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Rapport des commissaires aux comptes

sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 décembre 2014

Aux Actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale nous vous
k)
présentons notre rapport relatif a I'exercice clos le 31 décembre 2014, Sur

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

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

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

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 l'assurance
raisonnable que les comptes annuels 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 annuels. 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 annuels sont, au regard des régles et principes comptables
francgais, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de
l'exercice écoulé ainsi que de la situation financiére et du patrimoine de la société a la fin de
cet exercice.

II. 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 :

e Comme indiqué dans la note «2-1-2-3. Immobilisations financiéres » de I’annexe, une
provision pour dépréciation est constituée par votre société lorsque la valeur d’inventaire
des titres de participation, déterminée par rapport a leur valeur vénale, est inférieure a leur
cout d’acquisition. Notre appréciation de ces estimations comptables s’est fondée sur le
processus mis en place par votre société pour déterminer la valeur vénale des titres de
participation. Nos travaux ont notamment consisté a apprécier, les données et les
hypothéses utilisées par votre société pour déterminer la valeur des actifs nets réévalués de
ses filiales. Nous avons, sur ces bases, procédé a l'appréciation du caractére raisonnable de
ces estimations et vérifié le caractére approprié de I’information fournie dans 1’annexe
relative a ces éléments.

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

III. Vérifications et informations spécifigues

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

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes
annuels des informations données dans le rapport de gestion du directoire et dans les
documents adressés aux actionnaires sur la situation financiére et les comptes annuels.
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Concernant les informations fournies en application des dispositions de l'article L. 225-102-1
du Code de commerce sur les rémunérations et avantages versés aux mandataires sociaux
ainsi que sur les engagements consentis en leur faveur, nous avons vérifié leur concordance
avec les comptes ou avec les données ayant servi a I'établissement de ces comptes et, le cas
échéant, avec les éléments recueillis par votre société auprés des sociétés contrdlant votre
société ou contrdlées par elle. Sur la base de ces travaux, nous attestons l'exactitude et la
sincérité de ces informations.

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives aux
prises de participation et de contrdle et a 1'i'dentité des détenteurs du capital ou des droits de
vote vous ont été communiquées dans le rapport de gestion.

Neuilly-sur-Seine et Paris-La Défense, le 11 mars 2015

Les commissaires aux comptes

Deloitte & Associés ERNST & YOUNG Audit

Y i (—

Damien Leurent Chfistian Mouillon Benoit Schumacher




1.  Etats financiers

Bilan au 31 décembre

ACTIF
(en millers d'euras) Notes
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PASSIF

(enmilfiers d'euros) Notes 2013

CRIMIOIINN s S 08 8846882 8435015
Capitasocial S — 490292 486344
Primesdémssion, defusion,dapport R L 6:99 6139883
Reservelégale 4863 w74us
RESCIVESTEQIBMENIEES | |\ o oo s o et —
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Compte de résultat au 31 décembre
COMPTE DE RESULTAT

(@an muihers d'euros)
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Ventilation bilan et compte de résultat par établissement

ACTIF
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2. Notes annexes aux états financiers

Unibail-Rodamco SE est cotée a la Bourse de Paris depuis 1972,
membre du CAC 40 depuis le 18 juin 2007, d'Euronext 100,
de lindice AEX et de lindice Euro Stoxx-50 depuis février 2010.
La Société a opté pour le régime SIIC a effet du 1¢" janvier 2003.
Unibail-Rodamco SE a un établissement stable situé aux Pays-Bas
depuis 2007.

2.1. Regles et méthodes comptables
2.1.1.  Application des conventions

comptables

Les comptes annuels sont présentés conformément aux
dispositions du Plan Comptable Général et du Code du Commerce.

Les conventions générales comptables ont été appliquées dans
le respect des principes :

® de prudence;

¢ d'indépendance des exercices ;

¢ de respect des régles d'établissement des comptes annuels,
et ce dans une hypothése de continuité de l'exploitation.

2.1.2.

Lesréglescomptables enmatiére de definition, de comptabilisation,
d'évaluation, d'amortissement et de dépréciation des actifs (CRC
n® 2004-06 du 23 novembre 2004 et n°® 2002-10 du 12 décembre
2002) sont en application depuis le 1¢" janvier 2005.

Méthodes d'évaluation

2.1.2.1.

Valeur brute

Les éléments incorporels sont évalués a leur codt d'acquisition
ou a leur co(t de production.

Immobilisations incorporelles

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

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

Les malis de fusion ou confusion sont dépréciés si la juste valeur
du ou des actifs sous-jacents devient inférieure a la valeur
comptable des actifs précités augmentée du mali technigue.

2.1.2.2.

Décomposition des immeubles en composants

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

Immobilisations corporelles

Au 1* janvier 2005, conformément a ['Avis n® 2003 E du 9 juillet
2003, la Société a retenu l'option de calculer les amortissements
selon la méthode de réallocation des valeurs comptables. Cette
méthode est « rétrospective » au niveau de la reconstitution des
composants et « prospective » quant au calcul des amortissements,
de sorte gu'elle n'a eu aucun impact sur la situation nette
d'ouverture. Cette ventilation est appliquée aux valeurs brutes et
aux amortissements précédemment constatés. Un nouveau plan
d'amortissement est recalculé par composant selon ces nouvelles
bases et en reprenant comme durée d'amortissement, la durée
restant a courir. Cette durée restant a courir correspond a la durée
d'utilité diminuée de la vétusté déja prise en compte.

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

Valeur brute

Depuis le 1¢" janvier 2005, elle correspond au co(t d'acquisition ou
de construction (prix d’achat et frais accessoires). Pour les actifs
acquis ou construits entre 1997 et 2004, elle inclut également les
frais financiers de la période de construction. Antérieurement 3
l'exercice 1996, les frais d'acquisition et les frais financiers étaient
constatés en charges et n'étaient donc pas intégrés dans la valeur
brute des immeubles.

Amortissements des constructions et agencements

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

Bureaux

e (Gros ceuvre 60 ans
* Facade étanchéité 30ans
o Equipements techniques 20 ans
* Agencements et aménagements divers 15 ans
Commerces

¢ Gros ceuvre 35ans
® Facade étanchéité 25 ans
° Equipements techniques 20 ans
* Agencements et aménagements divers 15 ans
Congreés & Expositions

* Gros ceuvre 40 ans
e Facade étanchéité 40 ans
e Equipements techniques 30 ans
® Agencements et aménagements divers 10 ans

Pour l'ensemble immobilier du Cnit comprenant les trois
secteurs d'activités : « Bureaux », « Commerces et « Congrés &
Expositions », les durées d'amortissement du secteur « Bureaux »
ont été retenues.



Dépréciation des immobilisations corporelles

La méthode d'évaluation, homogéne pour les expertises externes
etinternes, se résume ainsi:

® Immeubles de placement

Les immeubles de placement font l'objet a la cléture de chague
exercice d'une évaluation en valeur de marché. Cette évaluation,
frais et droits d'acquisition compris, est confiée a des experts
indépendants.

Les éventuelles dépréciations sur immeubles sont déterminées
en comparant la valeur nette comptable et la valeur d'expertise
nette des droits de mutation (« valeur hors droits »).

Une dépréciation ainsi constituée n'est susceptible d'étre reprise

que lorsque la valeur nette comptable redevient inférieure a
la valeur d'expertise.

Immeubles en construction

Si le projet fait l'objet d'une expertise externe, la dépréciation
est calculée de la méme maniére que pour les immeubles de
placement.

Si le projet ne fait pas objet d'une expertise externe, la 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
cette valeur est inférieure a linvestissement total estimé, une
depréciation est constatée.

2.1.2.3. Immobilisations financiéres

Les immobilisations financiéres sont inscrites au bilan pour leur
codt d'acquisition. Lorsque la valeur d'inventaire est inférieure a
ce colt d'acquisition, une dépréciation est constatée. La valeur
d'inventaire est déterminée par rapport a la valeur vénale des
titres qui prend en particulier en compte les plus-values latentes
sur les actifs ou les immeubles détenus par les filiales, ces
immeubles étant évalués a la cléture de chague exercice tel qu'il
est indiqué ci-dessus.

2.1.2.4.  Frais d’acquisition
et droit de mutation

Depuis le 1* janvier 2005, la société a retenu loption de
comptabiliser en charge les dépenses relatives aux frais
d'acquisition de 'ensemble des immobilisations.

2.1.2.5.

Les créances impayées, dés lors qu'elles présentent un risque de
non-recouvrement, sont inscrites au compte « Clients douteux ».

Clients et comptes rattachés

Les dépréciations sont déterminées, au cas par cas, en prenant en
compte l'ancienneté de la créance, le type de procédure engagée
et son avancement, ainsi que les garanties obtenues.

Franchises et paliers

Lorsqu'un bail comporte des clauses d'aménagements du loyer,
tels des franchises ou des paliers, l'effet global des aménagements
consentis sur la durée ferme du bail est étalé sur la méme durée.

Cette durée est calculée a partir de la date de mise a disposition du
bien si celle-ci est antérieure a la prise d'effet du bail. Cet effet est
comptabilisé dans un sous-compte client.

2.1.2.6.  Frais d’émission d’emprunts

obligataires

Les frais d'émission des emprunts et d'EMTN ainsi que les primes
d'emprunts obligataires sont étalés sur une base actuarielle sur la
durée des emprunts.

2.1.2.7.

Conformément au reglement 2000-06 du Comité de la
Réglementation Comptable relatif aux passifs, les provisions sont
définies comme des passifs dont ['échéance ou le montant ne sont
pas fixés de fagon précise ; un passif représentant une obligation a
I'égard d'un tiers dont il est probable ou certain qu'elle provoquera
une sortie de ressources au bénéfice de ce tiers, sans contrepartie
au moins équivalente attendue de celui-ci.

Provisions

2.1.2.8.  Valeurs mobiliéres de placement

Les valeurs mobilieres de placement sont valorisées a leur co(t
historique. A la cldture de l'exercice, la valeur figurant au bilan est
comparée au dernier prix de rachat connu. Une provision pour
dépréciation est constituée si le prix de rachat est inférieur a la
valeur inscrite au bilan.

2.1.2.9. Produits locatifs

Calcul des loyers variables

L'estimation du différentiel pouvant résulter de la comparaison
entre les loyers variables appelés et les loyers variables probables
donne lieu a la constitution d'une provision dans les comptes de
l'exercice, seules les variations négatives sont retenues.

Refacturation des gros travaux

La partie des travaux immobilisés refacturée aux locataires est
comptabilisée en produits constatés d'avance et étalée sur une
période de trois ans correspondant a la durée ferme moyenne des baux.

Droits d'entrée

Les droits d'entrée sont étalés sur la durée ferme du bail dés qu'ils
sont supérieurs a 150 milliers d'euros.

2.1.2.10.

Les charges et produits en devises sont enregistrés pour leur
contre-valeur a la date de comptabilisation. Les dettes et créances
en devises sont converties et comptabilisées au bilan sur la
base du cours de change 2 la cloture. Les écarts constatés sont
comptabilisés en écarts de conversion actif ou passif.

Opérations en devises

Les pertes latentes font l'objet de provisions pour risques et
charges.



Dans le cas ol une couverture fixant le cours de la monnaie
étrangére a 'échéance aurait été conclue avant ou concomitamment
aux opérations en devises, les opérations sont comptabilisées au
cours garanti par la couverture. Les éventuels écarts de change
sont comptabilisés immédiatement en résultat.

2.1.3. Autres principes comptables
Coiits financiers liés
aux opérations de construction

Les frais financiers liés & des opérations de construction ou de
restructuration lourde sont comptabilisés en charge.

2.1.3.1.

2.1.3.2. Instruments financiers a terme

Unibail-Rodamco SE utilise divers instruments dérivés tels que les
swaps, les caps, les floors, et les collars pour la gestion du risque
global de taux et/ou de devises.

Les primes payées a la signature d'un contrat sont étalées
de maniére actuarielle sur la durée du contrat.

Les charges ou produits d'intéréts sont comptabilisés en compte
de résultat lorsqu'ils sont encourus.

La comptabilisation des instruments financiers est effectuée en
fonction de l'intention avec laguelle les opérations sont effectuees.

Lorsqu'il s'agit d'opérations de couverture :

® |es pertes et les gains latents ressortant de la différence entre
la valeur de marché estimée des contrats a la date de cléture
et leur valeur nominale ne sont pas comptabilisés.

e Lors de la renégociation d'instrument de couverture, la soulte
éventuelle est étalée sur la période renégociée.

Lorsqu'il s'agit de positions isolées :

e Les moins-values latentes sont provisionnées. Les gains latents
ne sont pas comptabilisés.

e Lors de larenégociation de tels instruments, la soulte éventuelle
est comptabilisée directement en compte de résultat.

2.1.3.3. Impéts

Régime fiscal frangais — SIIC

La plupart des sociétés francaises qui sont éligibles au statut fiscal
SIIC ont opté pour cerégime. Le résultat récurrent et les plus-values
sur cessions sont exemptés d'imp6t, mais les sociétés ont pour
obligation de distribuer 95 % de leur résultat récurrent, 60 % de
leurs plus-values sur cessions et 100 % de leurs dividendes recus
desfiliales, lorsqu'elles sont elles-mémes soumises au régime SIIC.

Par la diversité de ses activités, Unibail-Rodamco SE est soumis
a plusieurs régimes fiscaux :

® un secteur SIIC exonéré dimpdt 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 ;

s un secteur taxable pour les autres opérations.

Régime fiscal hollandais - FBI

Rodamco Europe BV, filiale néerlandaise d'Unibail-Rodamco SE,
a benéficié du régime FBI jusqu'au 31 décembre 2009. Ainsi, les
sociétés immobilieres situées aux Pays-Bas étaient soumises a
un taux d'impéts de 0 %. En tant que sociétés relevant du régime
FBI, elles avaient pour obligation de distribuer l'intégralité de leur
résultat taxable, hors plus-values sur cessions qui pouvaient étre
imputées en réserves de réinvestissement.

Les criteres exigés pour bénéficier du régime FBI portent en
partie sur l'activité et l'actionnariat. Le Ministére des Finances
néerlandais considere que ces critéres ne sont plus remplis. Par
conséquent, comme annoncé dans le communiqué de presse
du 11 decembre 2009, Unibail-Redamco SE s'attend & ce que
ses activités aux Pays-Bas ne soient plus éligibles au régime de
transparence fiscale (FBI} avec effet au 1°" janvier 2010.

Unibail-Rodamco SE conteste cette position. Cependant, par
mesurede prudence, les activités aux Pays-Bas ont été considérées
dans les comptes 2014 comme taxables dans la continuité de ce
qui a été fait depuis 2010. En effet, &8 compter du 1* janvier 2010,
I'Etablissement Stable hollandais d'Unibail-Rodamco SE est
devenu la téte d'un nouveau groupe fiscal, bénéficiant d'importants
déficits fiscaux, permettant d'absorber l'intégralité des bénéfices
des sociétés du groupe fiscalement domiciliées aux Pays-Bas.
En application de la convention d'intégration fiscale, les filiales
ne versent leur impdt éventuel & la société-meére que si le groupe
fiscal dans son ensemble est en situation de payer de limpét.

2.1.8.4. Actions auto-détenues

Les actions auto-détenues sont classées lors du rachat : soit en
immobilisations financiéres ou soit dans un sous-compte « actions
propres » du compte valeurs mobilieres de placement, lorsque
les actions sont achetées en vue de les attribuer aux salariés.
Au 31 décembre 2014, la société ne détient pas d'actions propres.

2.2, Principaux événements

et comparabilité des
deux derniers exercices

La comparaison entre les exercices 2013 et 2014 est affectée
par les événements et opérations résumes ci-apres :

2.2.1. Principaux événements 2013

Activité immobiliére
e En février 2013, IEtablissement Stable hollandais a acquis

auprés d'Unibail-Rodamco Winkels BV six parkings sis a
Zoetermeer pour une valeur de 5,8 millions d’euras.

Activité de holding

¢ Endatedu26septembre 2013,dans le cadre de larestructuration
des filiales espagnoles en vue de V'entrée dans le régime fiscal
espagnol SOCIMI, Unibail-Rodamco SE a acquis la totalité des
titres de trois filiales espagnoles pour une valeur totale de
923,4 millions d'euros.



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

Activité de financement
s Le 25 février 2013, émission d'EMTN (Euro Medium Term Notes)
pour 750 millions d'euros.

e Le 28 février 2013, émission dEMTN pour 700 millions d'Hong
Kong dollars.

o Le 26 mars 2013, émission d'EMTN pour 585 millions d'Hong
Kong dollars.

e [e 12juin 2013, émission d'EMTN pour 700 millions d'euros.

¢ Le 3 octobre 2013, émission d'EMTN pour 400 millions d'Hong
Kong dollars.

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

Le 20 novembre 2013, émission dEMTN pour 135 millions
de francs suisses.

Au cours de l'exercice 2013, des swaps existants pour un
nominal de 3 800 millions d'euras ont été cassés partiellement
afin de reporter leur départ & 2014. Ces opérations ont généré
une perte de 81,8 millions d'euros.

Le 24 décembre 2013, des swaps pour un montant global de
400 millions d'euros avec la filiale SAS Doria ont été cassés et
un gain de 35,3 millions d'euros a été comptabilise.

2.2.2. Principaux événements 2014

Activité immobiliére
» Endécembre 2014, Etablissemnent Stable hollandais a cédé des
bureaux sis a Zoetermeer pour une valeur de 3,8 millions d'euros.

Activité de holding

¢ [e 28 avril 2014, Unibail-Rodamco SE a cédé sa participation
de 7,25 % dans la Société Fonciére Lyonnaise pour un prix de
cession de 136,9 millions d'euros.

e Le 30 juin 2014, la dissolution et absorption (TUP) de la société
SAS Louvre a fait ressortir un boni de 34,9 millions d'euros
enregistré en produit exceptionnel.

® Le 31 octobre 2014, la dissolution et absorption (TUP) de la
société Sfam France a fait ressortir un boni de 18 millions
d'euros enregistré en produit exceptionnel.

e le 18 décembre 2014, Unibail-Rodamco SE a cédé sa
participation de 99,90 % dans la société Les Docks de Rouen
pour un prix de cession de 81,9 millions d'euros.

e Le 31 décembre 2014, la dissolution et absorption (TUP) de
la société Poland Finco a fait ressortir un boni de 90 milliers
d'euros enregistré en produit exceptionnel.

Activité de financement

Les opérations de financement 3 moyen et long terme réalisées en
2014 s'élevent a 5 905 millions d’euros et incluent :

e la signature de 3 080 millions d'euros de préts bilatéraux et de
lignes de crédit avec une maturité moyenne de 4,8 ans et une
marge de 60 points de base en moyenne :

» 905 millions d'euros de préts et lignes de crédits signés ou
refinancés avec des maturités allant jusqu'en décembre 2020,

= 2175 millions d'euros de lignes de crédits renégociées et dont
les maturités ont été portées jusqu'en décembre 2019 ;

¢ trois émissions obligataires sous le programme EMTN pour
un montant total de 2 100 millions d'euros aux conditions
suivantes :

= en février 2014 : 1" obligation responsable (« Green Bond »)
émise par une fonciére sur le marché euro pour un montant
750 millions d'euros, avec un coupon de 2,50 % et pour une
maturité de 10 ans,

= en juin 2014 : émission obligataire de 600 millions d'euros
avec un coupon de 2,50 % pour une maturité de 12 ans, la plus
longue émission publique d'Unibail-Rodamco SE,

u en octobre 2014 : émission obligataire de 750 millions d'euros
avec un coupon de 1,375 %, le plus bas historique pour la
Société pour une émission obligataire publigue, et pour une
maturité de 8 ans ;

¢ trois placements privés émis sous le programme EMTN pour un
montant total de 225 millions d'euros :

= deuxen euro pour un montant totalde 80 millions d’euros, avec
une marge de 69 points de base en moyenne au-dessus du
niveau du swap euro et pour une maturité moyenne de 14 ans,

= un en USD swappé en euro pour un montant total équivalent
de 145 millions d'euros, avec un coupon de 1,6 % et pour une
maturité de 5 ans ;

e I'émission d'obligations a option de remboursement en
numéraire et/ou en actions nouvelles et/ou existantes Unibail-
Rodamco (ORNANE) pour 500 millions d'euros en juin 2014 avec
un coupon de 0 %, une maturité de 7 ans et un prix d'exercice
de 288,06 euros a l'émission, correspondant a une prime
d'émission de 37,5 % au-dessus du VWAP {moyenne pondérée
par les volumes du cours de l'action Unibail-Rodamco au jour de
I'émission. LORNANE émise en juin 2014 inclut un mécanisme
d'ajustement en cas de paiement d'un dividende au-dela de
2 euros et une option de remboursement anticipé au gré des
porteurs le 1*juillet 2019) ;

Unibail-Rodamco SE a également réalisé sa premiere offre de
rachat d'obligations en octobre 2014 avec un montant total de
1 000 millions d'euros d'obligations rachetées portant sur cing
émissions obligataires avec des maturités allant de 2016 a
2019 et des coupons de 2,25 % a 4,625 %, et correspondant 3
un taux de succeés de 34 %. La Société a versé une prime de
remboursement de 82,6 millions d'euros.



Des ressources financiéres additionnelles ont efé obtenues sur les
marches court terme. L'encours moyen des papiers court terme en
2014 a éteé de 804 millions d'euros (contre 1 143 millions d'euros
en 2013) avec une maturité allant jusqu'a 12 mois. En 2014, les
Billets de trésorerie ont été emis en moyenne a 5 points de base
au-dessus de 'Eonia.

Unibail-Rodamco SE a restructuré son portefeuille de swaps,

de caps et de floors en procédant aux opérations suivantes :

* [extension et la restructuration de swaps et options sur swap
existants pour 2 000 millions d'euros au premier semestre 2014
et pour 4 500 millions d'euros au second semestre 2014 ;

2.3. Notes et commentaires

® |a mise en place de caps pour 2 250 millions d'euros sur des
maturités courtes commencant début 2015 ;

® |'ajusterment de sa position de couverture apres prise en compte
de la dette levée a taux fixe et des cessions importantes réalisées
en 2014 par ses filiales en annulant partiellement des swaps et
floors {couvrant principalement les années 2014 et 2015, et en
partie jusqu'a 2019).

2.3.1. Notes sur l'actif du bilan

Note 1 - Immobilisations incorporelles et corporelles

Mouvements des immobilisations incorporelles et corporelles brutes 2014

Augmentation Diminution par
Valeur brute des par dissolution apporioucessiona Valeur brute des
immobilisations par confusion Acquisitions Virementde  destiersoumises Immobilisations fin
ten mulliers d'eurcs) début d'exercice de patrimoine Créati poste apost hors-service d'exercice
[Immobilisationsincorporelles
Mali de fusion .. 1 .| 85460
Autres immobilisations iqcorporelles 3a7
TOTAL IMMOBILISATIONS
INCORPORELLES 85827 85827
L g e
Terrain 95075 00 1987
Groseeuvre 0 30960 AAL (2834 316585
Facadedtanchéite 8313 813 (L 83261
Equipementstechniques JBBOBY i 1908 o (966) . 123995
Age.r.l:c_em_e“r::t et aménagements divers 90877 24 13973 (772) 104102
Installations générales e e e L
Immobilisationsencours WITBS oo 86584 . (236%4) (26) 180429
AVancesetacomples K 3449 N 3977
Mobilier et matériel 2438 92) 2546
TOTAL IMMOBILISATIONS CORPORELLES 930 964 90 057  (5586) 1015435
TOTAL GENERAL 1015791 90 057 (5 584) 1101262

Les principaux evénements intervenus au cours de l'exercice sur

les immobilisations corpaorelles sont :

* des travaux de rénovation de limmeuble So Ouest Plaza situé a
Levallois-Perret, de I'hétel Pullman et de l'ensemble immobilier
du CNIT comptabilisés au poste « Immobilisations en cours »
respectivement pour 67 millions d'euros, 8.2 millions d'euros et
5.7 millions d'euros ;

* |a mise en service partielle en octobre de l'immeuble So Ouest
Plaza pour 10 millions d'euros ;

* les mises en service en mars, juin et décembre sur ['ensemble
immobilier du CNIT pour 6,7 millions d'euros dont une partie
figurait en immobilisation en cours fin 2013;

® les mises en service en janvier sur l'ensemble immobilier
Zoetermeer détenu par ['Etablissement Stable hollandais pour
9.4 millions d'euros ;

® |acession de bureaux rattacheés a lensemble immobilier Zoetermeer
par 'Etablissement Stable hollandais pour 3,8 millions d'euros.



Variations des amortissements et dépréciations 2014

Augmentation

Montant des Diminutions par par dissotution Montantdes
i bilisations amortissabl amortissements Dotation apportouc parc de Virementde amortissements
(en mulliers d'euros) début d'exercice de {'exercice oureprise patrimoine poste a poste find'exercice
BTOSRUITE o] 822 ALI06 12017 107571
cade étanchéite 21811 3444 69s) 24560
______ 6130 . 68 L | 40950
7 M? ‘257) ........................... 36 657 &
591 .. . | 40as
Mobilier et matériet 355 (94) 1890
TOTAL AMORTISSEMENTS 190197 29704 (4029) 215872
Analyse des dépréciations au 31 décembre 2014
Montant début D de Reprises de lexercice Virementde Montant fin
(en millers d'euros) d'exercice {exercice Disponibles Utilisées poste a poste d'exercice
Dépréciations d'immeubles 13 342 3799 (5020) 12 121

S ET PROVISIONS

(5020

(9 049)

Les dépréciations d'immeuble concernent certains actifs hollandais. La dépréciation a été ajustée sur l'exercice 2014 en fonction de
lexpertise du patrimoine. Les dotations et reprises ont été comptabilisées en résultat d'exploitation.

Note 2 - Participations financiéres

Augmentation Diminution par

Valeur brute des par acquisition Dimi dissotution par Vateur brute des

Titres de participation immobitisations ou augmentation par cession confusion de [ bitisati
(en mifliers d'euros) début d’exercice de capitat adestiers patrimoine fin d'exercice
Participations filiales duGroupe A0.060193 e {36173}, 10011138
Titres immobilisés de l'activitéﬂ eportefeuifle 10_6 544 - 0
Autres participations 119 119
10 146 856 7 139 {106 545) {36 193) 10011 257

La variation des participations des filiales du Groupe provient

essentiellement :

® de la sortie, suite a la dissolution par confusion de patrimoine de
la société SFAM France, des titres de celle-ci pour 25,9 millions
d'euros;

® dela sortie, suite a la dissolution par confusion de patrimoine de la
société SAS Louvre, des titres de celle-ci pour 9 millions d'euros ;

¢ de lacquisition auprés de l'établissement stable francais de la
société Rodamco Europe BV des titres de la société Rodamco
Europe France Financing pour 6,8 millions d'euros.

La variation des titres immobilisés de l'activité de portefeuille
s'explique par la sortie des titres la Société Fonciére Lyonnaise
pour 106,5 millions d'euros suite a leur cession.

Le détail des participations est présenté ci-aprés (tableau des filiales et participations) :

Reprises de l'exercice

Dépréciations Montant début Dotations tfin
(en milliers d'euros) d'exercice del'exercice Disponibtes Utilisées d'exercice
Dépréciations sur les particip‘qtjpnsfiliales du Groupe 681366 19473 (674 986) (13) 25840
"Dépréciations sur les autres participations 6 s
TOTAL 681372 19473 (674 988) (13) 25 846

L'OPE avec Rodamco Europe NV (devenu Rodamco Europe BY
en 2014) ayant été faite avec une parité d'échange prenant en
compte une prime de 23 % sur l'actif net des deux societes, la
part de la valeur des titres relative a l'écart d'acquisition a été
immédiatement dépréciée a 'entrée en 2007, puis est réajustée

chaque année en fonction des variations des valeurs d‘actifs
immobilisés détenus par Rodamco Europe NV et ses filiales.
Ainsi, suite aux augmentations des valeurs d'actifs au cours de
l'exercice 2014, une reprise totale de la dépréciation résiduelle a
été enregistrée pour 671,3 millions d'euros au 31 décembre 2014.



Tableau des filiales et participations

Dividende Montant
Capitaux Quote- Valeur Valeur perguen Prétset des
propres partde brute LLIHCE Résultat 2014 et avances Chiffre  cautions
Sociétés autres que capital comptable comptable social CLCWEEE  nonencore  d'affaires etavals
(en milfions o euros) Capital le capital (%)  destitres  destitres 2014 derésultat LT HT donnés
I Filiales détenues & plus de ED %
RodamcoEurnpeBV IIIIIII 717 o ﬂmbﬂ% e s e i R S i
‘Rodamco Project 1BV - - IGUGG% ........ 3l J ==
SACrossroads Properly In\restnrs j0000% (A0
:SASGc:élédeTaynmh S 15 : 9?68% ...... o G R
SAS Aquabon | : o000 : R ey i
SASBeginvestissements 1 999B% 4 4 G s
SAS Belwarde 1 100,00 % -
sasooris e m wws we wea g 250
_SASEspaceExpans;nnlrnmcbluere ) . 9993 % . e S '
‘SAS Foncibre mmobilire N .___:IGHGD% : o 0 .....................
5AS Holmex. | | o “ooaos i 4 o 0 R NS
SASlsest 1 58 10000% A/ S - S S
5A5Lidlce . e i e it ok 100'00% " Y S o
SAS Nice Etoile i 38 M6 10000% B R o 8 m
SASREFranceFinancing 4 100.00% 7 7 T 4867
e SO TRt s AN ot Sy PR NIVIE AR ERMERROPEI. ... .., < SRR
deMagasinsalusine oo 22 N00DOK i Boren 5, ! ! 3
SASUnlhall!nvestissemenlsz ” “Jo00% 2 Sy Iﬂ} ....................... "  ———
'SASUnibail-RodamcoParticipations C oo S
B Rodamcoéii’-‘ s it Py '!DGIJEI% ............................... s o
‘SASUni-Commerces 856 % 10000% 1155 380 139 38 15
SASUnwater ” S ¢ ; 5 e e e S
SASValorexpo __ Ta000% S
SCI 3 Borders 100,00 %
SCiSeptAdenaver - T S T I
e ik S s A -
'SCIAen:'e';r:IEe | i i RN Py 9?90% o ................. & T i ".]
SCl Ariane-Défense 15  9999% 15 15 0 e e
SCICNITDéveloppement e J990% o s .8
SC| Eiffel Levallois Bureaux _ 9990% e i 22 8
SCIEiffel Levallois Commerces o m s fmii : 300 20
SCIGalté Bureaux - 10000% 20 18 2 : W 3
SClGalie-Défense T 9999% om0 oom o0 B
SCllLeSextat 10000% 30 30 i 21 4
SCIMontheron e
_SCIOlveque
SCiOstraca
sClRandoti
SCISirmione
.SClTaYak T P VT P ————.
_SCiTrinity 99““59 e
SCIVillage3Défense
ISCIV:liage-ﬁDefens _____

SCi V.Ilage 5 Défensel '. “

.

5

2
2




Capitaux

propres

Sociétés autresque
ten millions o'euros) Capital le capital

Quote- Valeur Valeur
partde brute nette N;ESTEY
capital comptable comptable

(%)  destitres  deslitres

SNC Financiere 3 Malesherbes

toogox

" 100,00 %

Unibail-RodamcoRetail SpainSL. 50 695 10000% 773 762 Lol
Unibail-RodamcoSpainSL 48 108 _10000% L T s BIODERE
UR Versallles Chantiers 9990 %
TOTAL T 1785 5503 10000 9975 867 269 8178  an2 421
2. Participations détenues
entrel0%et50%
ERENBY 50,00
SarlGeniekiosk 50,00 % W
LaRoubine - 50,00 % EIAREE. e
Société Exploitation
du Palais des Sports 3 2 5000% 3 s TN
Siagne - 5 4 224B% 2 2
TOTAL N 1 3 7 6 0 0 0 o a
Autres participations 4 4
TOTAL GENERAL 1794 5509 10011 9985 B&7 269 B178 372 421
Note 3 - Préts et autres immobilisations financiéres
Impact variation
Diminution 3171272014

"Préts aux filiales en CZK

e 8133%.... S

Dividende

percuen
2014 et
remontée
de résultat

Préts et
avances Chiffre
nonencore d'affaires
remboursés HT

Montant
des
cautions
etavals
donnés

COUI_’?!! th!l‘lﬂ!

Préts aux filiales en HUF HUF 4151202
PrétsauxfilialesenPLN PLN. 1190m
“Préts aux fillales en SEK SEK 7338011
TOTAL PRETS AUX FILIALES
CONTRE-VALORISE EN EUROS EUR 5946 542
Préts clients I EUR 128
Créances rattachéesauxpréts ER 34037
“Dépﬁis et cautionnements EUR 108
TOTAL 5980 815

2480000 (366997)
1887 455 (379 592) (48 334)
Saispphaandakpe ks i (!?7}
L JRALAR e
1943975 (613 758) (48 334)

Les préts aux filiales au 31 déecembre 2014 sont remboursables aux échéances suivantes :

1 796 millions d'euros
3 189 millions d'euros
2 421 milliens d’euros

e Aunan au plus
® De unan acingans
« A plus de cing ans

5982998
5146000
4151202
932407
9451014

7 406 071

7 462700



Note 4 - Créances

(en milhers d'euros) Montant brut Aunanauplus Aplusd'unan
Clients douteux ou fitigieux . R baa e
Autrescréar.'.n.:esi:l.i.eﬁts ) I “ . I “ 40054 ' 37 447 T 2e07
F;.e.r.s;‘.:l.n.n;l“e.tcnmht.e.srétia.t:.hés o “ o I? sl i
securiie soclal“ee.ta}itr.es Dr.g“a.nism?s..%ad#*:.:.:.: S s o

Etat, autres collectivités : impdt sur les bénéfices 9 19

Etalt..;dtré.s .t:dl.l;c.ti;i:l.és:ui.;xe sur__Iévaleu_(__aiop_lég__ - 17 5-’49 ....................
Eta.t‘“autres collectivités : autres impats, taxes, versern_ents_ass_imilé;_. _______________________ 96_ ) )
[Eratautres collectivités créancesdiverses 0. R

GroupeetassOCies I T S
Débiteurs divers 70 142
TOTAL 5 846 520 5843913 2607

Le poste « Groupe et associés » correspond essentiellemnent aux financements accordés aux sociétés du groupe, et aux remonteées de résultat.

Dépréciations des créances

Montantdébut Dotations d Reprises de lexarcice Montant fin
(en miliiers d'euros) d'exercice lexercice Disponibles Utilisées d'exercice
.Dépréciationspour créances douteuses —— L T i A— L) O .. 1231,
Dépréciations sur compte courant d'associé 150 150
TOTAL 1384 338 (135) (204) 1381
Note 5 - Trésorerie
(en milliers d'euros) 2013
Vel ot e R e D CRIRIENL . i S Al e e i KR N 5 60
Disponibilités 264910 271682
TOTAL 791923 271742

Il n'y a pas de différence entre a valeur d'inventaire des valeurs mobiliéres de placement au bilan et leur valeur de marche.

Note 6 - Charges constatées d’avance

(en milfiers d'euros) 2013

Intéréts sur billetde tresarerie précompte e e S R azzatl] I T 95
Primesurcap 88 0
:..‘-.’!“'-':'._‘F.Si.‘F 5.:‘5’.3.99 restructurés T L RAATEOUN s 0
Soullesurfloorsrestructurés 707 L0
Eralementst BB 286 12451
e 310 S0
Commission de montage sur emprunts filiales 16 114
TOTAL 31834 13110

Le poste « Soulte sur swaps restructurés » correspond a la soulte Le poste « Soulte sur floors restructurés » correspond a la soulte
versée le 19 décembre 2014 lors de la restructuration de swaps versée le 19 décembre 2014 lors de la restructuration de floors
pour annuler notamment la partie couvrant I'année 2015. pour annuler [a partie couvrant l'année 2015.



Echéancier des charges constatées d’'avance

(en milliers o'euros) Montant brut Aunanauplus DelaSans AplusdeSans
Interéts sur billet de trésorerie précompte RN s ! !

Primesurcap B3 B3

50ulte SUr Swaps restru:tures I 17 940 17 9&0:

Soulte sur floors restruclurés . o - - ? 0?5.___ ____________ 7078 o

Etalerne.r;tmsoulte sur préts hl_iales I . i I . 2846 B 181 1035

oA il RIS, ........ “ e s .“.3.1.20. i | 3120 ..............
Commission de muntagesurempruntstll!aies o . I 16 16 o

TOTAL 31834 30799

Note 7 - Charges a répartir

1035 0
(en milliers d'euros) 2013

Frais sur emprunts auprés d&sétahhssememsde crédnt I —— T — L 1(] 9‘?3 — 14893
| Cawe 73

st S— 4966
o L rah 1

Prlrnes d' ernlsslon 5ur emprunts abllgalalres 35092 29434
TOTAL 74 991 66 602

L'augmentation des postes « Frais sur emprunts obligataires » L'augmentation du poste « Frais sur emprunts obligataires
« Primes d'émission sur emprunts obligataires » est due a convertibles » est due ['émission de 'ORNANE du 25 juin 2014 a
l'émission au cours de l'exercice d'emprunts obligataires. échéance du 1° juillet 2019.

Note 8 - Ecart de conversion actif

fen mulliers d'suros) 2013

Ecartde conversion actif sur prétfilialesenCzk R, L kAL
Ecartdeconversionactfsurpré filalesen HUF i —— 239 1660
Ecart de conversion actif sur prét filiales en PLN S S ) — 294
Ecartde conversion actif sur prétfilialesen SEK : 65881 16 049
TOTAL 88 248 35815

Note 9 - Produits 4 recevoir

Montant des produits & recevoir inclus dans les postes du bilan

N
o
p=—1
w

(en milliers d'euros)
__Immoblllsatlonsfmanueres = o o ! 56 520 32641
i R ... i = :9..493
_______ 1032 715
. :6“29.8 s 4 vy
oo oo Fhreed- dbretbbbii i b tass e FHCP PR PRREE RS aaaa . . . 8 204 10 281 .
Autres créances ' 32179 34232
TOTAL 124 883 92139
L'augmentation des produits a recevoir sur les immobilisations Le poste « Clients et comptes rattachés » comprend au
financieres concerne essentiellement les intéréts courus non 31 décembre 2014, 9,6 millions de frais a refacturer a différentes
échus sur les nouveaux préts accordés au cours de l'exercice a la sociétés du Groupe et ligs a la cession de plusieurs actifs frangais

SCl Aéroville, la SCI Eiffel Levallois Commerces, la SNC Randoli et du Groupe intervenue en 2014.
a Rodamco Europe France Financing.



2.3.2. Notes sur le passif du bilan

Note 10 - Analyse des capitaux propres au 31 décembre 2014

Nombre d'actions : 98 058 347

Valeur nominale : 5 euros

0 -

Propasition

Avant répartition Affectationdu Avantrépartilion d'affectationdu Aprés répartition
{enmiliiers d'euros) 31/12/2013 résultat 2013 Mouvements 2014 31212014 résultat 20142 3/12/204
Capital . 4B6342 3950 490292 490292
Réserves 6191134 1188 90050 6282372 395 6282767
Primedémisson  229139% 900501 2381445 2381445
Prime d'apport 3B4B 4B8 3848 488
:Prim? de.fli:ﬁ_m R e o IIIII , -
_Reservelégale 47446 1188 395 ! 49029
Reservedistribuable 0 e, N =S Nt U 1, Y S
Réserve pour [i] 1]
canversmneuru ) ) . 3805 . — : 3805 I
Reportanouveay 983328 i 884995 267468 1152463
o e e— S L P e PR i e e
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 8435014 (871 354) 1303 223 8845 852 (941 360) 7925522
Dividende . i BT 306 BES i 941360

{1} Les mouvements correspondent principalement aux primes d'émission liées aux levées d'options el 4 la prime d'émission lige & 'augmentation de capital réservée
aux salariés dans le cadre du Plan Epargne Entreprise.

{2) Proposition de distribution soumise & 'approbation de | Assemblée Générale du 16 avril 2015 sur la base de 98 058 347 actions au 31 decembre 2014 ¢

Distribution sur le résuliat 2014 ;

Ce dividende sera servi comme suil en euros :

- Bénéfice de l'exercice 1209222 614,18
- Report & nouveau anteérieur 884 995223,67
- Dotation & la réserve légale -394 885,50
- Bénéfice distribuable 209382295235
- Dividende de 9,60 euros par action 941 360 131,20
-Nouveau repart 3 nouveau 115246282115

La répartition entre dividende et affectation en report & nouveau sera ajustée en fonction du nombre d'actions en circulation & |a date de distribution

L'abligation de distribution minimum que doit respecter Unibail-Rodamco SE au titre de 'exercice 2014 dans le cadre du régime SIC, & savair 478 millions d'euros
en tenant compte de ['obligation de Rodamco Europe BV en France pour 63 millions d'euros. sera salisfaile par cette distribution

Evolution du nombre d’actions composant le capital

Nombre d'actions
Au 1* janvier 2013 94891980
Augmentation de capital réservée aux salariés dans le cadre duPlan Epargne Entreprise - ;e
Levéasdbpﬁé“s_.. i : il g : ; .l 1.*.33"397 !
"0[-;1;9;&665 rémB.;ur_e.,"ah[e;e.ﬁ...-.gr:t.igns R S B s L T S e e ....... 5
Dlvidendeenactions 1190366
.Au 31. dééémbre 2..013.. T i - R | s e . e ST 9.7 268 i
Augmentation de capital réservée aux salariés dans le cadre du Plan Epargne Entreprise " R
ILeuéesa'dpiign; 3 : : Eiptator el S il R R s Yo o
bt‘]l:ga‘hoi“]s re‘mb‘o‘i_n"‘s“ahle‘s anma:.tiuns . B A S o TR 5
At._tribuﬁ{.).n acuung.,.g;..-a[u;[es s o e R B R o

AU 31 DECEMBRE 2014 98 058 347



Note 11 - Autres fonds propres

(en militers d’euros)

Obligations remboursables en actions
TOTAL

Suite a loffre publique d'échange entre Unibail-Rodamco SE
et Rodamco Europe NV (devenu BV en 2014), la société Unibail-
Rodamco SE a émis 9 363 708 obligations remboursables en
actions (ORA) & 196,60 euros (CA du 21 juin 2007) en rémunération
des actions Rodarnco Europe NV.

Note 12 - Provisions pour risques et charges

2013
1445 1535
1445 1535

Chaque ORA d'Unibail-Rodamco SE a ete emise pour sa valeur
nominale, soit une valeur unitaire équivalente a celle des actions
Unibail-Rodamco SE émises en échange des actions Rodamco.

En 2014, 458 ORA ont été remboursées soit un total de 9 356 358
remboursements depuis ['émission. Le solde des ORA au
31 decembre 2014 est de 7 350 remboursables en 9 188 actions,

Reprises de l'exercice

Montant début Dotations Montant fin
(en miffiers d'euros) d'exercice del'exercice Disponibles Utilisées Reclassement d'exercice
[Locationslmple: . o o i S e BN S R IS ; s : & i
Provisions pour risquesdivers L ———— LA L2 2279
Aut.r.es prcwsinﬁs pour risques I
TOTAL 2781 (377} (125) 2279

Autres

Frouision articles 64 & 37

Provisions pour litiges

Provisions pour impdts

Provisions pour pertechange
Provisions pour charges de stru;ture
TOTAL

TOTAL GENERAL

52 907

 (406) (208)
52907 (783) (333)

La variation des provisions pour perte de change s'explique par des dotations de provision pour écart de conversion actif suite
aux baisses des cours de |a couronne tcheque, du forint hongrois et de la couronne suédoise.



Note 13 - Emprunts et dettes financiéres

(en mifhers o'euros) N2/2013 Augmentation Diminution 3112/2014
Emprunts obligataires convertibles {URNAﬂE} 755625 505625 (5 625) 1255 625
Deteprncese Csomsoom iasooom
Intéréts courus 5425 5625 {6 625) 5625
Autresemprunts obligataires 8371775 2457114 (1119612) 9709277
Detteprincipale 8252162 2324927 (1000000) 9577089
Imterdtscourus 119613 mer  09e) 132188
Emprunts el dettes auprés des établissements de crédit 526884 1910 (127 659) 401135
Deeprincpae 0o T woo ooono
Intéréts courus emprunts . 1685 1910 {1 6.}35‘; _1 910
Comptestancarsscregteurs g oo awas
Intéréts courus . . 0 . o . 0
“Emprunta st detos rancres s sz sasm @woan  eswrem
Dépiits et cautionnement 4 BBé
Autresernprums i PP IPTRD [ TP YT et T N Y o - 124 323 5
Billets de trésorerie 234000
:'[Ilet'té% rallachéessur 'b'ii:i:ée:c'lé_ lrésarene .................... L 124 .
betles rattachées sur autres emprunts 1 33& 1
Comptescourantsd'associes 3260135
‘Remontées de résultats filiales 15213 13029 {15 213) 13029
TOTAL 15 056 417 8 380 647 {7 433 194) 146 003 868

Laugmentation du poste « Emprunts obligataires convertibles -
Dette principale » s'explique par l'émission d'une ORNANE en date
du 25 juin 2014 pour 500 millions d'euros.

Lavariationdu poste « Autresempruntsobligataires » s'explique par
le rachat-annulation partiel de cing souches obligataires ayant des
échéances comprises entre 2016 et 2019 pour un montant nominal
de 1 milliard d'euros en date du 17 octobre 2014 et des emissions
obligataires sous le programme EMTN (Euro Medium Term
Notes) pour un montant global de 2 325 millions d'euros en 2014,

Le poste « Comptes bancaires créditeurs » comprend le solde
créditeur du compte en euros de la Bank Mendes Gans pour un
mantant de 295 millions d'euros en 2014 (contre 394,6 millions
d'euros en 2013), banque par lintermédiaire de laquelle une
centralisation de trésorerie de type « notionnel » a été mise en
place au niveau européen en 2010.

La diminution du poste « Autres emprunts » s'expligue
par l'échéance de billets 3 ordre pour un montant global de
67.6 millions d'euros qui avaient eté émis pour le paiement du
complément de prix d'acquisition des parts MFI par la société
Rodamco Retail Deutschland BV.

Au 31 décembre 2014, le poste « Comptes courants d'associés »
est composé de financements consentis principalement par les
filiales suivantes :

* Rodamco Europe BY

e |'Etablissement Stable francais
de Rodamco Europe BV

* Rodamco Europe Finance BV

1 943 millions d'euros

394 millions d'euros
205 millions d'euros

Il comprend également pour 4 millions d'euros les crédits de TVA
des sociétés membres du périmétre de consolidation de TVA mis
en place depuis le 1% janvier 2013. Ce montant sera rembourse
en janvier 2015.



Caractéristiques des emprunts obligataires et EMTN

Encours au
31/12/2014
{en mulions

Date d'émission Taux d'etiros) Echéance
Taux fixe 4,22 % {2 ans) puis lié a U'inflation européenne

Juillet2009  (minia32% maxia3,2% +inflation) RIS, g0 Juillet 2012
Taux fixe 5 % (3 ans) puis Swap de/a Maturlte Cunslanrs 1{} ans

AoU2009  (mimaSKetmaxa7s¥) | R — 80 Aomn2019
Taux fixe 5 % (3 ans) puis Swapde!a Matunte Cunslante 10 ans

Aot 2009 L 101 K% LT —— i RN 0N . Aot 2019

Septembre2009 Taux hxeﬁa% R _ — =i 150 Novembre 201'7___

Septembre 2009 Taux fixe 4,625 % _____ 386 Septambre 2016

Mars-mai2010  Tauxixe3375% B - > 635 Mars2015

Mai2010 CouponsstructuresliésauSwapde/d Maturite Constante 10ans | 50 Mai2020
Jumzmu _ _ Coupons structurés liés au Swapde/a Maturité Constante 1Dans 50 Juin 2020

Septembre 2010 Taux fixe 3,35 % - __ 50  Septembre 2018
E 2010“'” Tawﬁ“”s_% ............................... T AP, e
Noverobra 2070 B Tauxme“}% P [ ——— = 'Septem'i:'n}ezum'

ks 200 Tau: ﬁ:eBB?E% T e . —— ikl

Jum2{|11 e Eurlbor3m°’$+0?a% R . 10 g e
Octobre201]  Tauxfixed10% " . ' o 27 Octobre2031
Octobre 2011 Taxfe35% o o 266 Avril2016
.Novembrezﬂ‘li o Tauxflxeﬁﬂ!:% . ) . _20 Novembre 2{]“31““
Decemhre 2!}11 - Tauxhxeaa?s%' ' ) - o o """""""" 376 Décembre 2017

Mars 2012 . Tauxfixe3% . i 5 537 Mars2019

Mai- septembre 2912 Tauxf:xeﬂ%% _ ' _ 425 Mai 2022

Aot 2012 . Tauxfixe2.25% . _ ) - 535 Ao0t2018

Octobre 2012 Tauxfixe1625% 500 Juin 2017
Février 2013 Taux fixe 2.375 % S 750 Février2021

Février 2013 TEIUJ({II.E3"3%5Uri.il'lI'iDR'IIl'IBlt‘ie?GUIT\I"ID!'F:CiEHDF_Ii_;_l__KUI‘IQdD"aI’S __________________ 69 Fevrier 202‘3”
Mar52013 ....... fauxflxeii23%surunnammalde585miihonsdelll-llongKongdqllars ....... 58. . Mars?ﬁ?gm
Juin2013  Tauxfire25% o f_ . e e N . Jun20z3
Dc.l.abl.'.éllﬂﬁ . Tau“mew?s% AR S e e st Ry o =
Dctobrezﬂ'll’.

Novembre 2013

Fevrier 2004

Février 2014

Mars 2014

Avril 2014 Avril 2034

..'5.‘."..'7."..2‘.’..".?...
_ Juin 2026
Octobre 2014 Taux fixe 1375 % 750  Octobre 2022
TOTAL 9577
Les emprunts obligataires ne font l'objet d'aucune obligation Les fonds levés dans le cadre de [‘émission d'obligations
contractuelle fondée sur des ratios financiers pouvant entrainer « responsables » (« Green Bonds ») doivent étre utilisés pour
leur remboursement anticipé. financer des projets ou actifs répondant a certains critéres tels

que l'obtention d'une certification BREEAM.



ORNANE 2014

Unibail-Rodamco SE a annoncé le 17 juin 2014 'émission de
1 735 749 QObligations a option de Remboursement en Numeraire
et Actions Nouvelles et/ou Existantes (ORNANEs) & une valeur
nominale unitaire de 288,06 euros (faisant ressortir une prime
d'émission de 37,5 % par rapport au cours de référence de ['action
Unibail-Rodamco SE sur Euronext) pour un montant total de
500 millions d'euros.

Loffre au public a été ouverte en France du 18 juin au 20 juin 2014
inclus, sur la base d'un prospectus visé par lAutorité des
marches financiers ('« AMF ») sous le numéro 14-296 en date du
17 juin 2014,

Ces ORNANEs sont admises a la négociation sur le marché
Euronext Paris.

Principales caractéristiques de PORNANE 2014

Les obligations ne porteront pas intérét. Les obligations seront
remboursés au pair le 1° juillet 2021. Elles pourront faire
lobjet d'un amortissement anticipé par remboursement au gré
d’'Unibail-Roedamco, ainsi que d'un remboursement anticipé au
gré des porteurs, les investisseurs disposant notamment d'un
droit de remboursement anticipé le 1°" juillet 2019, conformément
aux stipulations de la note d'opération soumise au visa de [AMF.
En cas d'exercice du droit d'attribution d'actions, les porteurs
d'obligations recevront un montant en numeéraire et le cas échéant
un montant payable en actions Unibail-Rodamco nouvelles et/
ou existantes. La Société disposera également de la faculté de
remettre uniqguement des actions nouvelles et/ou existantes.

L'ORNANE 2014 est prise en compte dans le résultat dilué a
hauteur de 1 735 749 actions.

ORNANE 2012

Unibail-Rodamco SE aannoncéle 11 septembre 2012 [émission de
3 451 767 Obligations a option de Remboursement en Numéraire
et/ou en Actions Nouvelles et/ou Existantes (ORNANEs) & une
valeur nominale unitaire de 217,28 euros (faisant ressortir une
prime d@mission de 35 % par rapport au cours de référence de
l'action Unibail-Rodamco SE sur Euronext) 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 UAutorité des marchés financiers ('« AMF ») sous le numéro
12-440 en date du 11 septembre 2012.

Ces ORNANEs sont admises a la négociation sur le marché
Euronext Paris.

Principales caractéristiques de FTORNANE 2012

Les obligations porteront intérét a un taux nominal annuel de
0,75 % payable annuellement a terme échu le 1% janvier de chaque
année, soit environ 1,63 euros par obligation. Les obligations
seront remboursées au pair le 1" janvier 2018. Elles pourront faire
{objet d'un remboursement anticipé au gré d'Unibail-Rodamco SE
conformément aux stipulations de la note d'opération visée par
I'AMF.En cas d'exercice du droit d'attribution d'actions, les porteurs
d'obligations recevront un montant en numéraire 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.

L'ORNANE 2012 est prise en compte dans le résultat dilué a
hauteur de 3 762 426 actions.



Echéancier des emprunts et dettes financiéres

{en milliers o'euros) Aunanauplus De1aS5ans AplusdeSans Total
Awresempruntsobligatares 2813 4504927 SeBT12 10964902
[Emprunts obligataires convertioles ORNANE) 750000 500000 1250000
Intérétscourus - 5625
Empruntsobligataires 635000 3754927 5187162 9577089
1ntéll'.éis“¢.:.o.un;s ...... . | | “ :?:3.2 o % il e
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 301135 50000 50000 401135
Emprunts bancaires 50000 50000 100000
“!nlérétséuurus surempr“t.mlsubanca_lres:_ ................. 10 7 . . 1910
.C.omﬁtes ba.ncair.es n.:“réd.i“l.e.ur; . o 29‘? ?25 ......................... 2:?.'.?.225
Emprunts et dettes financiéres divers 4632043 5788 0 4637831
.Dépéls et cautionnement : ) 4886 . © 4886
.Autresemprﬁhts_ o 1118535 5_?é§ ............. 1124 3.23
Billetsdetrésorerie 234000 234000
Dettes rat__l_ache'és sur billetdetrésorerie L. 124
Dettes rattachées sur autresemprunts 1334 1334
Comptes courants d'associes 3zs035 3266135
Re.r.!.‘;antees de résultats filiales 13029 13029
TOTAL 5 705 991 4560715 5737 162 16 003 B6B

Risque de taux d'intéréts

Unibail-Rodamco SE est exposé au risque lié a 'évolution des
taux d'intéréts, sur ses emprunts a taux variable qui financent la
politique d'investissement et maintiennent la liquidité financiére
nécessaire. La politique de gestion du risque de taux d'intéréts
d'Unibail-Rodamco SE a pour but de limiter limpact d'une variation
des taux d'intéréts sur le résultat et les flux de trésorerie ainsi que
de maintenir au plus bas le cout global de la dette. Pour atteindre
ces objectifs, Unibail-Rodamco SE utilise des produits derivés
(principalement des caps, des floors et des swaps) pour couvrir
le risque de taux d'intéréts. Elle centralise et gere elle-méme
'ensemble des opérations traitées.

Au 31 decembre 2014, la dette financiére nette s'éleve a
11 932 millions d'euros (hors comptes courants et ORA). La dette
financiére nette nominale fhors comptes courants) séléve 3
11 793 miillions d'euros. 23 % de cette dette sont constitués de dettes
émises a taux variable ou de dettes a taux fixe immédiatement
transformées en taux variable. Cet encours est totalement couvert
par des opérations de caps, floors et swaps de taux.

Risques de contrepartie

La mise en place de produits dérivés pour limiter le risque de taux
expose la Société a une éventuelle défaillance d'une contrepartie.
Afin de limiter le risque de contrepartie, Unibail-Rodamco SE
ne réalise d'opérations de couverture quavec les plus grandes
institutions financiéres internationales.



Note 14 - Echéancier des autres dettes

(en milfers o 'euros) Montant brut Aunanau plus De1aSans AplusdeS5ans
Fournisseurs et comptes rattachés
Personnel et comptes rattachés

L L S S
Etat, autres collectivités ; impol sur les bénéfices - _ . 0 0

. Elal,laut(gs collectivités : taxe sur lavaleur ajoutee 5000 5000
_ 'Eta;.__au_t_fgs collectivites ':_auires impdts, taxes et assimiles 174 “1'?:. __________________
Dette sur immobilisations et c'um_ﬁ't"es_ratla_gh_é:s L _ 33668 33668
T ; - D e A
TOTAL 144 851 144 851 (1] 0

Le poste « Dette sur immobilisations et comptes rattachés » correspond principalement aux factures a recevoir sur les travaux de
limmeuble So Ouest Plaza a Levallois-Perret pour 15,9 millions, du Pullman pour 10,3 millions d'euros et du Cnit pour 3,6 millions d'euros.

Le détail du poste « Autres dettes » est repris dans le tableau ci-aprés :

(en miffiers o euros) mﬂ 2013

S AV MO I 29998 37877
Surclents ) o . 8w 7923
Surcapflooretswap 7770 13262
e 70 - 2.
TOTAL 46 B37 58 531

Note 15 - Produits constatés davance

(en milliers deuros) 2013

Activité immabiliere 5065 5430
Etalementsoulte swaps P I I e 4246
Btalementprimesurfloor e 99
Etalementprime d'émissionsur EMTN L O L
__étaie_m_e_:_':_t soultesurprétsfiliates s i L s Jala3s . VARG
Commission de montage sur préts filiales - 13779 7098
TOTAL 32101 3B 404

Echéancier des produits constatés d'avance

{an milliers d'euros) Montant brut Aunanauplus De1a5ans AplusdeSans
Activité immobiliére - 5065 5065

Etalementsoultesurpratsiliales 163 3k (S 0
Commission de montage sur préts filiales 13779 5140 B44s5 194

TOTAL 39101 15 960 19576 3 5485



Note 16 - Ecart de conversion passif

_ 203

(en milliers d'euros)

Ecart de conversion passif
sur prét filiales en PLN

Ecart de conversion passif

surprétfilialesenCzK . - 2 ...h
Ecart de conversion passif
sur prét filiales en SEK 0 27195
27 384
Note 17 - Charges a payer
Montant des charges a payer inclus
dans les postes du hilan
(en milliers c/’'euros) 2013
Emprunts et dettes financié!’es qivgrs 141180 128478

Clients et comptes rattachés

Sécurité sociale et organismes
sociaux

E}_a_ts et autres collectivités

Compte courant assaciés

Autres dettes

228 248

L'augmentation du poste « Emprunts et dettes financiéres divers »
résulte principalement de laugmentation des charges a payer sur
les emprunts obligataires (+ 12,5 millions d'euros).

L'augmentation du poste « Fournisseurs et comptes rattachés »
s'explique principalement par les factures a recevoir sur les
travaux de limmeuble So Quest Plaza a Levallois-Perret pour
9 millions d'euros et des factures a recevoir pour un montant de
10,3 millions d'euros liées aux cessions d'actifs frangais du Groupe
intervenues fin 2014.

La diminution du poste « Autres dettes » s'explique principalement
par la baisse des intéréts courus sur les swaps macro (4 millions
d'euros au 31 décembre 2014 contre 11,4 millions d'euros au
31 décembre 2013).

2.3.3. Notes sur le compte de résultat
Note 18 - Produits d’exploitation

Chiffres d’affaires

(en milliers d'euros) 2013
'_Ac_tivit_e’__immobili_érg - 71635 68938
T e
SecteurCommerces 31557 30697
_“'Se'cteur Cor_\_gl:'é:é:.%_l-;.).(posi.t'io;s 228147 ............... 20 323

Autres refacturations . 18367 10 879

TOTAL, 79817

Le poste « Autres refacturations » correspond a des refacturations
liées aux contrats de charges de structure Groupe. Au 31 décembre
2014, il comprend un montant de 10 millions d'euros de
refacturation de frais liés a la cession de plusieurs actifs francais
du Groupe intervenue en 2014,

Reprises sur amortissements, dépréciations
et provisions, transfert de charges

(enmillers d eurws)

Reprises sur dépréciations

Reprises dépréciations
clients douteux

Reprises‘d'épréciations immeubles

Charges refacturées
ettransfertde charges

21 447
27 188

19 390
23786

La Société a repris des provisions sur certains actifs hollandais
pour 5 millions d'euros.

Les charges refacturées et transfert de charges 2014 se

composent de ;

14 681 milliers d'euros
2 814 milliers d'euros
3 523 milliers d'euros

562 milliers d'euros

¢ Refacturation de charges locatives

* Refacturation de travaux

¢ Refacturation de taxes

¢ Refacturation de frais marketing

¢ Refacturation de frais divers

e Refacturation d’honoraires de gestion

67 milliers d'euros
20 milliers d’euros



Autres produits

Frais de personnel

(enmillers f'euros) m 2013
Droitsdentrée 8 7
Indemnités de résitiation s .0
__Reu_‘ey_fgq_ce Speciality Leasr‘n_g S— 6_1 5 1 29_&
Autres produits 1842 34
TOTAL 3415 2075

Le poste « Droits d'entrée » comprend des droits d'entrée sur le
Cnit pour 908 milliers d'euros.

Note 19 - Charges d’exploitation

Autres achats et charges externes

(en milfiers cf'euros} m
1- ACHATS NON STOCKES 282 457
5- SERVICES EXTERIEURS 16 116 16 140
Activite irnmobiliérle 1_& 981 _IS 241
:Loc.ati.o“ns etcharges locatives 13291 13730
_E_ntretiens etréparations ) 1639 1469
Assurances L e 2
Fraisgénéraux 1135 89
Locationsetcharges locatives 29 .55
Enietiensetréparations 143 40
Assurances . el I e 82
Divers B4k 362
3- AUTRES SERVICES EXTERNES 30137 16 937
Activitéimmobiliere ol L
Frais généraux 27804 15560
TOTAL 46535 33534

Laugmentation du poste « Autres services externes - frais
généraux » s'explique principalement par les frais liés 2 la cession
de plusieurs actifs frangais du Groupe intervenue en 2014,

Impéts et taxes

(en rniffiers d'euros) 2013

Impéts ettaxes sur rémunérations —cow 647
Taxes fonciéres et autres taxes

récupérables LY — 4159
Taxes fonciéres et autres taxes non

Autres imp6ts et taxes 4 801 872

Le poste « Autres impbts et taxes » comprend au 31 décembre
2014 des droits d'enregistrement sur la cession des titres de la
société |_es Docks de Rouen pour un montant de 4 millions d'euros.

(en miliers d'euros) m
Rémunérations . 4320 3723
Charges sociales correspondantes 2714 . 2713
TOTAL 7034 6 436

Les membres du Directoire du Groupe Unibail-Rodamco sont
rémunéreés en partie par Unibail-Rodamco SE.

Le Directoire, dans le cadre de la convention relative aux charges
de structure Groupe, est refacturé partiellement aux entités du
Groupe.

Dotations aux amortissements

(en milliers d'euros) m
Immobilisations corporelles 29704 28 869
TOTAL 29704 28 849
Dotations aux dépréciations et provisions

(e milliers d'euros) m
!mmobjlisahong_ o . : 3799 i 932
Actifcircutant . 338 148
Risques et charges 0 176
TOTAL 4137 1256

Seuls certains actifs hollandais ont fait {'objet d'une dépréciation
sur l'exercice 2014, suite a l'expertise du patrimoine.

Autres charges d'exploitation

(en milliers d'euros) 2013
Jetonsdeprésence i NI\ 753
Charges nettes d'indemnités

d'é\_/_fcthns_t_at de résiliations 179 0
Créances irrécupérables et charges

diverses de gestion location simple 2473 1074
TOTAL 3 566 1827



Note 20 - Produits financiers

Produits financiers de participation

(en rmilliers d'euros) 2013

Remontées de résultat filiales 214320 96697
Dividendes 22002 680940
Autres 608 699
TOTAL 537 730 778 336

Les remontées de résultat des sociétés transparentes concernent
principalement Financiére 5 Malesherbes pour 123 millions
d'euros, Capital 8 pour 28 millions d'euros, SCI Eiffel Levallois
Bureaux pour 15 millions d'euros, SCl Ariane-Défense pour
12 millions d’euros et SCI Galilée-Défense pour 10 millions d'euros.

Les principales distributions percues en 2014 au titre du résultat

2013 et d'acomptes sur dividendes sont :
¢ Uni-Commerces 139 millions d'euros
® Rodamco Europe BV 100 millions d'euros

® Sfam 48 millions d'euros
Produits des autres valeurs mobiliéres
et créances de actif immobilisé

(enmulliersd ’euros) m
311 943 281416
311 943 281 416

Produits des préts aux filiales
TOTAL

En 2014, les filiales contributrices sont principalement Rodamco
Europe France Financing pour 233 millions d'euros, Rodamco
Europe Finance BV pour 17 millions d'euros, Poland Finco pour
17 millions d'euros, Unibail-Rodamco Steam SL pour 9 millions
d'euros et Unibail-Rodamco Invest GmbH pour 8 millions d'euros.

Autres intéréts et produits assimilés

ten rnilliers d'euros)

Agios bancaires

_Intéréts sur comptes courants filiales

Produits sur caps, floors et swaps

Soulte sur annulation de caps et swaps

_Sgulte sur préts transférés

Etalement commission
sur préts filiales

Refacturation charges financiéres
aux filiales 16 62

En 2013, le poste « Produits sur caps, floors et swaps » comprenait
15 millions d'euros d'intéréts sur swaps avec la filiale SAS Doria.
Ces swaps d'un montant global de 400 millions d'euros ont été
annulés fin 2013.

Reprises sur dépréciations et transfert de charges

(en milliers d'euros) -:In 2013
] 294 N 10‘71;6
' io 675097 45785
Reprise sur prov p o
dérivés 0 8975
TOTAL 675 391 65506

Au 31 décembre 2014, la provision sur les titres de Rodamco
Europe BV de 671,3 millions d'euros a été intégralement reprise.

Différences positives de change

(enmithers d'sures)

Gainde change CZK U ’ ,105
753 146
18943 4394
TOTAL 19,697 4652

Les gains de change constatés au cours de l'exercice 2014 sont
essentiellement liés a l'échéance de préts en couronne suédoise.

Note 21 - Charges financiéres

Dotations financiéres

(an milliers d'euros)

Amortissement

Provisions pour risques

Risque de change sur prét

Dépréciations et provisions

Surtitres

Charges a r(_;parti.r

Frais sur emprunts 17 678 6908
Frais sur emprunts obligataires

convertibles (ORNANE) 1540 1229
TOTAL 98990 49 992

La société accorde des préts en couronne tchéque, forint hongrois
et couronne suédoise. Ces devises s'étant dépréciées par rapport
a l'euro depuis la date de mise en place des préts, la société a
enregistré des provisions pour écart de change.

Au 31 décembre 2014, des provisions ont été comptabilisées sur
les titres des filiales Unibail-Rodamco Retail Spain SL pour un
montant de 11,6 millions d'euros et Unibail-Rodamco Spain SL
pour un montant de 54 millions d'euros. Une provision de
2,4 millions d'euros a été également comptabilisée sur les titres
de diverses autres filiales.



Intéréts et charges assimilés

(e millers d'euros) 203

Agios bancaires 439 3

Commission sur cautron

etcrédits confirmés 12423 13242

mi.r.lt.é.r.ét;suremprunts i 21‘. 371 ‘iﬁ]‘?? _

Intéréts sur billetde t ésorerie 1an,. '_I___J?b )
77 232965

Inlerets sur emprunts obligataires

“Inlerets surcompte courant ______________ 24651 25 443

"lntéréts surabhgatlons

remboursablesenactions e B B2

Charges sur cap, floor

LSAswaphorsgipe. . e ) i

Primne de remboursement

sur rachat d'emprunt obligataire 82 601 R o

“Snui.le.;ﬁr;r.l.l.{ﬁlal!andeswap . B 53810 90785

Soulte ;ur prétstransférés . ?605 15728

"Remontées de résultat filiales 13028 15520

TOTAL 560 955 507 840

Différences négatives de change

ien miffiers d'euros)

PertedechangeCZK = . oo L T
PertedechangeHUF

Pertede change PLN

Perte de change SEK O ), I
Perte de change sur autres devises 4 a

TOTAL 9849

Les pertes de change constatées en 2014 sont liées principalement
al'arrivée a l'échéance en 2014 de préts en couronne suedoise et
en zlotys polonais ayant entrainé une perte de change de 5 millions
d'euros et & la valorisation des soldes des comptes bancaires en
devise au 31 décembre 2014,

Note 22 - Résultat exceptionnel

(en milliars o euros)

Plus et moins-values de cession
sur actifs corporels 1803 22

Plus et mains-values sur cession

d'actifs financiers nz3as 0
Plus et moins- valuesur operahons

de dissolution par confusion

de patrimoine de fiiles (TUP) 52974 907
_Provisions pour risque o BB L L
Autres produits et charges

exceptionnels (260) 216
TOTAL 147 349 1 461

Au 31 décembre 2014, le poste « Plus et moins values sur cession
d'actifs financiers » comprend les plus-vatues de cession des titres
de la Sociéte Fonciere Lyonnaise pour un maontant de 30 millions
d'euros et de la société Les Docks de Rouen pour un montant de
82 millions d'euros.

Au 31 décembre 2014, le poste « Plus et moins values sur
opérations de dissolution par confusion de patrimoine de filiales »
comprend les résultats des TUP des sociétés SAS Louvre pour un
montant de 34,9 millions d'euros et Sfam France pour un montant
de 18 millions d'euros.

Note 28 - Impéts sur les Sociétés

uros) m 2013
Impdt sur les bénéfices 14 781 3304
TOTAL 14781 3 304

En 2014, Unibail-Rodamco SE a paye une contribution sur les
dividendes d'un montant de 14,8 millions d’euros (contribution de
3 % sur les dividendes non SIIC versés en numeéraire).



8.  Eléments concernant les entreprises liées

Les conventions conclues entre Unibail-Rodamco SE et les sociétés du Groupe sont conclues a des conditions normales de marche
a l'exception des conventions mentionnées ci-apres.

Solde aubilan
MNature de larelation avec la partieliée
Poste du bilan concerné Parties lides avec la partie liée (en milliers d'euros) Nature de la transaction
ACTIF
Autres créances _SC_I_Sept_nd_er;a_ue_l_'_ o o ___Maisun—m?r_g_t_.lltime 41170 Camptewurantnon rémunéré
“SCIAérovflle _________ N IMaisomllj_'_lére__ul_t_ime ______ o n 535: :___Cumpte_cnurap_l non_remune.n.‘éw
_SCi Ariane-Défense R Maison-mére ultime 182368  Comple courant non réemunére
__SNC CapnaIB o . Maisnn-mére ultime 231 447 _:_.:_Cnmplecauranlnon rémuneré
SNCCC Franc:ha ___________________ M alsq_n__m_ére ultime 88560 Compte courant non rémunéré I
L ason-mereutme 53851 Comptecouraninanrémunére
I_SCI EIFFEL Levallois Bureaux _Malsnn -mére ultrme . 21“1 913 Compte courant non rémurlnéré .
SNCGaeparings Mason-mereutime 7119 Comptecouratnomrémunére
_SCl Galilée-Défense B_D ?_52 __Cnmpta courant non rémunéré
SNClefouln Maison-mereuime 340205 Compte courant non rémunéré
SNCMaltese Mason-mereultime 53518 _Compte courantnon rémunere.
SCIMontheron . .. .. Maisonméreutime 1004 Complecourantnon rémunéré
) SCI Ostraca I_Comple courant non rémﬁﬁéré
_SC_I__F_?_andoll _ _ Compte courant non remunéré
SE_#__&I;rl_'_Q_mne _________ Compte couranl non ;Eﬁa.i;n:n.ere )
SClTayak Compte courant non remunéré
SC_I__'[I‘_._mtyDéfense mpte:ourantnanr' unéré
SC1Village 8 Défense i1 891 € ompte courant non rémunéré,
SCI Wilson (Puteaux) Maison-mere uitume 45656  Compte courant non rémuneré”
PASSIF

Emprunts et dettes financiéresdivers ~ SNC Financiére 5 Malesherbes  Maison-meére ultime 39132  Compte courant non rémunéré



4. Engagements hors bilan au 31 décembre

4.1.

(en milliers d'euros)

Instruments financiers

BT 0 o

Instruments financiers

Swapdetaxetdedevises

Caps et floors
e achats

» ventes.

Callswaptions.
» ventes
TOTAL

__________ 07302 9514079
5700000 950000

Vel - 930000
o s

16 357 322 13914 079

Les engagements sur instruments financiers a terme de taux d'intéréts sont enregistres de la facon suivante :

e pour les opérations fermes, les montants sont portés pour la valeur nominale des contrats ;

® pour les opérations conditionnelles, les montants sont portés pour la valeur nominale de l'instrument sous-jacent.

fen ritliers d'euros) Notionnel s 1an Notionnel +1 an
OPERATIONS FERMES

SWERHERAUR. oo e e e e g 95000 8893232
Microcouverture 95000 1893232
Macrocouverture

. Paé_i.lio.ﬁ”i.sn_lg"e _
OPERATIONS OPTIONNELLES

Les emprunts contractés par Unibail-Rodamco SE sont couverts
par des contrats de swaps de taux, de caps et de floors. Les
charges et produits relatifs 3 ces opérations sont inscrits prorata
temporis au compte de résultat. Compte tenu de la variation

3200000
3200000

.................................... g ... e tadssabin g "
....... 0 .. 950000
O 950000

0 0

300000

possible de l'encours de financement, un décalage ponctuel peut
intervenir entre la couverture et I'élement couvert. La juste valeur
des instruments financiers est négative de 493 millions d'euros au

31 decembre 2014.



4.2.

Autres engagements recus et donnés

L'ensemble des engagements significatifs est mentionne ci-dessous.

2014 2013
(en milligrs) Endevises EnkE Endevises En€
Autresengagementsrecus : e R
Accords de refinancement oblenus non utlllsés en EUR IIIIIIIIIIII 4 480000 4250000
e o AL
TOTAL 4484123 42531579
Autres 3“9'9‘“‘9"" dONRBS. e ... it
“ 84712 67285
e L T =
1348798 4215 1348798 4541
0 0. . 58000 13961
Sl 0 1345000 151821
3700000 393910 2200000 268332
GarantiesdonnéesenEUR 1953934 2010084
TOTAL 2440078 2496279
Les garanties données correspondent a des cautions et des engagements a premiére demande.
4.3. Options donnant acceés au capital
Prix de
souscription Nombre Ajustements Nombre Nombre Nombre
ajusteé d'options ennombre d'options d'options d'actions
Plan Périoded'exercice (en euros)™ attribuées dioptions " annulées exercées potentielles?
sop7 2007 dul1/10/2011autl10/2014 14346 653700 126 180 220351 558689 80
plan 2008 du23/10/2012 3u 23/10/2015 103,62 860450 185 210 270097 725375 50188
"9 009 swiwowzonatmovaos 7908 7IAS0 10T6 199064 643309 63193
200 2010 dul0/03/20142u10/03/2017 12033 Tia808 wese mie 61932 . 98863
06 2om  awionvtsaionyze s 783950 15089 180214 - 5875
| 2011 du09/06/20153u09/06/2008 152,03 ik P U @ i)
200 2012 du14/03/20163u14/03/2009 Lo L L A ‘.‘?,.2.?9? ............................ e L 638 o 531690
B2 aom du 04/03/2017u04/03/2020 17316 617066 . 87191 ; 529875
2014 du04/03/2018 au 04/03/2021 186.1 606087 . 34856 - 571231
TOTAL 5703 705 667126 1362819 2547337 2440 875

{1} Les ajusternents prennent en compte les distributions prélevées sur les réserves.
{2) Toutes les options sont scumises & condition de performance.



5. AUTRES INFORMATIONS

5.1. Evénements postérieurs a la cloture

Le 15 janvier 2015, la SAS Nice Etoile, filiale directe & 100 % d’Unibail-Rodamco SE, a cédé son centre commercial 4 la coentreprise formée entre Allianz et
Hammerson, pour un prix total d’acquisition de 312,5 millions d’euros et un taux de rendement initial de 5,0%.

5.2 Titres de la société-mére Unibail-Rodamco SE, détenus par des tiers qui font I'objet de nantissements

Au 31 décembre 2014, 308 456 titres inscrits au nominatif administré sont nantis. Aucun titre n’est inscrit au nominatif pur.

5.3. Rémunération du Directoire :

(en euros) 2014 2013

Revenu fixe 3010504 2 834 573
Prime variable 1988 236 2578223
Autres avantages () 953 166 762 086
Total @ 5951906 @ 6174 882

(1) Principalement véhicules de fonction et Régimes de Contribution Supplémentaire.
(2) Les montants indiqués correspondent aux périodes durant lesquelles les bénéficiaires étaient membres du Directoire.

En 2014, les membres du Directoire se sont vus attribuer un total de 146 200 options de souscriptions d’actions, toutes soumises & condition de performance
ainsi que 8 808 actions de Performance.

Au titre des performances 2014, les membres du Directoire recevront en 2015 une rémunération variable globale de 2 726 462 euros.

5.4. Rémunération du Conseil de Surveillance

La rémunération du Conseil de Surveillance s’éléve & 713 901 euros pour I’année 2014,

5.5. Effectif 2014

L'effectif moyen sur ['année 2014 est d’une personne. Au 31 décembre 2014, I'effectif est d’une personne.

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

Néant.
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