les banques.

La mise a juste valeur des instruments dérivés a généré un gain net de 41,2 millions d’euros en 2013.
Les instruments de couverture de flux de trésorerie futurs ont généré une perte de 4,0 millions d’euros dans le résultat net
de la période et une perte de 0,2 million d’euros en autres éléments du résultat global.

La mise en place de produits de couverture pour limiter le risque de taux et de change expose le Groupe a une éventuelle
défaillance d'une contrepartie. Le risque de contrepartie est le risque de devoir remplacer une opération de couverture au
taux de marché en vigueur a la suite d'un défaut d'une contrepartie. Le Groupe a appliqué la norme IFRS 13 pour le
calcul de la valeur de marché de ses produits dérivés basé sur I’ajustement de crédit de valeur (CVA) et I’ajustement de
débit de valeur (DVA) (cf. section 2.1 « Principes comptables et méthodes de consolidation » § 2.1.2 « IFRS 13 »).

La premiére application a un impact de -0,9 million d’euros sur les dérivés ayant une valeur positive, +10,1 millions
d’euros sur les dérivés ayant une valeur négative, soit un impact net de +9,1 millions d’euros sur le résultat net non
récurrent de la période.
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Note 15 - Impéts différés

_Tableau de variation 2013

(M€) 31/&2/20.12' Augmen'ta- Diminution Reclasse- Ecarts.de 31/12/2013
etraité tion ments conversion

Impots différés passifs (1075,9) (84,8) 83,0 - 5,6 (1072,1)
Impdts différés sur immeubles (1 007,0) (72,4) 74,5 ) 5.6 (999,2)
de placement

lmpots différés sur incorporels (69,0) (12,4) 8,5 - - (72,9)
Autres impéts différés 78,0 0,9 (14,1 (5,9) - 59,0
Report de déficit fiscal 61,0 0,9 (7.4) (5.8) - 48,6
Autres ") 17,0 - (6,6) (R} - 10,3
Total Impéts différés passifs (997,9) (83,9) 69,0 (5,9) 5,6 (1013,1)
Impéots différés actifs

Autres impots différés actifs 0,2 - (0,2) - - -
Report de déficit fiscal 3,9 - (1,0 58 - 8,7
Total Impéts différés actifs 4,1 - (1,2) 5,8 8,7

Les impdts différés actifs et passifs sont nettés au sein d'une méme entité fiscale.

Les impdts différés passifs sur immeubles correspondent aux pays n’ayant pas de régime fiscal spécifique aux sociétés
foncieres comparable a celui de la France (SIIC), qui permet de bénéficier d’exonérations fiscales sur le résultat courant
et les plus-values de cession. L’augmentation des imp6ts différés passifs sur immeubles de placement s’explique par

I’augmentation de la valeur des actifs, principalement hors de France.

La diminution des impéts différés passifs s’explique principalement par la restructuration d’un actif en France.

Tableau de variation 2012

_(Retraité) o e S _
01/01/2012  Augmenta- e Reclasse- Ecarts de 31/12/2012
(ME€) .. . Diminution . .l
Retraité tion ments conversion Retraité
Impéts différés passifs (1039,9) (113,0) 86,5 - 9,6) (1075,9)
Impdts diftérés sur immeubles
de placement (969,2) (113,0) 84,8 - 9,6) (1007,0)
Impéts différés sur incorporels (70,7) - 1,7 - - (69,0)
Autres impdts différés 88,7 10,5 (25,6) 3,2 1,2 78,0
Report de déficit fiscal 70,8 10,5 24,4) 2,9 1,2 61,0
Autres 17,9 - (1,2) 0,3 - 17,0
Total Impéts différés passifs (951,2) (102,5) 60,9 3.2 (8.4) (997,9)
Impéts différés actifs
Autres imp0ts différés actifs - 0,5 - 0,3) - 0,2
Report de déficit fiscal 5,7 5,6 4,5) 2,9 - 39
Total Impéts différés actifs 5,7 6,1 4,5) (3.2) - 4,1
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Impéts différés actifs non comptabilisés

(M€) 31/12/2013 31/12/2012
Différences temporaires immeubles de placement 15,7 9.9
Report de déficit fiscal non activé " 311,9 278,3
Total des impéts différés actifs non activés 327,6 288,2

()

Detail des reports déficitaires 4 fin 2013 par date de fin d’utilisation:

2016 29,5
2017 31,9
2018 32,1
2030 11,2
Indéfini 207,2

Ce montant ne comprend pas les déficits fiscaux aux Pays-Bas

Les différences temporaires et les déficits fiscaux concernent principalement I’activité immobiliére en Allemagne
(58,1 millions d’euros), en Pologne (93,3 miilions d’euros) et en Espagne (26,9 millions d’euros), ainsi que des déficits
genéres par le résultat financier de sociétés frangaise SIIC (149,1 millions d’euros). Il n’y a pas eu d’impbt différé actif
comptabilisé, la probabilité qu'il y ait dans le futur des bénéfices imposables pour absorber ces différences temporaires

n’étant pas établie.

Le Groupe s’attend a ce que ses activités aux Pays-Bas ne soient plus éligibles au régime FBI & compter de 2010
(cf. section 2.1 « Principes comptables et méthodes de consolidation », § 2.1.12 « Impéts »). Le Groupe conteste cette
position. Au 31 décembre 2013, un impét différé passifa été comptabilisé sur les immeubles de placement aux Pays-Bas
a hauteur de 56,3 millions d’euros. Un imp6t différé actif sur déficits fiscaux a été comptabilisé pour un méme montant.
Les deux montants ont été compensés. Etant donné le niveau d’incertitude, aucun autre impot différé actif lié aux
importants déficits fiscaux aux Pays-Bas n’a été reconnu.

Note 16 — Provisions

Tableau de variation 2013

Reprises

Variations

(M€) SUL2R02 o ions Reprises non de Autres 51,2013
Retraité utilisées . PP mouvements
utilisées périmétre

Provisions long terme 29,6 23 (1,6) (0,5) - 1,8 31,5
Provisions pour litiges 22,8 1,2 (1,2) 0,3) - 1,8 24,2
Autres provisions 6,8 1,1 (0,4) (0,2) - - 7.3
Provisions pour

engagements de retraite 20,0 1,5 .1 .1 ) (7.4) 13,9
Provisions court terme 21,5 7,0 2.2) (5,1) 0,5 (1,2) 20,5
Provisions pour litiges 18,4 3,5 (0,5) 2,5) 0,5 (1,2) 18,2
Autres provisions 3,1 3,5 (1,7) (2,6) - - 2,3
Total 71,1 10,7 3,9 5,7) 0,5 6,8) 65,8

En Autriche, un locataire a obtenu une décision de justice limitant le nombre de métres carrés pouvant étre loués & une
certaine catégorie de commercants du centre commercial sans son consentement. Les risques relatifs a cette procédure
ont €té pris en compte en provisions pour litiges et dans le calcul de la juste valeur de I’immeuble de placement.
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Tableau de variation 2012 (Retraité)

(M€) 01/01/2012 p . Reprises Repes Actuali- Autres 31/12/2012
Retraité utilisées utilisées sation mouvements Retraité
Provisions long terme 27,8 3,5 (1,9) 0,3) 0,3 0,3 29,6
Provisions pour litiges 224 2,8 (1,6) 0,3) 0,3 0,7) 22,8
Autres provisions 5,4 0,7 ©,3) - - 1,0 6,8
ceagealEtldh vetralte 109 04 : - 87 200
Provisions court terme 25,7 7,4 (5,7) 4,7 - (1,2) 21,5
Provisions pour litiges 21,0 49 @G, (3,9 - (0,5) 18,4
Autres provisions 4,7 2,5 (2,6) (0,8) - 0,7) 3,1
Total 64.4 11,3 (7,6) (5,0) 0,3 7,8 71,1
Note 17 — Dettes fournisseurs et autres dettes
Dettes fournisseurs par activité (M€) 31/12/2013 3”12/20.12,
Retraité
Centres Commerciaux 41,8 43,1
Bureaux 6,5 3,5
Congrés & Expositions 48,9 57,0
Aulres 25,4 20,6
Total 122,7 1244
Autres dettes d’exploitation (M€) 31/12/2013 31“2/20.12.
Retraité
Clients créditeurs " 151,3 62,5
Dettes vis-a-vis des partenaires @ 21,3 76,3
Créditeurs divers ) 131,9 130,5
Total 304,5 269,3
Autres dettes (ME) 32013 122012
Retraité
Produits constatés d’avance ) 177,0 187,7
Total 177,0 187,7

m)
@

participation de la ville de Varsovie.

' Principalement des loyers regus d’avance.

Note 18 — Dettes fiscales et sociales

Ce poste comprend notamment les indemnités d'éviction liées aux projets d'extension sur des actifs existants.
Correspond principalement & la diminution du compte courant entre Warsaw Il BV et Unibail-Rodamco SE suite a I'acquisition de la

(ME€) 3122013 'ggﬁg}é
Dettes fiscalcs 17,8 14,5
Total non courant 17,8 14,5
Dettes sociales 37,2 41,0
Taxe sur la Valeur Ajoutée 97,5 75,8
Imp6t sur les saciétés 7,9 26,7
Autres dettes fiscales 2,8 0,4
Total courant 1454 143,8
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2.5.3  Notes sur I’état du résultat global consolidé

Note 19 — Revenus locatifs

Les revenus locatifs se composent des loyers et produits assimilables (ex : indemnités d’occupation, droits d’entrée,
recettes des parkings) facturés pour les Centres Commerciaux et les immeubles de Bureaux au cours de la période. Les
franchises de loyers, les paliers et les droits d’entrée sont étalés sur la durée ferme du bail.

Les honoraires de gestion immobiliére facturés aux locataires sont comptabilisés en revenus locatifs.

Pour le péle Congrés & Expositions, est comptabilisé en revenus locatifs le chiffre d’affaires généré par la location des
espaces et par la fourniture de prestations associées obligatoires.

Les charges refacturées aux locataires ne sont pas intégrées dans les revenus locatifs, mais sont présentées en moins des
charges locatives.

Note 20 — Charges du foncier

Les charges du foncier correspondent aux redevances versées (ou amortissement des versements initiaux) lorsque le
terrain fait 1’objet d’un bail & construction ou d’une concession. Cela s’applique principalement aux gestionnaires des
sites de Congrés & Expositions frangais du Bourget et de la Porte de Versailles et aux Centres Commerciaux, notamment
Euralille et le Carrousel du Louvre, en France.

Note 21 - Charges locatives non récupérées

Ces charges figurent nettes des refacturations aux locataires et correspondent essentiellement aux charges sur locaux
vacants.

Note 22 — Charges sur immeubles

Elles se composent des charges locatives qui incombent au propriétaire, des charges liées aux travaux, des frais de
contentieux, des charges sur créances douteuses ainsi que des frais liés a la gestion immobiliére.

Note 23 — Frais de fonctionnement

Ils se composent des frais de personnel, frais de siége et des frais de fonctionnement du Groupe, des frais liés aux projets
de développement ainsi que des amortissements de I'immeuble du siége d'Unibail-Rodamco.

Note 24 — Coiits d’acquisition et coiits liés

Ce sont les codts encourus lors de regroupements d’entreprises. En 2013, ils correspondent principalement aux coiits liés
a [’acquisition de Polygone Riviera.

Note 25 — Résultat des autres activités

Les revenus des autres activités regroupent :

* lesrevenus des prestations de services pergus par les sociétés du pole Congrés & Expositions ;

* les honoraires de gestion et de services immobiliers fournis aux Bureaux et aux Centres commerciaux, facturés
par les sociétés prestataires de services, dans le cadre de la gestion immobiliére pour le compte de propriétaires
hors Groupe Unibail-Rodamco ;

* les honoraires facturés pour la commercialisation ou pour la maitrise d'ouvrage déléguée et le conseil en
réalisation promotion. Ces honoraires sont immobilisés en consolidation dans les sociétés propriétaires. La
marge interne réalisée sur ces opérations de commercialisation et de construction ou de rénovation est éliminée ;

e les produits des autres activités de prestations de services pergus principalement par Unibai! Marketing &
Multimédia en France.

Les autres dépenses comprennent les charges liées a I'activité de prestations de services, leurs frais généraux ainsi que les
dotations aux amortissements de leurs immobilisations.
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Note 26 — Résultat des cessions dactifs

Les revenus des cessions d’actifs correspondent au prix de vente encaissé net des frais de cession. La valeur comptable
des actifs cédés correspond a Ia juste valeur enregistrée dans 1’état de situation financiére de cloture de I'exercice
précédent, augmentée des travaux et dépenses capitalisés sur la période et corrigée de la reprise du solde d'étalements de
franchises et paliers de loyer (cf. section 2.4 « Principaux événements et comparabilité des deux derniers exercices », §

2.4.2 « Cessions »).

Note 27 — Résultat des cessions de sociétés

Ce poste correspond principalement & la cession aux actionnaires minoritaires des titres d’une société suite a une

restructuration interne.

Note 28 - Solde net des ajustements de valeurs

Ce poste enregistre les variations de juste valeur constatées sur les immeubles de placement, ainsi que les dépréciations

comptabilisées sur les incorporels.

2012
(M€) 2013 Retraité
Centres Commerciaux 520,0 1235,8
Bureaux (111,8) (105,9)
Congres & Expositions 110,0 25,6
Total 518,1 1155,5
Note 29 — Coiit de ['endettement financier net
2012
(M€) 2013 Retraité
Opérations sur titres 4,1 1,5
Autres intéréts financiers 6,6 11,9
Produits d'intéréts sur caps et swaps 84,8 80,2
Sous-total produits financiers 95,5 93.6
Opérations sur titres (1,4) 3,0)
Rémunération des obligations (274,3) (248,1)
Intéréts et frais sur emprunts (51,2) (66,7)
Intéréts sur avances des assocics (23,0) (25,2)
Autres intéréts financiers (1,8) 4,1)
Charges d'intéréts sur caps et swaps (101,4) (128,8)
Charges financiéres avant frais financiers immobilisés (453,2) (475,9)
Frais financiers immobilisés 423 52,3
Sous-total charges financiéres (410,9) (423,4)
Coiit de I'endettement financier net (315,4) (329,9)
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Note 30 - Ajustement de valeur des instruments dérivés et dettes

Au cours de I’exercice 2013, les ajustements de juste valeur des dérivés et dettes comprennent principalement :

- un gain de 41,2 millions d’euros li¢ aux variations de juste valeur des dérivés (caps et swaps) incluant I’impact
de la premiére application d’IFRS 13 pour un montant positif de 9,1 millions d’euros (cf. section 2.1 « Principes

comptables et méthodes de consolidation » § 2.1.2 « IFRS 13 ») ;

- 2,1 millions d’euros de dépréciation de la juste valeur de la dette constatée & I’entrée de Rodamco en 2007 ;

- une perte de 18,4 millions d’euros liée aux variations de juste valeur d’engagements financiers relatifs
I"acquisition de mfi (cf. section 2.4 « Principaux événements et comparabilité des deux derniers exercices »,
2.4.2 « mfi AG et Ruhr-Park ») ;

- d’autres éléments non significatifs pour un montant de 1,3 million d’euros.

Note 31 — Actualisation des dettes

Ce poste concerne I’actualisation des provisions long terme et des passifs, suivant leur échéance.

Note 32 — Quote-part de résultat des sociétés mises en équivalence et intéréts sur créances

Ce poste se ventile de la fagon suivante :

Activités  Activités non :

(ME) récurrentes récul:rentes LTS
Quote-part du résultat des sociétés propriétaires de centres commerciaux ct sites de "

Congres & Expositions 60,0 G3) 26:7
Quote-part du résultat du groupe Comexposium 6,3 7,3@ 13,6
Total quote-part de résultat des sociétés mises en équivalence 66,4 3,9 70,3
Intérét sur les préts accordés aux sociétés propriétaires de centres commerciaux 16,7 - 16,7
Intéréts sur le prét accordé au groupe Comexposium 34 - 3,4
Total intéréts sur}réances de§ sociétés mises_gn éﬂuivalencia_ _ 20,1 - 20,1

)
2)

Correspond essentiellement a la juste valeur des immeubles de placements sous-jacents.

conformément a la norme IFRS 3.

Note 33 — Impét sur les sociétés

2012
(M€) 2013 Retraité
Impdt différé et courant sur :
- Mise a juste valeur des immeubles de placement et dépréciation
des immobilisations incorporelles (1.8) (26,5)
- Dépréciation d’écart d’acquisition justifi¢ par des impéts - (26,1)
- Autres résultats non récurrents (24.3) (61,7)
- Autres résultats récurrents (0,5) (13,8)
Dotation / reprise nette de provision pour risque fiscal 9.4) 4,5)
Total imp6t (36,0) (132,6)
Dont impot a payer (19,2) (65,3)

M

3,8 millions d’euros .

a

§

Suite au changement de gouvernance et de contréle de deux entités, les participations du sous-groupe dans ces deux entités ont été réévaluées

Comprend, en 2013, la contribution de 3 % sur les dividendes payés en numéraire par les entités frangaises du Groupe pour un montant total de
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Réconciliation du taux d’impdt effectif Y% 2013
Rés.lflt'at ayant impdt, dépréciation de I’écart d’acquisition et résultat des 1 5082
sociétés mises en équivalence i
Impot calculé en utilisant le taux moyen - 33,2% (501,1)
Impact des produits cxemptés d’impdt (dont effet du régime SIIC) (29,5%) 4448
Impact des charges non déductibles 1,9% (28,3)
Impact des provisions fiscalcs 0,6% 9,4)
Impact des reports de déficits fiscaux non activés 0,1% (1,0)
Impact de la variation du taux d’imposition (4,3%) 64,9
Impact des variations de change sur I’impét 0,3% 4,5)
Autres 0,1% (1,4)
2,4%" (36,0)

'Le taux de 2,4% s’explique principalement par les profits exemptés d’imp6t en France en application du régime SIIC, et en particulier par la

restructuration d’un actif en France qui est entré dans le régime SIIC et pour lequel les impdts dilférés passifs ont été repris sur la période.

Note 34 — Résultat net des Participations ne donnant pas le contréle

Pour 2013, ce poste est principalement composé des intéréts des actionnaires ne détenant pas le controle dans :

i) plusieurs centres commerciaux en France (130,8 millions d’euros, principalement Les Quatre Temps
pour 84,2 millions d’euros, le Forum des Halles pour 23,8 millions d’euros et Parly 2 pour 17,6 millions

d’euros) ;

ii) les entités du péle Congrés & Expositions (120,7 millions d’euros). Ce montant tient compte de la
déduction de 7,8 millions d’euros correspondant & I’appropriation par Unibail-Rodamco du dividende

inégalitaire conventionnel prévu entre les partenaires.
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2.54  Notes sur ’état des flux de trésorerie consolidés
L’impot est classé en flux de trésorerie provenant des activités opérationnelles.

Les intéréts financiers nets versés ainsi que les flux liés aux opérations d'achat ou de cession d'instruments dérivés sont
classés en flux de trésorerie provenant des opérations de financement.

Les intéréts requs sur les préts accordés aux sociétés mises en équivalence sont classés en flux de trésorerie provenant
des activités opérationnelles.

Note 35 — Variation du besoin de fonds de roulement d’exploitation

En 2013, ce montant correspond essentiellement aux crédits de TVA consécutifs a la livraison d’extensions ou de

rénovations d’actifs existants ainsi qu’a I’ouverture du centre commercial Aéroville en France. Le remboursement de ces
crédits de TVA interviendra début 2014.

Note 36 — Décomposition des acquisitions et cessions de filiales consolidées

(M¢€) 2013 Retigiltf’a
Prix d'acquisition des titres " (109,8) (390,3)
Trésorerie el comptes courants acquis % (21,2) (106,4)
Acquisitions nettes de la trésorerie acquise (130,9) (496,7)
Prix net de cession des titres 151,4 90,5
Trésorerie et comptes courants cédés 25,3 64,6
Cessions nettes de la trésorerie cédée 176,7 155,1

N En 2013, ce montant concerne essentiellement | ‘acquisition d'une participation de 50.01 % dans le projet en développement Polygone Riviera &

Cagnes-sur-Mer (France) et a Iacquisition des 23,15 % restants dans le complexe immobilier Zlote Tarasy G Varsovie (cf. section 2.4
« Principaux événements et comparabilité des deux derniers exercices » § 2.4.2).

En 2013, correspond essentiellement au montant net des comples courants & la date d’acquisition sur Polygone Riviera ainsi qu’a la position de
trésorerie & la date d'entrée des sociétés détenant le centre commercial Parly 2 suite au changement de méthode de consolidation en Juillet 2013
de mise en équivalence a intégration globale (cf. section 2.4 « Principaux événements et comparabilité des deux derniers exercices » §24.2).

En 2013, est lié principalement a une restructuration interne sur un immeuble de placement correspondant é la part cédée aux participations ne
donnant pas le contréle ainsi qu'a une cession de société en Suéde.

)

3)

Note 37 — Décaissements liés aux travaux et aux acquisitions d'actifs immobiliers

Ce montant comprend les acquisitions, les cofits d’acquisition capitalisés, les travaux ainsi que les dépenses capitalisées
et est corrigé de la variation des dettes sur investissements de la période.

Note 38 — Variation de capital de société détenant des actionnaires minoritaires

Cette variation correspond au remboursement de capital aux actionnaires minoritaires suite 3 une restructuration interne
d’un immeuble de placement.

Note 39 — Distribution aux actionnaires de la société-mere

Le 3 juin 2013, un dividende en numéraire de 610,5 millions d’euros a été distribué aux actionnaires suite a la décision
de I’Assemblée Générale Mixte du 25 avril 2013 (cf. section 2.4 « Principaux événements et comparabilité des deux
derniers exercices », § 2.4.2 « Distribution de dividende »).

Le 10 mai 2012, un dividende de 735,4 millions d’euros (8,00 euros par action) a été distribué aux actionnaires suite a la
décision de I’ Assemblée Générale Mixte du 26 avril 2012.

Note 40 — Nowveaux emprunts et dettes financieres

Les nouvelles opérations de financement en 2013 incluent notamment 2 472 millions d’euros d’émissions obligataires.
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Note 41 — Produits et charges financiers

Ils correspondent aux montants décaissés ou encaissés sur la période. Les charges et produits financiers figurant dans
I’état du résultat global de la période sont retraités des montants non décaissés tels que les intéréts courus non échus et

les amortissements de frais et primes d’émission.

Note 42 — Rapprochement & la cléture de la trésorerie_de 'état des flux de trésorerie avec la trésorerie de I'état de

situation financiére

2012
(M€) 2013 Retraité
Titres monétaires disponibles a la vente 9,8 -
Disponibilités bancaires 93,9 59,3
Comptes courants d'équilibrage de trésorerie 9,0 (5,1)
Découverts bancaires - (15,9)
Trésorerie a la cléture 94,8 38,2
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2.6 Instruments financiers

2.6.1

P&C : Préts ct Créances

AdV : Actifs financicrs disponibles  la Vente
AJVpR : Actifs en Juste Valeur par Résultat
DaCA : Dettes au Colit Amorti

PJVpR : Passifs en Juste Valeur par Résultat

Valeur comptable des instruments financiers par catégorie en application de la norme 1AS 39

Montants a 1’état de situation
financiére selon 1AS39

31122013 Catégories v jour Juste Juste
appl?cnation comptable Coiit en‘r,:lg?:t:ée valege Juste
(M€) de 1AS 39 31/12/2013 amorti on enregistrée .
capitaux en cf)mpte
propres de résultat
Actifs
Préts P&C 39,6 39,6 - - 39,6
Actifs financiers P&C 71,4 71,4 - - 71,4
Titres disponibles 4 la vente AdV 128,5 - 128,5 - 128,5
Dérivés a la juste valeur AJVpR 112,1 - - 112,1 12,1
Clients et créances rattachées P&C 236,7 236,7 - - 236,7
Autres créances @ P&C 171,4 171,4 - - 171,4
Trésorerie et équivalents de trésorerie AJVpR 103,7 - - 103,7 103,7
863,3 5191 128,5 215,8 863,3
Passifs
Dettes financiéres (hors ORNANESs) DaCA 10851,2 108512 - - 11 209,7
Obligations a option de Remboursement en Numéraire
et Acglions Noux?elles et/ou Existantes (ORNANES) PIVpR 857,1 B . 857.1 oLt
Dérivés a la juste valeur PJVpR 426,3 - 3,0 4233 426,3
Dépdts de garantie DaCA 210,4 210,4 - - 210,4
Dettes sur investissements — Part non courante DaCA 72,5 72,5 - - 72,5
Fournisseurs et autres dettes courantes @ DaCA 862,4 862,4 - - 862,4
132799 11996,5 3,0 12804 136384
Montants a I’état de situation
financiére selon 1AS39
31/12/2012 Retraité Catégories  Valeur Juste Juste
en comptable X valt?ur ) valeur
(M€) application 3]/12/29!2 Coiit _en registrée enregistrée Juste
de IAS 39  Retraité amorti en valeur
capitaux en comp te
propres de résultat
Actifs
Préts P&C 126,4 126,4 - - 126,4
Actifs financiers P&C 77,0 71,0 - - 77,0
Titres disponibles 4 la vente AdV 118,1 - 118,1 - 118,1
Dérivés a la juste valeur AJVpR 182,6 - - 182,6 182,6
Clients et créances rattachées P&C 181,5 181,5 - - 181,5
Autres créances @ P&C 185,3 185,3 - - 185,3
‘Trésorerie et équivalents de trésorerie AJVpR 59,3 - - 59,3 59,3
930,1 570,1 118,1 241,9 930,1
Passifs
Dettes financi¢res (hors ORNANES) DaCA 10 908,0 10 908,0 - - 11403,8
bligations & option de Remboursement en Numéraire
Ao Nourellm e (ORNANES) PJVPR 794, - - 94,7 94,1
Dérivés a la juste valeur PJVpR 624,4 - 33 621,1 624,4
Dépots de garantie DaCA 183,8 183,8 - - 183,8
Dettes sur investissements — Part non courante DaCA 134,7 134,7 - - 134,7
Fournisseurs et autres dettes courantes @ DaCA 808,7 808,7 - - 808,7
134543 120352 33 14158 13 950,1
W Hors franchises et paliers
™ Hors charges constatées d'avance, appels de charges et créances fiscales
@ Hors produits constatés d’avance, appels de charges locatives et dettes fiscales.
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Les postes « Clients et créances rattachés», « Autres créances », « Trésorerie et équivalents de trésorerie » et
« Fournisseurs et autres dettes courantes » ont principalement des maturités & court terme. Pour cette raison, leur valeur
comptable a la date de cl6ture est proche de la juste valeur.

2.6.2  Ventilation par niveau des actifs et passifs financiers a la juste valeur

Ce tableau présente les instruments financiers & la juste valeur ventilés par niveau :

- Niveau I : instruments financiers cotés sur un marché actif ;

- Niveau 2 : instruments financiers dont la juste valeur est justifiée par des comparaisons avec des transactions de
marchés observables sur des instruments similaires (c'est-a-dire sans modification ou restructuration) ou basée sur

une méthode d’évaluation dont les variables incluent seulement des données de marchés observables ;

- Niveau 3 : instruments financiers dont la juste valeur est déterminée intégralement ou en partie a I’aide d’une
méthode d’évaluation basée sur des estimations non fondées sur des prix de transactions de marchés observables sur
des instruments similaires (c'est-a-dire sans modification ou restructuration) et non basée sur des données de

marchés observables.

(M€) Evaluation de la juste valeur au 31/12/2013
Total Niveau | Niveau 2 Niveau 3

Actifs

Juste valeur par le résultat

Dérivés 112,1 112,1

Titres monétaires disponibles a la vente 9,8 9,8 -

Juste valeur par les capitaux propres

Titres disponibles 4 la vente 128.,5 128,5 -

Total 250,4 138,3 112,1

Passifs

Juste valeur par le résultat

ORNANESs 857,1 857,1 -

Dérivés 4233 - 4233

Juste valeur par les capitaux propres

Dérivés i 3,0 - 3,0

Total 12834 857,1 426,3

Gains/pertes nets par catégorie

Evaluation ultérieure

2013 o isi Gains/pertes

€ Intéréts A juste  Conversion Provisions / aunsp
(M€) . reprises de nets

valeur de devises ..
provisions
Préts ct créances 2,6 - - 2,6
Actifs financicrs disponibles a la vente - 4.1 - 4,1
InstrL}ments financiers en juste valeur (16,7) ) ) (16,7)
par résultat
Dettes au colit amorti (347.8) - - (347,8)
(361,9) 4,1 - (357,8)

Charges capitalisées 423
Charges financiéres nettes (315,4)
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Evaluation ultérieure

2012 Retraité Provisions / Gains/pertes

Intéréts A juste Conversion
(M€) ! . reprises de nets
valeur de devises -
provisions

Préts et créances 8,0 - - - 8,0
Actifs financiers disponibles a la vente - 1,5 - - 1,5
lnstrL}ments financiers en juste valeur (48,6) _ B B (48,6)
par résultat
Dettes au coiit amorti (343,2) - - - (343,2)

(383,7) 1,5 - - (382,3)
Charges capitalisées 52,3
Charges financiéres nettes (329,9)

Unibail-Rodamco est attentif a la gestion des risques financiers inhérents a son activité et aux instruments financiers
qu’il utilise. Le Groupe identifie et évalue réguliérement son exposition aux différentes sources de risques (liquidité, taux
d'intéréts, taux de change), afin de mettre en ceuvre la politique de gestion la plus appropriée en cas de besoin.

2.6.3  Risque de crédit

Le risque de crédit concerne la trésorerie et les équivalents de trésorerie, ainsi que I'exposition au crédit relative aux
clients locataires. Le risque de crédit est géré au niveau du Groupe. Le Groupe module le niveau de risque de crédit qu'il
supporte en limitant son exposition & chaque partie contractante individuelle, ou a des groupes de parties contractantes,
ainsi qu'aux secteurs géographiques et aux secteurs d'activité. De tels risques font ’objet de revues au moins annuelles,
et souvent plus fréquentes. Le Groupe applique des procédures qui permettent de s'assurer que les clients qui souscrivent
des contrats de location possédent un historique de crédit acceptable.

Les principaux locataires des actifs de Bureaux du Groupe Unibail-Rodamco en France sont des entreprises de premier
rang, limitant ainsi le risque d’insolvabilité.

S’agissant des Centres Commerciaux, le nombre important de locataires permet une forte dispersion du risque
d’insolvabilité.

Les locataires remettent en outre, a la signature des contrats de bail, des garanties financiéres sous forme de dépots de
garantie, de garantie a premiére demande ou de cautionnement représentant trois a six mois de loyer.

S’agissant de la vente des prestations de services du pdle Congres & Expositions, les paiements se font essentiellement
d’avance, ce qui réduit le risque de créances impayées.

Les retards de réglement donnent systématiquement lieu a des relances et sont assortis de pénalités. Ces retards sont
suivis au sein de « comités d’impayés » qui décident des actions pré-contentieuses ou contentieuses a mener.

Le Groupe applique les régles suivantes pour déterminer les provisions sur créances douteuses :

- 50 % des créances échues de plus de 3 mois (aprés déduction des dépdts de garantie éventuels et garanties bancaires) ;
- 100 % des créances échues de plus de 6 mois.

2.6.4 Risque de marché
a. Risque de liquidité

Le tableau suivant indique les obligations contractuelles du Groupe concernant le paiement des intéréts, le
remboursement des dettes financiéres hors instruments dérivés et les instruments dérivés avec justes valeurs positives et
négatives. Les montants en devises étrangéres ont été convertis au taux de cléture. Les paiements des intéréts a taux
variables ont été calculés sur la base des derniers taux d'intéréts publiés le 31 décembre 2013. Les lignes tirées au 31
décembre 2013 sont considérées comme tirées jusqu'a leur échéance.

Les billets de trésorerie et « commercial paper » ont été affectés a la période de remboursement la plus proche, méme
s’ils sont reconduits. Tous les autres emprunts ont été affectés selon leur date d’échéance.
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Valeur

comﬂgable Moins d’un an laSans Plus de 5 ans
(M€)

311212013 | intérats [ REMOOUT |1 craqg | Rembour b o o [ Rembour

- -sements -sements -sements

Emprunts et autres dettes auprés des
établissements de crédit
Emprunts obligataires ¢t EMTN (9744,4)1 (288,4)| (500,0)| (885.4)] (5 292,0)| (383,5)] (3952,2)
Emprunts et autres dettes auprés des
établissements de crédit @ (2 595,9) (36,9) | (1099,8) (99,0)| (1186,1) (32,3)] (310,0)
Instruments financiers dérivés
Instruments financiers dérivés au passif
Dérivés de taux d'intérét sans relation de
COUVertire (420,4) (65,7) -1 (228,9) - (13,6) (5,2)
Dérivés de change ct de taux d’intérét
relatifs a la couverture des investissements (5,9) (3,0) - (7,3) (5,4) - -
a la juste valeur
Instruments financiers dérivés a I'actif
Deérivés de taux d'intérét sans relation de 12,1 417 ) 60,8 ) 255 )
couverture

M

Correspond au montant principal de dette (cf section 2.5 note 13 « Dettes financiéres courantes et non courantes »).
@

Les comptes courants vis-a-vis des associés ne détenant pas le contréle ne sont pas inclus.

Unibail-Rodamco est attentif a refinancer son activité sur le long terme et & diversifier les échéances et les sources de
financements. Ainsi, les emprunts obligataires et EMTN représentent, au 31 décembre 201 3, 73 % du nominal des dettes

financiéres, les emprunts auprés des établissements de crédit et découverts bancaires 15 %, les commercial paper et
billets de trésorerie 6 % et les obligations convertibles 6 %.

Le programme de billets de trésorerie est adossé a des lignes de crédit confirmées. Ces lignes de crédit permettent de se
prémunir contre une absence momentanée ou plus durable de préteurs sur le marché & court ou moyen terme. Elles sont
obtenues auprés d’établissements financiers internationaux de premiére renommée.

Au 31 décembre 2013, le montant total de ces lignes de crédit non utilisées s’éléve a 4 450 millions d’euros.

b. Risque de contrepartie

La mise en place de produits de couverture pour limiter les risques de taux d'intérét et de change expose le Groupe & une
éventuelle défaillance de contrepartie. Le risque de contrepartie est le risque de devoir remplacer une opération de
couverture au taux du marché en vigueur a la suite d’un défaut de contrepartie. Afin de limiter le risque de contrepartie,

Unibail-Rodamco ne réalise des opérations de couverture qu’avec les plus grandes institutions financiéres
internationales.

En cas de terminaison des dérivés, une compensation sur ces instruments pourrait étre effectuée du fait des contrats
existants entre le Groupe et les établissements bancaires. La valeur de ces instruments dérivés incluant les intéréts
courus, serait de 24,5 mitlions d’euros a I’actif et 318,9 millions d’euros au passif.

¢ Risque de taux d’intérét

Unibail-Rodamco est exposé au risque lié  I'évolution des taux d'intérét sur ses emprunts 4 taux variable. La politique de
gestion du risque de taux d'intérét d'Unibail-Rodamco a pour but de limiter I'impact d'une variation des taux d'intérét sur
le résultat et les flux de trésorerie ainsi que d’optimiser le cofit global de la dette sur le moyen terme. Pour atteindre ces
objectifs, Unibail-Rodamco emprunte a taux variable et utilise des produits dérivés (principalement des caps et des
swaps) pour couvrir le risque de taux d'intérét. Le Groupe ne réalise pas d'opérations de marché dans un but autre que
celui de couvrir son risque de taux d'intérét. 1 centralise et gére lui-méme l'ensemble des opérations traitées.

> Coiit moyen de la dette

Le colt moyen de la dette d’Unibail-Rodamco s'établit 4 2,9 % en 2013 (3,4 % en 2012). Le colt moyen de la dette
s'explique par le faible niveau des coupons obtenus sur la dette & taux fixe émise en 2012 et 2013, le niveau de la marge
des autres emprunts existants, les instruments de couverture du Groupe, le colt de portage des lignes de crédit non
utilisées et, dans une moindre mesure, par le faible niveau des taux d’intérét en 2013.
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> Opérations de couverture du risque de taux d’intérét

En 2013, les taux d’intérét sont restés a des niveaux bas, en dépit d’une augmentation en juin et au cours des derniéres
semaines de 2013 suite aux annonces de la FED et aux anticipations de diminution des mesures de Quantitative Easing
aux Etats-Unis. '

Le Groupe a profité d’un environnement de taux bas au cours de ces deux derniéres années pour augmenter sa position
de couverture a travers :
- 4,2 milliards d’euros de dette obligataire et convertible levée et conservée a taux fixe (dont 2,0 milliards
d’euros en 2013) ;
I’extension ou la restructuration de swaps existants pour 5,0 milliards d’euros en 2012 ;
- lamise en place de caps pour 2,5 milliards d’euros sur des maturités courtes au début 2014,

Unibail-Rodamco a également ajusté sa position de couverture court-terme aprés prise en compte de la dette levée a taux
fixe et du dividende payé pour partie en actions en annulant partiellement des swaps (couvrant les années 2013 et 20 14).

> Mesure du risque de taux d'intérét

Au 31 décembre 2013, I’endettement financier nominal net s’éléve a 12 250 millions d’euros, en excluant les comptes
courants d’associés et aprés prise en compte d’excédents de trésorerie (104 millions d’euros).

Actifs financiers Passifs financiers Exposition nette
Taux fixe Taux variable Taux fixe Taux variable Taux fixe Taux variable
Moins d'un an 93,2 10,5 (989,3) (619,5) (896,1) (609,0)
1a2ans - - (687,0) (67,9) (687,0) 67,9)
2 a3ans - - (1105,4) (715,7) (1 105,4) (715,7)
3Jadans - - (1156,9) (158,8) (1156,9) (158,8)
4a5ans - - (2 199,8) (386,6) (2 199,8) (386,6)
Plus de 5 ans - - (3 902,5) (360,0) (3 902,5) (360,0)
Total 93,2 10,5 (10 040,9) (2 308,4) (9 947,7) (2297,9)

Le Groupe ne développe pas de stratégie de micro couverture affectée, sauf lorsqu’il couvre a fa fois le risque de change
et de taux d’intérét, et ceci afin de décorréler sa gestion du risque de liquidité et du risque de taux. En conséquence, les
maturités des instruments de dette et de couverture peuvent étre déconnectées et les instruments dérivés déja en place
permettent de couvrir une partie de la dette a taux fixe arrivant a échéance dans les années a venir.

La dette financiére nominale nette au 31 décembre 2013 est couverte 4 hauteur de 93 % contre une hausse des taux
d’intérét et ce a travers :

= ladette & taux fixe ;

«  les couvertures mises en place dans le cadre de la politique de macro-couverture du Groupe.

Encours au 31/12/2013

(M€) Taux fixe Taux variable ("

Passils financiers (10 040,9) (2 308,4)
Acltifs financiers 93,2 10,5
Passifs financiers nets avant gestion du risque (9 947,7) (2297,9)
Couverture 24094 (2414,1)
Passifs financiers nets aprés micro-couverture @ (7 538,3) (4711,9)
Couverture par des swaps de taux 2920,5
Dette nette non couverte par des swaps (1791,4)
Couverture optionnelle (caps et floors) 950,0
Solde de couverture (841,4)

D Inclut la dette indexée.

Les comptes courants d'associés ne sont pas inclus dans la dette a taux variable.
Les instruments de couverture avec un départ décalé ne sont pas pris en compte dans ce tableau.

)
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Sur la base de la dette moyenne estimée d’ Umball Rodamco sur 2014, une hausse moyenne des taux d'intérét (Euribor,
Stibor ou Pribor) de 0,5% (50 points de base) ' en 2014 aurait un impact négatif estimé de 5,5 millions d’euros sur les
frais financiers et le résultat net récurrent 2014. Une hausse supplémentaire de 0,5% (50 points de base) aurait un impact
négatif additionnel de 5,0 millions d’euros sur ce méme résultat.

d. Gestion du risque de change

Concernant le risque de change, le Groupe cherche a limiter son exposition nette a un niveau acceptable en levant des
dettes dans les mémes devises, en utilisant des instruments dérivés et en achetant ou vendant des devises au comptant ou
a terme.

> Mesure du risque de change

Le Groupe exerce des activités et posséde des investissements dans des pays hors de la zone Euro, principalement en
République tchéque, en Pologne et en Suéde. Lorsqu'ils sont convertis en euros, les revenus et les valeurs des
investissements nets du Groupe peuvent étre sensibles aux fluctuations des taux de change contre I'euro. Dés que
possible, le Groupe cherche a régler ses dépenses en devises avec des revenus issus des mémes devises, réduisant ainsi
naturellement la volatilité¢ de ses revenus et des valorisations de ses investissements nets en devises. Les risques de
conversion sont couverts, soit en financant les investissements en devises par le biais d'endettement dans ces mémes
devises, soit en utilisant des produits dérivés afin d'obtenir une couverture équivalente. Le risque de change durant la
période de construction des projets en développement est couvert le plus t6t possible aprés la signature du contrat de
construction. Les autres actifs et passifs détenus en devises autres que I'euro sont gérés de maniére & assurer un niveau
d'exposition nette acceptable en achetant ou vendant des devises au comptant ou & terme lorsque nécessaire.

.., . . . . N . NTH , 2
> Principaux actifs et passifs en monnaies étrangeres au 31 décembre 2013 (en millions d'euros)

- Exposition

Monnaies Actifs Passifs Exposition Instruments de net{)e aprés
nette couverture

couverture

CHF - (109,3) (109,3) 109,3 -

CZK - (138,4) (138,4) - (138,4)

DKK 386,3 (236,7) 149,6 1353 284,8

HKD - (164,9) (164,9) 164,9 -

HUF 6,0 - 6,0 - 6,0

PLN 140,0 0,3) 139,6 - 139,6

SEK ] 2374,7 (730,0) 1 644,8 (1382 1 506,6

Total 2 907,0 (1 379,6) 15274 271,2 1 798,6

L'exposition principale en devise est en couronne suédoise (SEK). Une baisse de 10 % du taux de change SEK/EUR
aurait un impact négatif de 137 millions d euros sur les capitaux propres.

La sensibilité du résultat récurrent 2014 * 4 une baisse de 10 % du taux de change SEK/EUR est limité & 5,7 millions
d’euros.

Une ligne de crédit de 1 750 millions de SEK signée en avril 2012, est tirée au 31 décembre 2013.

! Les conséquences éventuelles sur les taux de change de cette hausse théorique de 0,5 % des taux d'intérét ne sont pas prises en compte ; l'impact
théorique de hausse de taux d'intérét est calculé a partir de I'Euribor 3 mois du 31 décembre 2013 ¢ 0,37%.

~ Les actifs en SEK prennent en complte les excédents de trésorerie détenus suites aux levées de Jonds réalisées en SEK en 2013 pour un montant de
3 011 millions de SEK et utilisés actuellement dans la centralisation du Groupe (cash-pooling).

* La sensibilité est mesurée en appliquant un changement au taux de change affectant les revenus nets en SEK (loyers nets - frais administratifs et
financiers - taxes), sur la base d'un taux de change EUR/SEK de 8,9075.
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2.7 Gestion du risque de capital

Les objectifs du Groupe en terme de gestion du capital consistent & assurer la continuité de son exploitation, la rentabilité
des capitaux des actionnaires et la fiabilité des relations avec les partenaires et & maintenir une structure capitalistique
optimale dans le but de limiter le colt des fonds mobilisés.

Afin de maintenir ou d’ajuster la structure des fonds mobilisés, le Groupe peut souscrire de nouvelles dettes ou rembourser
celles existantes, ajuster le montant des dividendes versés aux actionnaires (sous réserve du statut fiscal SIIC en France),
effectuer un remboursement en capital aux actionnaires, émettre de nouvelles actions, racheter des actions existantes ou
céder des actifs afin de réduire I’endettement.

Le Groupe communique son ratio d'endettement qui représente la dette financiére nominale nette exprimée en pourcentage
de la juste valeur du portefeuille immobilier (droits inclus). Au 31 décembre 2013, la dette financiére nette s’éléve a 12 250
millions d’euros, hors comptes courants d’associés et aprés prise en compte des excédents de trésorerie (104 millions
d’euros).

Au 31 décembre 2013, la valeur du patrimoine inclut la juste valeur du patrimoine consolidé (32 134 millions d’euros) ainsi
que la valeur de la participation de 7,25 % d’Unibail-Rodamco dans Société Fonciére Lyonnaise (128 millions d’euros) et
un investissement obligataire de 60 millions d’euros effectué dans une société détenant un centre commercial en France. Au
31 décembre 2013, le ratio d'endettement du Groupe ressort a 38 % contre 37 % au 31 décembre 2012,
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2.8

Engagements de financement et de garanties

L'ensemble des engagements significatifs sont mentionnés ci-dessous. 11 n'existe aucun engagement complexe.

2.8.1 Engagements donnés
Engagements donnés o . - 311272012 | 3171212012
Principales caractéristique Eché: 3171272013
Mé) rincipales caractéristiques chéances Retraite Publié
1) Engagements hors bilan liés au périmétre de consolidation 131,3 423,7 423,7
Engagements de prises de participations| - promesses d'achat et compkments de prix 2014 et 2015 88,5 3809 3809
[':ngj'.lge.menls c’lo!mcs dans le cadre - garantics de passif 2014 4 2017 08 28 428
d'opérations spécifiques
2) Engagements hors bilan liés au finance ment du Groupe 1240,5 1130,3 11303
Garanties financiéres données - hypothéques et priviges de préteurs de deniers @ 2014 4 2023 1 240,5 11303 11303
3) Engagements hors bilan liés aux activités opérationnelles du Groupe 1169,1 1319,2 13794
- immeubles en construction : engagements résiducls sur .
. R 2014 4 2017 815,0 1019,1 10242
Engagements donnés liés au marchés de travaux et VEFA
développement de Factivité - engagements résiduels sur autres marchés de travaux 2014 353 24, 25,5
- engagements sous conditions suspensives 201442017 202,5 770 130,7
- engagements de réalisation de travaux 2014 4 2026 1054 138,9 1389
Engagements liés a Fexécution de N — - .
o 2 . - location d'éKinents d'exploitation 2014 4 2048 88 82 8.2
contrats d'exploitation
- autres 2,0 519 51,9
Total des engagements donnés 2 540,9 2 873.3| 2 933,Sl

m
2}

3)

)

(5}

Suite 4 I'application anticipée des normes IFRS 10 et 11 en 2013, les comptes de 2012 ont été retraités en conséquence.

Solde 4 la date de cloture des emprunts et des lignes de crédit garantis par des hypothéques. Le montant brut des hypothéques souscrites, hors
remboursements ultérieurs des emprunts et lignes de crédit non utilisées, s’élevait a 1 345,6 millions d’euros au 31 décembre 2013 (1 253,1
millions d’euros au 31 décembre 2012).

Engagements liés a des projets de construction de nouveaux centres commerciaux, d’extension de centres commerciaux existants et ’immeubles
de bureaux, en particulier les bureaux Majunga a Paris-La Défense, les centres commerciaux Polygone Riviera & Cagnes-sur-Mer, Forum des
Halles a Paris, tous en France, ainsi que Mali of Scandinavia et Tiby Centrum a Stockholm.

Principalement des engagements donnés sur les prix d’acquisition de terrains pour les projets Oceania & Valence, Mallorca 4 Palma de Majorque
et pour les projets Majunga et Trinity, tous deux a Paris-La Défense.

Engagement de réaliser des travaux de maintenance et d’amélioration dans le cadre de la concession du Parc des Expositions de la Porte de
Versailles, Paris.

Autres engagements donnés liés au périmétre du Groupe

Pour plusieurs acquisitions récentes d’immeubles en France, Unibail-Rodamco s’est engagé auprés de
I’administration fiscale frangaise a conserver ces actifs pendant au moins cing ans, dans le cadre du régime fiscal
SIIC.

Dans le cadre des accords signés le 29 novembre 2010 entre la CCIP et Unibail-Rodamco pour créer Viparis et
Comexposium, Unibail-Rodamco s’est engagé & conserver ses titres dans les entités communes jusqu’en 2015. La
CCIP bénéficie d’un droit de premiére offre et d’un droit de sortie conjointe.

Dans le cadre des accords signés avec Socri pour développer le projet Polygone Riviera, Unibail-Rodamco s’est
engagé a conserver ses titres dans les entités communes jusqu’a trois ans aprés la date d’ouverture du centre
commercial.

Autres engagements donnés liés aux activités opérationnelles du Groupe

Dans le cadre du projet de restructuration du Forum des Halles, la SCI du Forum des Halles de Paris, filiale a 65 %
du Groupe, s’est engagée a verser un complément de prix conditionnel a la Ville de Paris en 2019.

La SCI Propexpo, filiale 4 50 % du Groupe, s’est engagée sur I’affectation de I’Espace Champerret a Paris a
I’activité d’expositions jusqu’en 2066.
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Les sociétés frangaises du Groupe éligibles au statut fiscal SIIC, ont opté pour ce régime. Le résultat récurrent et les
plus-values sur cessions sont exemptés d’impdt, les sociétés ayant en contrepartie 1’obligation de distribuer 95 % de
leur résultat récurrent, 60 % de leurs plus-values sur cessions et 100 % de leurs dividendes recus des filiales
soumises au régime SIIC.

Le 9 juillet 2013, le Conseil municipal de la Ville de Paris a désigné Viparis comme « attributaire pressenti » dans
le cadre de I’appel d’offres lancé en 2012 relatif  la modernisation du Parc des expositions de la Porte de Versailles
afin d’augmenter son attractivité. Le 9 décembre 2013, Viparis a signé un bail emphytéotique d’une durée de 50
ans, avec une prise d’effet au 1 janvier 2015, au terme duquel Viparis versera a la Ville de Paris un loyer annuel
indexé de 16 millions d’euros. Le contrat de concession actuel expirera le 31 décembre 2014.

Dans le cadre du nouveau bail, Viparis investira au cours des dix prochaines années environ 497 millions d’euros
sur une période de 10 ans dans des travaux de rénovation et 220 millions d’euros sur une période de 50 ans dans les
travaux de maintenance.

Suite & la signature du nouveau contrat, une période de recours est ouverte jusque fin février 2014. Par conséquent,
les comptes consolidés établis au 31 décembre 2013 ne prennent en compte aucun impact lié¢ au nouveau contrat.

Engagements donnés liés aux prises de participations de sociétés du Groupe dans des coentreprises et entreprises
associées

Le Groupe s’est engagé jusqu’en 2028 & acheter & la Direction et aux employés du groupe Comexposium, consolidé
par mise en équivalence, les actions de préférence qu’ils pourraient détenir dans Comexposium Holding SA, a la
suite du plan d’options de souscription d’actions du groupe Comexposium. La CCIP est aussi partie prenante dans
cet engagement.

Suite a I’acquisition en qualité d’associ¢ commanditaire d’un fonds détenant par I’intermédiaire de sa filiale Warsaw
111 BV, le complexe immobilier Zlote Tarasy (Varsovie), le Groupe s’est engagé a rembourser le promoteur des
paiements qu’il pourrait étre amené a effectuer au fonds géré par CBRE Global Investors si la société Warsaw 111
n’effectue pas les paiements qu’elle a I’obligation de réaliser.

Les obligations de paiements de la société Warsaw 111 au fonds comprennent :

- le paiement trimestriel de la quote-part du fonds dans le résultat net des surfaces commerciales et du parking,

- le paiement de la quote-part du fonds dans le centre commercial et le parking de Zlote Tarasy, a la valeur de
marché telle que déterminée par trois experts indépendants. Ce paiement interviendra au plus tard le 31
décembre 2016.

Cet engagement vis-a-vis du promoteur expire au plus tét (i) le 31 décembre 2016 ou (ii) lors du remboursement du

prét participatif du fonds par Warsaw 111 avant le 31 décembre 2016.

La cession de la participation du Groupe dans la société détenant le centre commercial Pankrac (Prague) est soumise
a ’approbation de [’assemblée des associés jusqu’au 31 décembre 2017. A partir du 1% janvier 2018, cette cession
peut étre réalisée. Le partenaire ayant un droit préférentiel.

67



u

-

TR TR T

w W

w w

w oW w om w w

w W

{

2.8.2 Engagements recus

Engagements recus - R . 31122012 | 3171272012
8ag (M) ¢ Principales caractéristiques Echéances 3111272013 Retraite Publié

1) Engagements hors bilan liés au périmétre du Groupe consolidé 3 68,3 70,8 75,9
Engagements de prises de participations| - promesses de vente - - 5,1
['Ingf’lge.mcnts r'cg.:us dans ke cadre - paranties de passifm 2014 et 2016 683 70,8 70,8
d'opérations spécifiques
2) Engagements hors bilan liés au financement du Groupe 4 450,0 4013,0 4013,0
Garanties financiéres regues - accords de refinancement obtenus, non utilisés o 2014 a 2019 4 450,0 40130 40130
3) Engagements hors bilan liés aux activités opérationnelles 713,4 543,8 565,9
Autres engagements contractuels regus | - garanties bancaires sur travaux ct autres 2014+ 242 21,0 21,0
el liés A Factivité - autres 2014 4 2020 1550 90,3 1064
Actifs regus en gage, en hypothéque ou | - cautions reques dans le cadre de la Loi Hoguet 2014 1503 100,7 100,7
en nantissement, ainsi que les cautions | - cautions reques des locataires 2014 4 2023 2442 2333 2393
regues - cautions reques de fournisseurs sur travaux 2014 4 2016 139,6 98,5 98,5

Total des engagements requs 5231,7 4627,7 4 654,8

m

Suite a I'application anticipée des normes [FRS 10 et 11 en 2013, les comptes de 2012 ont éié retraités en conséquence.
@

Garanties de passif reques des cédants, principalement suite a I’acquisition d’une participation de 51 % dans la holding détenant 91,15 % de mfi
AG ainsi qu’unc participation complémentaire de 50 % dans la société détenant "actif du centre commercial et de loisirs Aupark a Bratislava, en
Slovaquie.

Ces accords sont généralement assortis de conditions de respect de ratios en fonction des fonds propres réévalués, de la valeur du patrimoine du
Groupe et de 'endettement. Certaines lignes de crédit font également I'objet d'une clause de remboursement anticipé (total ou partiel) en cas de
changement de contrle ou de cessions réduisant le patrimoine sous un certain seuil. Hors événement exceptionnel, sur la base des hypothéses les
plus récentes, ces seuils portant sur ces ratios ne sont pas susceptibles d'étre atteints sur F'exercice en cours. Un montant total de 250 millions
d’euros est garanti par hypothéques.

(€3]

Autres engagements regus liés au périmeétre du Groupe

- Dans le cadre des accords signés le 29 novembre 2010 entre la CCIP et Unibail-Rodamco pour créer Viparis et
Comexposium, la CCIP s’est engagée a conserver ses titres dans les entités communes jusqu’en 2015. Unibail-
Rodamco bénéficie d’un droit de premiére offre et d’un droit de sortie conjointe. Enfin, la CCIP a accordé 4 la SCI
Propexpo, filiale a 50 % du Groupe, un droit d’acquisition préférentiel sur ses droits immobiliers dans les zones du
Palais des Congrés de Paris et du Parc des Expositions de Paris-Nord Villepinte en France.

- Dans le cadre des accords signés avec Socri pour développer le projet Polygone Riviera, Socri s’est engagé a
conserver ses titres dans les entités communes jusqu’a trois ans aprés la date d’ouverture du centre commercial.
Le Groupe dispose d’une option pour acquérir un complément de participation pouvant atteindre 29,99 %, qui
prendra effet 24 mois aprés I’ouverture du centre commercial durant 6 mois.

Engagements sur contrats de location simple

Description générale des principales dispositions des contrats de location simple

En France, les baux commerciaux sont régis par les articles L.145-1 & L.145-60 du Code du Commerce. La durée du
bail ne peut étre inférieure & 9 ans, le preneur seul pouvant le résilier 4 chaque échéance triennale moyennant un préavis
de six mois donné par acte extrajudiciaire. Les parties peuvent cependant déroger contractuellement & cette disposition
de résiliation triennale.

Le loyer est habituellement pergu trimestriellement, terme d'avance, et est indexé annuellement et en totalité sur les
indices INSEE des loyers (ILC ou ILAT) ou du colit de la construction (ICC). Le loyer peut étre progressif ou constant et
peut comporter des franchises ou des paliers, mais est en tout état de cause déterminé dés la signature du bail et pour sa
durée. L'ensemble des charges, y compris impdts fonciers et taxes sur les bureaux, est généralement mis & la charge du
preneur, sauf stipulation contraire du bail. Dans le cas des Centres Commerciaux, les [oyers se composent d’un loyer
minimum garanti, indexé et établi de telle sorte que la part variable des loyers assise sur le chiffre d’affaires représente
une faible partie des loyers totaux. Ainsi, la part variable des loyers représente, en 2013, seulement 1,7 % du total des
loyers.
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En Suéde, les baux commerciaux sont régis par le Chapitre 12 du Code de I’'urbanisme. 1i n’y a pas de durée minimum
de bail, mais habituellement la durée varie de trois a cinq ans avec la possibilité de proroger le bail. Le loyer est
habituellement percu trimestriellement, terme d’avance, incluant pour les anciens baux, toutes les charges tels que les
impdts fonciers et les charges courantes de fonctionnement du centre. Pour les nouveaux baux, les charges ne font plus
partie du loyer et sont facturées séparément.

En République tchéque, les baux commerciaux concernant la location et sous-location des locaux non résidentiels sont
principalement régis par la loi N® 116/1990. Un bail peut étre conclu pour une durée definie ou une durée indéfinie mais
avec un droit d’y mettre fin. Le locataire n’a pas de droit de renouvellement a moins qu’une telle option lui soit
consentie.

Les baux sont libellés en euros. Ils sont en général payés trimestriellement, terme d’avance et en couronne tchéque.

En Pologne, les baux commerciaux sont régulés par les articles 659-692 du Code civil polonais. Les baux peuvent étre
conclus pour une durée déterminée (généralement cinq ans) ou pour une durée indéfinie. Les baux sont libellés en euros

et payés mensuellement, terme d’avance en zloty. Ils sont indexés annuellement sur ’indice des prix a la consommation
européen harmonisé.

Aux Pays-Bas, les baux commerciaux sont régis par les articles 290 et suivants du livre 7 du Code civil néerlandais.
Légalement, les baux commerciaux ont une durée de cinq ans. Au-dela de cing ans, le contrat est prorogé légalement
pour une nouvelle durée de cinq ans, puis de fagon implicite tous les ans. Le propriétaire a en principe trés peu de droits
pour mettre fin au bail. Pour mettre fin a un bail, le propriétaire doit avoir regu le jugement d’une cour cantonale. Le
loyer est habituellement percu trimestriellement, terme d'avance.

En Autriche, les baux commerciaux sont régis par les articles 1090 a 1121 du Code civil autrichien. La durée moyenne
des baux varie de sept a dix ans, et les baux échoient a la fin de cette période sans aucune intervention ni du propriétaire,

ni du locataire. Cependant, le bail peut prévoir une option permettant au locataire de proroger la durée de son bail. Les
loyers sont payés mensuellement, terme d’avance.

En Espagne, les baux commerciaux sont principalement régis par la loi sur les baux urbains, entrée en vigueur le 24
novembre 1994. Au regard de cette réglementation, les parties peuvent décider librement de presque toutes les clauses du
contrat, sauf pour le dépdt de garantie obligatoire, versé par le locataire et égal 4 deux mois de loyers. La durée de la
plupart des contrats peut étre fixée librement par les parties et est en général de cing ans dans les Centres Commerciaux
d’Unibail-Rodamco. Les loyers sont habituellement payés mensuellement, terme d’avance.

Revenus minimaux garantis dans le cadre des contrats de location simple

Au 31 décembre 2013, les loyers futurs minimaux & recevoir jusqu’a la prochaine date de résiliation possible au titre des
contrats de location simple se répartissent comme suit :

Loyers futurs minimaux par année (M€)

) Centres
Années ) Bureaux Total
Commerciaux

2014 1 084,0 172,1 1.256,1
2015 812,4 148,3 960,7
2016 573,0 103,1 676,1
2017 385,1 87.8 472,8
2018 272,6 72,7 3453
2019 193,0 45,6 238,5
2020 142,8 27,6 170,5
2021 114,6 26,9 141,5
2022 92,9 23,9 116,8
2023 70,1 16,6 86,6
2024 58,1 3,2 61,3
Au-dela 138,6 47,1 186,3
Total 3937,1 7754 4712,6
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2.9 Rémunération et avantages consentis au personnel

2.9.1  Frais de personnel

(M€) 2013 Retigiltzé
Frais de personnel - si¢ge régional et Groupe 90,0 85,2
Frais de personnel - activité prestations de services 22,4 21,2
Frais de personnel - activité gestion des sites de Congrés & Expositions 29,5 31,9
Avantages accordés au personnel " 7,1 7,1

Total 149,0 145,5

(1})

atiributions d ‘Actions de Performance.

Plan d’intéressement et de participation

Charges comptabilisées en contrepartie des capitaux propres et liées au Plan d'Epargne Entreprise, aux options de souscription d'actions ef aux

Le personnel faisant partie de I'Unité Economique et Sociale (UES) constituée entre Unibail Management et Espace
Expansion, ainsi que le personnel d'Unibail-Rodamco SE bénéficient d'accords de participation et d'intéressement mis en
place en 2002 et renouvelés en 2011. L'intéressement est calculé en fonction de la croissance annuelie du résultat net

courant pondéré pour ’activité en France et en tenant compte de I’indexation.

Le personnel appartenant a 'UES Viparis bénéficie d'accords de participation et d'intéressement renouvelés en 2011 et

assis sur la croissance de I’Excédent Brut d’Exploitation.

A ce titre les sommes suivantes ont été affectées :

(M€) 2013 2012
Participation 2,7 3,1
Intéressement - 1,2

2.9.2  Effectifs

Les effectifs moyens des sociétés du Groupe se répartissent de la fagon suivante :

Régions 2013 2012
France " 1074 1 046
Espagne 153 147
[Lurope Centrale 81 74
Autriche 68 68
Pays nordiques 98 99
Pays-Bas 64 62
Total 1538 1 496

" Dont Viparis - 388/ 388
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2.9.3  Avantages accordés au personnel

Plans de retraite

La plupart des plans de retraite du Groupe sont des plans 4 contributions définies. Les sociétés néerlandaises du Groupe

bénéficient a la fois de régimes & cotisations définies et de régimes 2 prestations définies.

Le montant des prestations correspond & un pourcentage fixe appliqué & un salaire annuel fixé¢ 4 un montant donné au 1%
avril 2013 et augmentant chaque année en fonction de I’indice des prix a la consommation multiplié par le nombre
d’années d’ancienneté. L’employeur s’efforce de revaloriser les avantages et pensions en cours & payer en cohérence
avec I’indice des prix 4 la consommation. Cependant, cette revalorisation sera limitée au surplus de rendement des actifs.

(M€) 31/12/2013 31/12/2012
Valeur actuariclle des obligations 44,9 50,2
Juste valeur des actifs de couverture (35,7) (34,9
Provision en fin d’exercice 9,3 15,3
Variation de la provision (M€) 31/12/2013 31/12/2012
Provision en début d’exercice 15,3 7,7
Charge nette comptabilisée au compte dc résultat 1,0 0,7
Gains/pertes comptabilisés dans les autres éléments du
. 6,3) 7,5
résultat global
Cotisations versées par le Groupe (0,8) (0,6)
Provision en fin d’exercice 9.3 15,3
Variation de la valeur des obligations (M€) 31/12/2013 31/12/2012
Valeur de ’obligation en début d’exercice 50,2 39,0
Coiit des services rendus 0,5 0,4
Cofit des intéréts 1,7 1,8
Cotisations des participants au régime 0,1 0,1
Pertc actluariclle (6,9) 9,9
Avantages versés 0,7) (1,0)
Valeur des obligations en fin d’exercice 44,9 50,2
Variation des actifs de couvertures (M€) 31/12/2013 31/12/2012
Juste valeur des actifs de couverture en début d’exercice 34,9 31,3
Rendement attendu sur les actifs financiers (revenus des 12 1.4
intéréts) ’ ’
Gain/perte actuariel 0,6) 2,4
Cotisations versées par le Groupe 0,8 0,6
Cotisations des participants 0,1 0,1
Prestations versées par le plar/I’entreprise 0,7) (1,0)
Juste valeur des actifs de couverture en fin d’exercice 35,7 34,9
Valeur de marché par catégorie d’actif (M€) 31/12/2013 31/12/2012
Actions 8,4 79
Obligations 273 27,0
Trésoreric - -
Actifs nets 35,7 34,9
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Le portefeuille est constitué comme un « compte indépendant ». Le mandat d’investissement conclu avec Aegon par
Unibail-Rodamco est basé sur les répartitions stratégiques des actifs suivantes (rééquilibrées périodiquement) :

- Répartition stratégique du fonds d’actions : 229%;

- Répartition stratégique du fonds a revenu fixe : - 59,7% ;

- Répartition stratégique du fonds a revenu de long terme : 17,4 %.
Principales hypothéses actuariclles ufilisées 31/12/2013 31/12/2012
Taux d’actualisation 3,85% 3,50 %
Rendement long terme des actifs [inancicrs 3,85% 3,50 %
Augmentation des salaires 3,00 % 3,25 %
Revalorisation des pensions 2,00 % 2,25 %
Inflation 2,00 % 2,25%
Coilit des services rendus N/A 2,53 %
Coiit des obligations au titre des prestations définies N/A 1,25 %

Sensibilité des résultats aux hypothéses actuarielles

Cette partie met en évidence la sensibilité de la valeur des obligations au 31 décembre 2013 et du coiit des services
rendus en début d’exercice sur I’exercice clos le 31 décembre 2014 utilisant un taux d’actualisation de +/-0,50 %. Ces
mémes variations ont ét¢ appliquées aux hypotheses actuarielles suivantes : taux d’inflation, augmentation des salaires et
revalorisation des pensions. La valeur des obligations au titre des prestations définies et le colt des services rendus
estimés a travers le scénario de base sont comparés aux montants issus des hypothéses ajustées a hauteur de +/-0,50 %
comme mentionné dans le tableau ci-dessous.

Total de la valeur des

(M€) obligations au titre des C;:::,i(izz

prestations définies au rendus - 2014

31/12/2013

Scénario de base 449 0,5
Taux d’actualisation -/-0,50 % 49,6 0,6
Taux d’actualisation +/40,50 % 40,9 0,5
Revalorisation des pensions attenduc -/- 0,50 % 40,9 0,5
Revalorisation des pensions attendue +/+ 0,50 % 49,6 0,6
Augmentation des salaires attendue -/- 0,50 % 44,8 0,5
Augmentation des salaires attendue +/+ 0,50 % 45,1 0,5

En se basant sur la sensibilité des taux d’actualisation illustrée ci-dessus, la durée de I’obligation et la durée de cofit sont
respectivement d’environ 20 et 34 ans.

Plan d’Epargne Entreprise

Un Plan d'Epargne Entreprise est proposé aux salariés en France ayant une ancienneté de plus de trois mois au sein du
Groupe. La période de souscription est ouverte une fois par an, aprés que 'augmentation de capital réservée aux salariés
ait été autorisée par le Directoire, qui fixe également le prix de souscription. Ce prix est égal 4 la moyenne des cours
d’ouverture sur Eurolist d’Euronext Paris, sur les 20 séances de Bourse précédant la décision du Directoire, & laquelle est
appliquée une décote de 20 %. Le salarié¢ bénéficie également d'un abondement de la part du Groupe pour les versements
volontaires (dont I’intéressement) effectués sur le fonds E (fonds entiérement investi en actions Unibail-Rodamco). Ces
versements ne peuvent excéder le quart du salaire annuel de I’employé avec un montant plafonné & 25 000 euros (pour
les actions souscrites avec la décote).

La charge totale liée aux souscriptions (abondement et écart entre le prix de souscription et le cours de l'action au jour de
l'augmentation de capital) s'est élevée 4 1,1 million d’euros en 2013 contre 2,0 millions d’euros en 2012.
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Options de souscription d'actions

Il existe actuellement quatre plans d'options de souscription d'actions consenties aux dirigeants et aux membres du
personnel du Groupe. Les principales caractéristiques sont les suivantes :

Plan autorisé en 2007 (plan n°5) : sont concernées les options attribuées en 2007, 2008 et 2009 qui sont toutes
soumises a condition de performance. Ces options ont une durée de vie de 7 ans et peuvent étre exercées a tout
moment, en une ou plusieurs fois, a partir de la 4éme année suivant la date d’attribution. Le droit d’exercice est
subordonné 4 la réalisation de la condition de performance que la performance boursiére globale d'Unibail-
Rodamco devra étre strictement supérieure en pourcentage a la performance de l'indice de référence EPRA sur
la période de référence. Au 31 décembre 2013, 252 634 des options attribuées n'ont pas €té exercées.

Plan autorisé en 2010 (plan n°6) : sont concernées les options attribuées en 2010 et 2011 qui sont toutes
soumises & condition de performance. Ces options ont une durée de vie de 7 ans et peuvent étre exercées a tout
moment, en une ou plusieurs fois, a partir de la 4éme année suivant la date d’attribution. Les conditions de
performance sont identiques a celles du plan de 2007. Au 31 décembre 2013, 1 339 879 des options atiribuées
n'ont pas été exercées.

Plan autorisé en 2011 (plan n°7) : sont concernées les options attribuées en 2011 et les 617 066 options
attribuées le 4 mars 2013, toutes soumises a condition de performance. Ces options ont une durée de vie de 7
ans et peuvent étre exercées a tout moment, en une ou plusieurs fois, & partir de la 4éme année suivant la date
d’attribution. Les conditions de performance sont identiques & celles du plan de 2007. Au 31 décembre 2013,
1 173 663 des options attribuées n'ont pas ét¢ exercées.

Le tableau ci-dessous détaille les options de souscription d'actions attribuées et non exercées a la fin de I'exercice :

. Prix de Nombre | Ajuste ments Nombre Nombre Nombre
Période M . . . Vo otd
Plan d'exercice souscription d'options| en nombre d'options d'options d'actions
ajusté (€) V|  attribuées| d'options )|  annulées exercées| potenticlles @
S35 du 11/10/2010
&S ¢ | 2006 aw 1171612013 128,46 365 500 78 376 73152 370 724 0
du 11/10/2011
= 2007 au 11/10/2014 143,46 653 700 126 180 220 351 517 528 42 00}
58 du 23/1072012
5% 2008 au 23/10/2015 103,62 860 450 185210 270 097 696 348 79 215
- du 13/03/2013
2009 au 13/03/2016 79,08 735 450 170 116 199 064 575 084 131418
e du 10/03/2014
S~ 2 2 -
S 2010 au 10/03/2017 120,33 778 800 170 561 231172 718 189
g8 & du 10/03/2015
= 2011 a0 10/03/2018 141,54 753 950 15 059 147 319 - 621 690
du 09/06/2015
_ 2011 au 05/06/2018 152,03 26 000 - - - 26 000
[
B du 14/03/2016
g v | 2012 au 14/03/2019 146,11 672 202 - 102 641 - 569 561
o~
du 04/03/2017
2013 a1 04/03/2020 173,16 617 066 - 38964 - 578 102
Total 5463118 745 502 1282 760 2159 684 2766176

)
)

Les ajustements prennent en compte les distributions prélevées sur les réserves.
Toutes les options sont soumises a condition de performance.
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Le tableau suivant illustre le nombre et les prix moyens pondérés d'exercice des options :

2013 2012

Prix Prix moyen

Nombre b ondere€)  NOMDI® Lonere )

Lin circulation cn début de période 3506 670 120,05 4112920 116,80
Attribuées sur la période 617 066 173,16 672202 146,11
Annulées pendant la période (199 163) 142,44 (247 880) 123,10
Exercées pendant la période (1158397) 97,67 (1030572) 123,34
Cours moyen de I’action 4 date d’exercice des options - 188,23 - 166,49
En circulation a la fin de la période 2766 176 139,66 3506 670 120,05
Dont exercables 4 Ia fin de la période 25263 9748 711451 11635

" Le droit d'exercice est subordonné & la réalisation de la condition de performance suivante : la performance boursiére globale d'Unibail-

Rodanico devra étre strictement supérieure en pourcentage a la performance de l'indice de référence EPRA sur la période de référence

Les attributions d’options de souscriptions d’actions sont comptabilisées conformément a la norme IFRS 2 (cf. section
2.1 «Principes comptables et méthodes de consolidation » § 2.1.13). La charge constatée au compte de résultat au titre
des options de souscription d'actions s'éléve a 5,4 millions d’euros en 2013 et a 5,3 millions d’euros en 2012.

Les options de souscription d'actions attribuées en mars 2013 avec condition de performance ont été valorisées a 11,20
euros selon un modéle de Monte Carlo. Les principales données prises en compte pour la valorisation sont un prix
d'exercice initial de 173,16 euros, un cours de I'action a la date d'attribution de 175,30 euros, une période d'acquisition
des droits de 4 ans, une durée de vie estimée de 4,7 années, une volatilité de 24,6 %, un dividende représentant 6,4 % de
la valeur de I’action, un taux d’intérét sans risque de 1,0 % et une volatilité de I’index EPRA a 25,2 % avec une
corrélation EPRA/Unibail-Rodamco de 85,4 %.

Les options de souscription d'actions attribuées en mars 2012 avec condition de performance ont été valorisées a 9,86
euros selon un modéle de Monte Carlo. Les principales données prises en compte pour la valorisation sont un prix
d'exercice initial de 146,11 euros, un cours de I'action a la date d'attribution de 153,25 euros, une période d'acquisition
des droits de 4 ans, une durée de vie estimée de 4,7 années, une volatilité de 23,6%, un dividende représentant 6,4% de la
valeur de [’action, un taux d’intérét sans risque de 1,6 % et une volatilité de I’index EPRA a 25,2 % avec une corrélation
EPRA/Unibail-Rodamco de 89,5 %.

Les options de souscription d'actions attribuées en mars et juin 2011 avec condition de performance ont été valorisées
respectivement a 10,33 euros et 11,19 euros selon un modéle de Monte Carlo. Les principales données prises en compte
pour la valorisation sont un prix d'exercice initial de 144,37 euros et 152,03 euros, un cours de I'action a la date
d'attribution de 147,60 euros et 153,15 euros, une période d'acquisition des droits de 4 ans, une durée de vie estimée de
4,7 années, une volatilité de 23,5 % et 23,7 %, un dividende représentant 6,4 % de la valeur de ’action, un taux d’intérét
sans risque de 2,7 % et 2,6 % et une volatilité de ’index EPRA a 24,4 % et 22,6 % avec une corrélation EPRA/Unibail-
Rodamco de 87,6% et 87,5 %.

Les options de souscription d'actions attribuées en 2010 avec condition de performance ont été valorisées a 8,67 euros
selon un modéle de Monte Carlo. Les principales données prises en compte pour la valorisation sont un prix d'exercice
initial de 148,32 euros, un cours de I'action & la date d'attribution de 154,10 euros, une période d'acquisition des droits de
4 ans, une durée de vie estimée de 4,7 années, une volatilité de 24,2 %, un dividende représentant 6,4 % de la valeur de

I’action, un taux d’intérét sans risque de 1,8 % et une volatilit¢ de ’index EPRA a 31,0 % avec une corrélation
EPRA/Unibail-Rodamco de 85,9 %.

Les options de souscription d'actions attribuées en 2009 avec condition de performance ont été valorisées a 6,50 euros
selon un modéle de Monte Carlo. Les principales données prises en compte pour la valorisation sont un prix d'exercice
initial de 99,42 euros, un cours de l'action a la date d'attribution de 98,79 euros, une période d'acquisition des droits de 4
ans, une durée de vie estimée de 4,7 années, une volatilité¢ de 23,3 %, un dividende représentant 8 % de la valeur de
I’action, un taux d’intérét sans risque de 2,8 % et une volatilité de ’index EPRA & 18,5 % avec une corrélation
EPRA/Unibail-Rodamco de 84,5 %.

Les options de souscription d'actions attribuées en 2008 avec condition de performance ont été valorisées a 8,50 euros
selon un modéle de Monte Carlo. Les principales données prises en compte pour la valorisation sont un prix d'exercice
initial de 130,27 euros, un cours de l'action 2 la date d'attribution de 113,88 euros, une période d'acquisition des droits de
4 ans, une durée de vie estimée de 4,7 années, une volatilité de 22,4 %, un dividende de 7 euros, avec une croissance de 8
% en 2009 puis 10 % les années suivantes, un taux d’intérét sans risque de 3,5 % et une volatilité de I’index EPRA a
17,6 % avec une corrélation EPRA/Unibail-Rodamco de 86,2 %.
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Les options de souscription d'actions attribuées en 2007 avec condition de performance ont été valorisées 4 14,70 euros
selon un modéle de Monte Carlo. Les principales données prises en compte pour la valorisation sont un prix d'exercice
initial de 180,36 euros, un cours de l'action a la date d'attribution de 184,60 euros, une période d'acquisition des droits de
4 ans, une durée de vie estimée de 4,7 années, une volatilité de 21 %, un dividende de 7 euros, avec une croissance de
10 % les années suivantes, un taux d’intérét sans risque de 4,29 % et une volatilité de 1’index EPRA a 12,5 % avec une
corrélation EPRA/Unibail-Rodamco de 98,2 %.

Les options de souscription d'actions attribuées en 2006 avec condition de performance ont été valorisées a 11,70 euros
selon un modéle de Monte Carlo. Les principales données prises en compte pour la valorisation sont un prix d'exercice
initial de 161,50 euros, un cours de l'action 4 la date d'attribution de 167,40 euros, une période d’acquisition des droits de
4 ans, une durée de vie estimée de 4,7 années, une volatilité de 19,6 %, un dividende de 3,85 % de la valeur de P’action,

un taux d’intérét sans risque de 3,72 % et une volatilité de I’index EPRA a 12,3 % avec une corrélation EPRA/Unibail-
Rodamco de 98,2 %.

Plan d’Actions de Performance

Le 4 mars 2013, 36 056 Actions de Performance ont été attribuées, toutes soumises a condition de performance. 33 792

Actions de Performance sont toujours en circulation au 31 décembre 2013 suite & ’annulation de 2 264 actions au cours
de P’exercice.

38 112 Actions de Performance allouées en 2012 sont toujours en circulation a la fin de la période suite & ’annulation de
6 863 actions en 2012 et 2013.

Ces actions, allouées en 2013, ont été valorisées, selon un modéle de Monte Carlo, a 87,38 euros pour les contribuables
frangais et 94,22 euros pour les autres bénéficiaires. Les données prises en compte pour la valorisation sont un cours de
I’action a la date d’attribution de 175,30 euros, une période d’acquisition des droits de 3 ans pour les contribuables
francais et 4 ans pour les autres bénéficiaires, une volatilité de 24,6 %, une volatilité de I’index EPRA a 25,2 % avec une
corrélation EPRA/Unibail-Rodamco de 85,4 %, un dividende représentant 6,4 % de la valeur de ’action et des taux
d’intérét sans risque de 0,41 %, 0,93 % et 1,48 % (respectivement pour 3, 5 et 7 ans).
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2.10 Transactions avec les parties liées

Les états financiers consolidés comprennent I’ensemble des sociétés figurant dans le périmétre (cf. section 2.3
« Périmetre de consolidation »).

La société-mére est {a Société Unibail-Rodamco SE.

Il n’existe pas, & la connaissance du Groupe, de pactes d’actionnaires ni de personnes ou groupes de personnes exergant
ou pouvant exercer un contrdle sur le Groupe.

Les principales transactions effectuées avec les parties liées sont celles faites avec les sociétés mises en équivalence.

31/12/2012
(M€) 31/12/2013 Retraité
Groupe Comexposium
Prét accordé 124,6 124,6
Intéréts comptabilisés 3.4 4,8
Loyers et honoraires facturés 54,5 69,0
Sociétés propriétaires de centres commerciaux et de sites de Congrés &
Expositions
Préts accordés © 479,2 503,9
Intéréts comptabilisés @ 19,0 16,7
Compte courant au débit 0,7 6,7
Compte courant au crédit (17,6) (75,4)
Intéréts sur compte courant (0,4) 0,9)
Honoraires de gestion d’actifs 7,1 6,1

W Correspond principalement aux loyers et honoraires facturés par les entités de Viparis & Comexposium, ainsi qu'au loyer facturé par la SCI

Wilson pour le siége de Comexposium.

@ Correspond a 100 % du financement de I'investissement dans les centres commerciaux.

Toutes ces opérations sont consenties a des prix de marché.

Aucune transaction entre parties liées n’a influé significativement sur la situation financiére ou les résultats.

Transactions avec les autres parties liées

e  Rémunération du Directoire :

(en €) Versée en : 2013 2012
Revenu fixe 2834573 2916 380
Prime variable 2578223 1993374
Autres avantages 762 086 851 633
Total 61748827 5761387

W Principalement véhicules de fonction et systéme de retraite.
. - . s .. v e . . . -
@ Les montants indiqués correspondent aux périodes durant lesquelles les bénéficiaires étaient membres du Directoire

En 2013, les membres du Directoire se sont vus attribuer un total de 88 400 options de souscriptions d’actions, toutes
soumises a condition de performance, ainsi que 5 200 Actions de Performance.

Au titre des performances 2013, les membres du Directoire recevront en 2014 une rémunération variable globale de
1 988 236 euros.

e Rémunération du Conseil de Surveillance : 753 257 euros.

Préts et garanties accordés ou constitués en faveur des membres des organes de direction : néant.

Opérations conclues avec des membres des organes de direction : néant.
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2.11  Relations avec les Commissaires Aux Comptes

Les Commissaires Aux Comptes sont :

- Ernst & Young Audit

Date de début du premier mandat : AGO du 13 mai‘1975 ;
Associé signataire des comptes : Christian Mouillon et Benoit Schumacher, nommés en avril 2011 ;

- Deloitte & Associés

Date de début du mandat : AGO du 27 avril 2011 ;

Associé signataire des comptes : Damien Leurent, nommé en avrii 2011.

Leur mandat de commissariat aux comptes expirera a I’AGO qui statuera sur la cldture des comptes de I’année 2016.

Honoraires des Commissaires Aux Comptes et des membres de leurs réseaux relatifs aux exercices 2013 et 2012
pour la société-mére et les filiales consolidées par la méthode d’intégration globale :

(ME} Ernst & Young Deloitte Autres
Montant Y Montant Yo Montant Yo

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Commissariat saux Comptes
Audit statwiaire, certification, révision des états
financiers de la Société et du Groupe
Emetteur 03 03 18% 1% 03 03 2% 21% 0% 0%
Filiales intégralement consolidées 1,3 1,4 T% 6% 09 038 3% 66% 0,0 0% 1%
Autres missions et services directement liss a la
mission de commissariat aux comptes
Emetteur” 01 0,1 % 5% 00 01 3% 10% 0% 0%
Filiales intégralement consolidees 0,0 0,2 2% %% 0,0 0,0 a 1% 0,0 0,0 100% 20%
Sous-total 1,9 2,0 99% 100% 1,2 1,2 100% 99% 0,0 0,0 100% 22%
Autres services rendus par le résean a des
filiales imégralement consolidées
Prestations juridigues, fiscales et sociales 0% 0% 0% 1% 0,0 0% 17%
Autres 00 1% 0% %% s 0,1 0% 62%
Sous-total 09 0,0 1% 0% - - 0% 1% 00 02 0% T8%
Total 1.9 20 100% 100% 1,2 1,2 100% 100% 0,0 0,2 100% 100%

M L 'émetteur désigne la société-mere.

Concernant les filiales consolidées en proportionnel ou par mise en équivalence, les honoraires des Commissaires Aux
Comptes et des membres de leurs réseaux relatifs a I’exercice 2013 pour I’audit statutaire, la certification et la révision
des états financiers de ces sociétés s’élévent a 0,9 million d’euros, dont 0,8 million d’euros pour Ernst & Young et 0,1
million d’euros pour d’autres cabinets.
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2.12  Evénements postérieurs a la cldture

° Le 3! janvier 2014, le Groupe a cédé la totalité de sa participation dans le centre commercial de Vier Meren (région
d’ Amsterdam), pour un prix net vendeur de 137,3 millions d’euros (net de frais).
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