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Principales villes d’'Europe ou sont situés les actifs d'Unibail-Rodamco
Seville / Valence / Madrid / Barcelone / Bordeaux / Lyon / Nice / Paris / Lille / Amsterdam / La Haye /
Copenhague / Stockholm / Prague / Vienne / Bratislava / Varsovie / Helsinki

* En terme valeur brute de marché au 31 décembre 2013
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Espagne
16 centres commerciaux

Pays nordiques
9 centres commerciaux

Autriche
3 centres commerciaux

Pays-Bas
5 centres commerciaux

Centres commerciaux * 3 318 200
Bureaux 615 600
Congres - Expositions 610 300

823

Q4 7%

millions du portefeuille
de visites du Groupe”
centres total Groupe se situe & moins de 200 m certifiés
commerciaux * cenlres commerciaux des transporls en commun BREEAM IN-USE
— Créé en 1968 — Reconnu au sein des indices DJSI — Bilan sain avec un faible ratio

— Cote a la bourse de Paris depuis
1972, a la bourse dAmsterdam depuis
1083. Membre des indices CAC 40,
AEX 25 et Euro Stoxx 50.

(Monde et Europe), FTSE4GOOD, STOXX
Global ESG LEADERS, GRESB, Etisphere
and Global Reporting Initiative.

— 90 %Y des centres commerciaux
du Groupe recoivent plus de 6 millions
de visites par an.

“Y compris les centres commerciaux consolidés par mise en équivalence.

(1) Valeur brute de marche.

d'endettement rapporte a la valeur
de son patrimoine de 38 %.

— Note « A » attribuée par les agences
Standard & Poor's et Fitch, une des
meilleures notations du secteur.
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En anticipant les tendances
et en cherchant a toujours plus innover,
Unibail-Rodamco reste au plus pres des attentes de ses clients.
Pour cela, nous encourageons chacun de nos collaborateurs
a réflechir en dehors du cadre et a agir en entrepreneur
dans tous les aspects de son activité.

Accélérer ['Tnnovation :
se remellre en question,
communiquer
el s investir aupres
de nos clients.

C'est cette vision qui permet au Groupe
d'étre le leader du marchg, transformant
nos actifs en une vitrine exceptionnelle
pour les enseignes et en un lieu inoubliable
pour les clients. Unibail-Rodamco favorise l'innovation
pour étre a l'avant-garde, avec des actifs
deja préts pour le monde qui nous attend.
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25 AVRIL 2013

Chrlstophe Cuvillier

devient Président du Directoire

Christophe Cuvillier succede a Guillaume Poitrinal en tant que President du Directoire
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56 000

visiteurs le jour de '
;

l'inauguration

visiteurs le jour de
linauguration

MARS - AOUT 2013

OO

Nouveaules

1- Mars. Centrum Cerny Most. Aprés deux années de travaux conduits par le célébre cabinet britannique Benoy, le centre

de shopping historique de Prague a ouvert ses portes avec un design et une offre de commerces uniques, des vitrines iconiques et

des services 4 étoiles. 2- Juin. Lancement de l'application mobile V3. Léquipe marketing digital du Groupe a franchi une nouvelle

étape avec cette application entierement repensée. Au 31 decembre, 2,4 millions d'applications ont éte télechargees.

3- Aolt. Nouvelle extension Sud de Taby Centrum. La toute nouvelle extension sud de Taby Centrum a ouvert avec une nouvelle
offre commerciale exclusive, dont le premier magasin L'Oréal Paris au monde, ses vitrines iconiques et un design spectaculaire.
Le centre a éte élu « meilleur centre de shopping de Stockholm » et a recu le prix de la « meilleure offre de Stockholm » parmi

47 centres commerciaux lors d'une enquéte annuelle regionale en 2013
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UNEXPECTED'
OPPING

'AEROVILLE.COM

AEROVILLE

* Kk * Kk

SEPTEMBRE 2013

Unexpected Shopping

« Unexpected Shopping » est une campagne de rupture, signée BETC pour Unibail-Rodamco. Elle confirme loriginalité et lavance
des centres de shopping du Groupe dans ce domaine. En 2013, la campagne a été lancée a Aéroville, Toison D'Or, Alma et Shopping City Sud.
Elle sera deployee dans 30 centres en avril 2014

@, BETC RCS Paris 483 594 545



RAPPORT ANNUEL ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE 2013

paran aux

millions de visites .tr;'l' il |
4 Temps ‘l &

SEPTEMBRE 2013

Lancement de Digital Dream™

Premiere pour un centre de shopping : grace a des ecrans LED panoramiques, ce nouveau media plonge les spectateurs au coeur
d'un environnement poétique et offre aux marques une opportunité unique d'afficher leur contenu de maniere créative.
La campagne a ete lanceée en septembre aux 4 Temps.

Q@ Découvrez Di?ita/ Dream™ a I'adresse :
http://bit.ly/Digital_Dream
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+507%

damélioration
du score
depuis 2008

sur 55 pour la gouvernance

en Europe au sein du
CAC 40

Dow Jones
Sustainabhility Indices

Ir Cotlaforation with RobecoGAM o0

Proxinvest

SEPTEMBRE 2013

o

>

Chiffres

1- DJSI. Unibail-Rodamco fait partie du top 4 % du secteur. Le Groupe a amélioré son score total de 50 % depuis 2008.

2- Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB). Unibail-Rodamco est classé 1% parmi 55 pairs en Europe et 7¢ parmi 543 entreprises au total.

3- Proxinvest. Unibail-Rodamco est l'entreprise du CAC 40 la mieux notée en matiere de gouvernance.
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1M

de visiteurs
5 semaines apres
l'inauguration

16 OCTOBRE 2013

%

2

Inauguration dAéroville

Aeéroville, 83 300 m? GLA, est le plus grand centre de shopping construit en France depuis vingt ans. Situé aux portes de laeroport
Roissy-Charles de Gaulle, il réunit en un seul lieu toutes les innovations les plus récentes du Groupe : architecture et design,
services 4 etoiles, marques premium et internationales, vitrines iconiques, la « Dining Experience™ » et le premier EuropaCorp CINEMAS,
de Luc Besson.
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OCTOBRE 2013

Extensions

1- Oclobre. Alma. Ouvert a Rennes il'y a 40 ans, Alma a été entierement repensé avec une nouvelle extension de 10 000 m?,
des enseignes exclusives et des services 4 étoiles. 2- Octobre. Toison d'Or. Toison d'Or est le centre de shopping emblématique
de Bourgogne. Sa nouvelle extension de 12 000 m? GLA est une ode a larchitecture moderne avec des services 4 etoiles,
la « Dining Experience™ » et une offre de commerces exceptionnelle (56 marques exclusives a Dijon), dont le 2¢ Primark de France.
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Exclusif

1- Novembre. Shopping City Siid. Aprés deux ans de rénovation, Shopping City Std, le plus grand centre de shopping d’Autriche
par la taille (195 600 m? GLA) et la frequentation, offre une nouvelle expérience a ses visiteurs avec 261 marques exceptionnelles
2- Décembre. So Ouest. SAP, leader du marché des logiciels d'entreprise, signe un bail de 12 ans pour
90 % des surfaces de la tour So Ouest a Paris. 3- Décembre. Inauguration d'UR Lab. Lincubateur du Groupe a inauguré
son tout nouveau campus a proximite de Paris. Ce nouvel espace est un laboratoire a taille reelle qui permet aux equipes
de tester toutes les innovations du Groupe
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Chers actionnaires,

2013 est une annee particuliere pour Unibail-Rodamco. ILme revient tout d'abord lhonneur de préesider aux
destinées du Groupe depuis le 25 avril, succédant ainsi a Guillaume Poitrinal. A cette occasion je souhaite
rendre hommage a celui qui, pendant 18 ans, a amene ce Groupe a devenir le leader de limmobilier
commercial que nous connaissons aujourd’hui. Il Ma paru opportun ensuite de repenser le Directoire,
autour d'un nouveau groupe de personnalites competentes, differentes et complémentaires qui, je n'en
doute pas, nous conduiront vers de nouveaux Succes.

Notre capacité a anticiper et a comprendre les attentes de nos clients a permis a Unibail-Rodamco de
réaliser une performance remarquable sur ses trois metiers en 2013, malgre la faiblesse de la reprise en
Europe. Concentration, difféerenciation, innovation : suivant ces trois axes strategiques, le Groupe accroit
son avance sur le marché. Nous continuons de concentrer notre portefeuille sur des actifs qui presentent
un potentiel de croissance éeleve : des lieux de destination, de commerce et de loisirs, de grande taille et
de qualite, situes au coeur des meilleures zones de chalandise. Ainsi, plus de 90 % de notre portefeuille
de centres de shopping, est aujourd'hui compose dactifs attirant 6 millions de visites ou plus chaque
année. Nous poursuivrons avec la discipline financiere qui est la nétre un programme de cessions de 1,5 a
2 milliards d'euros dans les centres commerciaux au cours des cing prochaines annees.

Nos initiatives en matiere d'innovation et de differenciation renforcent les qualites intrinseques de nos actifs.
Les centres de shopping du Groupe deviennent des destinations de loisirs, dans des environnements
polysensoriels, a larchitecture unique, animes par des evenements spectaculaires, des enseignes
différenciantes, des services exceptionnels et des oultils digitaux innovants. En réesume, nous creons des
lieux d'exception pour que les meilleures marques y rencontrent le plus grand nombre de clients.

Nous n‘en sommes pourtant quau debut. Nous avons accentue, en 2013, nos efforts en faveur de
linnovation. UR Lab, incubateur dinnovation du Groupe, a inaugure son campus en decembre. Ila ete pense
comme un laboratoire a taille reelle pour developper et concreétiser de nouveaux concepts. Avec Digital
Dream™, les vitrines iconiques, la Dining Experience™ ou le Nouvel Art de Travailler™, linnovation fait partie
de lADN d'Unibail-Rodamco. Nous allons continuer dans cette voie pour définir les concepts de demain
dans toutes nos activites, centres de shopping, bureaux et centres de congres-expositions.

Tous les marches, méme en peériode difficile, creent des opportunites : a nous de les saisir. En ce sens,
2013 a eté une année remarquable avec 1,1 milliard d'euros de projets livres, a linstar dAeroville, situe
aux portes de Roissy-Charles de Gaulle ou les extensions de Centrum Cerny Most & Prague et de Taby
Centrum a Stockholm. Ces projets s'gjoutent a notre portefeuille de developpement de 6,9 milliards d'euros
et attestent de notre confiance en lavenir.

Notre performance ne serait pas possible sans linvestissement exceptionnel des equipes
d'Unibail-Rodamco. Chacun de nos actifs est connecte aux enjeux societaux, economiques et
environnementaux de son territoire. Il conjugue la complexité operationnelle et le chiffre d'affaires d'une
grande entreprise avec une realite locale et un management en equipe resserree. Cette approche
demande a chacun passion, competence et esprit entrepreneurial. C'est la vision singuliere de notre
Groupe et elle nourrit une ambition : étre le leader sur tous les marches ou nous sommes presents.

Christophe Cuvillier
Président du Directoire
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CONSEIL DE SURVEILLANCE

De gauche a droite : Frans Cremers, Alec Pelmore, Jean-Louis Laurens, Rob ter Haar (Président du Conseil de Surveillance), Marella Moretti,
Francois Jaclot (Vice-President du Conseil de Surveillance), Yves Lyon-Caen, Mary Harris, Herbert Schimetschek, Jose Luis Duran.

,@,
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Gouvernance d entreprise
et gestion des risques

DIRECTOIRE

De gauche a droite : Fabrice Mouchel, Directeur General Adjoint Finance ; Olivier Bossard, Directeur General Developpement ;
Christophe Cuvillier, Président du Directoire ; Armelle Carminati-Rabasse, Directrice Générale Fonctions Centrales ; Jaap Tonckens, Directeur Général Finance ;
Jean-Marie Tritant, Directeur Général Operations
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« La diversilé et la composition du_Directoire,
rassemblant six personnalités tres différentes mais
COmp/émentalqu, garantissent son dynqmlsme
el sa capacilé a assurer un rendement « long
lerme aux actionnaires du Groupe. »

CONSEIL DE SURVEILLANCE

Préside par M. Rob ter Haar, le Conseil
de Surveillance exerce une supervision
et un controle sur le Directoire et

les affaires générales du Groupe.

Les membres du Conseil de Surveillance
se réunissent régulierement pour
examiner les différentes questions ayant
trait notamment a l'évolution du marche
et du secteur, aux enjeux financiers

et juridiques, au développement
durable, a la gestion des risques

ou a la gouvernance. Le Conseil

de Surveillance est assisté de deux
comités spécialisés, chargés de laider
dans l'exécution de sa mission : le Comité
d'Audit et le Comité de la Gouvernance,
des Nominations et des Rémunérations.
Au 31 décembre 2013, tous ses membres
répondaient aux critéres d'indépendance
définis dans la Charte du Conseil de
Surveillance sur la base du Code
AFEP-MEDEF sur le gouvernement
d'entreprise.

DIRECTOIRE

Présidée par M. Christophe Cuvillier,
le Directoire assure la direction

du Groupe. Sa mission consiste a
formuler et a exécuter la strategie

du Groupe conformément au profil de
risque, approuve avec le Conseil de
Surveillance, a déterminer la structure
et le dimensionnement de l'organisation
dans un souci d'efficacité, a veiller au
respect des principes de développement
durable dans ses activités et projets

et a atteindre les résultats financiers
prévus et les communiquer de maniere
adéquate. Le Directoire exerce

ses fonctions sous la supervision du
Conseil de Surveillance et son action est
régie par une Charte qui lui est propre.

CODE D'ETHIQUE

Le Code d'Ethique énonce les valeurs et
les principes fondamentaux du Groupe.

IL définit les reégles de conduite en matiere
de respect des personnes et de leur
travail, loyauté, intégrité, conflits d'interéts,
principes déontologiques et traitement
des informations confidentielles. En outre,
en tant que signataire du Pacte mondial
des Nations-unies « Global Compact »,
Unibail-Rodamco s'est engagé a
promouvoir l'application des valeurs
fondamentales en matiere de droits

de lHomme, de conditions de travail,
d'environnement et de lutte contre

la corruption.

CHRISTOPHE CUVILLIER, Président du Directoire

GESTION DES RISQUES

Globalement, la philosophie du Groupe
en matiere de risques peut étre qualifiee
de prudente, l'accent étant mis sur

la prise en compte des risques inhérents
a la nature méme de ses activités, tels
que la fluctuation de la valeur des actifs,
le taux de vacance, la volatilité des loyers
ou les risques associés aux activités

de développement. Les principaux
risques sont évalués dans le cadre

d'une procédure standardisée a l'échelle
du Groupe et la cartographie des risques
permet de classer l'exposition en fonction
de la probabilité d'occurrence et de
lampleur du risque. Des analyses de
sensibilité sont effectuées au niveau

du Groupe.

f"&"“‘.
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SEMR

Le rapport du Président du Conseil

de Surveillance et le chapitre Renseignements
juridiques fournissent des informations completes
sur la structure de gouvernance du Groupe et

sa politique de gestion des risques.
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Une performance

solide

2013 a ete une excellente année pour
Unibail-Rodamco, tant sur le plan financier
qu'operationnel. Le resultat net recurrent par
action a augmenté de 6,5% au cours d'une
annee marqueée par la poursuite de la politique
d'innovation du Groupe, une forte performance
des activites de commercialisation et un cout de
la dette historiquement bas.

2013

2012

Résultat net recurrent par
action (en euros)

De plus, 1,1 milliard d'euros de projets ont ete
livrés, créant plus de 200 000 m?2 de surfaces
nouvelles. La concentration du Groupe sur les
lieux de shopping et de loisirs a fort trafic, au
coeur des villes les plus riches d'Europe, et
son avance croissante en matiere d'innovation
renforcent notre strategie gagnante

2013

2012

Dividende par action
(en euros)

“ Sous reserve de lapprobation de [Assemblee Generale Ordinaire du 23 avril 2014.



Total 1097 1008 8,9 % 4,7 %

Total 160 173 -7.4 % -4,6 %

Congres-Expositions

Loyers nets 1352 1280 56 % 2.7 %

(1) Retraités suite a ladoption des normes IFRS 10 et 11
(2) Loyers nets a périmetre constant : loyers nets excluant pour les périodes analysées les acquisitions, cessions, transferts vers ou en provenance des actifs en développement
(extensions ou nouveaux actifs) et les écarts de change (calcul fait sur la base des taux de change utilisés lannée fi scale précédente.



Unibail-Rodamco a dépasse son objectif annuel de croissance d'au

moins 5 % de son resultat net recurrent par action, attestant de la
supériorite et de la qualité de ses actifs ainsi que de la force de sa strategie.
Année apres anneeg, le choix de nous concentrer sur les plus grands actifs et
notre savoir-faire sont au coeur de notre performance.”

JAAP TONCKENS
Directeur Général Finance

Définition

1. Résultats EPRA

Résultat recurrent provenant des activiteés operationnelles

2. Actif net réévalué
EPRA

Actif Net Reevalué ajusté incluant les actifs et investissements valorisés en valeur de marché et excluant certains
elements non pertinents pour une societe avec un profil d'investissement immobilier a long terme

3. Actif net réévalué
EPRA triple net

Actif Net reevalue EPRA ajuste incluant la valeur de marche (i) des instruments financiers, (i) de la dette
et (i), des impots differes

4.i. Taux de rendement
initial net EPRA

Loyer contractuel annualisé, excluant les aménagements de loyer, net des charges, divisé par ['évaluation
du patrimoine en valeur, droits inclus

4.ii. Taux de rendement
initial net EPRA
« topped-up »

Loyer contractuel annualise, apres deduction des amenagements de loyer en cours, net des charges,
divise par lévaluation du patrimoine en valeur, droits inclus

5. Taux de vacance EPRA

Ratio entre le loyer de marche des surfaces vacantes et le loyer de marchée de la surface totale
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154,60 2013
2013 2013
14950 2012 2012
2012
1.Résultats EPRA 2.Actif net réévaluée EPRA 3.Actif net réévalue
(en euros par action) (en euros par action) EPRA triple net
(en euros par action)
4,8 738 5 7% 5,2 Y4 5 /4 74 5% M52 %4 6% 6%
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
4.i.Taux de rendement 4.i.Taux de rendement 4.ii.Taux de rendement initial 4.ii.Taux de rendement initial
initial net EPRA initial net EPRA net EPRA « topped-up » net EPRA « topped-up »
Centres Commerciaux Bureaux Centres Commerciaux Bureaux

e
2013 2012 2013 2012
5.Taux de vacance EPRA 5.Taux de vacance EPRA
Centres Commerciaux Bureaux

* Les résultats 2011 ont été retraités suite a ladoption de la norme IAS19R, avec un impact de -3,2 M€ sur le Résultat EPRA et de -0,03€/action sur le Résultat Net Récurrent par action.
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Bourse et Actionnariat

Performance boursiere et structure de lactionnariat

PERFORMANCE RELATIVE DE LACTION UNIBAIL-RODAMCO®

700 7

600 1

500 1

400 A

300 1

200

100 A

2003 2004 2005

Unibail-Rodamco
(dividendes reinvestis)

ACTIONNARIAT

Unibail-Rodamco est cote a la Bourse
de Paris depuis 1972 et a la Bourse
dAmsterdam depuis 1983. Le Groupe
est membre des indices CAC 40 depuis
le 18 juin 2007 et AEX 25 depuis le

22 juin 2007. Depuis le 8 fevrier 2010,
Unibail-Rodamco a intégre lindice Dow
Jones Euro Stoxx 50. Au 31 déecembre
2013, la capitalisation boursiere du Groupe
s'élevait a 18,1 milliards d'euros®.

Unibail-Rodamco dispose d'un
actionnariat international et diversifie,
compose principalement d'investisseurs

(1) En incluant les 7 808 ORA existantes au 31 décembre 2013.

2006

2007 2008 2009

Indice EPRA® zone Euro
(dividendes reinvestis)

institutionnels américains, neerlandais,
francais et britanniques. Au 1°" janvier 2014,
aucun des actionnaires d'Unibail-Rodamco
n'avait déclare detenir plus de 10 % du
capital du Groupe. Le principal investisseur
connu, avec des participations comprises
entre 4 % et 10 %2, est APG

PERFORMANCE BOURSIERE

LLa creation de valeur boursiere est
mesuree par la rentabilité totale pour
lactionnaire ou le « Total Shareholder
Return » (TSR). Elle est fonction de
evolution du cours de bourse majore du
dividende ou de toute autre distribution

(2) Sur la base des dernieres déclarations de franchissement de seuil recues
(3) European Public Real Estate Association (www.epra.com), le TSR pour lindice EPRA zone euro est calculé dividende brut reinvesti

,@,

2010 2011 2012 2013

CAC 40
(dividendes reinvestis)

réalisee et payee par la Societe. Le TSR
annualise de laction Unibail-Rodamco,
incluant les dividendes (ou toute autre
distribution) réinvestis, s'‘éleve a 18,9 % par
an, sur la péeriode de dix ans comprise entre
le 31 decembre 2003 et le 31 decembre
2013, contre 5,6 % pour lindice CAC 40 et
8,4 % pour lindice EPRA® des sociétés
foncieres europeennes (zone Euro).

VOLUMES NEGOCIES

En 2013, le volume journalier des titres
Unibail-Rodamco a legéerement diminue a
une moyenne de 323 000 titres negocies
quotidiennement, contre 347 000 actions



Unibail-Rodamco offre une rentabilite annualisee

de 18.9 %, dividendes réinvestis, depuis fin 2003.
Cette forte croissance est le resultat de notre ambition
a créer de la valeur pour les actionnaires.”

FABRICE MOUCHEL
Directeur Général Adjoint Finance
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difference :

[1iinovation

24 M 24400 1062000

applications - m2GLA m? GLA
teléchargées Dining Experience™ 4 Etoiles
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Des moments
inoubliables

Une occasion unigue
=lite Model Look

Le plus prestigieux concours international de mannequins « renouvelé son partenariat
avec Unibail-Rodameo pour la quatrieme année conséeutive, avec des sessions
de casting organisées dans neuf centres en France.

3121

jeunes femmes caslées
dans neuf centres de shopping en France
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_art de linspiration
Studio 13/16

Unibail-Rodamco croit en lart comme vecteur de développement el de créativité. Apres les expositions Calder el Matisse,
le Groupe collabore de nouveau avec le Centre Pompidou, I'un des plus importants musées au monde, pour créer
le Studio 13/16 mobile. Au coeur de trois centres de shopping, les adolescents ont pu collaborer avec des artistes
et prodluire des ceuvres dart sur du bois, du textile et du papier:

5 000

adolescents onl participé
( l'événement

,@,
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Jn sacrée show
Sister Act

Quand l'expérience shopping se fait au son
de Broadway. Sister Act, comédie musicale
co-éerile par Whoopi Goldberg, a fail élape dans
six cenlres parisiens. La troupe sest également
produite aux Pays-Bas. Les clients pouvaient
renconlrer leurs artistes préférés, gagner des places
pour une représenlation ou écouler des chorales
locales concourir pour venir chanter sur scene avec
la troupe.

250 000

personnes ont assisté
au speclacle en France
depuis septembre 2012*

 Au Théatre Mogador, Paris
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ANgry DIrds
a Arkadia

En partenariat avec Samsung el Matlel, Arkadia sest transformé en une gigantesque aire de jeu
« Angry Birds ». Les animations prévoyaient un jeu grandeur nature avec des lance-pierres
géanls, un plateau de 16 meétres carrés el des jeux interactifs sur écrans Samsung, une zone

consacrée « lart et de nombreux lots & gagner:

+20 %

augmenlation
de la fréquentation
sur les deux jours
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—asnion Parade
a Centrum Cemy Most

Les travaux de rénovation el dextension ont permis de repositionner Centrum Cerny Most & [avant-garde de la mode.
Dans celle oplique, la « fashion parade » marque le début d’une nouvelle ére. Les mannequins ont défilé au coeur du
centre habillés par les commercants. Un concours a élé organisé sur Facebook pour désigner le lauréat
de la parace avee,  la clé; un voyage exclusif pour la Fashion Week de Milan.

Lévénement a été animé par des bloggeurs, plusieurs célébrités et des D.J tcheques.

+80 %

de hausse
de la fréquentation

" au 21 septembre 2013, compare a lannée precedente

,@,
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Jn franc
SUCCES
Tournee des
SChtroumpfs

Plus de 120 000 clients ont assisté au
concerl des Schtroumpfs en tournée
dans 14 centres espagnols pour la sortie
du film Les Schtroumpfs 2. Parmi les
invités, Britney Spears, qui a travaillé sur la
bande originale du film. Katy Perry, la voix
américaine de la Schtroumpfette, a fait
une apparition lors de I'événement.

+127 %

hausse de la fréquentation
« El' Faro

+5 0007

carles
de [idélité émises

+ 54 Y

hausse de la fréquentation
a Splau

* A travers 8 centres commerciaux en Espagne du 5 au 21 octobre 2013.
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Le commerce
en mouvement

Lévolution rapide du commerce se poursuit. Aujourd hui, les marques qui réussissent
sont celles qui innovent, se différencient et qui sengagent dans une vraie relation
avec leurs clients. LObservatoire du shopping, une étucle du comportement

des femmes en matiere dachats élaborée en collaboration avee l'institut de sondage
IPSOS, en révele les caractéristiques fondamentales.

des femmes surfent

en ligne avant
d'acheter”

des femmes
interrogees disent
faire du shopping
pour decompresser
et se detendre’

INTERNET PROXIMITE EXPERIENCE
preferent acheter preferent le shopping preferent

sur Internet”

Internet represente une
opportunité incontournable
pour les enseignes et

leur offre un moyen unique
d'interaction avec leurs clients.
LLe e-commerce complete
non seulement loffre de
commerce physique, mais
renforce egalement le réle
des magasins. Les acheteurs
en ligne recupeérent leurs achats
en magasin qui, a leur tour,
proposent des commandes et
des livraisons. Cette synergie
offre aux enseignes de
nouvelles perspectives.

* Chiffres de [Observatoire du Shopping reéalise en France en partenariat avec IPSOS,

en centre-ville®

Les clients auront toujours
besoin de la praticité offerte
par les magasins de proximite.
Ces derniers satisfont aux
besoins quotidiens comme
lalimentation ou lachat ou
lachat de derniere minute ;
c'est un mode rapide, efficace,
a proximité immediate de son
bureau ou son domicile.

les centres commerciaux *

Le shopping physique est
pluridimensionnel. Internet ne
sera jamais en mesure d'offrir
lexpérience proposee par loffre
physique, notamment a lheure
ou un nombre croissant de
clients considerent le shopping
comme un loisir. Afin de
capitaliser sur cette tendance,
les centres de shopping
doivent evoluer pour devenir
des destinations de loisirs, en
mesure doffrir a leurs clients
des expéeriences dachat
polysensorielles, différenciantes
et inoubliables.
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La stratégie d Unibail-Rodamco

La concentration, la différenciation et linnovation sont au

coeur de notre reussite. Cette strategie a contribue a accelerer
notre croissance au cours des dernieres années. Elle nous permet
de proposer des actifs spectaculaires, attractifs tant pour les
commercants que les clients. Nous préeparons déja la prochaine
génération de nos centres de shopping.”

JEAN-MARIE TRITANT
Directeur Général Opérations

CONCENTRATION DIFFERENCIATION ININIGIVZNR(@IN
Des centres de shopping de grande Une creéation de valeur par des services, Préparer lavenir en inventant
taille et de qualite, dans les grandes villes un marketing digital, un design remarquables les actifs de demain

europeennes densement peuplees avec des et des enseignes premium différenciantes
zones de chalandises riches

,@,
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Concentration

Un portefeuille exceptionnel de grands centres commerciaux

de qualite aux meilleurs emplacements. Q0 % des centres
commerciaux du Groupe attirent 6 millions de visites ou plus par an.

158

MILLIONS
DEVISITES

v
EUROPE
CENTRALE

TOTAL GROUPE CENTRES COMMERCIAUX -

823 MILLIONS DE VISITES

146

MILLIONS
DE VISITES

v
ESPAGNE

I

MILLIONS
DE VISITES
Vv
PAYS-BAS

h3

MILLIONS
DE VISITES
'

PAYS
NORDIQUES
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VILLENEUVE 2 TOISON D'OR EURALILLE STADSHART CITYMALL FISKETORVET GROPIUS PAUNSDORF
AMSTELVEEN ALMERE PASSAGEN CENTER CENTRUM

LES 4 TEMPS SOLNA
CENTRUM

11

PARLY 2

VELIZY 2

CARRE
SENART

ROSNY 2 WILENSKA

LE FORUM
DES HALLES Py
CARROUSEL
DU LOUVRE Lo
SO OUEST ARKADY
PANKRAC
ALMA _CENTRUM
CERNY MOST

MERIADECK AUPARK

LAVAGUADA SHOPPING
CITYSUD
PARQUESUR BONAIRE LA MAQUINISTA SPLAU GLORIES NICETOILE CONFLUENCE LA PART-DIEU PASING DONAU
ARCADEN ZENTRUM

Tous les chiffres en millions de visites au 31 décembre 2013,

,@,
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i[[érenciation

* K Kk ok

4 ETOILES

Une approche unique qui déefinit les standards ambitieux d'une qualité
irreprochable a chaque étape de lexpérience client. Le label 4 etoiles est un vrai
contrat, audité par un tiers exterieur, qui nous engage a proposer une excellence

de service concrete et mesurable dans les centres de shopping du Groupe.

15

—k k ok k———

centres commerciaux
labellises 4 etoiles

1 _ Chaque collaborateur, chaque locataire, est amene a suivre des sessions de formation orientees vers laccueil et laméelioration
de lexpérience client. 2 _Des aires de jeux pour les enfants contribuent a une expérience client plus sereine
3_La presence d'un cireur de chaussures est lun des nombreux services differenciants proposes
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&

ENSEIGNES

Unibail-Rodamco repére les concepts commerciaux innovants qui permettent a ses centres
de shopping de conserver leur avance. Un portefeuille exceptionnel de centres de qualité fait
du Groupe le partenaire ideal pour les marques qui souhaitent se developper en Europe.

6 ©

TAUX DE ROTATION

EN 2013

NOUVEAUX CONTRATS AVEC DES ENSEIGNES
INTERNATIONALES PREMIUM EN 2013

CONTRATS
SIGNES EN 2013

UNE HAUSSE DE 19 % PAR RAPPORT A 2012.

S E

Q

1°" magasin en centre commercial
en Autriche

ax

Q

Deux 1° magasins
en centre commercial en Autriche

Jo MaLosNE
()

1% magasin en centre commercial
en France

&
v\

Y&

Deux 1°* magasins
en centre commercial en Autriche

MICHAEL KORS

Q

1% magasin en République tcheque,
en Autriche et en Pologne

1°" magasin en centre commercial
en France et en Suede

TR
Q

1°"magasin en Pologne

1% magasin en centre commercial
en France

EEER(LEEV)

Superdry.

Q

1°" magasin en République tcheque
et en Suede

A

Q

1°"magasin en centre commercial
en Espagne
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DIGITAL

Une stratégie digitale créative et dynamique permet au Groupe de conquérir de nouveaux
clients et d'améliorer la relation entre les enseignes et leurs clients. En 2013, Unibail-Rodamco
a continue d'innover avec le lancement d'une version 3 de son application smartphone entierement
revue. Celle-ci propose des fonctionnalites renforcees et de nouveaux services.

APPLICATIONS FANS SITES PORTEURS DE
TELECHARGEES FACEBOOK WEB® CARTES DE FIDELITE

‘ —

2013 . 2012 . 2011

(1) Visites des sites web et mobiles.
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©

DESIGN

Le Concept Studio coordonne le design de tous les projets commerciaux d'Unibail-Rodamco - il définit les concepts au

moyen de croquis et de coupes transversales qui seront plus tard developpés par des architectes externes. Il intervient

egalement directement sur lagencement intérieur, assure la planification dans lespace et la cohéerence densemble de
tous les actifs du Groupe et permet aux locataires dameliorer la qualite de leurs vitrines en terme de design.

203 96

) ) M?GLA ETUDES DE VITRINES ICONIQUES
AMENAGES PAR LE CONCEPT STUDIO, PAR LE CONCEPT STUDIO
EN COLLABORATION AVEC DES

ARCHITECTES ET DES DESIGNERS
DE RENOM, EN 2013

1_Esquisse du Concept Studio.
2 _Rendu 3D. Taby Centrum. Stockholm.
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Innovation

b | N

VITRINES ICONIQUES LA AL R kL N g

En recherchant la diversité, linnovation et & T
lexcellence en matiere de conception, le projet e ' L w
« iconic shop fronts » fait de nos centres de i
shopping lendroit idéal pour une expérience de
marque unique et spectaculaire. Ce partenariat
gagnant-gagnant avec les enseignes permet

de dépasser les attentes de nos clients. Les vitrines
iconiques d'Unibail-Rodamco peuvent atteindre

7,5 métres de hauteur et, dans certains cas, jusqu'a
9 metres en fonction de leur emplacement.

centres
commerciaux dotes
de vitrines iconiques

1945

“ METRES
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b T

1,2 et 3 _ Centrum Cerny Most, Prague

—(43)—
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DINING EXPERIENCE™

La restauration est une etape toujours plus importante de lexpérience shopping, avec une hausse
croissante des depenses des clients. La Dining Experience™ double l'espace dedié a la restauration
dans les centres de shopping du Groupe et offre des concepts differenciants, des evenements
gastronomiques et des services uniques.

Plus de O
NOUVELLES DINING PLAZAS DES VISITEURS
EN 2013 LE RECOMMANDERAIENT
AUNAMI"

24 4@@ m GLA

~ D'ESPACES DEDIES
A LADINING EXPERIENCE™

RESTAURANTS

1_Las Terrazas a La Maquinista, Barcelone. 2 _ Michel Moron, Ambassador de la DEX, a Galeria Mokotow, Varsovie.
3 _Aleja Smakow a Galeria Mokotow, Varsovie. 4 _ Terminal Cook a Aéroville, Grand Paris.

* Etude GFK menée a La Maquinista et Galeria Mokotow en 2013.
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DIGITAL DREAM™

Derniere initiative du Groupe : révolutionner lexpression des marques dans leur relation clients. Digital Dream™
est un nouveau media qui crée un espace digital unique et plonge les clients dans un contenu artistique et
poetique. Lance aux 4 Temps avec le plus grand ecran LED intéerieur d'Europe (250 m?), Digital Dream™ repond
aux besoins des marques qui veulent disposer d'outils plus sophistiques et au souhait des designers d'explorer
la frontiere entre art et commerce.

@ Découvrez Digital Dream™ a l'adresse
http://bit.ly/Digital_Dream
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Majunda inaugure le Ng@uvel Art
de Traviailler™, ou architgcture

et fonclionnalite sont pgnsees |
au service de lutilisatedf final.
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Trois fondamentaux a chaque
etape du parcours de [utilsateur :

UN ENVIRONNEMENT
POLYENSORIEL
ET MODULABLE

Une arrivée sereine avec une information
complete sur la circulation dans le batiment

et ses différents acces

Des innovations destinees a ameliorer
la communication, lergonomie

et le bien-étre au travail

DES SERVICES L'INTEGRATION DES
QUI AMELIORENT DERNIERES INNOVATIONS
LEXPERIENCE UTILISATEUR TECHNOLOGIQUES
LE PARCOURS UTILISATEUR DANS MAJUNGA
~ ' L4
~O-

Un accueil unique grace a un hall d'entree Une architecture et un design qui favorisent
CONgU pour rompre avec le stress genere la lumiere naturelle et un environnement
par les transports publics polysensoriel

i

Des services qui facilitent le quotidien
et le bien-étre des collaborateurs

Un batiment ouvert sur des jardins,
loggias, fenétres ouvertes et terrasses
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Une nouvelle génération
b O / 9 °
daclifs prépare [avenir

Les ambitieux projets de developpement et d'extension menés par Unibail-Rodamco
sappuient sur la solidite du bilan du Groupe, sa capacité de financement et lengagement
de ses equipes. Ces atouts ont genéere de la valeur a long-terme au travers de la livraison d'une
nouvelle genération d'actifs de commerces et de bureaux, anticipant les nouvelles tendances
et allant au-dela des attentes de nos locataires et de nos clients.”

OLIVIER BOSSARD
Directeur Général Développement

NOUVEAUX PROJETS EXTENSIONS/RENOVATIONS BUREAUX
DE CENTRES COMMERCIAUX DE CENTRES COMMERCIAUX ET AUTRES

o

8 ()/
3 O
2,6 milliards
d’euros

© TOTAL

6,9 MILLIARDS D'EUROS’

* dont 2,2 milliards d'euros engages.



PARIS - LA DEFENSE
> S2 2014

PARIS
>S2 2014

RAPPORT ANNUEL ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE 2013

STOCKHOLM
>S12015

PARIS - LEVALLOIS
> S12015

v

Majunga

Concue par Jean-Paul
Viguier, cette tour de bureaux
de nouvelle géneration

de 66 000 m? GLA offrira

une efficacité inegalée par
poste (9,7 m?), un confort
pour les utilisateurs avec

les meilleures certifications
environnementales (BREEAM
niveau « Excellent » et
HQE-BBC). Avec Majunga,
Unibail-Rodamco propose pour
la premiere fois, son « Nouvel
Art de Travailler™ »,

Le Forum des Halles

Un projet de réenovation
majeur pour lun des centres
de shopping les plus
emblematiques de Paris.
C'est une nouvelle vie offerte
pour le Forum des Halles :
une impressionnante canopee
dessinee par Patrick Berger
et Jacques Anziutti inondera
le centre de lumiére naturelle
et créera une atmosphere
unique de loisirs, de culture,
et de shopping.

Tiiby Centrum

Le projet comprend deux
extensions majeures et

la rénovation complete de

la partie existante du centre.
Au total, Taby Centrum
beénéficiera de 28 000 m2 GLA
supplementaires et le nombre
de magasins passera de 170 a
260. En 2013, la premiere phase
du projet a ete livrée, soit les
14 000 m? de l'extension sud
de Taby Centrum.

So Ouest Plaza

La livraison de So Ouest
Plaza, situe a louest de Paris,
offrira un site moderne et
performant a seulement

5 minutes de [Arc de Triomphe
et des Champs-Elysées.
Avec 41 000 m? de bureaux
et des espaces de loisirs
impressionnants, incluant

un cinema Pathée de 8 salles,
So Ouest Plaza promet un
confort de travail optimal
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STOCKHOLM
>S2 2015

CAGNES-SUR-MER
>S2 2015

PARIS - LA DEFENSE
>S2 2017

Mall of Scandinavia

Avec une ouverture préevue a
lautomne 2015, ce projet de

99 000 m? GLA est le plus
important projet commercial
de Scandinavie par la taille

et linvestissement. Il devrait
devenir la prochaine destination
de shopping et de loisirs
d'Europe du Nord

Polygone Riviera

Développe en collaboration
avec Socri, Polygone Riviera
est un projet de 73 000 m? sur
la Cote d'Azur. Il deviendra le
premier centre «lifestyle » a
ciel ouvert de France dedie
aux loisirs, a la culture et a lart

Situe dans un cadre unique,

il proposera aux visiteurs

une promenade exceptionnelle
le long de la riviere, ponctuee
d'ceuvres d'art et d'une vaste
offre de marques iconiques

L1

P ATt

il
e |

Trinity

Imagine par le cabinet
d'architecture Crochon &
Brullmann, Trinity est une
tour de nouvelle generation
a La Defense qui offrira

aux utilisateurs de bureaux
une sensation unique de
bien-étre, avec des eléements
polysensoriels, un niveau
eleve de lumiere naturelle

et des fenétres ouvrantes.

La tour de 49 000 m? GLA
sera également equipee
d'ascenseurs panoramiques
et de terrasses plantées avec
une vue exceptionnelle sur
la ville
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RECKLINGHAUSEN MONCHENGLADBACH OSNABRUCK
>S2 2014 >S12015 > S12017

v

A travers son partenariat lance en 2012 avec mfi, le deuxieme
opeérateur, investisseur et developpeur de centres commerciaux en

Allemagne, Unibail-Rodamco a acquis trois projets majeurs. imibail rodameo
Recklinghausen Ménchengladbach Osnabriick
Arcacden Arcaden Arcaden
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Un portefeuille

unique

LONGUEUR DU MAIL
DAEROVILLE

LE PLUS GRAND ECRAN LED INDOOR
EN EUROPE AUX 4 TEMPS

“accueillant 6 millions ou plus de visites par an.

% DU PORTEFEUILLE DU GROUPE
RENOVE ET ETENDU
DEPUIS 2007

HAUTEUR DE LA PLUS GRANDE
VITRINE ICONIQUE A CENTRUM
CERNY MOST

NOUVEAUX PROJETS
D'EXTENSIONS ET DE RENOVATIONS
LIVRES EN 2013

SURFACES LABELISEES
4 ETOILES




~ SURFACES DEDIEES
A LA DINING EXPERIENCE™

INVESTIS PORTE DE VERSAILLES
SUR DIXANS

RAPPORT ANNUEL ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE 2013

LE PLUS GRAND PORTEFEUILLE MONTANT TOTAL DES
DE DEVELOPPEMENT COMMANDES ENREGISTREES

DU SECTEUR AU SALON DU BOURGET 2013

MAJUNGA - IMMEUBLE DE GRANDE

NOUVELLES ENSEIGNES HAUTEUR EN FRANCE AVEC
INTERNATIONALES PREMIUM DES FENETRES OUVRABLES

EN 2013 ET DES LOGGIAS A LAIR LIBRE
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—rance

CENTRES MILLIONS DE VISITES
COMMERCIAUX PAR AN

FREQUENTATION
(EN MILLIONS DE VISITES)

Les 4 Temps Le Forum
CNIT des Halles

2013 a été une
premiere en France
et pour le Groupe

_.5' - 3 inaugurations
“};}* Specl,(z'(:u/(zifes
en moins dun
mois. Celte dynamique a prouvé
nolre capacilé, grace & lengagement
remarquable des équipes,  relever
les défis les plus audacieux. Jamais
Unibail-Rodameo navait livré
un centre commercial du niveau
dAéroville, 83 300 m* de commerce,
200 magasins. Il rassemble en
un méme lieu toutes les initiatives
du Groupe, qu'il sagisse des vitrines
iconiques, de la Dining Experience™,
du design et de 'architecture,

des enseignes internationales premium,

des services 4 éloiles ou du premier

Carrousel Velizy 2 Rosny 2
du Louvre

EuropaCorp CINEMAS de Luc Besson.
Les deux autres inaugurations
doctobre, i Rennes et Dijon, ont
permis une hausse de 35 % et 27 %
de la fréquentation des leur ouverture.
Le développement continue ¢ un
rythme soutenu dans les prochaines
années avec six projels remarquables.
Notre stratégie se trouve confirmée
avec un record de 450 baux signés

el une surperformance des venles

des commercants de 150 poinls

de base par rapport aux indices
nationaux.”

VALERIE BRITAY
Directrice générale Centres commerciaux France

Carré Senart Parly 2 So Ouest

A MOLESKIMNE® PRIMARK

ELEVENPARIS

Bovid Mayor Nowan rerisan iz~ 10 MALONE _BOSE-
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1 .._._ )

14 |

1&2_Aéroville.
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-spagne

[ 4

CENTRES MILLIONS DE VISITES
COMMERCIAUX PAR AN

Malgré une situation
macroéconomigque
difficile, les centres
espagnols affichent
une bonne
performance grace
( deux facteurs : des centres de qualité,
ainsi quen atteste la hausse de 20 %
de la fréquentation a Splau, 'un

des meilleurs centres commerciaux

de Barcelone, et une excellente gestion
des aclifs, avec une bonne activité

de commercialisation. Forts de ces
Jondamentaux, la poursuite de cet élan
au cours des prochaines années ne fail
aucun doute.”

SIMON ORCHARD
Directeur Général Espagne

FREQUENTATION
(EN MILLIONS DE VISITES)

LaVaguada Parquesur La Maquinista Splau Bonaire Glories ElFaro

“e cnken DEEM %, &Gkl SGERyY. FRIVARK  Thos Sl

1_La Maquinista
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—Urope centrale

- —

CENTRES MILLIONS DE VISITES
COMMERCIAUX PAR AN

Les actifs d’Europe  «a également bénéficié d’une
centrale continuent extension avec une nouvelle Dining
( étre développés Experience™, qui connail un vif
et améliorés. succes. Ces investissements renforcent
La nouvelle nos atouts existants et illustrent
extension de la confiance du Groupe, comme celle
Centrum Cerny Most a Prague des enseignes et des clients,
a permis de doubler sa taille. Grace au  dans la performance de la région
design et « larchitecture, el le positionnement de ses actifs.”
i l'offre commerciale de qualité
et aux vilrines iconiques, -—
la fréquentation a augmenté ARNAUD BURLIN
de 57 %", Sur la méme période, Directeur Général

. - Europe centrale et Autriche
les ventes onl progressé de 35 % P

sur la partie existante du centre
commerciale démontrant 'impact
verlueux de l'extension sur lactif
dans son ensemble. Galeria Mokotow

FREQUENTATION
(EN MILLIONS DE VISITES)

Arkadia Ztote Tarasy Wilenska Centrum Galeria _ Centrum
Chodov Mokotow Cerny Most®

ELIR(LEEW) 'I

@), KIKO ~uaxc— MCHAEL KORs  SUpPErdry.

MAKE UP MILANO

PRIMARK

1 _ Centrum Cerny Most

(1) Hors impact du centre de loisir, lévolution de la fréequentation incluant le centre de loisir est de 24 %.
(2) Fréquentation pour le centre commercial et le centre de loisir.



OPERATIONS | LA CROISSANCE FUTURE BATIE SUR UN PORTEFEUILLE SOLIDE

- AULNCNE

O

CENTRES MILLIONS DE VISITES

COMMERCIAUX PAR AN )
FREQUENTATION
(EN MILLIONS DE VISITES)

Grtce & son expertise
(L Sa connaissance
des tendances de

consommaltion el Donauzentrum Shopping
City Sud

sa capacilé a garantir
une experience unigue
(ses clients, le Groupe a surperformé de
170 points de base les indices nationaux de
venles en Autriche. Louverture de Shopping
City Stid entierement modernisé « eu un
impact posilif immédial sur les venles qui onl
augmenté de 5,2 % de louverture jusqui

let fin de lannée. La commercialisation a

été dynamique en 2013, avec louverture

du premier magasin Michael Kors dans un
centre commercial en Autriche, ¢ Shopping
City Stid, et larrivée de nombreuses autres
marques exclusives comme Lego, Superdry,
Inglot et Kiko. Cette différenciation grice ¢
des actifs de qualité et une offre commerciale
attrayante permettront, jen suis str; au
portefeuille autrichien de réaliser dexcellents
progres dans les années ¢ venir”

ARNAUD BURLIN
Directeur Général
Europe centrale et Autriche

tecy KIKO MICHAEL KORS PRIMARK  SUpérdry.

MAKE UP MILANO

1 _ Shopping City Sud, Vienna
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CENTRES MILLIONS DE VISITES
COMMERCIAUX PAR AN

oo

Mall of
Scandinavia,
Stockholm, sera le
plus grand centre
commercial de
Scandinavie.

Il place la barre tres haut tant

par son offre de commerces que

de loisirs. Le projet sera livré a
[automne 2015 et suscite un vif
intérét de la part des enseignes.
Stockholm connait la croissance

de population la plus dynamique de
Suede; celle-ci devrait augmenter
de 21,7 % d'ici a 2030, générant
une croissance parallele du chiffre
daffaires des commercants.

La premiere extension de Tiby
Centrum «a été achevée celte année
et la deuxieme est prévue pour mai
2014. La premiere phase a génére
une hausse de 21 % du chiffre
daffaires, ce qui prouve 'impact
posilif de ces investissements.”

LARS-AKE TOLLEMARK
Directeur Général Pays nordiques

RAPPORT ANNUEL ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE 2013

Pays nordiques

FREQUENTATION
(EN MILLIONS DE VISITES)

Taby Centrum Jumbo Fisketorvet Solna Centrum Forum Nacka

#M LOREAL

‘1'-%

MANGO MICHAEL KORS & HUGO BOSE

1_Taby Centrum.



& Pays-Bas

(5) (@

CENTRES MILLIONS DE VISITES
COMMERCIAUX PAR AN ]
FREQUENTATION

(EN MILLIONS DE VISITES)

Unibail-Rodamco
se concentre
sur des centres

commerciaux Citymall Stadshart Zoetermeer
Almere Amstelveen

idéalement silués au
coetr dUUne IOgIon
tres peuplée située entre Amsterdam

el La Haye, offrant une plateforme

de qualité pour les enseignes qui
souhaitent se développer aux Pays-Bas.
En 2013, la commercialisation sesl
illustrée avee louverture de Primark

( Zoetermeer, qui, depuis, connait

une hausse de la fréquentation.

Le Groupe continue d’investir dans
lexpérience client - Amstelveen,
premier cenltre 4 éloiles du pays, a été
désigné meilleur centre commercial des
Pays-Bas. Dexcellentes nouvelles ont été
annoncées également  Leidsenhage :
The Spring, dont la livraison est
programmée en 2017, sera le plus
grand centre commercial couverl

des Pays-Bas.”

L]
JOHN VAN HAAREN
. snéral P

Directeur G

/—\ ’ BEER(LEZW)
FOSSIL BENEes: Tl rees sess  SUPErdry. PRIMARK

1_ Quverture de Primark a Zoetermeer.




CENTRES
COMMERCIAUX

MILLIONS DE VISITES
PAR AN

24

<«
En 2013, le Groupe sest concenlré sur
la réorganisation et la restructuration des
équipes en Allemagne, avec pour impact
une diminution des frais de structure.
Le savoir-faire d"Unibail-Rodamco,
proposant une offre unique de shopping,
de services et de divertissement en un
seul et méme lieu, a amélioré [attractivité
du portefeulle allemandl. La forte
demande des enseignes a confirmé
la qualité des actifs et au total 162 baux
onl été signés en 2013, dont 18 avec
des enseignes internationales premium.

FREQUENTATION
(EN MILLIONS DE VISITES)

Gropius Hofe am
Passagen Bruhl

Pasing
Arcaden

RAPPORT ANNUEL ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE 2013

' Allemagne

Pasing Arcaden a passé avec succes Taudit
4 étoiles. Deux projets majeurs sont en
développement, Recklinghausen Arcaden
et Manchengladbach Arcaden, prévas
pour 2014 et 2015. Ces projets illustrent
It confiance du Groupe dans Fun des

Paunsdorf Gera
Center

Arcaden

caczepona @M KIKO

marchés les plus stimulants d’Europe,

avec dles salaires el une consommation
en hausse et [une des densités les plus
Jaibles en centre commerciaux.”

MICHEL DESSOLAIN

Co-Chief Executive Officer, mfi AG
KARL REINITZHUBER

Co-Chief Executive Officer, mfi AG

1 _ Pasing Arcaden, Munich
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es direcleurs de centres commerciaux

$

} alma
AEROVILLE
OLIVIER ADER ELODIE ARCAYNA GAELLE AUBREE ELEONORE BALOUD STEPHANE BRIOSNE ALEXANDRA CADET
Labége Aéroville Alma Usine Mode & Maison Bab 2 Carrousel du Louvre
& Galerie Gaité
GAELLE DAMILLEVILLE OLIVIER DELAMARRE JEREMY DESPRETS ANNE-LAURE DURY THIERRY DUSSAUZE BERTRAND GAILLARD
So Ouest Bay 1&2 Confluence Rosny 2 Mériadeck Cite Europe et UCOS
1 @ F J !
NICOLAS KOZUBEK ELISABETH LAPEYRE JULIE VERJUX VERONIQUE MARGERIE VINCENT LOGEROT DUSAN MILUTINOVIC
Les 4 Temps - CNIT Rivetoile Place d'Arc Carré Sénart Nicetoile Parly 2
Les boutiques ‘
paiae . uLIS 2 DECG
JEAN-PHILIPPE PELOU JEAN-PHILIPPE PINTEAUX PASCAL REUNGOAT FREDERIC SALETES COME SIMPHAL KARL TAILLEUX
La Part-Dieu Coté Seine Les Boutiques du Palais Velizy 2 Ulis 2 Docks Vauban
*
. B -
I
et

JONATHAN TOULEMONDE PHILIPPE VARIN MAXENCE LELLOUCHE ALEXIS VERON THOMAS GUYADER FLORENT DRUELLE
Villeneuve2 Docks 76 TOISON DOR Forum des Halles Euralille L'Usine Roubaix

& Saint-Sever
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€

NOVA TAEYC EUROSTOP ¥
b MALIN LINDE
MICHAEL MALE ANTON CECH RUDOLF KUCIAK CECILIA HJELMQVIST CHRISTOFFER LIND @ Arninge, Eurostop Arlan-
@ Donau Zentrum @ shopping City Sid @ Aupark @ Nova Lund @ Taby Centrum dastad and Eurostop Orebro
.1 @ Q
- ._..
CAROLINE REDMAN MATTIAS STOCK JACOB BANNOR MIREIA ARMENGOL ENRIQUE BAYON MARTIN BURGO
@ solna Centrum @ Nacka Forum @ Fisketorvet @ Barnasud @ Parquesur @ sevilla factory
KATHERINE CORWITH ~ JOAQUIN FERNANDEZ VICTOR GARCIA FERNANDO GARCIA OTERO ALVARO GUERRERO IMMACULADA CASAPONSA
@ splau @ Glories @ La Maquinista @ Bonaire @ Los Arcos @ Albacenter
[T vallsur elfaro ? Gar!ra
SOFIA OLAVARRIA ERNESTO PARDO NOEMI PASCUAL FERNANDO SANCHEZ DANIEL SILLARI NURIAVEGAS
@ Habaneras @ Bahia Sur @ Valisur @ ELFaro @ Equinoccio @ Garbera
@ é e i |
ANTHONY VESIN KARO'—'NA STOCHLOVA MARCELA HRDLICKOVA PAWEL KLIMCZAK FILIP KRYLOW/ITZ ALLARD STEENBEEK
Arkadia (@ Centrum Cerny Most () Centrum Chodov () Galeria Mokotéw () Wilenska @ citymall Almere

o

France @ /ulriche ® [Lspagne

MONIQUE VAN GEEMERT BEN VERHEIJEN DORIS SLEGTENHORST ,
@ Zoctermeer @ Amstelveen @ Vier Meren ® Pavs nordiques @ Europe centrale @ Pays-Bas
Leidsenhage
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Bureaux, France

403300

m2 GLA
en France

Centralite, innovation Plus que jamais, la performance et
et differenciation la capacite a recruter les meilleurs
' expliquent le succés du  talents sont liees a la culture et a leur
1 . Groupe sur un marche environnement de travail.
- toujours difficile en
"" 2013. La location de Pour répondre a ces nouveaux besoins,
deux actifs « prime », le Nouvel Art de Travailler™, presenté pour
la tour So Ouest a Levallois a SAP et le la premiere fois a Majunga qui sera livree
2-8 Ancelle a Neuilly a CMS-Bureau Francis au 1% semestre 2014, est une approche
Lefebvre, ont confirmé notre stratégie de unique pensee pour Lutilisateur final
concentration sur des actifs de qualité et Cette initiative sera deployéee dans tous les
centraux, qui font défaut a Paris. projets de bureaux dans les annees a venir.
Ce choix a permis au Groupe datteindre Capable de mieux repondre aux besoins des
de bonnes primes par rapport aux dernieres grands groupes, qui se regroupent au sein
valeurs d'expertise lors des cessions du de batiments plus vastes et plus efficients,
45 ter rue Suffren et 34-36 rue du Louvre. et en considérant une offre limiteée d'espaces
de qualité a Paris, Unibail-Rodamco se
Lagilité des entreprises est un moteur place en situation de satisfaire les nouvelles
essentiel de leur avantage concurrentiel exigences des locataires et des investisseurs
Des conditions de marche difficiles et une institutionnels.

concurrence accrue les incitent a evoluer.
a—

BRUNO DONJON
Directeur Général
Bureaux, France
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SAP, leader dans les applications d'entreprise, a signé en 2013 un accord de bail a long terme
pour 90 % de la surface locative de la tour So Ouest
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Congres & bxpositions

i

Si 2013 a été une
année complexe
pour le secteur dans
son ensemble, le
positionnement

et lenvergure de
lactivite Congres & Expositions ont fait
de Paris lune des destinations les plus
recherchéees. 'opportunité d'un contact
direct avec des clients potentiels permet
a notre activite de rester résiliente. De fait,
les contraintes budgétaires ont incité

les exposants a revoir a taille de leurs
stands mais pas leur participation.

Apres le triomphe de Toutankhamon en 2012,
« Titanic : lExposition » a la Porte de
Versailles a rencontré un incroyable succes.

- ':I- Tl
.

=

En trois mois, plus de 250 000 personnes
se sont plongées dans la tragique traversee
de 1912, découvrant 280 veritables objets
au coeur d'une reconstruction de 3 000 m?
du paquebot. Le nombre de visiteurs a
surpasse celui des principales expositions
de la capitale, faisant de la Porte de Versallles
une destination culturelle cle a Paris.

La comedie musicale Robin des Bois au
Palais des Congres est aussi un succes
pour VIPARIS, avec 300 000 spectateurs

au cours des Qo représentations.

La 50¢ édition du Salon International

de UAéronautique et de U'Espace, le plus

ancien, le plus grand et le plus prestigieux
salon aéronautique du monde, organise a
Paris Le Bourget, a éte tres riche pour les

845

évenements
en 2013

1_Le Salon du Bourget.

o2 %

de précommandes
pour 2014

participants, avec 150 milliards d'euros de
commandes. Le célebre Salon International
de lAgriculture (SIA) a attiré cette annee
693 800 visiteurs (contre 681 200 lannée
derniere), faisant de l'édition 2013 la plus
fréquentée des 10 dernieres années.

Linnovation et loriginalite distinguent
VIPARIS dans un environnement de plus en
plus concurrentiel. Le prix de loriginaliteé
réecompense la nouveaute et la singularite
d'un éevenement organise sur un site
VIPARIS. Le lauréat 2013 est « The 3D Print
Show », premier salon europeen dedie

a cette technologie revolutionnaire

Comexposium, a linstar de VIPARIS, est
détenu conjointement par Unibail-Rodamco
et la Chambre de commerce et dindustrie
de Paris lle-de-France (CCIR-IDF).

C'est lun des principaux organisateurs

de salons professionnels et grand public
en Europe. Sa strategie de concentration
sur les actifs de qualité les mieux situés
est proche de celle d'Unibail-Rodamco.
Celle-ci consiste a investir des secteurs

a fort potentiel, principalement dans

les technologies et linnovation

numerique. Ainsi, le nombre de visiteurs

a augmente de 6 % entre 2012 et 2013,

RENAUD HAMAIDE
Directeur Général
Congreés & Expositions France
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4 architectes
d'envergure mondiale :

- Christian de Portzamparc
(prix Pritzker 1994)

- Jean Nouvel
(prix Pritzker 2008)

- Dominique Perrault
- Valode & Pistre

500M€

investis au cours des
10 prochaines annees
pour moderniser
le site.

1_Le futur Pavillon 6 de la Porte de Versailles sera concu par Jean Nouvel
2. Central Ring, entrée.
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Les prioriles
d ’Un ibail-Roda

CONTRIBUER
A LA PROSPERITE
ECONOMIQUE
LOCALE

DES COLLABORATEURS
MOTIVES ET ENGAGES
AU SERVICE DU
CHANGEMENT

Nos enjeux materiels
pour une valeur durable




Les réalisations

clés en 2013

RAPPORT ANNUEL ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE 2013

La nouvelle strategie d'Unibail-Rodamco place les communautes
locales, lengagement aupres de ses locataires, et la certification
environnementale des batiments au coeur de ses priorites. Dans
le contexte actuel, c'est une approche efficace pour faire face aux défis
du secteur et permettre de maintenir la performance du Groupe”

SANDER PAUL VAN TONGEREN,

Directeur Développement durable Immobilier et Infrastructure chez APG

collaborateurs
promus en 2013

emplois sont hebergés
par les centres commerciaux
d'Unibail-Rodamco
en France

actifs sont certifies BREEAM In-Use
a travers [Europe avec lobtention
de huit scores « Outstanding »
a fin decembre 2013

alloues aux trois laureats du
Grand Prix Jeunes Créateurs
du Commerce
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Comment le Groupe pilote
sa politique de développement

durable

La gouvernance du Groupe est concue pour stimuler la performance
a tous les niveaux de notre organisation, et pour assurer que notre
stratégie integre bien les besoins et attentes de nos parties prenantes.”

ARMELLE CARMINATI-RABASSE,
DIRECTRICE GENERALE FONCTIONS CENTRALES

CORPORATE

[So[30
[So[30

_ COMITE
DEVELOPPEMENT
DURABLE

DEVELOPPEMENT

SUSTAINABLE
« DESIGN ATTITUDE »

100 %

des projets de
développement

OPERATIONS

SUSTAINABLE
« MANAGEMENT ATTITUDE »

100 %

des actifs
geérés

DEFINIT LA VISION APPLIQUE LES CAHIERS DECLINE LES OBJECTIFS
ET LES POLITIQUES DES CHARGES DE PAR ACTIF ET MET EN CEUVRE
- CONCEPTION DU GROUPE LES PLANS DACTION
APPROUVE .- -
LES OBJECTIFS PREPARE LA MISE SUIT LA PERFORMANCE
- EN EXPLOITATION DESACTIFS
suIT - -
LES REALISATIONS OBTIENT LE MEILLEUR OBTIENT LES MEILLEURS
SCORE DE CERTIFICATION SCORES DE CERTIFICATION
BREEAM BREEAM EXPLOITATION
PARTIES PRENANTES ENGAGEES
CONSEIL DE SURVEILLANCE CONSTRUCTEURS VISITEURS/PRESTATAIRES
INVESTISSEURS LOCATAIRES LOCATAIRES
AUTORITES LOCALES COMMUNAUTES LOCALES
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Le leadler
de son secleur

Les plus hautes distinctions
lices i I'Environnement,
au Social el a la Gouvernance

: A
Dow Jones
Sustainability Indicas

£ with BatocSAll &

ESG Leaders
Depuis 2011

Depuis 2008 (Worldwide)
Depuis 2011 (Europe)

Depuis 2005

- NYSE A1
il * ELIRONEXT % ]
| ETHSEL VICCe" [

Excellence depuis 2011 Depuis 2013

Pioneer depuis 2013

\ Global =
Reporting
Initiative™

GRI G4 Depuis 2013 Depuis le Rapport Depuis le Rapport
Annuel 2011 Annuel 2011

Depuis 2010

Le detail des notations
et classements est disponible dans
le Rapport Financier pages 59-60
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Faire granclir
chaque collaborateur

Unibail-Rodamco recherche et cultive les meilleurs talents
en leur offrant les formations et les ressources necessaires
pour répondre a des objectifs exigeants et creer de la valeur
pour NOS actionnaires et nos clients.

Notre performance tire sa force de lengagement et de la détermination
des1 500 collaborateurs en charge d’un portefeuille de 32,1 milliards deuros, dans 12 pays.

s

UR experience

Lexpeérience client est au cceur de la
strategie d'Unibail-Rodamco.

Parallelement, lidentite d'Unibail-Rodamco
se reflete aussi dans une « expérience »
pour chacun des collaborateurs, la cohesion
du Groupe nous permettant d'atteindre

nos objectifs.

Le Directoire joue un role essentiel dans
la promotion de cette culture qui integre

des valeurs pertinentes et cohérentes
sur tous les sites.

En 2014, ces piliers seront concretises

par le Group Management Team et les
collaborateurs participeront a des enquétes
et des ateliers reguliers. Le Groupe prévoit
également le deploiement d'indicateurs
specifiques afin que les managers evaluent
leurs avancees dans lapplication de

ces valeurs.

Le travaila commence a la fin de lannee
2013 mais linitiative s'inscrit sur le long

terme ; elle doit servir de cadre a plusieurs
plans d'actions a lechelle du Groupe.
Intégrer une culture fondée sur ces piliers est
essentielle au developpement international
du Groupe.



Développer
nos lalents

LUR Academy

Pour repondre aux changements
rapides du secteur, des equipes
competentes sont necessaires.
LUR Academy repond a une
fonction decisive au sein du
CGroupe, avec des processus
d'evaluation annuelle a 360°
utilises par les managers pour
déefinir les besoins spéecifiques
de formation de leurs equipes.

En 2013, le nombre d'heures

de formation par collaborateur

a augmente de 20,4 heures a
22,4 heures. 12 programmes de
management et leadership sont
desormais disponibles, contre

7 en 2012. En 2013 447 managers
ont éteé formes contre 300

en 2012.

Encourager les équipes par la
promotion et la mobilité interne
La mobilite interne est fortement
encouragee. En plus de
contribuer a la consolidation

de réseaux internes, elle

offre aux collaborateurs une
compréehension approfondie
des processus et des priorites

a toutes les etapes de la vie

d'un actif.

En 2013, 34 personnes ont
travaillé a létranger dans le
cadre d'une mission de mobilite
internationale. Au cours de
lannee, 173 collaborateurs ont
ont bénéficie d'une mutation
géographique au sein du
Groupe et 222 collaborateurs ont
ete promus.

Women@UR

Créer une culture d'entreprise
qui stimule les femmes constitue
une étape importante pour leur
donner la confiance et laudace
necessaires pour atteindre les
plus hauts postes. Women@

UR est un réseau qui permet
aux femmes en responsabilite
d'accompagner leurs collegues
Jjuniors. Des programmes

dédies ont ete developpes en
collaboration avec McKinsey,
permettant aux femmes de
former a leur tour leurs pairs.

En 2013, ce programme est
devenu accessible aux hommes,
le Groupe est en effet convaincu
qu'une approche élargie est
benefique a tous.

Le lalent est partout

UR Inside

Parce que linnovation est le fruit du partage des idees, UR Lab a crée un « atelier
des idees » en 2013 pour que tous les collaborateurs contribuent a la création

et au developpement des projets.

447

managers on suivi
une formation
en 2013

224/

temps moyen
de formation
par employe

308%

des postes
d'encadrement etaient

occupes par

des femmes
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Contribuer ¢t la prospeérilé
cconomique locale

Zoom sur la France : 31 448 emplois courants generes
par 32 centres commerciaux a travers 11 regions

= 4 NORD-PAS- ALSACE
- .. -
DE-FRANCE / DE-CALAIS
@ .
HAUTE-

NORMANDIE

® .

BRETAGNE
CENTRE
(]
BOURGOGNE
[
AQUITAINE

@ @ * emplois héberges

MIDI-PYRENEES RHONE-ALPES  PROVENCE-ALPES ® Cenlrés commerciaux
COTE DAZUR

X
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LLa contribution du Groupe a leconomie locale

Avec un porte cuille de centres commerciaux en
France évalué a 13,6 milliards deuros®, les activités
opérationnelles d’ Lml)(u/—R()(/umw/oucnl un role
central dans le développement économique local
grace aux emplois générés sur site, et aux dépenses
des employés.

EMPLOI

Depuis sa creation en 2002, Carre Senart
est le moteur vital du développement
economique et social de la zone de Sénart,
repondant pleinement aux attentes
de la communaute locale en termes de
services offerts et de bien-étre’”

MICHEL BISSON,
MAIRE DE LIEUSAINT

31448

emplois hébergés
sur site

3 361

emp lois
élendus

“ Au 31 décembre 2013

EN EUROS

446M

e laxe s
])(l.\ ees =

21M

(t la charge du
proprietaire

P23,0M

ala (/1(1/(/(’ des
localaires

(1) Limpact induit estime le potentiel de depenses locales des employeés travaillant dans le centre commercial (équipe de direction Unibail-Rodamco, employeés des locataires,

et prestataires travaillant sur place).
(2) Total des taxes locales payees par les locataires et Unibail-Rodamco.

La méthodologie de letude dimpact economique est decrite au Rapport Financier (pages 91-92).
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Vecteur de valeur
pour ses parlies prenantes

LOCATAIRES
DES BUREAUX 149 M€
de frais
de personnels

LOCATAIRES
DES CENTRES

COMMERCIAUX 3 si UNIBAIL-RODAMCO
INVESTISSEUR,
DEVELOPPEUR, ET
OPERATEUR

32,1 Mds€

Valeur Brute de Marchée

Y ACTIONNAIRES

8065ME

de dividendes
versés en especes
et actions

EXPOSANTS
DES CONGRES &
EXPOSITIONS

CREANCIERS
ET BANQUES

12 34 M€

de dette
financiére nominale

Chiffres basés sur lannée fiscale de référence 2013.
(1) Surface selon périmetre de consolidation.
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Une politique d'achats qui soutient les marches locaux

Avec un volume dachats de 1,5 milliard d'euros en 2013 pour lensemble du Groupe,
Unibail-Rodamco se positionne comme un acheteur significatif sur le marché européen.
Compte-tenu de la taille de son portefeuille, de la nature diverse de ses achats, et

de la dispersion géographique de ses actifs, Unibail-Rodamco fait appel « un grand
nombre de fournisseurs et de sous-traitants, la plupart d'entre eux étant des prestataires
locaux ou des filiales qui soutiennent [économie des territoires ot le Groupe est installé.

CARTOGRAPHIE DES ACHATS EN 2013

® 118 M€

@ Travaux de construction capitalisés (CAPEX)

@ Services liés a l'exploitation (OPEX)

O Frais géneraux Groupe

332 M€
TOTAL 63 M€
1543 M€
REPARTITION DES ACHATS PAR REGION
TRAVAUX _ SERVICES LIES
DE CONSTRUCTION A LEXPLOITATION

CAPITALISES (CAPEX)

PAYS-BAS

(OPEX)

" PAYS-BAS



DEVELOPPEMENT DURABLE | CREER DE LA VALEUR DURABLE POUR TOUS

Linnovation au service
de la résilience des batiments

Unibail-Rodamco définit le batiment
durable comme étant celui qui :

INTEGRE LES DEVELOPPE UNE
PARTIES-PRENANTES ARCHITECTURE RESILIENTE
en sengageant aux cotes grace a linnovation,

des communautes, des autorités, la flexibilite
des prestataires et des locataires et la connectivité

ACCROIT RESPECTE SON CREE
LINTENSITE D'USAGE ENVIRONNEMENT DE LAVALEUR
en offrant une expérience par la prise en compte a travers lemploi,

client amelioree de son empreinte les initiatives sociales,
et differencee environnementale, [education, et les taxes
economique et sociale locales



RAPPORT ANNUEL ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE 2013

Offrir les meilleurs standards
(L nos visileurs el localaires

Acceélerer la certification environnementale du portefeduille

ACTIFS EXISTANTS

Bureaux certifiés
BREEAM In-Use

Centres commerciaux
certifies BREEAM valeur®
In-Use®

MEILLEURS DE LEUR CATEGORIE®"

I R AL PN g ‘Ln'
OR i T . nncﬂ E
Meilleur score au monde Meilleur score au Danemark Meilleur score en Espagne
BREEAM In-Use BREEAM In-Use BREEAM In-Use
« Qutstanding » « Excellent » « Excellent »

PROJETS DE DEVELOPPEMENT

@

SOuesT AEROVILLE
* Kk ok K * Kk ok ok
1° BREEAM « Excellent » en Europe 2°me BREEAM « Excellent »
pour un nouveau centre commercial pour un nouveau centre commercial
(certificat final) (certificat en phase design)

(1) En nombre d'actifs certifiés (inclus actifs mis en équivalence).
(2) Valeur Brute de Marche au 31 décembre 2013 (exclus actifs mis en equivalence).
(3) Partie « Management » du référentiel BREEAM In-Use.



DEVELOPPEMENT DURABLE | CREER DE LA VALEUR DURABLE POUR TOUS

Créer les condlitions pour prenclre
les meilleures décisions

Accroitre lexperience client par un partenariat
entre le proprietaire et le locataire

La mission du Concept Studio est daccompagner les équipes européennes
impliquées dans le développement et la gestion des centres commerciaux.

A travers un design exigeant el innovant, loul esl [ail pour favoriser une
expérience client exceptionnelle et accroitre la valeur du portefeuille du Groupe.

AEROVILLE

* ok ok Kk

100 %

des enseignes

Chacun des 210 commercants d’Aéroville a collabore avec l'equipe du Concept Studio
d'Unibail-Rodamco afin de livrer une vitrine iconique

(1) A lexception de Auchan et du EuropaCorp CINEMAS,



RAPPORT ANNUEL ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE 2013

Aéroville : experimentation d'un magasin pilote pour Sephora

Afin de proposer la meilleure expérience client, il était primordial
pour Sephora de partager nos visions et nos referentiels
respectifs avec le Concept Studio d'Unibail-Rodamco.”

—— PHORA =

Europe de Sephora

Directeur du Développement Immobilier

Le magasin pilote
est entierement
équipé de LED
(vitrines, espaces
de vente, mobiliers,
et arriere-boutique)

0 020 13 14

Watts de puissance W/ m?2 pompes a chaleur reliees
d'éclairage installe de puissance a la boucle deau
déeclairage



DEVELOPPEMENT DURABLE | CREER DE LA VALEUR DURABLE POUR TOUS

Responsabilite dentreprise

La performance financiere d’Unibail-Rodamco et sa capacité  créer de la

valeur permeltent aussi de changer la vie des gens. Clest avee la conscience

de cetle responsabilité, que nous sommes délerminés a soutenir les initiatives en
faveur de Iéducation, de l'entrepreneuriat et dans le domaine social. Les valeurs

du Groupe correspondent « celles de ses collaborateurs, cest pourquoi toutes

nos équipes sont encouragées « prendre part aux activités philanthropiques

du Groupe. Nous soutenons également les initiatives de notre secteur dactivité, Iit ot
Unibail-Rodamco apporte la plus grande expertise et ot son impact est le plus élevé.

5008982 € 3

VErses piliers du Groupe
en cash Entrepreneuriat,
et en nature éducation et social

3

sources de dons

2744119 € QU4 863€ 1350000%

Grand Prix des Jeunes Créateurs

centres commerciaux dons du commerce



Unibail-Rodamco soutient

RAPPORT ANNUEL ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE 2013

Entrepreneurial
Donner vie aux meilleures idees

e Grand Prix des Jeunes Créateurs

du Commerce repeére les futurs talents
du commerce, avec une dotation

de 1,35 millions d'euros pour les

trois laureats, linitiative la plus importante
en faveur de la création d'entreprise

en France.

Le Prix de l'originalité decerné par VIPARIS
selectionne levenement le plus original

et le plus innovant. Le laureat cette année
etait le « 3D Print Show » qui a mis en

avant cette technologie emergente ainsi
que ses difféerentes utilisations dans les
domaines artistique, medical et industriel.

Pour plus d'informations, voir pages 91-92

Eclucation
Encourager les talents grace a la connaissance

Des conférences sur larchitecture avec
des architectes de renom (Jean Nouvel,
Ricardo Bofill, Jean-Paul Viguier), qui ciblent
les étudiants des ecoles darchitecture,

les collaborateurs du Groupe et tous ceux
ayant un interét dans larchitecture.

Studio 13/16 Cette annee, le Groupe
encourage la créativite des jeunes grace

a un partenariat exclusif avec le Centre
Pompidou a Paris. Dans trois centres (Forum
des Halles, Toison d'Or, Rosny 2), une galerie
congue par le designer Matthieu Lehanneur
rend hommage a un mouvement important
de lart moderne, la serigraphie. Studio 13/16
est une initiative unique qui rend accessible
a un plus large public lun des musées d'art
contemporain les plus importants au monde.

Social
Ne laisser personne au bord du chemin

Un partenariat de longue date avec

les Ecoles de la Deuxiéme Chance, qui offre
a des jeunes de 18 a 25 ans ayant peu ou
pas de qualification, la formation et le soutien
dont ils ont besoin pour acceder a des
etudes complémentaires ou a un emploi.

En partenariat avec les associations Ecole du
Monde et Enfants de Majunga - une école
supplementaire a Madagascar pour une tour
nouvelle genération a La Défense.

Les deux projets sont congus par

Jean-Paul Viguier.

UNIBAIL-RODAMCO EST UN MEMBRE
ACTIF DES COMMUNAUTES LOCALES

01

centres
commerciaux”

“en especes et en nature
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France :

Pole Cenlres
Commerciaux
Portefeuille au 31/12/2013
CENTRES COMMERCIAUX DE LA REGION PARISIENNE
Les Quatre Temps (La Défense)

Auchan Castorama C&A ToysR'Us 1092/95 1081 o 5
25 MUS 139400 6500% 6,8 45,6 1999/2011 R 2006/08 134 700 533 % 100 % 134 700

Apple ; 196 boutiques et un cinema

ons de personnes)

Fréquentation 2013
(millions de visites)
Acquisition
Construction (C)
Rénovation (R)
Surface GLA du centre
Quote-part détenue
par Unibail-Rodamco
% de consolidation
Surface selon
périmétre de
consolidation (m°)
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Carré Sénart (Lieusaint)

2002

?ggﬁtﬂ%ﬂé%ﬁfﬁﬁg@%@?ﬁg MUS, 120500 5865 21 145 1004/99 C2006/07 96500  100%  100% 96 500
122 boutiques et un cinéema Cao12
Rosny 2 (Rosny-sous-Bois) 6% ¥, Y.
Carrefour Galeries Lafayette FNAC 1004 1973 32200 2 o nsa n/a

: 111 600 5950 8,4 14,7 R 1997 17 500 100 % 100 % 17 500
gf&ﬁ\Acyiar?él?ﬂzao MUS 155 boutiques 2001/2010 C 2011 5200 50 % 100 % 5200
Parly 2 (Le Chesnay)
Printemps, BHV, Simply Market, 2004 1060/87
Habitat, Fnac, Decathlon, Apple, C&A, 107200 4627 60 126 o O on 81800 50%  100% 81800
ToysR'Us, Monoprix, 12 MUS, 156
boutiques et un cinema
Vélizy 2 (Vélizy Villacoublay)
Auchan, C&A, FNAC, Apple, Le 1004 o o
Printemips, Darty, ToysR Us et 14 MUS, 104 000 6278 6,1 151 2007 R 2005/07 66100 100 % 100 % 66 100
158 boutiques et un cinema
Bay 1 Bay 2 (Torcy)
Carrefour, Leroy Merlin, Toys R Us, 7 Q00 100 % 100 % 7 900
Kiabi, Besson Chaussures 96 300 4870 42 73 2010 2003/04 21 000 100 % 100 % 21000
5 MUS, 117 boutiques et un cinema
Aeroville (Roissy-en-France)
?é*m‘j‘g’ ifé%?&?éi%?%?ﬁ%egm sma 83300 4700 18 199 na. 2013 83300 100%  100% 83300
Europacorp
Le Forum des Halles (Paris 1*)
FNAC, H&M, Go Sport, 12 MUS, 64 000 051 67 376 994 19797 sg 64 000 65%  100% 64 000
100 boutiques, 1 UGC Ciné Cité 99
Ulis 2 (Les Ulis) 1973
Carrefour, 8 MUS, 91 boutiques 53900 3200@ 25 6,1 1994 R1008) 22 400 100 % 100 % 22 400
et un cinéma 998799
So Ouest (Levallois-Perret) 2006
Leclerc, H&M, Marks & Spencer, 48500 17507 85 7.6 2010 2012 48 500 100 % 100 % 48 500
8 MUS, 92 boutiques
ggg%tsgg‘;ng;g&'t}gﬂg boutiques 28900 1350 % 63 58 2003 2002 14500  100% 100 % 14 500
Bobigny 2 (Bobigny)
Atuchar), 5MUS, 45 boutiques 26 900 1100 4,0 na 2004 1974 7 900 100 % 100 % 7 900
et un cinéma
CNIT (La Défense)
A botticaas et un paie e+ MHS 25800 4899 68 173 1999 Ra900 25800 100%  100% 25800
de restauration
L'Usine Mode et Maison
(Vélizy Villacoublay) 1986 o 5
1 MUS, 105 boutiques (Gerard Darel, 20 600 1270 14,3 12 2005 Raon 20 600 100 % 100 % 20 600
Ventilo, Quiksilver..)
Boutiques Palais des Congrés
(Paris 17°) )
Galerie Gourmet, Les Editions 18900 1663% 8,6 83 2008 18 900 50 % 100 % 18 900
du Palais, Palais Maillot, 4 MUS,
55 boutiques et un cinema
Galerie Gaité (Paris 15°) ® 1976 o o
Darty, 3 MUS, 11 boutiques 14300 2033° 6,6 3,0 1998 po000/01 13000 100 % 100 % 13 000

Carrousel du Louvre (Paris 1°) 1093/
Apple, 1 MUS, 33 boutiques 11500 700 @© 6,7 15,2 1099 R ggg 11 500 100 % 100 % 11 500
et un pole de restauration 9

Zone de chalandise : a moins de 30 minutes du centre commercial (sauf pour les magasins d'usines - 90 minutes).
MUS : Moyenne Unité Spécialisée

(1) Parkings non détenus par le Groupe:

2) Forum des Halles en cours de renovation.

3)Frequentation depuis louverture (17 octobre)

4) Les parkings sont la propriete du Cnit C&E et sont partages entre Cnit C&E, Cnit Bureaux et Cnit Commerces
5)Le parking de la Gaieteé Montparnasse est partage entre [hotel Pullman, la galerie Gaite et les bureaux

6)Le parking du Carrousel du Louvre est partage entre le centre commercial et le centre des expositions.
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PORTEFEUILLE | FRANCE :POLE CENTRES COMMERCIAUX

France :
Pole Centres
Commerciaux

Portefeuille au 31/12/2013
CENTRES COMMERCIAUX DE PROVINCE

ons de personnes)

Fréquentation 2013
(millions de visites)
Acquisition
Construction (C)
Rénovation (R)
Surface GLA du centre
Quote-part détenue
par Unibail-Rodamco
% de consolidation
Surface selon
périmétre de
consolidation (m°)

=
o

O=

<

g p
- QO ()}
<X <
J9g i~
(Gre% T
g @
Lo

£

=1

9]

La Part Dieu (Lyon) 197
Carrefour, Galeries Lafayette, R 2001902
Decathlon, C&A, BHV, Fnac, Go Sport, 127 300 4756 14 339 2004 500010 /9 800 100 % 100 % 79 800
Monoprix, 29 MUS, 195 boutiques et R92011
un cinéma
Calais Cité Europe (Channel Outlet
Store - Coquelles) 1995 9

) . 00 50 % n/a n/a
Carrefour, C&A, Bowling, Toy's R Us, 17 86 200 5040 0,4 7,0 1005 2003 497 o o
MUS, 105 boutiques et 48 magasins R 2008 13700 100 7% 100 7% 13700
dusines
La Toison d'Or (Dijon) 1090
Carrefour, Norauto, Cultura, Boulanger, 78000 3700 03 6.2 1994 0 42200 100%  100% 42 200
14 MUS et 131 boutiques 3
Euralille (Lille) 1
Carrefour, Go Sport, 13 MUS et 100 66700 2900 ® 15 123 2%% 1994 42 900 76 % 100 % 42 900
boutiques

Villeneuve 2 (Villeneuve d'Ascq) 1977
Auchan, 7 MUS (Furet du Nord, H&M, 57 100 3220 15 11,5 R 2004706 32 600 100 % 100 % 32 600
C&A), 128 boutiques

Lyon Confluence (Lyon)
Carrefour, Joue Club, C&A, 15 MUS, 53 500 1500 15 6,9 2012 53 500 100 % 100 % 53 500
77 boutiques et un cinema

Docks Vauban (Le Havre)
Leclerc, Baobab, Accrosport, 9 MUS, 53 500 21719 0,3 54 2009 53 500 100 % 100 % 53 500
30 boutiques, 1 cinema

Labeége 2 (Toulouse)
Carrefour, 6 MUS (C&A H&M..) 47700 3310 09 59 2994 1%823&?; 21400  100%  100% 21400
et 99 boutiques

Saint Sever (Rouen) 1978/02

Leclerc, UGC, 7 MUS (Go Sport, 45 400 1800 0,6 9,8 R 2012 34 400 100 % 100 % 34 400
La Grande Récre..) et 84 boutiques

BAB 2 (Bayonne) 1082

Carrefour, 3 MUS (H&M, C&A, Flunch) 42 100 2 500 03 57 1004 c 2309 14 100 100 % 100 % 14 100
et 76 boutiques

Meriadeck - Passages Meriadeck 1980

(Bordeaux) 25 000 61 % 100 % 25 000
Auchan, Darty, 7 MUS (Zara, H&M..) 39500 16707 08 127 1994 R20007 7400  100%  100% 7400
et 68 boutiques

Docks 76 (Rouen)

Toys R Us, 7 MUS (Hollister, H&M...) 37 600 1000 0,6 4,0 2009 37600 100 % 100 % 37 600
68 boutiques et un cinema

Alma (Rennes) 2005 1971

Carrefour, Printemps, 7 MUS (Zara, 46 100 2687 0,6 6,1 2007 R 1990 33200 100 % 100 % 33200
Hollister, Pull&Bear) et 87 boutiques C 2013

La Valentine (Marseille) 1082 o, o,

Printemps, Darty, FNAC 30 000 1500 14 na 2007 R 1600 8 400 100 % 100 % 8 400

Rivétoile (Strasbourg)
Leclerc, Darty, H&M, Hollister, Bershka, 28400 1800% 0,8 58 - 2008 28 400 100 % 100 % 28 400
Zara et 78 boutiques

Place d'Arc (Orléans)
Carrefour

4 MUS (Mango, H&M, Zara, Quick), 53 27200 750" o4 74 1088 1988 13600 3% 100% 13600
boutiques et un cinema
L'Usine Roubaix (Roubaix) 19 300 400 39 na. 2007 1984 19300 100 % 100 % 19 300

5 MUS et 81 boutiques

Zone de chalandise : a moins de 30 minutes du centre commercial (sauf pour les magasins d'usines - 90 minutes).
MUS : Moyenne Unité Specialisee.
(1) Parkings non detenus par le Groupe
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France :
Pole Centres
Commerciaux

Portefeuille au 31/12/2013
AUTRES ACTIFS

Bel Est (Bagnolet)
Auchan 48 800 2 000 3,8 na 2010 1092
58 boutiques

ons de personnes)

Fréquentation 2013
(millions de visites)
Acquisition
Construction (C)
Rénovation (R)
Surface GLA du centre
Quote-part détenue
par Unibail-Rodamco
% de consolidation
Surface selon
périmétre de
consolidation ()
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500 100 % 100 % 500
5000 352% 35.2% 1800

Aquaboulevard (Paris)

Decathlon, Parc aquatique, 2006

Salle de sport, cinema Gaumont 38 400 1000 na. na. 5008 1000 32 400 100 % 100 % 32 400
zone d'évenement, pole de

restauration, 3 boutiques

Maine Montparnasse (Paris)

Naf Naf 35 500 1900 na. n.a. 2007 200 100 % 100 % 200
Villabe

Carrefour 3500 100 % 100 % 3500
4 MUS (Sephora, Cache-Cache, 35300 2900 3 na 2010 1992 £B800  4875%  4875% 2700

ToysR'Us, EL Rancho) 53 boutiques

Paris - 23 boulevard de Courcelles
(Paris 8°) 12 900 0 na na 1999 R 1089 12 900 100 % 100 % 12 900
Succursale Renault

Grigny 2 (Grigny) 1973 9 9

Casino, 1 MUS, 22 boutiques 10700 1200 na. na 2004 R2000 1600 100%  100% 1600
Bene Samtevalenting o eera? 8 900 na  na 2007 8900  100% 100% 8900
ggﬂ%ger 5200 100 na na 2001 5200 100 % 100 % 5200

TOTAL (SELON PERIMETRE
DE CONSOLIDATION) 1409700
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France :
Pole Con

Acquisition
Construction (C)
complexe ()
Unibail-Rodamco
% de consolidation

& Expositions

Portefeuille au 31/12/2013

PARIS ET REGION PARISIENNE

Rénovation (R)
Parkings
Surface GLA totale du
Quote-part détenue par
Surface selon périmétre
de consolidation (m?)
Description

Hall 5 en 8 halls (de 5 000 a 70 000 M?)
Paris Porte de Versailles - Paris (15°) 2000 2003 5500 220 000 50 % 100 % 220 000 32 salles de conferemce
dont 3 auditoriums

Hall 7 en 9 halls, 45 salles de conférence

Paris Nord Villepinte 2008 3010 13000 245000 50% 100 % 245 000 dont 3 auditoriums
Cnit - La Défense 1009 R 2007 48009 24 000 100 % 100 % 24 000 Congres & Exhibitions
Espace Grande Arche - La Défense 2001 R 2003 5000 50 % 100 % 5000 Espace modulable de 5 000 m?
Espace Champerret - Paris (17°) 191382 R 2008 1100 @ 9100 50 % 100 % 9100 Espace d'expositions (salons)

Centre d'exposition, 92 salles
Le Palais des Congres de Paris 2008 1003 1500 @ 32 000 50 % 100 % 32 000 de conférences
dont 4 auditoriums

Centre d'expositions, (salons,
1009 1003 4300 @ 7 100 100 % 100 % 7 100 evenements d'entreprise,
defilés, etc.)

Carrousel du Louvre (Expos) -
Paris (1)

Salle de spectacles ou de

Palais des Sports - Paris (15°) 2002 1960 na. 50 % 50 % n/a conventions modulables entre
2 000 et 4 000 places

Hilton Cnit - La Défense 1999 R 2008 10 700 100 % 100 % 10 700 Hotel
Pullman Paris-Montparnasse Hotel 5 ° Hotel, centre de conférences
- Paris (14°) 1998 1974 2033° 57400 1007% 1007% 57400 et parking prive @
: @ o o n/a 5 halls, 7 salles de conféerences
Paris Le Bourget 2008 1052/2005 12 000 © 80 000 50 % 100 % dont 1 auditorium
. > p @ o o n/a 11 salles de conférences
Palais des Congreés de Versailles 2008 1964  4300°¢ 3200 45 % 100 % dont 1 auditorium
Palais des Congres n/a 14 salles de conférences

2009 R 2007 3000 48 % 100 %

dont 1 auditorium

d'Issy-les-Moulineaux

TOTAL (SELON PERIMETRE
DE CONSOLIDATION)

610 300

(1) Les parkings sont la propriété du Cnit C&E et sont partagés entre Cnit C&E, Cnit Bureaux et Cnit Commerces
(2) Parking non detenu par le Groupe.
(3)Le parking de ['hétel Pullman est partage entre [hotel Pullman, la galerie Gaite et les bureaux
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France :
Pole Bureaux ™

Portefeuille au 31/12/2013
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Construction (C)
Surface GLA totale du
complexe (n’)

% de consolidation
Surface selon
périmétre de
consolidation (n7’)
Principaux locataires

PARIS ET QUARTIER CENTRAL DES AFFAIRES DE L'OUEST PARISIEN

Paris 1°

34-36, rue du Louvre 1976 R 2012 4 000 0O 100% 4 000 Louis?@ﬁ&ﬂﬁﬁggeery

Paris 8¢ Gaz De France, SAP, Eurazeo,
. Dechert, Marionnaud,

Capital 8 (Monceau/Murat) 2001 R 2006 45 300 373 100% 45 300 Rothschild & Cie, Arsene

Paris 15°

Le Sextant, 2 bis - 2 ter, rue Louis-Armand 2009 1008 13 400 147 100 % 13 400 Securitas, Direct Energie, La Poste

Paris 16°

7, place du Chancelier Adenauer 1009 R 2008 12 100 150 100 % 12 100 Siege d'Unibail-Rodamco

92 Paris-La Défense

Espace 21 (Les Villages) 1009 R 2006 42 000 1541 100 % 42 000 Genegis, Louvre Hotels, Ageas

Marsh, British Telecom France,

Mercer, Arkea, Completel, Ims

Tour Ariane 1999 R 2008% 63 500 211 100 % 63 500 Health, Societe Generale, Ciments
Francais, Network Appliance, Apec,

Regus, Air Liquide

Cnit (Offices) 1009 R 2008 37100 48009 100% 37 100 Sncf, Essec, Select TT

Michelet-Galilee 1009 R 2010 32 700 127 100 % 32 700 Alstom

Exposium, ERDF, Cofely,

70-80, av. Wilson 1999 R 2012 23100 542 100 % 23100 Orphan, Gefco

92 Levallois Perret

So Ouest Office 1006 R2013 33 300 320 100% 33 300 SAP ©
92 Neuilly-sur-Seine

2-8, rue Ancelle 1006 Ezzg%% 16 000 204 100% 16 000 CMS Bureau Francis Lefebvre
92 Issy-les-Moulineaux

34-38, rue Guynemer 1009 R 2012 47 100 861 100 % 47 100 Carlson, Accor, Aldata, SAP, Citer

Autres actifs de Bureaux a Paris

(Paris 14°)

Gaite-Montparnasse (Offices) 1008 C1974 9900 2033% 100% 9900 Le Point, Gereso
Autres actifs de Bureaux a Paris Ouest

(Nanterre)

29 rue du Port 2010 C 1989 10 300 94 100% 10 300 Xylem Water Solutions France

ACTIFS EN PROVINCE
Lyon

C1977 12 900 60 100% 12 900 France Télecom, DHL, CERTIRA

1996/

A ic B
Tour Credit Lyonnais 2007

TOTAL (SELON PERIMETRE
DE CONSOLIDATION) 402700 402 700

© Etassimilés : commerces en pied dimmeuble , locaux d'activité, logements isoles.

(1) Renovation entre 2004 et 2008.

(2) Les parkings sont la proprieté du Cnit C&E et sont partages entre Cnit C&E, Cnit Bureaux et Cnit Commerces.
(3)En cours de rénovation

(4) Le parking est partagé entre [hotel Pullman, la galerie Gaité et les bureaux.

(5)Données pour la quote part Unibail-Rodamco, la surface GLA totale du complexe est de 50 100 m?

(6)La prise d'effet estimée du bail est au deuxieme semestre 2014.




PORTEFEUILLE | ESPAGNE : POLE CENTRES COMMERCIAUX

Lspagne :
Pole Centres
Commerciaux

Portefeuille au 31/12/2013

Zone de chalandise
(millions de personnes)
Fréquentation 2013
(millions de visite)
Acquisition
Construction (C)
Rénovation (R)
Surface GLA du centre
Quote-part détenue par
Unibail-Rodamco
% de consolidation
Surface selon périmétre
de consolidation (m°)
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Parquesur (Madrid) C 1989/ ° o
216 boutiques 151200 5800 57 19,6 1994 G005 94700 100 % 100 % 94 700
. . C 2001/
Bonaire (Valencia) o o
: ‘ 135000 5700 18 1011 2001 R2003/ 48200  100%  100% 48200
163 boutiques, Retail Park R 2012
- C 2000/
'Z'fﬁhg%%‘t‘igu'gsaé?j;ﬁgg% arche 94900 5500 40 150 2008 C I5010/ 79 600 51%  100% 79600
2012
lz'zl\g"gu";%%% SMad”d 2" (Madrid) 85500 3600 59 208 1995 chgggé 21400  100%  100% 21400
SgFgéﬁt(igaggjoz) 66 300 2 840 03 56 2012 C2012 43300 100 % 100 % 43 300
Bahia Sur (Cadiz) C 1992/ o o
96 boutigues 59 000 3350 03 65 1004 Ro005 24300  100%  100% 24300
'1-735 géﬁggﬁéga’ceb"e) 56300  2804% 45 up 1998 399 31400  100%  100% 31400
fg'[f{;leﬁ?ha;fc%lgqegiﬂ ema et 147 boutiques 55000 2800 34 118 2011 C2010 55000  100%  100% 55000
C 1995/
Barnasud (Barcelone)
- ‘ 43 700 2450 35 39 2001 R2002/ 33400  100% 100 % 33400
79 boutiques, Retail Park R 2006
Los Q{‘;ﬁ‘t’izties‘"“e) 43500 1800 15 55 1995 997 17100 100%  100% 17100
C 1998/
Equinoccio (Madrid) R 2000/ o 5
52 boutiques, Retail Park 36 800 1408 53 38 1998  pSo0g, 35300 100%  100% 35300
C 2012
g;‘rbboﬂ'g‘;jgé“t Sebastien) 36400 2784 04 45 2002 Cngggg 26000 100%  100% 26000
. C 19098/
Vallsur (Valladolid) o °
: 35 900 2250 04 5,0 2002 R2004/ 35300  100%  100% 35 300
95 boutiques C 2011
C 1906/
R 2002/
git’b%ci?tfés(‘“lbecete) 28 000 1223 02 40 2002 R2005/ 15000  100%  100% 15000
d R 2008/
R 2009
Habaneras (Torrevieja) 5 8 8 c % %
65 boutioes 4100 20 04 37 200 2005 24100 53%  100% 24100
Dos Hermanas FOC (Seville) C 1999/ o o
61 boutiques 15 900 1200 12 19 2002 Racco 15900  100% 100 % 15 900

AUTRES ACTIFS

Sant Cugat (Barcelone)
1 hypermarche

C 1996/

42 500 2700 38 15,0 2012 R 5002

22 400 100 % 100 % 22 400

TOTAL (SELON PERIMETRE

DE CONSOLIDATION)

Zone de chalandise : a moins de 30 minutes du centre commercial (sauf pour les magasins d'usines - go minutes).
MUS : Moyenne Unité Spécialisée.
(1) Parking détenu en partie par le Groupe.
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Lurope Ce
Pole Centr

Acquisition
Construction (C)
Rénovation (R)
Unibail-Rodamco

“ommerciaux
Portefeuille au 31/12/2013

REPUBLIQUE TCHEQUE

Centrum Chodov (Prague)

Surface GLA totale du
complexe ()
Parkings
(millions de personnes)
Fréquentation 2013
(millions de visite)
Surface GLA du centre
Quote-part détenue par
% de consolidation
Surface selon périmétre
de consolidation ((m°)

207 boutiques 58600 2400 14 134 2005 2005 58600  100% 100% 58600
fg;go‘mq%%rsngtﬂgsctifgfr‘g“e) 94600 3830 16 92 2000 c ?‘2%% 94600  100% 100% 94600
Centrum Pankrac (Prague) 40 400 1100 12 113 2005 2008 40 400 75% n/a n/a

120 boutiques

POLOGNE

Arkadia (Varsovie) o o

233 boutiques et un cinéma 113 300 3900 17 20,8 2010 2004 73 700 100%  100% 73 700
C 2000/

Galeria Mokotov (Varsovie) C 2002/ o o

263 boutiques et un cinéma 68 200 2219 1,6 12,7 2003/2011 C 2006/ 68 200 100 % 100 % 68 200
C 2013/

Zlote Tarasy (Varsovie) 2007/2012/ o

208 boutiques et un cinéma 66 200 1610 19 20,3 2013 2007 66 200 100,0% n/a n/a

gﬂ)eg‘jt'i‘gjg:rsm’ie) 39 800 1250 18 157 2010 2002 18000  100%  100% 18 000

HONGRIE

Europark (Budapest)

71 boutiques 25100 950 0.8 na. 1999 1997 25100 100%  100% 25100

ALLEMAGNE
Ring-Center 1 (Berlin)

62 boutiques et un cinéma 20600 10007 13 53 1996 1997 20600 667% n/a n/a
?;g‘gg&ﬁgéggd‘um) 112300 4750 38 na 2012 C1964 103600 50,0 % n/a n/a
Paunsdorf Center (Leipzig) C 1994/ o

180 boutiques et des bureaux 112 900 7300 09 81 2012 R 2012 112 900 232% n/a n/a
Gropius Passagen - Berlin) C 1964/ o

150 boutiques et des bureaux et un cinéma 93600 2100 27 123 2012 R1997 93600 93% n/a n/a
g%fﬁglm C?Jggl (Leipzig) 54100 820 1,0 121 2012 C 2012 54 100 46,5 % n/a n/a
Gera Arcaden (Gera) C 1998/ o

85 boutiques et des bureaux 38 400 1309 03 68 2012 R 2008 38400 465 7% n/a n/a
Pasing Arcaden (Munich) PAzéi 1

151 boutiques et des bureaux, des 53 000 942 2,0 10,3 2012 PAAS - 53 000 46,5 % n/a n/a
appartements et un pole de loisir 201?;

TOTAL (SELON PERIMETRE 8 200
DE CONSOLIDATION) 33

(1) Parking detenu en partie par le Groupe.
(2) Parking non detenu par le Groupe.
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Europe centrc

e de chalandise
ons de personnes)

Surface selon
périmétre de
consolidation (m°)

Pole Bureaux

Portefeuille au 31/12/2013

Surface GLA totale du
complexe (n°)
Parkings
Fréquentation 2013
(millions de visite)
Acquisition
Surface GLA du centre
Quote-part détenue
par Unibail-Rodamco
% de consolidation

2007/2012/

Zlote Tarasy Lumen (Varsovie) 23800 - na. na. 2013 2007 23800 100 % na. na.
Zlote Tarasy Skylight (Varsovie) 21800 - na. n.a. 2012/2013 2007 21800 100 % na na.
Wilenska Offices (Varsovie) 13 400 - na. na. 2010 2002 4800 100%  100% 4800

AL (SELON PERIMETRE
CONSOLIDATION) CERE

0 ] 3 o o
Autriche : : I e o8 .=
y s Y= TS o Oz o cE E=] clo &
oRS c 9 NG c =& © 28 < SJ T
A Y 35S @ g2 c'S o Sc S ©g ] Vo5
Centre e B 3% Es £ B5 3. % ¢ 938
~ / 3o < G0 8 5 S S 3 a3 2 ] 'g 3
- St B % 8§ 3 g FA
~ 2o Te 7 ot 2 =] < cS$ ot oc 50 @
Commerciaux g5 T 2T T = B R 1
7 N'g ™ 5 38 BN o
Portefeuille au 31/12/2013 £ 7]
AUTRICHE
Shopping City Stid (SCS) (Vienne) C1976/2002/
261 boutiques, 1 centre de fitness 105 600 10 000 3,0 232 2008 132800 100 % 100 % 132 800
I 2012/R 2013
et un cinéma
Donauzentrum (Vienne) C 1975/2000/
253 boutiques, 1 centre de fitness, 121200 3 000 3,0 178 2003 2006/2008/ 121200 100 % 100 % 121200
1 cinéma complex et un hotel 2010/R 2012

REPUBLIQUE SLOVAQUE
Aupark (Bratislava)
257 boutiques, 1 centre de fitness 57 500 2 000 3,0 11,3 ZOSC% C 2001/R 2013 52700 100 % 100 % 52 700

et un cinéma

TOTAL (SELON PERIMETRE
DE CONSOLIDATION) 306 700

Zone de chalandise : a moins de 30 minutes du centre commercial (sauf pour SCS a moins de 60 minutes).

Aulriche :
Pole Bureaux

Portefeuille au 31/12/2013

Surface GLA totale du
complexe (n7)
Parkings
Zone de chalandise
(millions de personnes)
Fréquentation 2013
(millions de visite)
Construction (C)
Rénovation (R)
Surface GLA du centre
Quote-part détenue
par Unibail-Rodamco
% de consolidation
Surface selon
périmétre de
consolidation (n°)

Donauzentrum (Vienne)

> batiments 10 700 na na na. 2003 1975/1985 10700 100%  100% 10 700

Shopping City Siid (SCS) (Vienne) 9 400 na na na. 2008 1089 9400 100 % 100 % 9 400
TOTAL (SELON PERIMETRE

DE CONSOLIDATION) 20100




s nordiques :
Centres
Commerciaux

Portefeuille au 31/12/2013
SUEDE

Surface GLA totale du
complexe (n’)

Parkings

(millions de personnes)

Fréquentation 2013
(millions de visite)

[
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=
i
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<
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Construction (C)
Rénovation (R)
Surface GLA du centre
(m’)
Quote-part détenue par
Unibail-Rodamco
% de consolidation
Surface selon périmétre
de consolidation (m°)

Taby Centrum (Stockholm et ses environs) 1068/1969 5 5

180 boutiques and a cinema complex 66100 3000 14 12 1997 1975/1992 66100 100 7% 100 7% 66100
Forum Nacka (Stockholm et ses environs) 1990/1997/ 9 9

150 boutiques 53900 1900 16 6,7 1996 5008 53900 100% 100 % 53900
Solna Centrum (Stockholm et ses environs) 1962/1965/ o o

124 boutiques 48 200 1265 18 6,8 1985 1902 48200 100%  100% 48 200
Eurostop Arlandastad (Stockholm et ses

environs) 30 300 1600 1,0 1,8 1006 1092 30 300 100 % 100 % 30 300
30 boutiques

Nova Lund (1, 2 & 3) (Lund) 2002/ o o

73 boutiques 26 400 1483 07 25 2005 2002/2006 26400 100%  100% 26 400
Arninge Centrum (Stockholm

et ses environs) 20 400 500 13 29 2001 1983/1990 20 400 100 % 100 % 20 400
25 boutiques

Eurostop Orebro (Grebro) 1991/1996/ o o

7 boutiques 15 300 Q00 0.2 32 1996 2007 15 300 100 % 100 % 15 300

DANEMARK

Fisketorvet (Copenhague)

122 boutiques, 1 cinema et une salle de sport 59100

1600

17

75

2000

2000 50100 100%  100% 50 100

FINLANDE

Jumbo (Helsinki)

122 boutiques 85100

TOTAL (SELON PERIMETRE
DE CONSOLIDATION)

Zone de chalandise : a moins de 30 minutes du centre commercial.

4600

12

10,7

2005

1000/2005 85100 35% 35% 29 600

349 300

5 o o o
° o M~ =] o c =
< —~ > 5
: licques 2% 25 1% %  §  5E 2 s5sf
. £ @ -2 = = =T =T
s noraiques . 8y & S5 55 S S5 3 28 2T o6
<3 £ £92 ©O o 0B < £ 3 0D
Pile B °s : o% Ef 3 =8 o°o° &3 §  §EZ
ole bureaux of & %2 8§ B B8 O @8 8 £:%
00 0§ o= < S o 25 ) 30 0
. Rele) c £ Sx 8 o2 o° 0w =5
Portefeuille au 31/12/2013 < NE < T 38 5e o
0 RS @
SUEDE
Solha Centrum (Stockholm et ses environs) 1962/1965/ o o
75 unités de bureaux, 108 appartements 29200 na. na. na. 1985 1092 29200 100 % 100 % 29200
Taby Centrum (Stockholm et ses environs) 1068/1969 5 5
49 unités de bureaux 17 900 na. na na. 1997 1975/1002 17 900 100 % 100 % 17 900
Forum Nacka (Stockholm et ses environs) 1990/1997/ 9 9
80 unités de bureaux 13 900 na. na na. 1006 5008 13 Q00 100 % 100 % 13 900
Eurostop Arlandastad (Stockholm
et ses environs) 10 100 na. na na. 1996 1992 10 100 100 % 100 % 10 100
1 Hotel, 222 rooms
fﬁg‘?gﬁ?ﬁ%ﬁ%ﬁgebm) 4700 na. na. na. 1906 199V 128% 4700  100%  100% 4700
TOTAL (SELON PERIMETRE 75 800

DE CONSOLIDATION)
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Acquisition
Construction (C)
Rénovation (R)
Unibail-Rodamco

Commerciaux
Portefeuille au 21/12/13
CENTRES COMMERCIAUX
Stadshart Almere (Almere)

Media Markt, Albert Heijn XL, Hema, V&D, C 2002/ o o
H&M, Zara, C&A, Cinema Utopolis (8 salles), 89500 1807°¢ 06 10 2002 TRpoog 84600 100%  100% 84600

104 boutiques, 19 MUS

Zone de chalandise
(millions de personnes)
Fréquentation 2013
(millions de visite)
Surface GLA du centre
(m’)
Quote-part détenue par
% de consolidation
Surface selon périmétre
de consolidation (m°)

]

o

o=

[}

g o

= Q g)
x =

53 i~

ga T

gt &

£ O

£
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7]

Stadshart Amstelveen (Amstelveen)

De Bijenkorf, H&M, Albert Heijn, Zara 81700 27759 18 98 2005 Cpggiggg 52200 100% 100% 52200
120 boutiques, 17 MUS

Stadshart Zoetermeer (Zoetermeer) C 1983/

Albert Heijn XL, H&M, C&A, Hema, 77 400  33409¢ 1,9 9,3 1083 R goo 52 800 100 % 100 % 52 800
Media Markt, 81 boutiques, 16 MUS S

Leidsenhage (Leidschendam) C 1971/

Albert Heijn, H&M, Jumbo, Kruidvat, 74 600 300099 21 81 1990 R 29000 33 000 100 % 100 % 33 000

74 boutiques, 6 MUS

Vier Meren/Dik Tromplein (Hoofddorp)
Albert Heijn XL, Saturn, C&A, V&D, 74000 1Q00%@ 1,6 6,3 2004 C 2004 31700 100 % 100 % 31700
40 boutiques, 10 MUS

Kerkstraat (Hilversum)

1 boutique V&D 12 200 72 na na 1993 na. 11500 100% 100 % 11 500

'3"2%%'&;/ gjgge;&odgfzfggr? Heijn) 8100 340 @ na na 1980 C1980 8000 100% 100% 8000

f?ggilﬁ\ggggs??a&g S(/-(\trird'ngre) 6 700 - na. na. 1083 C 1083 6 700 100 % 100 % 6 700

féajr?t(ngt:Aeooéam) 3800 4879 na. na. 1992 R 2012 4 400 100 % 100 % 4 400

K.Doormanstraat/J. Banckertsplaats

(Rotterdam) 2700 na. na. na. 1996 C 1957 Q00 100 % 100 % 900

3 boutiques

Carleijspassage 10 (Venlo) 1000 C % %

1 boutique, 2 MUS 9 na. na na 1993 1951 1900 100 7% 100 % 1900

g%%ljg%%eels(?ﬁfédam) 1600 na. na. na. 1961 C1957 1900 100% 100% 1900

De Els (Waalwijk) " C 1975/ o o

11 boutiques 14 500 500 @ na. na. 1990 R 1090 1200 100%  100% 1200

?ggt%ﬁ?g (ls;,'lfjesk) 1500 na. na na. 1988 na. 900  100%  100% 900

g'ggi’ti'aﬂztsma"weg 2-6 (Amstelveen) 78 200 na. na na na na. 200 100%  100% 200
291 900

Zone de chalandise : a moins de 30 minutes du centre commercial (sauf pour les magasins d'usines - Q0 minutes)
MUS : Moyenne Unité Specialisee.

(1) Parking non detenu par le Groupe:

(2) Parking déetenu en partie par le Groupe.

(3)Parking partage entre le centre commercial et les bureaux
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Portefeuille au 31/12/2013 a a Co
BUREAUX
Plaza (Rotterdam) 29 700 4879 na. na. 1089 R 2012 29 700 100 % 100 % 29 700
Leidsenhage (Leidschendam) 25300 30007 na. na. 2007 %12907% 25300 100% 100% 25300
@ 1983/ C 1983/ 5 o
Stadshart Zoetermeer (Zoetermeer) 15 000 3340% na. na. 2005 R 2005 15 000 100 % 100 % 15 000
Zoetelaarpassage (Almere) 8100 - na. na. 1083 na. 8100 100 % 100 % 8100
Coolsingel (Rotterdam) Q200 28 na. na. na. C 1961 9200 100 % 100 % Q9 200
Oude Boteringestraat (Groningen) 7 300 - na. na. 1002 C 1992 7 300 100 % 100 % 7 300
De Polderlanden (Hoofddorp) 3700 1037 na. na. 1006 R 2008 3700 100 % 100 % 3700
Kalfjeslaan 2 (Delft) 4 200 71 na. na. 1000 na. 4 200 100 % 100 % 4200
Hofplein 33 (Rotterdam) 3600 - na. na. 1084 R 1087 3600 100 % 100 % 3600
Stadshart Amstelveen (Amstelveen) 2100  2775% na. na. 2005 Cg%ggé 1800 100%  100% 1800
Dik Tromplein (Hoofddorp) 2100 - na. na. 1999 C 1009 2100 100 % 100 % 2100
Stadshart Almere (Almere) 2100 1807% na. na. 2002 na. 2100 100 % 100 % 2100
TOTAL (SELON PERIMETRE
DE CONSOLIDATION) 221100

(1) Parking partage entre le centre commercial et les bureaux
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1. Rapport de Gestion

11. Périmetre de consolidation et principes
comptables

1.1.1. PRINCIPES COMPTABLES

Les comptes consolides d'Unibail-Rodamco au 31 décembre
2013 ont été établis en conformité avec le référentiel IFRS tel
qu'adopte dans 'Union européenne au 31 décembre 2013.

Suite a leur approbation par [Union europeenne le
29 décembre 2012, Unibail-Rodamco a adoptée par anticipation
les normes IFRS suivantes, avec effet au 1% janvier 2013 :

« IFRS 10 : « Etats financiers consolidés »;

 |FRS 11 : « Partenariats »;

« IFRS 12 « Informations a fournir sur les intéréts déetenus dans
d'autres entites ».

La norme IFRS 13 « Evaluation de la juste valeur » a egalement
ete adopteée au 1¥janvier 2013.

Dans le cadre de ladoption des IFRS 10 et 11, le Groupe
a effectué une analyse exhaustive des societes ayant des
accords de gouvernance conclus avec des investisseurs
extérieurs, afin d'évaluer le niveau de controle du Groupe sur
les actifs concernes.

Les états financiers consolides du Groupe au 31 décembre
2012 ont ete retraites afin de prendre en compte lévolution du
perimetre de consolidation résultant de ces nouvelles normes,
sans impact sur le « Résultat net de la periode ». Le retraitement
des rubriques « Loyers nets » et « Immeubles de placement »
au 31 décembre 2012 a entrainé laugmentation des rubriques
« Quote-part de resultat des societes mises en équivalence »
et «Titres et investissements dans les sociétes mises en
equivalence » de 71,6 millions deuros et 864,5 millions d'euros
respectivement. Les « Loyers nets » de lexercice 2012 et les
« Immeubles de placement » ont ete retraites de -37,3 millions
d'euros et -987,9 millions d'euros respectivement.

Dans le cadre de ladoption de la norme IFRS 12, le Groupe
a mene une analyse de linformation publiee dans les Annexes
aux comptes consolides et a compléte certaines dentre elles
afin de se conformer aux exigences de cette nouvelle norme.

(1) Les recommandations de 'EPRA sont consultables sur le site Internet : www.epra.com.
(2) Suite a lanalyse de la gouvernance.
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La mise en place de la norme IFRS 13 a entraine la publication
d'informations plus détaillees concernant les meéthodes
d'évaluation des actifs du Groupe (notamment taux de
rendement, taux d'actualisation, taux de capitalisation, loyers
annuels en euros par m?, etc) et la valorisation des instruments
dérives intégrant les risques de contrepartie. Les methodes
d'évaluation des experts évaluateurs des actifs immobiliers
n'ont cependant pas été impactées par ladoption de la norme
IFRS 13.

Les principes comptables ne presentent pas dautres
changements par rapport a la cloture 2012.

Les etats financiers sont conformes aux recommandations
de [European Public Real estate Association (EPRA)Y Un
recapitulatif des indicateurs cles de performance EPRA est
presente a la fin de cette annexe.

1.1.2. PERIMETRE DE CONSOLIDATION

Les principaux changements intervenus sur le périmetre de
consolidation du Groupe depuis le 31 decembre 2012 sont :

* 14 societes qui étaient précedemment consolidées en
integration proportionnelle sont maintenant consolidéees par
mise en équivalence® en raison de ladoption des normes
IFRS 10 et 11. Cela comprend notamment les centres
commerciaux Rosny 2 (region parisienne), Arkady Pankrac
(Prague) et Cite Europe (Calais);

« le 10 janvier 2013, Unibail-Rodamco a acquis une participation
de 50,01 % dans le projet de centre commercial « Polygone
Riviera » a Cagnes-sur-Mer. Les différentes societés acquises
sont consolidées par integration globale;

+ sept societes détenant le centre commercial Parly 2 (région
parisienne) precedemment consolidées par integration
proportionnelle au 31 décembre 2012 et par mise en
equivalence au 30 juin 2013 sont maintenant consolidees
par integration globale au 31 décembre 2013, en raison d'un
changement de gouvernance intervenu en juillet 2013.

Au 31 décembre 2013 267 societés sont consolidées
en integration globale, 7 en intégration proportionnelle
(correspondant aux entités en « opeération conjointe », tel que
défini par la norme IFRS 11) et 26 par mise en équivalence®

(3) Principalement le sous-groupe Comexposium (organisation de salons), les centres commerciaux Rosny 2 et Cité Europe en France, le centre commercial Arkady Pankrac a Prague,
le complexe immobilier Zlote Tarasy en Pologne, mfi AG, Ring-Center et le centre commercial Ruhr-Park en Allemagne.
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1.1.3. REPORTING OPERATIONNEL

Le Groupe est organise dun point de vue operationnel
en six régions: France, Espagne, Europe centrale, Autriche,
Pays nordiques et Pays-Bas. La France, qui représente une
part substantielle des trois activités du Groupe, est divisée en
trois segments: Centres Commerciaux, Bureaux et Congres
& Expositions. Dans les autres regions, lactivite Centres
Commerciaux est tres largement dominante.

La répartition du portefeuille dactifs par région est
presentée ci-dessous, en % de leur valeur brute de marché au
31 decembre 2013.

Pays-Bas
Pays
nordiques
Autriche
France
Europe Commerces
centrale
Espagne

France
Congres &
Expositions

France Bureaux

12. Commentalires de lactivite par pole
1.2.1. CENTRES COMMERCIAUX

1.21.1. Les centres commerciaux en 2013

Apres six trimestres consecutifs de stagnation ou de
recession, léeconomie européenne a montre des signes de
reprise au 2° trimestre 2013 (croissance de 0,3 %). Ce debut de
reprise semble s'étre poursuivi au cours du 2¢ semestre 2013, et
pourrait saccelérer progressivement en 2014 et 2015“ compte
tenu d'une hausse des exportations et d'une reprise anticipee
de la demande intérieure. Il est cependant trop tot pour
considerer que la crise economique est terminee.

A fin décembre 2013, malgré la lente reprise percue au 2¢

semestre 2013, la croissance de la consommation na pas
retrouve les niveaux des dernieres années.

(4)Source : European Economic Forecast, automne 2013.

En 2013, les PIB en Pologne, Suede et Slovaquie devraient
croitre de +1,3%, +11% et +0,9 % respectivement, alors que la
France et lAutriche devraient connaitre une croissance nulle.
Lenvironnement économique reste difficile en Espagne, aux
Pays-Bas et en République tcheque avec un PIB anticipe pour
2013 enreculde -1,3 %, -1,0 % et -1,0 % respectivement®.

Malgre ce contexte macro-economique difficile, Unibail-
Rodamco a demontre la solidite de son modele economique.
Celui-ci repose sur de grands centres commerciaux localises
dans des metropoles europeennes aux zones de chalandise
riches et denses, dans lesquelles les clients peuvent benéficier
d'une expérience shopping unique grace a une offre variee
de grandes enseignes internationales dites « premium »®, a
lintegration permanente de nouveaux locataires differenciants,
a un design innovant et a une qualite de service et un marketing
de hauts niveaux.

A fin décembre 2013, les centres commerciaux du Groupe
ont ainsi vu leur fréquentation progresser legerement (a
0,2 %) et les chiffres daffaires des locataires® ont egalement
progresse (+1,1%) sur cette periode. Ces hausses montrent
une amelioration par rapport aux évolutions constatées au
1" semestre 2013 sur la frequentation (-0,5 %) et sur le chiffre
d'affaires des commercants (+0,1 %).

A fin novembre 2013, les chiffres d'affaires des commercants
ont de nouveau surperformé les indices nationaux” de +250
points de base, dépassant ainsi la surperformance moyenne
de +187 points de base constatée depuis 2007. Les centres
commerciaux du Groupe en France, en Espagne, en Autriche,
dans les Pays nordiques et en Europe centrale ont surperforme
leurs différents indices nationaux de +150, +300, +170, +40 et
+1 180 points de base, respectivement. En Espagne, les chiffres
d'affaires des commercants des grands centres commerciaux ©
qui représentent plus de 70 % de la valeur brute des actifs
dans cette region, a progresse de +4,0 % a fin novembre 2013,
permettant a lEspagne de depasser lindice national de +300
points de base et limitant la baisse globale (-1,3 %) malgré un
contexte economique difficile. Toutefois, les locataires du
Groupe ont béneficié, au cours du 2¢ semestre 2013, d'une
amelioration de la confiance des consommateurs espagnols.
Pour la premiere fois depuis 2011, le chiffre d'affaires des
commercants du Groupe a de nouveau augmente. Les ventes
de juin a novembre ont augmente de +1,3 % par rapport a la
periode comparable de lannee derniére (-14 %), compte tenu
de la forte croissance des chiffres d'affaires dans les grands
centres commerciaux.

Lannee 2013 a ete particulierement dynamique pour le
Groupe et se caractérise par de nombreuses realisations.

(5)Enseignes internationales de renom développant des concepts - produits et boutiques - différenciants et susceptibles d'améliorer lattractivité des centres.

(6)Chiffres d'affaires (hors Pays-Bas) des commercants des centres existants, y compris extensions (principalement les extensions de Centrum Cerny Most, Alma et Toison d'Or), hors
livraison des nouveaux centres, acquisition d'actifs et centres en restructuration. Chiffres d'affaires des boutiques Apple estimés sur la base des informations publiées par Apple Inc.
(Rapport 2012 10-K publié le 31 octobre 2012, pages 30 et 34, Rapport 2013 10-K publie le 30 octobre 2013, pages 27 et 32). Chiffres d'affaires de Primark non disponibles. En excluant le
chiffre d'affaires des quatre magasins Virgin, en raison de sa liquidation, dans les centres commerciaux du Groupe en France. La croissance du chiffre d'affaires des commercants du

Groupe au 31 decembre 2013 en incluant Virgin est de + 0,7 %, et de + 0,0 % au 30 juin 2013,

(7)Sur la base des derniers indices nationaux publiés (évolution d'une année sur lautre) a fin novembre 2013 : France : Institut Francais du Libre-Service; Espagne : Instituto Nacional de
Estadistica; Europe centrale : Cesky statisticky urad (République tcheque), Polska Rada Centrow Handlowych (Pologne, a fin octobre 2013); Autriche : Eurostat (Autriche et Slovaquie); Pays
nordiques : HUI Research (Suede), Denmarks Statistik (Danemark), Statistikcentralen (Finlande). La surperformance des chiffres d'affaires des commercants du Groupe en incluant Virgin

est + 220 points de base pour le Groupe et + 90 points de base en France.

(8)Centres commerciaux en exploitation accueillant plus de 6 millions de visites par an situés dans les trois plus grandes villes d'Espagne : Madrid, Barcelone et Valence.



Livraisons

Le Groupe a livré avec succes quatre extensions/réenovations
majeures et un nouveau centre commercial au cours de lannee
2013, augmentant ainsi la surface totale GLA de 152 086 m?
pour un investissement total de 826 millions d'euros. Le taux de
rendement moyen genére par ces cing projets est de 7,6 %.

Par ailleurs, lextension sud de Taby de 14 000 m? (1 phase du
projet dont la livraison compléte est prevue au S1-2015) a ete
livree.

En mars, lextension et rénovation de Centrum Cerny Most a
ete inauguree, le centre recevant a cette occasion le label « 4
étoiles ». Avec 78 892 m? de surface GLA® et 164 boutiques,
ce centre a double de taille et permis a 15 enseignes d'ouvrir
leur premiere implantation a Prague. La frequentation entre
louverture de lextension et fin décembre 2013 a augmente de
+57 % par rapport a lan passe sur la méme période. Centrum
Cerny Most est le 1" centre commercial en Republique tcheque
labellise « 4 étoiles ». Le Groupe prevoit une frequentation
supérieure a 10 millions de visites par an.

En aolt, lextension sud de Taby (Stockholm) a été inauguree,
avec une surface de 14 000 m? GLA et 60 nouvelles boutiques
offrant des vitrines a double hauteur et un design haut de gamme.
Le Groupe a attiré des enseignes majeures (Hugo Boss, Denim
& Supply et Tommy Hilfigen. L'Oreal y a ouvert son premier
magasin au monde dans un centre commercial. Gant, Flippa K et
Lorna Jane ont ouvert leurs premiers magasins dans un centre
commercial en Europe. La fréquentation entre louverture de
lextension et fin decembre 2013 a augmente de +18 % par rapport
alan passe sur la méme periode. Les travaux se poursuivent pour
livrer la totalite de lextension d'ici avril 2015, Le Groupe prévoit une
fréquentation supérieure a 13 millions de visites par an.

En octobre, le Groupe a également inaugure les extensions/
rénovations d'Alma (Rennes) et Toison d'Or (Dijon).

Avec une augmentation de sa surface GLA de 10 119 m? Alma
(Rennes) simpose naturellement comme le centre commercial
leader en Bretagne. Le centre nouvellement rénove et étendu
developpe une offre commerciale complete comprenant un mix
d'enseignes locales, premium et internationales, dont Hollister
qui a ouvert son premier magasin en Bretagne et Bruegger's
qui a ouvert son 1* restaurant en France. La fréquentation entre
louverture de lextension et fin decembre 2013 a augmenté de
+35 % par rapport a lan passe sur la méme péeriode. Le CGroupe
prevoit une fréequentation supérieure a 8 millions de visites par an.

Lextension de 12 267 m? de Toison d'Or (Dijon) a été inauguree
le 30 octobre 2013 et propose une sélection de nouvelles
enseignes attractives et une zone dediée a la restauration. Des
volumes généreux associés a des vitrines a double hauteur
et a une conception de qualité enrichissent la restructuration
complete de ce centre commercial regional leader, qui
accueille le deuxieme Primark en France depuis le 3 février
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2014. La fréquentation entre louverture de lextension et fin
décembre 2013 a augmente de +27 % par rapport a lan passe
sur la méme periode, et le Groupe prévoit une frequentation
supérieure a 8 millions de visites par an.

Le 27 novembre 2013, la rénovation complete de Shopping
City sud (Vienne) a éte inaugurée. Des marques exclusives
telles que Lego, Superdry, Inglot, Kiko, Michael Kors et Primark
ont mis en évidence lattractivité de ce centre aupres des
grandes enseignes internationales.

En octobre, Unibail-Rodamco a ouvert son nouveau centre
commercial Aéroville (région parisienne) d'une surface total
GLA de 83 324 m? avec 200 boutiques. Aeroville concentre les
dernieres innovations du Groupe : architecture et design, label
« 4 etoiles », un mix impressionnant d'enseignes internationales
premium, des vitrines iconiques et le déploiement de la « Dining
experience” », proposant une combinaison unique d'expériences
culinaires. Le 22 novembre, le centre commercial a accueilli
son millionieme visiteur cing semaines apres louverture.

A fin décembre 2013, 62 % des grands centres“? commerciaux
du Groupe ont été rénovés et/ou agrandis, en ligne avec
lobjectif du Groupe de renover ou d'agrandir ses grands centres
commerciaux afin de poursuivre leur differentiation.

Diautres programmes de travaux majeurs sont egalement en
cours dans plusieurs centres commerciaux, notamment aux
Forum des Halles (Paris) et a Aupark (Bratislava), et des travaux
preliminaires a Glories (Barcelone) et Euralille (Lille).

Innovations

Le Groupe a poursuivi en 2013 la différentiation de ses centres
commerciaux a travers des projets innovants et des services
exclusifs.

+ le Marketing digital: le Groupe a lance la version 3 de ses
applications smartphone, developpant ainsi une relation
directe avec le plus grand nombre possible de clients. Le
nombre d'applications smartphone télechargees a quasiment
doublé pour atteindre 2,4 millions a fin décembre 2013, par
rapport a 1,3 million a fin decembre 2012. Le nombre de fans
sur Facebook a atteint 4,3 millions a fin decembre 2013 (+68 %),
en forte hausse par rapport aux 2,6 millions de fans a fin
decembre 2012;
le Label « 4 étoiles »™ : le référentiel de qualité du Groupe a
ete decerne en octobre 2013 au nouveau centre commercial
Aéroville (region parisienne) et aux centres renoves et etendus
d'Alma (Rennes) et Toison d'Or (Dijon). 15 centres commerciaux
du Groupe sont maintenant labellises «4 etoiles» a fin
decembre 2013. Les neuf centres commerciaux qui avaient
éte labellisés depuis plus de 12 mois ont recu la confirmation
de leur certification cette année, apres un audit realise par
la societe SGS. Le processus de labellisation se poursuivra
en 2014 et 2015;
+ la « Dining Experience” »: cette initiative, qui vise a doubler
la surface occupee par la restauration avec des nouveaux

En excluant le pole loisirs. Laugmentation de la fréquentation en incluant le poéle loisirs est de 24 %

(9) Hors surface du péle loisirs.
(10) Centres commerciaux en exploitation accueillant plus de 6 millions de visites par an.

(11) Le label « 4 étoiles » repose sur un référentiel qualité de 684 points audités par SGS, le leader mondial des services de certification.
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concepts culinaires differenciants et un service et des
evenements gastronomiques uniques, a ete deployee avec
succes en 2013 dans trois nouveaux centres commerciaux
du Groupe : Confluence (Lyon) en mai, et Galeria Mokotow
(Varsovie) et Aéroville (region parisienne) en octobre. Avec La
Maquinista (Barcelone), quatre des centres commerciaux du
Groupe proposent maintenant ce concept;

les « vitrines iconiques » : lance en 2012, lobjectif du concept
« the Home of the Flagships™ » est de créer une expérience
exceptionnelle pour les marques en promouvant la diversite,
linnovation et lexcellence du design dans ses centres
commerciaux. Dans cette perspective, les ouvertures réecentes
du Groupe comme Centrum Cerny Most (Prague), Aéroville
(region parisienne), Toison d'Or (Dijon), Alma (Rennes) et Taby
(Stockholm) proposent des vitrines spectaculaires.

En 2013, le Groupe a signé 1 378 baux sur les actifs en
exploitation®, avec un gain locatif®® de +153% sur les
relocations et renouvellements, dépassant les objectifs du
Groupe sur lannee. Le gain locatif sur les grands centres
commerciaux " est de +19,8 %. Le taux de rotation™ du Groupe
ressort a 12,6 % a fin décembre 2013. 165 baux ont été signés
avec des enseignes internationales dites « premium » "%
(une hausse de +19 % par rapport a lannée 2012), avec une
concentration sur les enseignes développant des concepts
differenciants et originaux. Ces signatures comprennent
notamment 13 baux avec Superdry, neuf avec Starbucks,
huit avec Bose, six avec Nike, six avec Lego Stores et quatre

Région

avec Michael Kors. Plus particulierement, Superdry a ouvert
son 1% magasin dans un centre commercial aux Pays-Bas
(Amstelveen, région dAmsterdam), Michael Kors a signé son
premier magasin dans un centre commercial en Suede (Mall of
Scandinavia, Stockholm) et a ouvert son premier magasin dans
un centre commercial en Autriche a Shopping City Sud (Vienne)
et Samsung a ouvert son premier magasin dans un centre
commercial en France a Veélizy 2 (région parisienne).

Les nouveaux projets ont egalement attire les grandes
enseignes internationales. Par exemple, 13 dentre elles ont
ouvert des magasins a Aéroville. Les ouvertures de grandes
enseignes internationales dans le Groupe depuis 2010 ont
augmente a un rythme moyen annuel de +51 %, avec un impact
positif sur le taux de rotation. Le Groupe poursuit activement
lintroduction de concepts differenciants et innovants.

1.21.2. Loyers des Centres Commerciaux
Unibail-Rodamco

Le Groupe déetient 103 actifs de commerce, dont 83 centres
commerciaux parmi lesquels 59 accueillent plus de 6 millions
de visites par an. Ces 59 centres representent 90 % du
portefeuille d'actifs de commerce du Groupe en valeur brute.

Le total des loyers nets consolides des actifs de commerce

du Groupe s'est eleve a 1 096,8 millions d'euros en 2013, en
hausse de 8,9 % par rapport a 2012,

Loyers nets (M€)

2012
Retraité
France 568,7 5129 10,9 %
Espagne 142,8 1404 1,7%
Europe centrale 112,7 95,4 181 %
Autriche 104,6 101,9 26 %
Pays nordiques 94,1 87,8 72%
Pays Bas 73,8 69,2 6,7 %
TOTAL LOYERS NETS 1096,8 1007,7 8,9%
Les loyers nets de lannee sont en progression de -en Republique tcheque, principalement de lextension de

+89,1 millions d'euros par rapport a 2012, se decomposant de la
maniére suivante
* +43,1 millions d'euros provenant des livraisons :

-en France, du centre commercial Confluence a Lyon, ouvert
en avril 2012, du centre commercial So Ouest en region
parisienne, ouvert en octobre 2012, dAeroville (region
parisienne) et des extensions dAlma (Rennes) et Toison d'Or
(Dijon) en octobre 2013,

-en Espagne, principalement du centre commercial El Faro a
Badajoz, ouvert en septembre 2012,

(10) Centres commerciaux en exploitation accueillant plus de 6 millions de visites par an
(12) En excluant les actifs consolidés par mise en equivalence.

(13) La croissance du Loyer Minimum Garanti (LMG) est égale a la différence entre les nouveaux loy
et les renouvellements

Centrum Cerny Most a Prague, ouverte en mars 2013.
+ +8,4 millions d'euros provenant de changements de périmetre
et d'acquisitions :

-en France, les loyers nets sont impactés par la consolidation
par mise en équivalence de Parly 2 (region parisienne)
Jjusqu'au 26 juillet 2013, a la suite de la creation pour ce centre
commercial d'une joint-venture entre Unibail-Rodamco
et Abu Dhabi Investment Authority (« ADIA »), puis par la
consolidation par integration globale a partir de cette date,

-acquisitions de lots complémentaires dans des centres
existants en Espagne, aux Pays-Bas et en Europe centrale;

ers et les anciens loyers et se calcule uniquement sur les relocations

(14) Taux de rotation = (nombre de relocations + nombre de transferts + nombre de renouvellements avec de nouveaux concepts) / nombre de boutiques.
(15) Enseignes internationales de renom développant des concepts - produits et boutiques - différenciants et susceptibles d'améliorer Lattractivité des centres.

(16) Retraité afin de prendre en compte limpact de l'adoption par anticipation des normes IFRS 10 e

t 11



* -42 milions deuros en raison de ventes dactifs non
strategiques en France, en Suede et aux Pays-Bas;

+ +1,2 million d'euros provenant des impacts lies aux centres en
cours d'extension ou de rénovation et d'autres impacts mineurs,
dont les écarts de change positifs sur la Couronne suédoise.
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Les loyers nets a périmetre constant®” progressent de
+40,6 millions d'euros, representant une croissance de +4,7 %
par rapport a 2012, soit 260 points de base au-dessus de
lindexation, depassant ainsi la moyenne sur cing ans de 202
points de base au-dessus de lindexation.

Loyers nets (M€)
a périmetre constant

Région
2012
REHENTE

France 4531 4263 6,3 %
Espagne 121,7 124,1 -19%
Europe centrale Q9.1 90,9 90%
Autriche 965 931 36%
Pays nordiques 616 60,1 25%
Pays Bas 711 68,1 45 %
T 903,2 862,6 4,7 %

Evolution loyers nets a périmétre constant (%)

reaen Indexation  Renouvellementelocations e

France 23% 16 % 24 % 63%
Espagne 22 % -14 % -27 % -19%
Europe centrale 1,8% 41% 32% 9,0 %
Autriche 20% 25% -09% 36 %
Pays nordiques 13% 12% 0,0% 25 %
Pays Bas 21% 03 % 20% 45 %
TOTAL 21% 1,4 % 1,2 % 4,7 %

La croissance des loyers nets a perimetre constant de +4,7 %
en 2013 est supérieure a la croissance de +4,2 % obtenue en
2012, et a été soutenue par les performances enregistrées en
Europe centrale (+9,0 %) et en France (+6,3 %). En Espagne, les
loyers nets a périmetre constant sont en baisse de -1,9 %, avec
une bonne performance des plus grands centres®™® (+1,6 %),
contrebalancée par les centres plus petits. Sur le portefeuille
global, les loyers variables représentent 1,8 % (20,1 millions
d'euros) des loyers nets en 2013, par rapport a 1,9 % (18,9 millions
d'euros®) en 2012.

Malgre des previsions d'indexation en baisse, le Groupe estime
étre en mesure d'augmenter les loyers nets a perimetre constant
a des niveaux significativement supérieurs a lindexation.

1.2.1.3. Part des sociétés liées

En raison de ladoption anticipée au 1¢ janvier 2013 des IFRS 10
et 11 et compte tenu des acquisitions au cours de lannée 2012
(principalement le complexe immobilier Zlote Tarasy en Pologne
et mfi AG et Ruhr-Park en Allemagne), la part des societes
liees" représente maintenant un montant plus important des
revenus du Groupe.

La part des societés liees contribue aux résultats nets
réecurrents des Centres Commerciaux a hauteur de 76,7 millions
d'euros en 2013, a comparer a 55,5 millions d'euros en 2012
(retraite).

Part des sociétés liées (M€)

2013 2012 Réc_urrent

Récurrent Retraité Variation
France - - =
Espagne - Y -
Europe centrale oo o o
= 76,7 55,5 21,2

(16) Retraité afin de prendre en compte limpact de l'adoption par anticipation des normes IFRS 10 et 11.
(17) Loyers nets a périmetre constant : loyers nets excluant pour les périodes analysées les acquisitions, cessions, transferts vers ou en provenance des actifs en développement (extensions

ou nouveaux actifs) et les écarts de change

(18) Centres commerciaux accueillant plus de 6 millions de visites par an dans les trois plus grandes villes en Espagne : Madrid, Barcelone and Valence. Cela comprend les centres

commerciaux La Maquinista, Parquesur, La Vaguada, Splau, Bonaire et Glories.

(19) La Part des sociétes liees prend en compte la quote-part de résultat net des sociétés mises en equivalence et les intéréts recus sur les préts accordés aux sociétés mises en équivalence
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La hausse de 21,2 millions d'euros provient principalement de :

« lacquisition, en aolt 2012, d'une participation de 51% de la
societe holding qui detient 91,15 % de mfi AG (Allemagne);

« lacquisition, en aout 2012, d'une participation de 50 % dans la
societé holding qui détient le centre commercial Ruhr-Park
(Allemagne);

« linvestissement indirect, en mars 2012, dans le complexe
immobilier Zlote Tarasy, situé a Varsovie, et lacquisition, en
juin 2013, de la participation detenue par la Ville de Varsovie;

« la creation, en juillet 2012, d'une joint-venture entre Unibail-
Rodamco et ADIA portant sur le centre commercial Parly
2 (région parisienne): la nouvelle entité a été consolidee
par mise en equivalence jusquau 26 juillet 2013, et est
consolidée par integration globale depuis cette date, suite a
un changement de gouvernance.

Sur une base comparable excluant les acquisitions, la part
des societes liees a augmente de 1,0 million d'euros (+3,8 %),
résultant principalement de Rosny 2 (région parisienne) et Cite
Europe (Calais) en France, et de Arkady Pankrac (Prague).

1.2.1.4. Activité locative en 2013

1 378 baux ont été signés en 2013 (compare a 1 378%° en
2012) sur les actifs consolides en exploitation, représentant un
montant de Loyers Minimum Garantis (LMG) de 159,8 millions
d'euros, avec un gain locatif de +15,3 %® en moyenne sur les
relocations et renouvellements (+21,4 % en 2012), dépassant les
attentes du Groupe, avec un impact tres positif de la France et
de [Europe centrale. Les gains locatifs de +19,8 % sur les grands
centres commerciaux ont ete partiellement compensés par des
gains locatifs negatifs sur les petits centres (recevant moins de
6 millions de visites par an). En Espagne, le gain locatif est de
+18,6 % sur les grands centres commerciaux '®,

Locations/relocations/renouvellements (hors centres en construction)

Gain de LMG
Nombre de m? LMG a périmeétre constant
baux signés (M€)
M€ %

France 450 112 330 69,7 10,0 215 %
Espagne 352 86 234 28,6 11 49%
Europe centrale 159 30732 17,0 25 194 %
Autriche 145 390 055 16,5 14 146 %
Pays nordiques 167 51637 171 12 102 %
Pays-Bas 105 34 976 10,8 0,8 11,0 %
TOTAL 1378 354 965 159,8 171 15,3 %

LMG: Loyer Minimum Garanti

(18) Centres commerciaux accueillant plus de 6 millions de visites par an dans les trois plus grandes villes en Espagne : Madrid, Barcelone and Valence. Cela comprend les centres

commerciaux La Maquinista, Parquesur, La Vaguada, Splau, Bonaire et Glories.
(20) Retraité afin de prendre en compte limpact de l'adoption anticipée des normes IFRS

10 et 11.

(21) La croissance du LMG est égale a la différence entre les nouveaux et les anciens loyers et se calcule uniquement sur les relocations et les renouvellements.



1.2.1.5. Loyers futurs et taux de vacance
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Au 31 decembre 2013, le portefeuille de baux des centres commerciaux represente un montant cumule de LMG en année pleine, hors
loyers variables et autres produits, de 1 170,5 millions d'euros, a comparer a 1 030,4 millions d'euros au 31 décembre 20122,

Ils se répartissent par date de prochaine option de sortie pour le locataire et par date de fin de bail selon léchéancier suivant :

Centres Commerciaux

Echéancier des baux

LMG par date de prochaine En % du LMG par date En % du
option de sortie total de fin de bail total
expirés 49,8 43% 505 43%
2014 203,22 17,4 % 91,3 78 %
2015 2595 222% 872 75 %
2016 2087 178 % 814 7.0%
2017 1283 11,0% 85,6 73%
2018 103,3 88 % 111,2 95 %
2019 62,3 53 % 86,0 73 %
2020 31,6 27 % 76,9 6,6 %
2021 233 20% 93,6 8,0 %
2022 19,9 17 % 1211 10,3 %
2023 18,7 16% 103,2 88 %
2024 7.6 0,6 % 16,1 14 %
au-dela 54,3 46 % 166,5 14,2 %
TOTAL 1170,5 100 % 1170,5 100 %

Les loyers potentiels des surfaces vacantes disponibles
sur le portefeuille total sélevent a 34,6 millions d'euros
au 31 decembre 2013, contre 26,0 millions deuros®® au
31 décembre 2012, en raison de la croissance de la vacance

stratégique dans plusieurs des centres les plus importants du
Groupe, compte tenu des projets a creation de valeur en cours,
et de la hausse des surfaces vacantes (essentiellement dans les
actifs de plus petite taille).

Vacance au 31/12/2013

Region 31/12/2012

France 18,9 26 % 22 %
Espagne 4,0 22% 21%
Europe centrale 1,4 11% 03%
Autriche 25 21% 23%
Pays nordiques 41 31% 31%
Pays-Bas 37 41% 25%
TOTAL 34,6 2,5% 21%

Hors projets en developpement.

Le taux de vacance stratégique® au 31 déecembre 2013
s'est etabli a 0,5 %, pour un taux de vacance financiere® au
31 decembre 2013 de 2,5% en moyenne sur lensemble du
portefeuille de Centres Commerciaux (comparé a 21% au
31 décembre 2012). Le taux de vacance financiere dans les
grands centres commerciaux au 31 decembre 2013 est limite
a 21%. La hausse du taux de vacance en France provient
principalement du Forum des Halles a Paris, en raison des

evictions de locataires effectuees dans le cadre de la rénovation
du centre, et du centre commercial La Part Dieu (Lyon). En
Espagne, la legere hausse du taux de vacance est due a la
vacance strategique representant 0,5 % sur un total de 2,2 %,
essentiellement a Parquesur et a une hausse de la vacance a
Albacenter et Vallsur. Le taux de vacance sur les grands centres
commerciaux"™® en Espagne est limité a 1,3 %.

(18) Centres commerciaux accueillant plus de 6 millions de visites par an dans les trois plus grandes villes en Espagne : Madrid, Barcelone and Valence. Cela comprend les centres

commerciaux La Maquinista, Parquesur, La Vaguada, Splau, Bonaire et Glories.

(20) Retraite afin de prendre en compte limpact de ladoption anticipée des normes IFRS 10 et 11.

(22) La vacance stratégique correspond aux loyers de marché des surfaces libres et disponibles a la location qui sont laissées vacantes dans la perspective de projets de création de valeur

sur un actif.

(23) Selon la définition de l'EPRA: loyers de marche estimés des surfaces vacantes divisés par la valeur de marché estimée des loyers sur les surfaces totales,
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En Europe centrale, la hausse de la vacance provient du centre
de loisirs adjacent a Centrum Cerny Most (qui représente 85 %
de la vacance totale de cette région). Aux Pays-Bas, la hausse
du taux de vacance s'explique principalement par Amstelveen
et Leidsenhage (vacance strategique principalement), qui
représentent 41 % de la vacance totale de cette region.

Le taux d'effort® moyen des locataires s'élevait a 13,7 % au
31decembre 2013,a comparera 13,1 % au 31decembre 2012. llest
stable dans les Pays nordiques a 11,3 % (vs 11,4 %) et a augmente
en France a 139 % (vs 13,5 %), en Espagne a 13,6 % (dont 13,3 %
dans les grands centres) (vs 124 % en decembre 2012) et
en Europe centrale a 13,8 % (vs 13,2 %). En Autriche, le taux
d'effort a augmente de 14,2 % au 31 décembre 2012 a 15,7 % au
31 decembre 2013, en raison de la restructuration de Shopping
City Sud a Vienne. Ces evolutions résultent principalement de
lactivite commerciale et de ['évolution des chiffres d'affaires des
commercants, en particulier pour les centres en restructuration.
Le taux d'effort pour les grands centres commerciaux (plus de
6 millions de visites par an) est de 13,8 %, permettant des gains
locatifs futurs significatifs.
1.2.1.6. Investissements et cessions

Le 10 janvier 2013, Unibail-Rodamco a acquis une participation
de 50,01% dans le projet de centre commercial Polygone
Riviera a Cagnes-sur-Mer (73 357 m? GLA avec une livraison
préevue au 2¢ semestre 2015).

Unibail-Rodamco bénéficie d'une option d'achat recue de
Socri portant sur 29,09 % des parts et a accordé a Socri deux
options de vente successives portant sur 29,99 % et sur 20,0 %.

Le cout total dinvestissement estime est de 407 millions
d'euros (incluant le prix d'acquisition par Unibail-Rodamco de la
participation de 50,01 %).

Unibail-Rodamco a investi 1 247 millions d'euros® dans son
portefeuille de Centres Commerciaux en 2013 repartis de la
maniere suivante
+ 918 millions d'euros investis dans des projets de construction

de nouveaux centres ou d'extension et de rénovation de

centres existants (voir la section « Projets de developpement »).

+ 201 millions d'euros pour de nouvelles acquisitions :

-en France, cela comprend linvestissement dans le projet
Polygone Riviera (Cagnes-sur-Mer) et lachat d'un terrain
a Louveciennes (region parisienne). Plusieurs lots ont
egalement été acquis a Vilabé (région parisienne). Le
montant total de ces investissements est de 151 millions
d'euros,

-en Europe centrale, des acquisitions ont ete effectuees en
Reépublique tcheque et en Pologne dans le cadre de projets
de développement pour un montant total de 22 millions
d'euros,

-aux Pays-Bas, des lots de commerces ainsi que dautres
actifs mineurs ont ete acquis a Leidsenhage pour un montant
total de 20 millions d'euros, en lien avec un projet important
d'extension de ce centre,

-en Espagne, le Groupe a acquis plusieurs lots dans le
centre commercial de Glories pour un montant de 8 millions
d'euros;

« Les frais financiers, les couts d'evictions et autres couts ont ete
capitalises en 2013 respectivement pour 28 millions d'euros,

70 millions d'euros et 30 millions d'euros.

Suite a lacquisition en mars 2012, en qualiteé dassocie
commanditaire, des parts dun fonds detenant 100 % de
la societe holding Warsaw I, laquelle detient a son tour le
complexe immobilier de Zlote Tarasy, la societe Warsaw Il a
acquis le 28 juin 2013 aupres de la Ville de Varsovie les 23,15 %
quelle ne detenait pas encore dans Zlote Tarasy, pour un
montant de 50,9 millions d'euros. A la suite de cette acquisition,
le Groupe détient maintenant indirectement 100 % des parts
dans le complexe immobilier Zlote Tarasy ainsi que divers
préts. Warsaw Ill continuera a verser des intéeréts sur un prét
participatif accorde par un fonds géré par CBRE Global Investors
et arrivant a maturité au plus tard le 31 decembre 2016. Afin de
se conformer aux conditions imposeées a Unibail-Rodamco par
les autorites de la concurrence polonaises lors de lacquisition
par le Groupe des centres commerciaux Arkadia et Wilenska
en juillet 2010, la gestion de Warsaw lll, du centre commercial
et du parking reste sous la responsabilite de CBRE Global
Investors et AXA REIM. Par consequent, linvestissement du
Groupe dans le complexe immobilier Zlote Tarasy est consolide
par mise en équivalence dans les comptes consolidés du
Groupe au 31 décembre 2013.

En juillet 2013, suite a un changement de gouvernance de
lentité controlant le centre commercial Parly 2, le Groupe
contréle maintenant cet actif et les societés le déetenant, qui
sont par consequent consolidées par intégration globale au
31 décembre 2013.

Le Groupe a cedeé plusieurs actifs de commerces en France et
dans les Pays nordiques pour un total de 64,8 millions d'euros,
comprenant la cession, en septembre 2013, du 40 Suffren
(Paris) avec une prime de 9,1 % par rapport a la derniere valeur
d'expertise.

En décembre 2013, le Groupe a signe une promesse de
vente de sa participation dans le centre commercial Vier
Meren (region dAmsterdam) aux Pays-Bas pour un montant de
137,8 millions d'euros, faisant ressortir une prime par rapport a la
valeur d'expertise.

Le Groupe poursuit sa strategie et continue a examiner de
maniere sélective les differentes opportunites d'acquisition ou
de cession. Le Groupe prévoit de ceder entre 1,5 milliard d'euros
et 2,0 milliards d'euros dactifs de Centres Commerciaux au
cours des cing prochaines annees.

(24) Taux d'effort = (loyer + charges incluant les colts de marketing pour les locataires)/ (chiffre d'affaires des locataires), TTC et pour tous les commercants du centre. Le chiffre
daffaires des commercants n'etant pas connu aux Pays-Bas, aucun taux d'effort fiable ne peut étre calculé pour ce pays. Chiffre d'affaires des boutiques Apple estime sur la base
des informations publiees par Apple Inc. (Rapport 2012 10-K publié le 31 octobre 2012, pages 30 et 34, Rapport 2013 10-K publié le 30 octobre 2013, pages 27 et 32). Chiffres d'affaires

de Primark non disponibles.
(25) Valeur brute des actifs capitalisés en part du Groupe
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1.2.2. BUREAUX

1.2.2.1. Le marché de Bureaux en 2013%®

Demande placee

Lannée 2013 a eté marquéee par un net ralentissement de la
demande placee de bureaux en region parisienne. Cependant,
les bureaux neufs ou rénoves a Paris Quartier Central des
Affaires (QCA) et a La Défense sont restés attractifs aupres des
locataires.

Malgre un 4° trimestre actif, la demande placée de surfaces
de bureaux en région parisienne s'est élevée a 1 844 500 m* en
2013%, en baisse de -25 % par rapport a 2012

L'ensemble des secteurs géographiques dile-de-France a
ete impacte par cette baisse. On notera plus particulierement
la baisse de 63 % du volume de transactions enregistré pour la
Premiere Couronne, la baisse de 34 % pour le secteur etendu de
La Défense ou encore celle de 19 % pour Paris.

Les secteurs traditionnels ont globalement mieux résiste a
limage de Paris intra-muros qui connait une baisse contenue
de 6% ou encore du Croissant Ouest (hors La Défense) qui
lui progresse en moyenne de 16 % en moyenne, en raison
de la performance de Neuilly-Levallois qui affiche une hausse
de +76 %.

Le nombre de transactions sur lannée pour les grandes
surfaces de bureaux a ete faible, malgré une accelération
sensible en fin dannee 2013 Le segment des grandes
transactions (supérieures a 5 000 m?) a baisse de 45 % pour
atteindre 0,6©” million de m? loués en 2013, a comparer a
1,147 million de m? en 2012.

Pour la premiere fois en 13 ans®®”, aucune transaction de plus
de 40 000 m? na été enregistrée en 2013, contre cing en 2012
et trois en 2011. Certaines grandes entreprises franciliennes ont
prefere repousser leur projet immobilier et/ou renégocier leurs
baux en cours.

La transaction la plus importante signée en 2013 porte sur
38 000 M? pris a bail par General Electric dans limmeuble City
Light a Boulogne-Billancourt, region parisienne.

Valeurs locatives ?®

En 2013, les valeurs locatives en région parisienne ont baisse
en moyenne de 0,7 % pour les immeubles neufs ou renoves.

(26) Sources : CBRE/Immostat, décembre 2013.

(27) Source : CBRE Market view Q4 2013 Greater Paris area.
(28) Source : DTZ : Les clés du marché ile-de-France Q4-2013
(29) Source : CBRE, décembre 2013.

(30) Source : DTZ - Property times Paris CBD Q4-2013

(31) Source : CBRE, janvier 2014.
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Les valeurs locatives ont legerement baisse dans Paris
QCA. Plusieurs transactions autour de 750 euros/m? ont
ete enregistrées pour des immeubles entierement rénoves,
a comparer a des loyers «prime» de 771 euros/m? a fin
décembre 2012,

Unibail-Rodamco a signe sur Capital 8 trois des quatre
transactions au-dessus de 750 euros/m? en 2013.

Les valeurs locatives se sont maintenues sur le Croissant
Quest principalement pour des immeubles neufs ou
restructures. Le secteur de Neuilly-Levallois a vu ses valeurs
locatives progresser de +7 % @®.

A La Défense, les loyers les plus élevés ont atteint
530%9 euros/m? en 2013 sur des transactions réalisées sur
Ceeur Défense pour des surfaces de moins de 2 000 m? Les
loyers « prime » se sont établis a 442 euros/m? en moyenne.

Seulement deux transactions de plus de 5 000 m? ont ete
enregistrees a La Défense : Fidal sur la Tour Prisma (13 000 m?)
et ERDF sur la Tour Blanche (23 000 m?). Ces transactions font
apparaitre des loyers faciaux d'environ 430 euros/m? pour des
actifs renoves.

Surfaces disponibles

Aprés quatre années de stabilité, loffre immeédiate de bureaux
a fin 2013 a augmente de 9 % pour atteindre les 3,9 millions de
m?. Le taux de vacance s'etablit a 7 %, en hausse par rapport a
fin 2012 (6,5 %).

Le secteur de La Defense a enregistre la plus forte progression
avec 400 000 m? de bureaux disponibles a fin 2013, contre
209 000 M2 un an plus tét. Ce phenomeéne est principalement
lie a larrivée sur le marche de plusieurs immeubles de grande
taille neufs ou restructures (la Tour Carpe Diem pour 45 000 m?
et la tour Egho pour 80 000 m?. Par consequent, le taux de
vacance a La Defense a augmenté a 12,2 % au 31 decembre
2013, par rapport a 6,6 % au 31 decembre 2012.

Le secteur du Croissant Ouest a également vu son offre
augmenter de 12 %% en un an avec un taux de vacance en
legere augmentation de 10,8 % fin 2012 a 12,5 % fin 2013.

Paris QCA demeure un marché comportant un faible nombre
doffres neuves ou restructurées (environ 12% de loffre
immediatement disponible) et un taux de vacance en hausse
modeérée de 5,2 % a fin 2012 a 5,4 % a fin 20137,

Investissements
Le montant des investissements dans les bureaux” en region

parisienne a atteint 9,1 milliards d'euros d'euros en 2013, en
baisse de -7 % par rapport a 2012 (9,8 milliards d'euros).
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Le marché de linvestissement en 2013 a eté anime par de
grandes transactions comme la Tour Adria, 54 000 m? a La
Defense (acquise par Primonial pour environ 450 millions
d'euros) et la Tour Sequana, 43 000 m? a Issy-les-Moulineaux
(acquise par NPS pour un montant total supérieur a 300 millions
d'euros).

Dans Paris QCA, Deka a acquis le siege social dAreva au 33
Lafayette aupres d'lvanhoé Cambridge et le 6/8 Haussmann
(23 723 m? a ete cédé par les Docks Lyonnais a ADIA pour
environ 300 millions d'euros. Les taux de rendement ont
ete inferieurs a 4,25 % pour les transactions portant sur les
immeubles 42 Friedland (cede par Ivanhoé Cambridge a
Fonciere Masséena) et 65/67 Champs—Elyse’es (un immeuble
mixte cede a Thor Equities), confirmant ainsi lappétit des
investisseurs pour des actifs de qualité dans ce secteur.

Les rendements «prime »© sont restés inchanges par
rapport aux niveaux de 2012. A Paris QCA, les rendements
« prime » se sont maintenus a 4,25 % a fin décembre 2013, alors
quiils se situent entre 6 % et 6,25 % a La Défense.

1.2.2.2. Activité des Bureaux en 2013

2013 a eté une année trés active pour le pole Bureaux du
Groupe, avec la signature de 73 baux pour une surface totale
de 100 263 m? a comparer a 55 736 m? signes en 2012, soit une
hausse de 80 %. Ces baux incluent notamment la location de
90 % de limmeuble So Ouest (region parisienne) et de 6 486 m?
dans Capital 8 (Paris QCA), illustrant la qualite du portefeuille de
bureaux du Groupe. De plus, le Groupe a signé trois des quatre
baux signes dans Paris QCA en 2013 avec un loyer supérieur a
750 euros/m?z.

Les loyers nets consolides du portefeuille de bureaux d'Unibail-Rodamco ont atteint 159,7 millions d'euros en 2013, en baisse de

-7.4 % par rapport a 2012.

Loyers nets (M€)

Région

2012
France 1339 146,2 -84 %
Pays nordiques 139 14,5 -42 %
Pays-Bas 8,7 8,7 -04%
Autres pays 32 3,2 21%

TOTAL LOYERS NETS

La baisse des loyers nets de -12,9 millions d'euros enregistree
entre 2012 et 2013 s'explique de la maniere suivante :

+ -6,8 millions d'euros dus aux cessions :

- Tour Oxygene a Lyon, cedée en décembre 2012;
- cession de Halmstad dans les Pays nordiques;

+ +0,2 million deuros provenant des projets de developpement,
avec un impact negatif des immeubles en cours de
restructuration (principalement 2-8 Ancelle a Neuilly) et des
immeubles recemment livrés (So Ouest en région parisienne)
et un impact positif des renovations livrées en 2012 en France

(principalement 80 Wilson a La Defense et Issy Guynemer
a Paris);

« les loyers nets a périmetre constant ¥ baissent de - 6,3 millions
deuros (-4,6 %), en raison essentiellement des départs de
locataires en France, pour lesquels des indemnités avaient
éte percues en 2012, et dans les Pays nordiques, partiellement
compenses par une hausse de 14,1 % aux Pays-Bas.

Loyers nets a périmétre constant (M€)

Région

2013 2012 %
France 114,9 120,8 -49%
Pays nordiques 89 10,1 -111%
Pays Bas 54 4,7 14,1 %
Autres pays 3.2 3.2 1,0%
TOTAL

72 baux ont éte signés ou renouvelés en 2013 sur des actifs en
exploitation, pour une surface totale de 84 140 m? (en hausse de
+51 % par rapport a 2012), dont 64 001 m? en France. Ce résultat
prend en compte la signature en décembre 2013 d'un nouveau
bail avec SAP dans limmeuble So Ouest pour 27 639 m?2 Ce bail

(32) Source : CBRE, BNP Paribas Real Estate.

représente 90 % de la surface totale GLA de limmeuble. Des
baux ont egalement été signes dans les immeubles 29 rue du
Port a Nanterre (région parisienne), Village 5 (La Défense), ainsi
que Capital 8, Le Sextant et Issy Guynemer a Paris.

(33) Loyers nets a périmetre constant : loyers nets excluant pour les périodes analysées les acquisitions, cessions, transferts vers ou en provenance des actifs en développement (extensions

ou nouveaux actifs) et les écarts de change
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A ces 72 baux sajoute la signature du bail avec CMS-Bureau Francis Lefebvre (un grand cabinet d'avocats francais) pour 16 123 m? au
2-8 Ancelle (Neuilly, region parisienne), en cours de restructuration.

Les Loyers Minimum Garantis du portefeuille de bureaux se répartissent par date de prochaine option de sortie pour le locataire et par
date de fin de bail de la facon suivante :

Echéancier des baux

Bureaux bhg(sr%irhg?ntg En % du e En % du
option de total de bail total
sortie

expirés 25 12 % 25 12 %
2014 17,8 88 % 38 19 %
2015 33,6 16,6 % 21,5 106 %
2016 411 203 % 15,0 7.4 %
2017 75 37% 184 91%
2018 28,6 141% 235 11,6 %
2019 379 18,8 % 58,2 288 %
2020 4,4 22% 6,6 32%
2021 43 21% 16,6 82%
2022 6.4 32% 29 49 %
2023 17 08% 7.4 36%
2024 - 0,0% 23 11%
au-dela 16,4 81% 16,7 82%
TOTAL 202,2 100 % 202,2 100 %
Les loyers potentiels des surfaces vacantes disponibles a la entre 1,5 milliard d'euros et 2,0 milliards d'euros dactifs de

location représentent 20,8 millions d'euros au 31 decembre bureaux au cours des cing prochaines annéees.

2013, soit un taux de vacance financiere® de 10,3% sur le

portefeuille global (comparée a 16,8 % au 30 juin 2013 et 10,9 % au 1.2.3. CONGRES & EXPOSITIONS

31 decembre 2012).
Cette activite, exclusivement localisee en France, comprend

En France, les loyers potentiels des surfaces vacantes la détention et la gestion immobiliere des sites de Congres
sélevent a 155 millions deuros, soit un taux de vacance & Expositions (Viparis) et lorganisation d'évenements
financiere de 9,1 % (compare a 16,9 % a fin juin 2013 et 10,4 % au (Comexposium).

31 décembre 2012).
Ces deux activites sont detenues conjointement avec la

1.2.2.3. Investissements et cessions Chambre de Commerce et dindustrie Paris Ile-de-France
(CCIP). Viparis est consolide en integration globale par Unibail-
Unibail-Rodamco a investi 192 millions d'euros®® dans son Rodamco tandis que Comexposium est consolidé par mise en
portefeuille de bureaux en 2013 : equivalence. Le metier des Congres & Expositions est cyclique,
- 164 millions d'euros ont éte investis en travaux de construction, avec des salons annuels, biennaux ou triennaux, et une
essentiellement en France pour la tour Majunga a La Déefense, répartition inegale des salons durant lannee.
le projet So Ouest Plaza en region parisienne et en travaux de
renovation de plusieurs immeubles (voir egalement la section La création de nouveaux salons dans les sites de Viparis a ete
« Projets de développement »); dynamique en 2013 : 33 nouveaux salons ont été crees en 2013
+ 5 millions deuros ont éte investis dans des acquisitions (contre 31 salons en 2012 et 29 en 2011).
mineures liees a des projets, essentiellement aux Pays-Bas;
« les frais financiers et autres couts capitalises representent Par ailleurs, de nouveaux concepts ont été développés. A
23 millions d'euros. la suite de la reussite de lexposition Toutankhamon en 2012,
lexposition Titanic a la Porte de Versailles a attiré plus de
Le Groupe a céde un actif mineur de parking en Suede pour 250 000 visites en quatre mois en 2013.

un prix net vendeur de 13,1 millions d'euros.
Dans un environnement de restriction des budgets de
Dans le cadre de la strategie mise en ceuvre de cession des marketing, les salons comptent toujours parmi les medias
actifs de bureaux une fois loues, le Groupe prévoit de céder de publicité et de communication les plus efficaces pour

(34) Selon la définition de 'EPRA : loyers de marche estimés des surfaces vacantes divisés par la valeur de marché estimée des loyers sur les surfaces totales,

,@,

(35) Variation de valeur brute des actifs capitalisés en part du Groupe.
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les exposants. Par consequent, les societés maintiennent
leur présence sur les salons. Les salons les plus importants,
devenus des rendez-vous de réference dans leur secteur, ont
ainsi connu un impact limite de la crise, malgré une tendance a
la baisse des m? loues et/ou des services.

Cependant et en raison de la situation economique, la surface
moyenne commercialisee par salon et le nombre d'évenements
« corporate » a baisse, avec un impact negatif sur lactivite
services.

La situation économique actuelle a davantage impacte le
secteur des évenements « corporate », qui a connu une baisse
du nombre d'évenements organisés de -9% en 2013 par
rapport a 2012 et a subi une concurrence accrue sur les prix.

Lactivité de lexercice 2013 a €té marquéee par la tenue de
plusieurs salons majeurs :

+ salons annuels : le Salon International de lAgriculture (« SIA »)
a connu un grand succes avec 693 800 visites (@ comparer a
681 200 en 2012), lune des meilleures frequentations des dix
dernieres annees. L'édition 2013 de la « Foire de Paris » a attire
595 000 visites et 3 500 exposants et marques en provenance
de 70 pays;

+ salons biennaux: la 50° édition du Salon aéronautique
international du Bourget a egalement connu un grand succes
avec un nombre record d'exposants et plus de 150 milliards
de dollars US de commandes enregistrees. Batimat, le salon
leader mondial dans le secteur du batiment, a rassemblé pres
de 2 526 exposants (dont 45 % d'exposants internationaux), et
353 632 visiteurs en cing jours.

Au total, 845 manifestations ont été organisées sur les sites
Viparis en 2013, parmi lesquelles 291 salons, 131 congres et 423
evenements d'entreprise.

Dans un environnement economique difficile et compte tenu
des effets de saisonnalite, [Excedent Brut d'Exploitation®® (EBE)
de Viparis s'eleve a 120,5 millions d'euros en 2013, en baisse de
seulement -1,4 million d'euros par rapport a l'exercice 2011 (au
cours duquel se sont tenues les « Olympiades des metiers »
et qui comprenait les résultats du Palais des sports, consolide
en intégration globale jusquau 31 decembre 2012) et en baisse
de -16,6 millions d'euros par rapport a 2012, dont les resultats
integraient limpact favorable du salon triennal Intermat et de
deux congres internationaux majeurs.

A fin 2013, 92 % des manifestations prévues pour lexercice
2014 ont déja éete signéees, legerement au-dessus des niveaux
habituels de 85-90 %.

Le 9 juillet 2013, le Conseil municipal de la Ville de Paris a
désigne Viparis comme « attributaire pressenti » dans le cadre
de lappel doffres lancé en 2012 relatif a la modernisation du
Parc des expositions de la Porte de Versailles afin d'augmenter
son attractivite.

Le 9 decembre 2013, Viparis a signé un bail emphytéotique
d'une duree 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 indexe de 16 millions d'euros. Le contrat de concession
actuel (dont léchéance était initialement fixee 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 annees dans les travaux de maintenance. Le
Groupe prévoit une création de valeur significative au cours
des prochaines annees, en raison de lallongement de la durée
d'exploitation et des effets positifs des travaux de renovation.

Suite a la signature du nouveau contrat, une periode de
recours est ouverte jusqu'a fin février 2014. Par conséquent, les
comptes consolides établis au 31 decembre 2013 ne prennent
en compte aucun impact lie au nouveau contrat.

Les hotels ont genére en 2013 un résultat operationnel de
14,8 millions d'euros, a comparer a 9,5 millions d'euros en 2012,
la hausse de 5,3 millions d'euros provenant essentiellement de
louverture du Novotel Confluence a Lyon en mars 2012 et des
bonnes performances opérationnelles des autres hotels.

La contribution de Comexposium au résultat net recurrent du
Groupe s'éleve a 9,7 millions d'euros pour lexercice 2013, contre
19,6 millions d'euros en 2012 (impact favorable du salon triennal
Intermat) et 10,8 millions d'euros en 2011 (annee comparable en
termes de saisonnalite).

13. Développement durable

Le developpement durable fait partie integrante des activites
courantes et des projets d'investissement et de développement
d'Unibail-Rodamco. La stratégie du Groupe en matiere de
developpement durable, basée sur les meilleures pratiques
environnementales, lequite sociale et la gouvernance
responsable, est concue pour délivrer des ameéliorations solides
et quantifiables de sa performance economique a long terme.

En 2013, le Groupe a initie la mise en ceuvre de sa nouvelle
vision strategique a long terme et de ses priorites en matiere
de développement durable, telles quiissues des conclusions de
létude de materialité realisee fin 2012. Ainsi, tout en maintenant
ses efforts en matiere d'environnement, les relations avec
les parties prenantes et le developpement economique
local ont pris une place plus importante dans la politique de
déeveloppement durable du Groupe, dans une perspective de
création de valeur tant pour le Groupe que pour ses parties
prenantes.

Entre 2006 et 201397, la diminution cumulée de lintensite
energetique (en KWh par visite a perimetre constant sur le
portefeuille des Centres Commerciaux gérés) a atteint -22 %.

(36) Excédent Brut d'Exploitation = « Loyers nets » + « Résultat opérationnel des services sur sites » + « Part des sociétés liees » du secteur Congres & Expositions.

(37) Chiffres 2013 non audités - En cours d'audit par EY.



Dans lattente des derniers certificats d'eémission de CO, pour
2013 transmis par les fournisseurs d'énergie, les estimations des
emissions par visite de CO, montrent une diminution cumuléee
de -58 % pour la période 2006-2013.

En 2013, le Groupe a étendu a lensemble de son portefeuille
son systeme interne de gestion des risques, visant a diminuer
et a mieux maitriser les risques en matiere d'hygiene, de
sante et de securité. Levaluation annuelle de la maitrise des
risques, realisee par un auditeur indépendant, s'est ameélioree
entre 2012 et 2013, grace a la mise en ceuvre stricte d'un plan
d'amélioration spécifique sur chacun des actifs. En avance sur
les réglementations locales en vigueur, la politique de gestion
des risques du Groupe integre des exigences specifiques pour
un grand nombre de sujets tels que la qualité de lair et de
leau, lamiante, la pollution des sols et de lair, la legionellose,
les ondes electromagnetiques, les installations techniques et la
securité incendie.

Le Groupe demeure inclus dans les principaux indices en
matiere de developpement durable (FTSE4Good; Dow Jones
Sustainability Index -DJSI- World, DJSI Europe; STOXX Global
ESG®® |eaders; Euronext Vigeo Europe 120). Avec un resultat de
78 % au DJSI (contre 76 % en 2012), le Groupe se classe parmi le
« top 4 % » des societes immobilieres, largement au-dessus de
la moyenne globale du secteur qui s'etablit a 44 % sur cet indice.

Dans letude annuelle 2013 du GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark, la seule agence de notation ESG
dediee au secteur de limmobilier), le Groupe a été selectionné
comme « Leader sectoriel régional» dans la categorie des
actifs commerciaux en Europe. En obtenant un score de 80,
le Groupe arrive 1 sur 55 au sein des foncieres commerces
europeennes, et se place en 7¢ position au niveau mondial sur
un panel de 543 societes immobilieres notees dans létude
GRESB.

Lorganisation professionnelle des SIIC en France, la FSIF, a
decerné son 1¢ trophée RSE %9 2013 au Groupe, reconnaissant la
performance globale et continue d'Unibail-Rodamco dans les
difféerents domaines de la gouvernance, de lenvironnement et
des relations sociales.

En complement du deuxieme Gold Award recu de EPRA
pour le respect de ses recommandations en matiere de
reporting environnemental, le Groupe a également fait réaliser
un audit externe de conformité de son reporting par rapport
au reférentiel du GRI-CRESS (« Global Reporting Initiative
- Construction & Real Estate Sector Supplement ») conduisant
a lobtention du label B+ . Le Groupe se conforme egalement a
la nouvelle reglementation en vigueur en France concernant le
reporting environnemental et social

(38) Environmental/Social/Governance.
(39) Responsabilité Sociétale des Entreprises.
(40) Y compris Cite Europe, consolide par mise en equivalence.
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En 2013, le Groupe a accelere le déeploiement de sa politique
de certification environnementale pour lensemble de son
portefeuille d'actifs en activite et en developpement.

Quinze centres commerciaux suppléementaires“” et quatre
nouveaux immeubles de bureaux ont obtenu une certification
BREEAM « Exploitation » en 2013. Avec un total de 29 centres
commerciaux deéja certifies au 31 décembre 2013, 53 % du
portefeuille“? du Groupe béneéficie déja d'une certification
environnementale BREEAM « Exploitation », représentant plus
de 1,6 million de m2 GLA.

97 % des centres commerciaux certifies ont atteint au moins
la mention «Tres Bien»“. Bay 2 a été le premier centre
commercial au monde a obtenir la mention « Exceptionnel » ;
depuis, cing autres centres commerciaux et deux immeubles de
bureaux au sein du portefeuille du Groupe ont atteint ce niveau
« Exceptionnel » en 2013 en matiere de « Management » selon
la norme BREEAM pour les immeubles en « Exploitation ».

Avec les meilleurs resultats obtenus en France, Espagne,
Suede et Pays-Bas en 2013, y compris le score mondialement
le plus eleve en BREEAM « Exploitation » obtenu par le centre
Toison d'Or (Dijon) dans le cadre de son extension et rénovation,
Unibail-Rodamco  démontre  de  nouveau lexcellente
performance environnementale de ses actifs et la qualite de
sa gestion technique, malgre la diversite de son portefeuille en
termes de taille, d'age et de situation geographique.

Pour ses projets de développement, le Groupe a obtenu
deux certificats BREEAM complémentaires en 2013: une
mention « Trés Bien » pour lextension du centre commercial
Taby Centrum (Stockholm), et une mention « Excellent » pour
le nouveau centre Aeroville (region parisienne). Le certificat
BREEAM final de So Ouest (région parisienne) a eté confirme,
apres reception, la mention « Excellent » obtenue en phase de
conception.

Fin 2013, Aeroville a demarre sa centrale geothermique et est
devenu le plus grand centre commercial en France chauffé
et refroidi par de lénergie geothermique produite sur site,
contribuant a éviter 310 tonnes d'émissions de CO, par an.

Unibail-Rodamco a éte selectionne parmi les societes les plus
ethiques du monde en 2013 (World's Most Ethical Companies)
avec 145 autres societes de tout secteur. Cette distinction
annuelle décernee par Ethisphere Institute (think-tank ameéricain
dedie a la promotion des meilleures pratiques ethiques dans les
domaines de la responsabilite sociale de lentreprise, de la lutte
contre la corruption et du développement durable) est lune des
réecompenses les plus mediatisees en matiere d'ethique des
affaires. Unibail-Rodamco a également été reconnu comme la
societe ayant la meilleure gouvernance d'entreprise au sein du
CAC40 par Proxinvest en 2013.

(41) En valeur de patrimoine, droits et frais inclus, a fin décembre 2013, hors sociétés mises en équivalence,

(42) Pour le « Management score ».
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1.4. Resultats au 31 décembre 201342
Résultat opérationnel autres prestations

Le resultat net operationnel degage en 2013 par les societes
de prestations de services immobiliers en France, en Espagne
et en Europe centrale séleve a 27,1 millions d'euros, en hausse
par rapport a 22,7 millions d'euros en 2012, en raison de
laugmentation de la taille du patrimoine gere.

Les autres produits nets sont de 7,3 millions deuros et
comprennent essentiellement le dividende recu en avril et
novembre 2013 de SFL (Societé Fonciere Lyonnaise), dont
Unibail-Rodamco a acquis 7,25 % en mars 2011.

Les frais généraux s'¢élevent a -88,8 millions d'euros en 2013
(vs -86,6 millions d'euros en 2012), dont -6,1 millions d'euros
de frais d'acquisition non récurrents (-2,1 millions d'euros en
2012). Les frais généraux récurrents sont en baisse de -2,1%,
de -84,5 millions deuros a -82,7 millions d'euros entre 2012
et 2013, ce qui reflete la poursuite des efforts de reduction
des couts menes par le Groupe. Exprimes en % des Loyers
nets des Centres Commerciaux et des Bureaux, les frais
genéraux recurrents ont baissé a 6,5 % en 2013, par rapport a
7,2 % en 2012. Exprimeés en % de la valeur brute des actifs de
Centres Commerciaux et de Bureaux du Groupe (hors actifs
des societés mis en equivalence), les frais genéraux recurrents
ont baissé a 0,28 % a fin décembre 2013, comparé a 0,32 % fin
décembre 2012,

Les frais de développement engages dans les etudes de
faisabilite de projets non realises et d'acquisitions potentielles se
sont eleves a -4,0 millions d'euros en 2013 (contre - 4,5 millions
d'euros en 2012).

Les frais financiers récurrents totaux supportés par le Groupe
selevent a -357,7 millions d'euros en 2013, comprenant les
frais financiers attribues aux projets de développement et
capitaliseés pour un montant de -42,3 millions d'euros. Les frais
financiers nets récurrents du compte de résultat s'établissent
ainsi a -3154 millions deuros au en 2013, une amelioration
de +14,5 millions deuros par rapport a 2012 provenant
principalement de la baisse du cout de la dette du Groupe.

Le taux moyen de financement du Groupe ressort a 29 %
au 31 décembre 2013 (34 % sur lannée 2012). La politique
de financement d'Unibail-Rodamco est décrite au chapitre
« Ressources financieres ».

Le résultat financier non récurrent s'est eleveé a - 42,8 millions
d'euros en 2013 et se decompose comme suiit :
+ +41,2 millions d'euros dimpact de la mise a juste valeur et
des frais d'annulation des dérives et instruments financiers,

conformement a loption comptable adoptee par Unibail-
Rodamco consistant a reconnaitre dans son compte de
resultat les changements de valeur des instruments de
couverture;

+ -62,5 millions d'euros de mise a juste valeur des ORNANE 44
émises en 2012;

+ -215 millions d'euros d'autres frais financiers non recurrents,
comprenant notamment limpact de la mise a juste valeur des
engagements financiers lies a lacquisition de mfi.

La plupart des ORA4 emises en 2007 ont été converties.
Seulement 7 808 ORA“® restent en circulation au 31 décembre
2013.

Impot sur les sociétés: la charge dimpdt sur les societes
provient des pays qui ne beénéficient pas du régime fiscal
specifique aux sociétés foncieres“” et des activites qui, en
France, ne bénéficient pas du regime SIIC, principalement au
sein du secteur Congres & Expositions.

Limpot sur les societés prend en compte les évolutions
récentes de la législation fiscale dans les différents pays ou le
Groupe est implante.

La charge dimpot affectee au résultat recurrent en 2013
seléeve a - 8,2 millions d'euros, compares a -16,6 millions d'euros
en 2012. Cette baisse s'explique principalement par les résultats
avant impots plus faibles du secteur Congres & Expositions
et, dans une moindre mesure, par la mise en place du regime
SOCIMI en Espagne pour les societes foncieres.

Limpot affecteé au resultat non recurrent (-27,8 millions
deuros en 2013) provient essentiellement de la hausse des
impots différés passifs constatés a la suite des augmentations
de juste valeur de certains actifs immobiliers, compensée par
la baisse des impodts différes passifs provenant notamment
de la restructuration d'autres actifs. Limpot non recurrent de
-27,8 millions d'euros comprend egalement la contribution
de 3% sur les dividendes payes en numeraire en 2013 par
les entités francaises du Groupe, pour un montant total de
-3,8 millions d'euros, soit 0,5% du dividende par le Groupe,
compte tenu du choix de certains actionnaires pour le paiement
du dividende en numeéraire et de limpact du regime SIIC.

Les participations ne donnant pas le controle dans le resultat
récurrent apres impots s'elevent a 104,1 millions d'euros en 2013
(97,7 millions d'euros en 2012). Elle concerne principalement
les partenaires du Groupe dans des centres commerciaux en
France (69,7 millions d'euros, essentiellement Les 4 Temps et
le Forum des Halles) et la quote-part de la CCIP dans Viparis
(33,4 millions d'euros).

(43) Les données financiéeres de cette section concernant lexercice 2012 font référence au Compte de résultat consolidé par activité Retraité.

(44) ORNANE : Obligation Remboursable en Numéraire ou en Actions Nouvelles ou Existantes.

(45) ORA : Obligations Remboursables en Actions.
(46) Remboursables en g 760 actions.
(47) En France : SIIC (Société d'Investissement Immobilier Cotée).



Le résultat net consolidé part du Groupe de lexercice 2013

s'eleve a 1290,6 millions d'euros, se decomposant en :

*+ 0858 millions deuros de resultat net recurrent (vs
886,3 millions d'euros en 2012, en croissance de 11,2 %);

* 304,8 millions d'euros de résultat net non récurent“® (vs
572,3 millions d'euros en 2012).

Le nombre moyen dactions et dORA4Y sur la periode ressort
a 96 468 709, a comparer a 92 368 457 en 2012, La hausse
provient essentiellement de la conversion des ORNANE en 2012
(2 013 007 actions nouvelles, avec un impact de 1 774 734 sur
le nombre moyen en 2013 par rapport a 2012), de lexercice de
stock-options en 2012 et 2013 (impact de 1 480 614 actions sur
le nombre moyen en 2013 par rapport a 2012) et du paiement
partiel en action du dividende en juin 2013 (1 190 366 nouvelles
actions creees le 3 juin 2013, avec un impact de 691 391 sur le
nombre moyen d'actions en 2013).

Le résultat net récurrent par action de l'exercice 2013
s'éléve a 10,22 euros, en hausse de +6,5 % par rapport a 2012.

Ce résultat reflete de bonnes performances opérationnelles
a perimetre constant des Centres Commerciaux, de la livraison
reussie de plusieurs projets de developpement du Groupe,
d'une baisse du taux moyen de financement et de la poursuite
de la maitrise des frais genéraux, en partie diminuees par les
résultats des secteurs Bureaux et Congres & Expositions.

15, Evénements postérieurs a la cloture

Le 31 janvier 2014, le Groupe a cede la totalite de sa
participation dans le centre commercial de Vier Meren (region
d'Amsterdam) aux Pays-Bas, pour un prix net vendeur de
137,3 millions d'euros (net de frais).

EVENEMENTS POSTERIEURS A LA DATE DU CONSEIL
DE SURVEILLANCE DU 4 FEVRIER 2014

Le 13 février 2014, Unibail-Rodamco a annoncé avoir signé un
accord afin d'acquérir aupres du Groupe Stadium, promoteur
initial de CentrO, sa part dans la societé détenant lactif,
sassociant ainsi a Canada Pension Plan Investment Board
(CPPIB).

CentrO est lun des plus grands et des plus performants
centres commerciaux allemands. Ouvert en 1996 et agrandi de
17 000 M? en 2012, CentrO s'eétend aujourd'hui sur 232 000 m?
de commerces et de loisirs (dont un magasin C&A de 6 800 m?
proprietaire et exploitant). Il comprend un centre commercial
sur deux niveaux, 39 restaurants, un cinéma de 9 ecrans, une
salle polyvalente de 12 000 places, 2 parcs a themes (Sealife
Adventure Park et Legoland Discovery Centre) et un parking de
12 000 places.
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Linvestissement en fonds propres pour Unibail-Rodamco
n'excedera pas 535 M€ (hors frais de transaction et droits
d'enregistrement), dont 469 M€ payés a la signature. La
transaction représente un taux de rendement de 4,4% et un prix
moyen par m? de 7 800€. Elle sera financée par des lignes de
credit existantes.

La finalisation de cette acquisition est soumise aux conditions
suspensives dusage, dont laccord des autorites de la
concurrence.

Le 19 fevrier 2014, Unibail-Rodamco SE a annoncé avoir place
avec succes la premiere obligation responsable (« Green Bond
») émise par une societe fonciere sur le marchée obligataire
euro. Une obligation responsable “Green Bond" est une
émission dont les fonds sont alloués au financement d'actifs
en developpement et/ou existants qui respectent des criteres
societaux, environnementaux et de développement durable.

Lobligation d'un montant de 750 millions d'euros, offre un
coupon fixe de 2,5% pour une maturité de 10 ans.

16. Dividende®v

Il sera propose a lAssemblée Genérale de distribuer un
dividende de 890 euros par action en numeraire au titre de
'exercice 2013, soit un montant total de 865,7 millions d'euros
pour 97 268 576 actions en circulation au 31 decembre 2013.

Ce dividende représente un ratio de distribution de 87 % du
résultat net récurrent par action, en ligne avec la politique de
distribution du Groupe de 85-95 % du resultat net recurrent.

e resultat net social de Unibail-Rodamco SE (societe-mere)
en 2013 est un bénéfice de 774,2 millions d'euros. Le résultat du
secteur SIIC s'établit a 383,7 millions d'euros, avec une obligation
de distribution de 379,0 millions d'euros. Apres paiement du
dividende propose, lobligation de distribution sera totalement
remplie.

Sous reserve dapprobation par [Assemblee Geneérale, les
actionnaires du Groupe recevront en numeéraire le 15 mai 2014
pour chaque action Unibail-Rodamco détenue :

i) 3,00 euros relevant des activites immobilieres du Groupe
exonerees dimpot sur les societes (dividende preleve sur
les résultats soumis au régime « SIIC »). Ce dividende, qui
correspond a lobligation de distribution liee au regime
SIIC, ne supportera pas la nouvelle contribution de 3%
due par chaque societé de capitaux sur le montant des
dividendes distribues, mais sera soumis a la retenue a la
source sappliquant a la fois aux organismes de placement
collectif (OPC) francais et internationaux et ne béneéficiera
pas de labattement forfaitaire de 40 % pour les actionnaires
personnes physiques domiciliees fiscalement en France; et

(48) Comprenant les variations de valeur, le résultat des cessions, la mise a la juste valeur et les frais d'annulation des instruments financiers, les impairements de goodwill ou la reprise de

badwill et les autres éléments non récurrents.
(49) Les ORA sont ici comptabilisées en capitaux propres et assimilées a des actions

(50) Les elements fiscaux évoques dans ce paragraphe ne constituent en aucun cas un conseil fiscal et les actionnaires doivent consulter leurs propres conseillers fiscaux.
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il 5,00 euros relevant des activites soumises a limpot sur
les societes (dividende non préleve sur les resultats des
activités relevant du régime SIIC). Ce dividende « non SIIC »
ne supportera pas la retenue a la source Sappliquant aux
OPC et bénéficiera de labattement forfaitaire de 40 % pour
les actionnaires personnes physiques domiciliees fiscalement
en France.

17 Perspectives

Pour 2014, le Groupe est confiant sur les perspectives de
croissance des loyers, qui sappuient sur des fondamentaux
opérationnels solides (vacance faible, taux deffort limites
et gains locatifs significatifs lors des renouvellements ou
relocations). De plus, le cott moyen de financement du Groupe
devrait egalement se maintenir a un niveau faible. Dans ce

contexte et en labsence de détérioration de [environnement
economique, le Groupe anticipe une croissance d'au moins
+5,5 % de son résultat net recurrent par action.

Les previsions a moyen terme proviennent du business plan
a 5 ans du Groupe qui repose sur des hypotheses dindexation,
de gains locatifs, de cessions d'actifs, de livraisons de projets de
développement, de cout de la dette et de la fiscalite, dont les
variations peuvent impacter le taux de croissance d'une annee
sur lautre. A ce jour, sur la base de son business plan, le Groupe
prevoit un taux moyen de croissance annuel de son resultat
net récurrent par action compris entre +5% et +7 % au cours
des cing prochaines années. Les principaux changements par
rapport au business plan precedent concernent une indexation
plus faible et une acceleration du programme de cession
d'actifs.
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2. Projets de développement au 31 décembre 2013

Le portefeuille de projets de développement d’Unibail-Rodamco séléve a 6,9 milliards d'euros au 31 décembre 2018, en ligne avec
le montant au 31 décembre 2012. 1l porte sur 1,3 million de m® comprenant des nouveaux projets, des extensions et des
restructurations. De nombreux projets majeurs ont été livrés en 2013. Dans le méme temps, plusieurs nouveaux projets,
représentant un investissement total de 1,0 milliard d’euros et plus de 220 000 m?, ont été ajoutés au portefeuille de développement
en 20138. Le Groupe conserve par ailleurs une grande flexibilité pour la mise en ceuvre d’'une partie de son portefeuille de projets

couvrant 64 % de l'investissement total ®".

21 Evolution du portefeuille de projets
en developpement

En 2013, Unibail-Rodamco a livré avec succes le centre
commercial Aéroville (region parisienne) ainsi qu'un grand
nombre de projets d'extensions/rénovations, parmi lesquels
les extensions du centre commercial Cerny Most (Prague),
d’Alma (Rennes) et de Toison d'Or (Dijon), de Shopping City Sud
(Vienne), de Fisketorvet (Copenhague), de Solna (Stockholm) et
lextension sud du centre commercial Taby (Stockholm).

De plus, le Groupe a livré limmeuble So Ouest, situe a Levallois
(region parisienne) a proximite du nouveau centre commercial
So Ouest. Le Groupe a egalement acheve la restructuration
des bureaux Plaza a Rotterdam ainsi que la rénovation du 34-36
Louvre a Paris.

Au total, les projets livrés en 2013 représentent 1,16 milliards
d'euros. En parallele, le Groupe Unibail-Rodamco a continué
ses efforts de prospection dans toutes les regions ou il opere et
a augmenté son portefeuille de developpement de nouveaux
projets pour un investissement estime de 1,0 milliard d'euros.

2.2. Portefeulle de projets
d'Unibail-Rodamco

Linvestissement total estimé sur le portefeuille consolide de
développements® du Groupe au 31 décembre 2013 s'éleve
a 6,9 milliards deuros. Ce montant niinclut pas les projets
des societes comptabilisees par mise en équivalence® qui
seélevent a environ 0,7 milliard d'euros (en % de détention
d'Unibail-Rodamco).

La valeur du portefeuille de projet de 6,9 milliards d'euros est a
comparer a 6,8 milliards d'euros au 31 decembre 2012 (montant
retraité pour prendre en compte le changement recent de
perimetre de consolidation conformement aux nouvelles regles
IFRS 10 et 11%9). Linvestissement total consolide a augmente
sous leffet conjoint (i) de lentrée de nouveaux projets dans le

portefeuille de développement en 2013, (i) de la livraison de
plusieurs projets et (i) de modifications de projets existants.

La répartition de ce portefeuille est la suivante :

Projets de développement par secteur ¢

2113 M€ 2137 M€
30 % 31%

Nouveaux projets

Nouveaux projets
Bureaux & Autres

Commerce

2212M€
32%

Extension/Rénovation
Bureaux & Autres

Extension/Rénovation
Commerce

Les projets de centres commerciaux representent 4,3 milliards
d'euros. Ils sont repartis de facon equilibrée entre les nouveaux
projets (49 %) et les extensions/rénovations de centres
commerciaux existants (51%). Le Groupe prevoit de creer
822 980 m? de surfaces locatives additionnelles avec les projets
d'extensions et de nouveaux centres, correspondant a une
augmentation d'environ 24 % de la surface locative actuelle de
commerce du Groupe.

Les projets du secteur Bureaux (et autres) représentent un
montant dinvestissement de 2,6 milliards d'euros. Les projets
de nouveaux bureaux representent 82 % de ce montant et
324 578 m? de surfaces additionnelles (dont 65 % seront livrees
apres le 31 décembre 2018). Le solde porte sur la restructuration
de 118 229 m? d'actifs existants©®.

(51) En termes d'investissement résiduel pour les projets « contrélés » et « exclusifs », exprimés en % de linvestissement total estimé sur le portefeuille consolidé.

(52) Valeur au 31 décembre 2012.

(53) Les projets d'extension ou de rénovation des halls de Congres & Expositions ne sont pas inclus dans le portefeuille de développement, en raison des spécificités de ce segment.

(54) Principalement les projets mfi et trois centres commerciaux situés a Toulouse (France), a Benidorm (Espagne) et en Europe centrale. Suite a ladoption a compter du 1¥ janvier 2013 des
nouvelles normes IFRS 10 et 11 par le Groupe, les sociétés portant ces trois derniers projets sont maintenant comptabilisées par mise en équivalence.

(55) - 0,2 milliard d'euros sur le portefeuille de projets, principalement lié aux projets des sociétés désormais comptabilisées par mise en équivalence et auparavant consolidées par
intégration proportionnelle. Le projet d'extension sur Parly 2 a également été retraité pour prendre en compte le périmétre de consolidation au 31 décembre 2013 (intégration globale).

(56) Des écarts dans les sommes peuvent exister du fait des arrondis.
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23. Un portefeuille de projets de développement sécurise et flexible

Le tableau ci-dessous presente lévolution du portefeuille de developpement depuis le 31 decembre 2012 par categorie

d'engagement :
(Mds€) 2013 et 2012 publié
Projets « engages® » 2,2 2,9 29
Projets « controlés® » 37 32 33
Projets « exclusifs“ » 11 0,8 0,9
Total“ projets de développement consolidés 6,9 6,8 7,0

Des ecarts dans les sommes peuvent exister du fait des arrondis.

(1) Le « 2012 retraite » presente les montants des projets si les normes IFRS 10 et 11 avaient éte appliquees au 31 decembre 2012
(2) Projets « engages » : projets en construction, pour lesquels Unibail-Rodamco est propriétaire du foncier ou des droits a construire et pour lesquels toutes les autorisations

administratives et tous les permis ont éte obtenus.

(3)Projets « controlés » : projets pour lesquels les etudes sont tres avancées et Unibail-Rodamco contréle le foncier ou des droits a construire, mais ou toutes les autorisations

administratives n'ont pas encore éte obtenues.

(4) Projets « exclusifs » : projets pour lesquels Unibail-Rodamco détient l'exclusivité mais pour lesquels les négociations pour les droits a construire ou la définition du projet sont toujours

en cours,

Plusieurs projets sont passes du stade «contréle» a
«engage », a la suite du demarrage des travaux. Ces projets
comprennent principalement le projet de centre commercial
Polygone Riviera (Cagnes-sur-Mer), ainsi que le projet
d'extension et de rénovation dAupark (Bratislava).

Dans le méme temps, les livraisons de 2013 ont réduit la
catégorie des projets « engagés » de 1,1 milliard d'euros .

Projets de développement par phase ©®

2215 M€ Projets
32 % engagés
Projets 3653 M€
contrlés 53 %
1052 M€
15 %
Projets
exclusifs

Sur les 2,2 milliards d'euros de projets « engages », 1,2 milliard
d'euros a deja ete dépense. Linvestissement residuel, a realiser
sur les trois prochaines annees, seleve donc a 1,0 milliard
d'euros, le Groupe étant contractuellement engage a hauteur
de 0,9 milliard d'euros.

70 % du portefeuille de projets «engages » porte sur le
secteur des centres commerciaux. Le reste des projets est
concentre sur les bureaux en region parisienne pour un montant
total de 0,7 milliard d'euros et pour un investissement residuel
de 0,3 milliard d'euros.

(57) Valeur au 31 décembre 2012
(58) Des ecarts dans les sommes peuvent exister du fait des arrondis.

Les projets « controles » et « exclusifs » conferent au Groupe
la possibilite de realiser des projets generateurs de croissance
et de valeur future dans un marche ou le financement de
nouveaux projets de déeveloppement reste difficile, en labsence
de bilan solide ou de niveaux de prelocation significatifs.

2.4. Nouveaux projets du portefeuille
de développement en 2013

Durant lannée 2013, plusieurs projets ont été gjoutes
au portefeuille de développement pour un montant total
d'investissement d'environ 1,0 milliard d'euros.

Les projets les plus importants incluent notamment :

* un nouveau centre commercial de 72 500 m? a Palma de
Majorque (Espagne) pour un investissement total estime de
226 millions d'euros;

« lextension de 59 974 m? et la réenovation du centre commercial
existant Leidsenhage (Pays-Bas) pour un investissement total
estime de 242 millions d'euros;

» lextension de 19 305 m? du centre commercial existant
Shopping City Sud a Vienne pour un investissement total
estime de 146 millions d'euros;

« lextension de 11 191 m? et la rénovation du centre commercial
existant Glories (Barcelone) pour un investissement total
estime de 104 millions d’euros;

 la restructuration et la réenovation du centre commercial
existant Euralille (Lille) pour un investissement total estime de
67 millions d'euros.



2.5. Investissements en 2013

\Voir les chapitres 1.2.1.6 et 1223 de la section « Rapport de
Gestion et Resultats » pour les investissements realises en 2013
respectivement dans les Centres Commerciaux et les Bureaux.

2.6. Livraisons

Un nombre significatif de projets a été livré pendant lannee
2013, comprenant la livraison de nouveaux actifs et la rénovation
ou l'extension d'actifs existants.

Les projets de commerce livres comprennent :

+le centre commercial Aeroville en region parisienne
(83 324 m?), ouvert en octobre 2013;

 lextension du centre commercial Cerny Most a Prague
(41 889 m?), livrée en mars 2013, amenant la surface totale du
centre®? a 78 892 mz;

+en France, deux projets dextension ont été livrés en
octobre 2013 a la Toison d'Or (Dijon, 12 267 m?) et a Alma
(Rennes, 10 119 M3, amenant respectivement les surfaces
totales des complexes a 78 021 m? et 46 105 m2;

«la rénovation de Shopping City Sud a Vienne et la
restructuration du podle loisirs adjacent au centre ont ete
ouvertes au public en novembre 2013;

» quatre projets plus petits de rénovation et extension de
centres commerciaux ont éte livres pendant 2013 dans les
Pays nordiques et en Espagne.

Le taux de rendement initial moyen des projets de commerce
livrés s'est élevé a 7,6 %62

En plus de ces projets, lextension sud de Taby, la premiere
phase du large projet relatif a ce centre®, a éte livréee en
aout 2013. Les livraisons des phases d'extensions/renovations
restantes a Taby sont prévues en 2014 et 2015.

(59) Hors surface du pole loisirs.
(60) Loyers annualisés nets attendus, divisés par le montant de linvestissement total estime.
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Concernant le pole Bureaux, les livraisons de 2013
comprennent :

* [immeuble de bureaux So Ouest (33 253 m?), livré debut 2013,
suite a la finalisation des travaux nécessaires a lobtention de
la certification « BBC®?», limmeuble est loué a 90 % par SAP;

« la restructuration des bureaux situés au 34-36 Louvre, a Paris,
entierement préeloues en 2012, ainsi que la renovation des
bureaux Plaza, partiellement loues, a Rotterdam, toutes deux
réalisees au premier semestre 2013.

2.7 Livraisons prevues en 2014

Les livraisons prevues pendant lannée 2014 sont notamment :

+ la tour de bureaux de nouvelle genération Majunga a La
Défense (Paris, 65 848 m?);

+ lextension/renovation du Forum des Halles, situe dans le
centre de Paris (15 069 m? d'extension);

+ la rénovation de limmeuble de bureaux situe au 2-8 Ancelle a
Paris, deja entierement pre loue.

Ces trois projets seront livres pendant le deuxieme semestre
2014.

2.8. Description des projets
de développement

(Voir page suivante)

Les couts estimés des projets existants ont legerement
augmente sous leffet :

+de limpact mecanique de linflation et des effets
d'actualisation;

- d'effets de change essentiellement sur les projets en Suede;

+ des changements de périmetre, incluant des ajustements de
travaux (Maquinext, Polygone Riviera) ou des modifications
importantes dans les programmes de renovation/extension
de certains projets (principalement Aupark et l'extension de
Carre Senart).

(61) Le projet Taby est en conséquence toujours inclus dans le portefeuille consolidé de projets de développement au 31 décembre 2013.

(62) BBC : Batiment Basse Consommation.
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Projets de développement au 31 décembre 2013

e a Investissement
GLA Colit a date® )
Projets de 'I%la-\l Périmétre de Périmétre de t};)étﬂh;eésﬂr:g i Date Taux de Valleristia
développement Secteur Ville Complexe consolidation  consolidation iy d'ouverture  rendement s
consolidés® (nez) 8 v prévue* U-R(%)® pro)
(m) (M€)
(M€)

Majunga Bure{;ﬁg France Parizi%%‘gg Nouveau projet 65848 m* 65848 m* 309 395 S2 2014 Juste Valeur

Bureaux & Région Re- . .
2-8 Ancelle Autre France Parisenne  développement 16536 m 16536 m 30 77 S22014 Juste Valeur
Forum :

Centre . Extension/ : :

ggi ?vaa%ieosn Commercial France Paris Reénovation 15069 m 15069 m 60 142 S2 2014 Juste Valeur
So Ouest Bureaux & Reégion Re- g g Coltde
Plaza Autre France Parisienne  développement 40700m 40700m 68 188 512015 construction
Taby Centrum Centre ; Extension/ ; .
Extension Commercial Suede Stockholm Rénovation 28790 m 28790 m 258 330 S12015 Juste Valeur
Mallof Centre . ! . . Colt de
Seandinavia Commercial Suéde Stockholm  Nouveau projet 99480 m 99480 m 313 609 S22015 construction
E%Ié%gme Comr(rigrnctirael France  CagnessurMer — Nouveauprojet 73357 73357 M 126 407 522015 cons%r%%tﬁgﬁ
Aupark Centre . ‘ Extension/ , ; Coltde
Renovation Commercial Slovaquie Bratislava Renovation 538m 538m 8 5 S12016 construction
Autres 2418 m 2418 m 20 3

' Centre ; Extension/ . . Colt de
Euralille Commercial France Lille Reénovation 162m 162 m 8 67 S12015 construction
Glories . .

] Centre Extension/ g g Coltde
Extenspm- Commercial Espagne Barcelone Renovation 11191 m 11191 m 10 104 S2 2016 construction
Renovation

Centre Palma de . » » Coltde

Mallorca Commercial Espagne Mallorca Nouveau projet 72590 m 72590 m 0 226 S22016 construction
Parly 2 Centre Reégion Extension/ g g Colt de
Extension® Commercial France Parisienne Renovation 65g7m 65g7m 3 107 522016 construction
. Centre . . Extension/ . . Colt de

SCS Extension Commercial Autriche Vienne Reénovation 19305m 19305m 2 146 S12017 construction
. Centre Extension/ . . Colt de
Maquinext Commercial Espagne Barcelone Renovation 36788 m 36788 m 60 171 S12017 construction
Trinit Bureaux & France Region Nouveau projet 48893 m’ 48893 m’ 7 06 S22017 Cout de
Y Autre Parisienne pro) 93 93 3 construction
Centre . » » Coltde

Wroclaw Commercial Pologne Wroctaw  Nouveau projet 78879 m 78879 m 30 216 S2 2017 construction
Chodov Centre Rep. Extension/ g g Colt de
Extension Commercial  Tcheque Prague Renovation 40387m 40387m u 154 S22017 construction
Carré Senart Centre Région Extension/ . ; Colt de
Extension Commercial France Parisienne Rénovation Bom BoBm u 266 S22017 construction
Oceania c omr(n:gpctgl Espagne Valence  Nouveau projet 96488 m'’ 96488 m’ 2 251 Post 2018 c ons%rct);étt\gﬁ
: Bureaux & : . . ; Coltde
Triangle Autre France Paris Nouveau projet 85306 M 85306 M 10 520 Post 2018 construction
Bubny® Centre Rep. Prague  Nouveauprojet 56036 m’ 56036 m° 22 102 Post 2018 Coutde

Y Commercial ~ Tcheque 9 p construction
Phare Bureaux & France REJON N veauproet 124531 1245317 54 916 Post 2018 Coutde

Autre Parisienne ProJ construction
Autres 0 1

Spring

Centre
Commercial

Pays-Bas

Leidschendam-
Voorburg

Extension/
Rénovation

om’ om’

50974 m° 59974 m’

S12017

Autres

180 468 M’ 180 468 M

1296349 M

1296349 M*

OBJECTI

Dont surfaces additionnelles

1147558 M’

Dont surfaces restructurées

148 791 M’
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GLA Coitt a date® Investissement
e
Projets de GLA Périmétre de Périmétre de g’éﬁﬁgwgz ; Date Taux de
développement Secteur Pays Ville Type Total Complexe  consolidation consolidation consolidation douverture rendement
mis en équivalence® (m) U-R U-R U-R prévue® U-R (%)®
(m) (M€) (ME)
Centre . g T
Val Tolosa Commercial France Toulouse Nouveau projet 86230m 25801m 12 18 S12017 m %
00
m-O
Benidorm Comn%gpct(aet Espagne Benidorm Nouveau projet 54934 M’ 27 467 M’ 88 S2 2017 g far
Do
_---------- 20
=)
nm
Autres 103516 M’ 51758 m* N g
52

L?gélﬁigﬁ?\ﬂémlz 378039 M 167 855 M° 8 % OBJECTIF

(1) Les chiffres sont susceptibles d'évoluer au cours de l'avancement des projets.

(2)Hors frais de financement et colts internes capitalisés

(3)Hors frais de financement et couts internes capitalisés. Les montants sont actualises au 31 décembre 2013.
(4)En cas de projet a livraison par phases, la date correspond a louverture de la derniere phase,

(5)Loyers annualises nets attendus, divises par le montant de linvestissement total estime

(6)Bubny et Parly 2 nouvellement consolides a 100 % en 2013
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3. Actif Nel Réévalue au 31 décembre 2013

LActif Net Réévalué (« ANR ») EPRA triple net®” d’Unibail-Rodamco séléve & 146,20 euros par action au 31 décembre 2013, en
hausse de +5,6 %, soit 7,80 euros, par rapport a 138,40 euros au 31 décembre 2012. Cette augmentation résulte de (i) une création
de valeur de 16,20 euros par action composée des éléments suivants : (a) la contribution de 10,22 euros par action du résultat net
récurrent de lexercice 2013, (b) la mise a juste valeur des actifs pour 4,10 euros par action, (c¢) I'impact positif lié a la mise a juste
valeur des dettes et instruments financiers pour 0,95 euro par action, (d) 0,53 euro par action en raison de l'effet relutif du paiement
en actions d’'une partie du dividende et des stock-options attribuées en 2013, et (e) la variation des droits et impdts sur les plus-values
latentes pour 0,50 euro par action, et (f) d'autres éléments pour - 0,10 euro par action, partiellement compensée par (i) la distribution

effectuée en juin 2013 de 8,40 euros par action.

LANR de continuation®? (droits inclus), qui mesure la valeur du patrimoine dans une logique de poursuite de lactivité, séléve a
159,60 euros par action, en hausse de +5,6 %, soit 8,50 euros, par rapport au 31 décembre 2012 (151,10 euros par action).

3.1 Patrimoine du Groupe

Le marcheé europeen de limmobilier commercial a éete tres
actif en 2013, soutenu par les anticipations des investisseurs
dune reprise économique en Europe. Les volumes
d'investissements® s'élevent a 139 milliards d'euros en 2013,
soit une augmentation de +17 % par rapport a la méme période
en 2012 (118 milliards d'euros), avec une forte accelération au
cours du second semestre. Les transactions dans le secteur
du commerce ont represente 25 % des volumes totaux, dont la
moitié pour les seuls centres commerciaux.

Dans un environnement macroéconomique en amelioration,
les investisseurs ont manifeste un intérét croissant pour les actifs
de commerce et accru leur exposition au secteur, confirmant
ainsi son attrait pour des acheteurs a la recherche de loyers
et de rendements sécurisés. Les actifs les plus recherchés
demeurent toujours les produits « prime » et «core». Du
fait dun manque doffre les meilleurs actifs continuent de
beneficier dune compression de leur taux de rendement. Les
investisseurs sont egalement revenus sur les marches dits
« périphériques » (Espagne, Irlande, Italie) et les actifs « value/
core+ », montrant ainsi leur intérét pour des actifs aux profils
de risque plus eleves. En outre, le nombre de transactions
signees dans le cadre d'accords de joint-venture a augmente,
soulignant ainsi la capacité des investisseurs a accepter de
partager le controle d'un actif en contrepartie d'une exposition
aux meilleurs produits.

Les transactions de centres commerciaux observees en
2013 en Suede, Finlande, Allemagne et Pologne ont confirmé
le niveau des taux de rendement «prime ». Labsence de
transactions comparables dans les autres pays s'est traduite
par le maintien des taux a des niveaux inchanges. En France, les

experts immobiliers ont observe une compression des taux, au
vu des transactions intervenues en 2013 ou actuellement sur le
marche.

Les experts ont analyse les performances opérationnelles des
actifs du Groupe afin de mieux comprendre leurs résultats en
2013 et leurs projections au-dela, soutenues par une croissance
des loyers nets de +4,7 % a périmetre constant® en 2013. Ils
ont porté une attention particuliere aux nombres de visites, aux
chiffres d'affaires des commercants, aux baux signes et aux taux
de vacance, afin de déterminer les valeurs locatives et d'estimer
les attentes de retour sur investissements des investisseurs.

Les centres commerciaux d'Unibail-Rodamco ont éte de
nouveau resilients en 2013, voyant ainsi leur valeur de marche
augmenter de +24% a perimetre constant. Cette hausse
des valeurs, apres prise en compte des investissements du
Groupe notamment en matiere de réenovation et de rotation des
enseignes, a éte possible grace a la gestion active des grands
centres commerciaux du Groupe, dont 9o % attirent 6 millions
de visites et plus par an. La grande majorité de la croissance
des valeurs en 2013 vient de laugmentation des loyers
(+2,2 %), illustrée par le gain de +15,3 % sur les renouvellements
et relocations® en depit dun environnement difficile,
partiellement compensee par des hypotheses dindexation
plus faibles.

La divergence entre les grands et plus petits actifs s'est accrue
en 2013, demontrant lattrait des grands centres commerciaux
a la fois pour les visiteurs et les enseignes. Les grands centres
commerciaux ont ainsi vu leur valeur de marcheé augmenter de
+3,4 % a perimetre constant, alors que les centres accueillant
moins de 6 millions de visites par an ont vu leurs valeurs baisser
de -39 %.

(61) LANR EPRA correspond a la valeur intrinseque a long terme par action de la société et TANR EPRA triple net représente la valeur immédiate par action de la société.
(62) LANR de continuation représente le montant des capitaux propres nécessaires pour reconstituer le portefeuille d'actifs du Groupe, en conservant sa structure financiere actuelle.

(63) Source : DTZ research.

(64) Loyers nets a périmétre constant : loyers nets excluant pour les périodes analysées les acquisitions, cessions, transferts vers ou en provenance des actifs en développement (extensions

ou nouveaux actifs) et les écarts de change.

(65) Croissance de Loyer Minimum Garanti égale a la différence entre les nouveaux et anciens loyers, calculée uniquement sur les relocations et les renouvellements.



En France dans le secteur des Bureaux, alors que lactivite
commerciale du pdle a permis de diminuer le taux de
vacance® de 130 points de base a 91% a la fin de lannée
2013, les effets conjugués d'une baisse de la demande placee
et de transactions observées faisant ressortir une hausse des
taux de rendement dans certains secteurs ont contribué a une
réevaluation négative du portefeuille a perimetre constant de
-6,4 %, dont -53 % lies a leffet taux. La valeur de la totalité du
portefeuille Bureaux (y compris autres régions) a baissé de
-6,1 % a perimetre constant.
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La reévaluation du portefeuille Congres & Expositions s'eleve
a +3,9 % a perimetre constant, soutenue par une compression
de taux et des revenus resilients pour les plus grands sites.

La valeur du patrimoine du Groupe Unibail-Rodamco, droits
et frais de mutation inclus, a atteint 32 134 millions d'euros au
31 décembre 2013, a comparer a 29 116 millions d'euros au
31 décembre 2012. A perimetre constant, la valeur des actifs,
nette des investissements, progresse de 365 millions d'euros,
soit une hausse de +1,6 % par rapport au 31 décembre 2012,
malgre une variation de valeur négative sur le segment des
Bureaux.

Les chiffres de 2012 ont éte retraités a la suite de ladoption par anticipation des nouvelles normes IFRS 10 et 11 au 1* janvier 2013. Ce
changement a conduit a consolider par mise en équivalence certains actifs précédemment consolidés par intégration proportionnelle.

Evolution a périmeétre
constant nette des
investissements -
Année 2013%?

31/12/2012
ublié

Evaluation du patrimoine

31/12/2013 31/12/2012
Unibail-Rodamco

(droits inclus)®

M€ % M€ % M€ M€
Centres Commerciaux 25 592 80 % 418 2,4% 22 811 78 % 22987 78 %
Bureaux 3955 12 % (174) -61% 3892 13 % 3892 13 %

Sites de Congres & Expositions 2094 7% 77 39% 1966 7% 1966 7%

Services 2% 99 % 448 2% 448 2%

OT. 100 % 29 292

Des écarts dans les sommes peuvent exister du fait des arrondis.

(1) Sur la base du périmétre de consolidation comptable, en droits et frais inclus (voir § 1.5 pour les données en part du Groupe).

L'evaluation du patrimoine integre

+ les valeurs d'expertise/prix de revient de tous les immeubles du patrimoine (en cas d'integration globale ou proportionnelle);

+ la valeur de marche de la participation d'Unibail-Rodamco dans la societé Comexposium, societe organisatrice de salons;

la valeur de marche des investissements d'Unibail-Rodamco dans les actifs :

() déja comptabiliseés par mise en eéquivalence au 31 décembre 2012 (mfi, Ruhr-Park en Allemagne, Zlote Tarasy a Varsovie),

(i) comptabilisés par mise en équivalence depuis le 1% janvier 2013 (principalement Ring-Center a Berlin, Arkady Pankrac a Prague, Rosny 2 et Cité Europe en France).

L'évaluation prend en compte les cash-flows négatifs liés au paiement des redevances des concessions et des loyers des baux emphytéotiques, qui sont comptabilisés en dette

financiere dans le bilan consolide.

Le patrimoine ne prend pas en compte les actions de Société Fonciere Lyonnaise et une obligation de 60 M€ souscrite par Unibail-Rodamco dans une société détenant un centre

commercial en France.

A la suite du changement de méthode de consolidation des actifs mentionnés en (1) au 1* janvier 2013 li¢ a ladoption anticipée des normes IFRS 10 et 11, la valeur du portefeuille au

31 décembre 2012 a été ajustée de la facon suivante

+ retraitement de 1 033 M€ correspondant a la valeur droits inclus (au pourcentage de detention) de ces actifs au 31 decembre 2012;

+ remplacement par 856 M€ correspondant a la valeur des titres (quote-part Unibail-Rodamco) des actifs concernes.

La valeur de marché des investissements d'Unibail-Rodamco dans les actifs comptabilises par mise en equivalence était de 1 633 M€ au 31 décembre 2012 (retraité) et s'eleve a

1367 M€ au 31 decembre 2013;

(2) Le périmetre constant au 31 décembre 2013 ne prend pas en compte les écarts de change, les projets en construction, les actifs comptabilisés par mise en équivalence ainsi que les
principales variations de périmétre ci-dessous :

+ acquisitions de lots a Villabé en région parisienne, a Glories a Barcelone et aux Pays-Bas;

+ acquisitions de terrains a Louveciennes, a Cagnes-sur-Mer et a Lieusaint en France, a Glories a Barcelone et en Europe centrale;

- les actifs livrés en 2013, principalement : l'extension de Centrum Cerny Most a Prague, So Ouest bureaux et Aéroville en région parisienne, et les extensions de Toison d'Or a Dijon et
d'Alma a Rennes;

+ impact du changement de méthode de consolidation de Parly 2 effectif au S2-2013 (passant d'une consolidation par mise en équivalence a une consolidation globale).

L'évolution a perimetre constant est calculée sans les variations mentionnées ci-dessus

Experts évaluateurs

Deux experts internationaux agrées, Jones Lang LaSalle (JLL)
et DTZ, évaluent les actifs commerces et Bureaux du Groupe.
Ils ont ete nommeés en 2010 conformement a la politique du
Groupe de rotation des experts tous les cing ans.

Le processus de valorisation des actifs du Groupe est
centralise, ce qui permet d'analyser et de prendre en compte
les transactions en investissement immobilier a un niveau
paneuropeen, sur lintegralite du portefeuille du  Groupe.
Unibail-Rodamco a reparti ses actifs de maniére égale entre les
deux experts, tout en s'assurant que les grandes regions soient

evaluées par les deux sociétés a des fins de comparaison
et de benchmark. Lexpert pour les congres & expositions
et les services est PwC. Les expertises sont realisees
semestriellement (en juin et en décembre), hormis pour les
societes de services, expertisees annuellement.

Les methodes d'évaluation utilisees par les experts sont
conformes aux regles et standards internationaux tels que
définis par RICS (Royal Institute of Chartered Surveyors), IVSC
(International \Valuation Standards Committee) et la FSIF
(Federation des Societes Immobilieres et Foncieres).

(66) Loyers de marché estimés des surfaces vacantes divisés par la valeur de marché estimée des loyers sur les surfaces totales.
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% du
Expert Patrimoine évalue patrimoine
total
DTz France/Pays-Bas/Pays nordiques/Espagne/Europe centrale 47 %
JLL France/Pays nordiques/Espagne/Europe centrale/Autriche 42%
PwC France 7%
Au prix de revient ou expertise par une tierce partie 4%
100 %

Des écarts dans les sommes peuvent exister du fait des arrondis.

Les honoraires des experts ont étée determinés avant la
campagne d'évaluation et ne sont pas proportionnels a la valeur
des actifs evalués.

Un rapport detaillé, daté et signe est produit pour chaque actif
evalue.

Aucun des experts na percu du Groupe des honoraires
representant plus de 10 % de son chiffre d'affaires.

Méthodologie utilisée par les experts

Le principe géneéral de valorisation retenu repose sur une
approche multicriteres. La valeur vénale est estimée par les
experts sur la base des valeurs issues de deux methodologies :
la methode des flux de tresorerie actualises (DCF) et/ou la
methode par le rendement. Les resultats obtenus sont ensuite
recoupes avec le taux de rendement initial, les valeurs au m? et
les valeurs de marche constatées sur des transactions.

Les experts ont eu acces a toutes les informations necessaires
a la valorisation des actifs (notamment les eétats locatifs
confidentiels des actifs, comprenant les données sur la vacance,
les dates de prochaine option de sortie, la date d'échéance et
les ameénagements de loyers), les indicateurs de performance
(chiffres d'affaires des locataires et visitorats par exemple) et les
previsions de cash-flows etablies par le Groupe a travers des
business plans pluriannuels detailles par actif. Sur ces bases, les
experts etablissent de maniere independante 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
necessaires, les periodes de vacance, les amenagements de
loyers), soit sur les taux de rendement, d'actualisation ou de
sortie utilise pour calculer la valeur de sortie (en capitalisant le
loyer de sortie).

A la suite de ladoption de la norme IFRS 13 (« Evaluation
de la juste valeur »), les methodes de valorisations des actifs
utilisees par les experts du Groupe sont restees inchangees.
Des informations complémentaires sur ces meéthodes sont
dorénavant publiées, conformément a cette nouvelle norme.

Périmeétre des actifs faisant l'objet
d'une expertise externe

Au 31 décembre 2013, 96 % du patrimoine d'Unibail-Rodamco
est valorise par des experts immobiliers independants.

(67) RICS : Royal Institution of Chartered Surveyors; IVSC : International Valuation Standards Council.

Les Immeubles de Placement en Construction (IPUC), dont
la juste valeur peut étre determinée de maniere fiable, doivent
étre comptabilises a leur juste valeur. Ils ont donc ete evalues
par les experts independants.

Les IPUC sont mis a la juste valeur des lors que la direction
considere qu'une part substantielle des incertitudes du projet
a ete éeliminée et que la juste valeur peut étre établie avec
fiabilite. Le Groupe utilise une méthodologie homogene pour
déeterminer le niveau de risque résiduel, en se concentrant
notamment sur les incertitudes qui concernent la construction
et la commercialisation.

Les IPUC ont éte évalues a partir de la méthode des flux de
trésorerie actualisés ou de la méthode par le rendement (en
accord avec les standards « RICS » et « IVSC »©”) selon ce que
les experts ont considere étre le plus approprie. Dans certains
cas, les deux methodes ont été combinees pour valider et
confronter les parametres clés des évaluations.

Majunga (La Défense) est valorise a la juste valeur depuis le
30 juin 2013.

Les actifs suivants ont été livrés en 2013 et ne font donc
plus partie des Immeubles de Placement en Construction au
31 decembre 2013 :

+ lextension de Centrum Cerny Most (Prague);
+ So Ouest bureaux (region parisienne);

+ Aéroville (region parisienne);

« [extension de Toison d'Or (Dijon);

« lextension dAlma (Rennes).

La liste des methodes de valorisation des projets de
déeveloppement est disponible dans la partie « Projets de
développement au 31 décembre 2013 » de ce document.

Le reste du patrimoine (4 %) est valorise, au 31 décembre 2013,
comme suit :

+ au prix de revient pour les IPUC pour lesquels une juste valeur
fiable n'a pas pu étre determinée. Ces immeubles incluent
principalement les actifs en construction : Mall of Scandinavia
a Stockholm, Polygone Riviera a Cagnes-sur-Mer, lextension
d'Aupark a Bratislava, So Ouest Plaza pour le pole Bureaux en
France, ainsi que les projets de développement « exclusifs »
et «controlés » (tels que deéfinis dans la partie « Projets de
developpement »);

«au prix dacquisition pour les actifs acquis au cours du
2¢semestre 2013;
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3.1.11. Evolution du patrimoine des centres
commerciaux

+a la juste valeur pour le complexe immobilier Zlote Tarasy,
non gere par Unibail-Rodamco. Cet ensemble immobilier est
comptabilise par mise en equivalence et par consequent est
pris en compte dans le patrimoine et dans TANR du Groupe
a hauteur de la quote-part des capitaux propres détenus par
Unibail-Rodamco dans la societe detenant ce complexe.

LLa valeur des centres commerciaux d'Unibail-Rodamco a cru
de 22 811 millions d'euros au 31 decembre 2012 a 25 592 millions
d'euros au 31 décembre 2013, droits de mutation et frais inclus.

3.1.1. CENTRES COMMERCIAUX Evolution of the SC portfolio

€102 S1VLINS3Y 13

La valeur du patrimoine immobilier du Pole Centres
Commerciaux d'Unibail-Rodamco est egale a la somme des
évaluations individuelles de chaque actif. Cette approche
ne prend pas en compte la «valeur de portefeuille », qui

Evolution & périmetre constant 418

Réeévaluation du périmetre non constant 308

Investissement/Acquisitions 2186%
correspond a la deétention par un méme groupe de grands Cessions (730
actifs uniques méme si elle représente un intérét pour les Effet de change (57)

actionnaires. :
EVALUATION AU 31/12/2013 (M€) 25 592

(1) Les actifs du « périmétre non constant » incluent notamment les IPUC valorisés au
cout de construction ou a la juste valeur, la revalorisation des parts dans les actifs
comptabilises par mise en equivalence et la revalorisation des IPUC livres en 2013

(2)Y compris limpact du changement de méthode de consolidation de Parly 2 effectif
au S2-2013 (663 M€) et les investissements réalises dans Zlote Tarasy au $1-2013

(3)Sur la base des valeurs d'expertise au 31/12/2012

(4)Impact de change de -57 M€ lié principalement a lexposition dans les Pays
nordiques, avant prise en compte des emprunts en devises et des couvertures
de change.

Sur la base de la valeur du patrimoine hors droits estimes, le taux de rendement moyen des actifs du pole commerces a baisse a 51 %
au 31 decembre 2013.

Patrimoine de Centres Commerciaux par région Valtie#crﬁ;oits Valelérsft\i?rr“ségroits re:c?:r):-n:ﬁt @ " er;r ggégﬁtm

= SRR/ (M€) (M€) 31/12/2013 31/12/2012

France®? 13 628 13110 4,7 % 50%
Europe centrale 3168 3143 56 % 57 %
Pays nordiques 2619 2 568 51% 51%
Espagne 2 468 2414 6,6 % 6,6 %
Autriche 2223 2202 49% 51%
Pays-Bas 1487 1400 56 % 56 %
TOTAL® 25592 24 838 51 % 5,3 %

(1) Loyer contractuel annualise (incluant lindexation la plus recente) net des charges, divisé par l'évaluation du patrimoine en valeur, hors droits et frais estimes. Les centres commerciaux
en developpement ou consolidés par mise en equivalence ne sont pas inclus dans le calcul

(2) Le taux de rendement de la France au 31 décembre 2013 inclut Parly 2, consolidé a 100 % depuis le S2-2013. L'ajout des droits d'entrée aux loyers nets ferait passer le taux de
rendement de la France a 5,0 % au 31 décembre 2013

(3) Les valeurs immobilieres incluent les investissements dans les actifs consolidés par mise en équivalence.

3.1.1.2. Sensibilite 3.11.3. Analyse a périmeétre constant

Une augmentation de 25 points de base des taux de
rendement ferait diminuer de -1 103 millions d'euros (ou -4,7 %)
la valeur du patrimoine de centres commerciaux (hors actifs en
développement ou consolides par mise en équivalence) droits
de mutation et frais inclus.

A périmétre constant, la valeur du portefeuille des centres
commerciaux, droits de mutation et frais inclus, retraitée des
montants des travaux, frais financiers, indemnités versees et
honoraires immobilises, a augmenté de 418 millions d'euros (ou
+2,4 %) en 2013. Cela s'explique principalement par la hausse
des loyers (+2,2 %) et limpact positif (+0,2 %) du resserrement
des taux de capitalisation sur les actifs de qualite dans certaines
régions ou le Groupe opere et en particulier en France ou
la compression des taux a continué au vu des transactions
intervenues.
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Centres Commerciaux - Evolution & périmétre constant®

Année 2013 Evolution (M€)

Evolution (%)

Evolution - Effet Evolution - Effet

loyers taux®@

France 340 37 % 14 % 23%
Europe centrale 75 4.4 % 41% 03%
Pays nordiques 8 0,9 % 45 % -37%
Espagne (56) -25% 01% -26%
Autriche 35 17 % 36% -19%
Pays-Bas 16 11% 53% -41%

T, 418 2,4% 22% 02%

(1) Evolution & périmeétre constant nette des investissements entre le 31 décembre 2012 et le 31 décembre 2013

(2)Calculé en utilisant la variation des taux de rendement potentiels (afin de neutraliser limpact de la variation du taux de vacance financiére) et en prenant en compte les droits d'entrée.
Dans les Pays nordiques 'évolution a périmétre constant ainsi que leffet taux sont calculés sur un périmétre tres réduit a cause des projets en cours d'extension/rénovation a Taby,
Solna et Nacka. En Autriche, leffet taux négatif s'explique par une augmentation du taux de rendement potentiel de la région a la suite de la croissance des loyers contractuels de

Shopping City Stud, compensée par les investissements importants realisés sur lactif en 2013

Des ecarts peuvent exister dans les sommes du fait des arrondis.

Les eévolutions de valeur a périmetre constant montrent
a nouveau un ecart de performance entre les centres
commerciaux attirant six millions de visites et plus par an (+3,4 %

3.1.2. BUREAUX

3.1.21. Evolution du patrimoine Bureaux
d'Unibail-Rodamco

La valeur des Bureaux du Groupe séleve a 3 955 millions
d'euros au 31 decembre 2013, contre 3 892 millions d'euros au
31 décembre 2012, droits de mutation et frais inclus :

Evolution & périmétre constant (174)
Réévaluation du périmetre non constant 68"
Investissement/Acquisitions 175@
Cessions -
Effet de change (5

EVALUATION AU 31/12/2013 (M€) 3955

(1) Les actifs du « perimetre non constant » incluent : (i) les IPUC a valeur de marché
(principalement Majunga), (ii) les actifs recemment livrés (So Ouest bureaux), (i)
limmeuble 7 Adenauer, siege européen d'Unibail-Rodamco et (iv) la revalorisation
des parts dans les bureaux de Zlote Tarasy (Lumen et Skylight).

(2)Inclut linvestissement dans les bureaux de Zlote Tarasy au 1% semestre 2013

(3)Impact de change -5 M€ lié a l'exposition dans les Pays nordiques, avant prise
en compte des emprunts en devises et des couvertures de change

Evaluation du patrimoine de

Valeur droits inclus

Valeur hors droits

en 2013, dont +3,0 % d'effet loyers et +0,5 % d'effet taux) et les
autres centres (-3,9 %, dont -14 % d'effet loyers et -2,5 % d'effet
taux), resultant de performances opeérationnelles divergentes.

La repartition geographique du patrimoine Bureaux en valeur
est la suivante :

Valorisation
(droits inclus)

Evaluation du patrimoine de

Bureaux - 31/12/2013

France 3 466 88 %
Pays nordiques 190 5%
Europe centrale 131 3%
Pays-Bas 129 3%
Autriche 40 1%
TOTAL 3955 100 %

Des écarts dans les sommes peuvent exister du fait des arrondis.
La valorisation de [Europe centrale inclut la valeur des parts dans les bureaux de
Zlote Tarasy (Lumen et Skylight)

Pour les surfaces louées et sur la base d'une valeur d'actif
hors droits et frais estimés, le taux de rendement moyen des
actifs de Bureaux au 31 decembre 2013 s'éleve a 7,2 %.

Taux de rendement @ Taux de rendement @

'3‘;';9;1“2’(/';%‘;;"“ surfaces louees (M€)® e?&né)es 31/12/2013 31/12/2012

France 2482 2401 71% 6,8 %
Pays nordiques 172 168 73% 72%
Europe centrale® 7 7 89% 83%
Pays-Bas 95 89 93% 83%
Autriche 36 36 71% 6,6 %
TOTAL 2792 2701 72% 6,9 %

(1) Valorisation au 31 décembre 2013 du patrimoine Bureaux pour les surfaces occupées, sur la base de la répartition de valeur établie par l'expert entre occupé et vacant
(2) Loyer contractuel annualisé (y compris indexation la plus récente) net des charges, divisé par 'évaluation des actifs loués, en valeur, hors droits et frais estimés

(3)Hors bureaux de Zlote Tarasy (Lumen et Skylight).
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3.1.2.2. Sensibilite 3.1.2.3. Analyse a périmetre constant

Une augmentation de 25 points de base des taux de LLa valeur des actifs de Bureaux d'Unibail-Rodamco, droits et
rendement Bureaux ferait diminuer de -120 millions d'euros frais de mutation inclus, retraitée de limpact des travaux, frais
(ou -3,9 %) la valeur totale du patrimoine de Bureaux (louées et financiers et honoraires immobilisés, diminue de 174 millions
vacants, hors actifs en développement ou consolides par mise d'euros en 2013 (ou -6,1%) a péerimetre constant, dont -1,5%
en equivalence) droits de mutation et frais inclus. provient des loyers et des commercialisations, et -4,6% de

levolution des taux de capitalisation.

Bureaux - Evolution a périmétre constant®

Année 2013 Evolution (M€) Evo(l;zl)tion Evoluﬁi)c;g r_s Effet Evolutt;?& = Effet

France (167) -6.4%
Pays nordiques 2 19%
Europe centrale (1 -143 %
Pays-Bas (8) -11,4 %

Autriche

Des écarts dans les sommes peuvent exister du fait des arrondis
(1) Evolution a perimetre constant, nette des investissements, entre le 31 decembre 2012 et le 31 decembre 2013
(2) Calculé en prenant en compte la variation des rendements potentiels afin de neutraliser limpact de la variation du taux de vacance financiere

3.1.2.4. Portefeuille Bureaux France

La repartition geographique de la valeur du patrimoine immobilier de Bureaux en France est la suivante :

Valorisation (droits inclus)

Evaluation du patrimoine de Bureaux France par secteur - 31/12/2013

La Défense 1754 51%
Paris QCA 772 22%
Neuilly-Levallois-Issy 821 24 %
Autres 119 3%
TOTAL 3 466 100 %

Des écarts dans les sommes peuvent exister du fait des arrondis.

Pour les surfaces louées et sur la base d'une valeur d'actif hors droits de mutation et frais estimes, le taux de rendement du pole pour
la France au 31 decembre 2013 s'etablit a 7,1 %, soit une augmentation de 37 points de base sur 2013.

Valeur hors droits

Evaluation du patrimoine de

Valeur droits inclus Taux de rendement ?

Bureaux France pour les surfaces (Me)® estimes Prix moyen (€/m?)®

louées - 31/12/2013 (M€) 31/12/2013

La Défense 1189 1145 75 % 6 576
Paris QCA 766 748 63% 13 675
Neuilly-Levallois-Issy 433 417 71% 5919
Autres 95 Q2 84 % 2330
TOTAL 2482 2401 71 % 7 273

(1) Valorisation au 31 décembre 2013 du patrimoine Bureaux en France pour les surfaces occupées sur la base de la répartition de valeur établie par lexpert entre occupé et vacant.

(2) Loyer contractuel annualisé (y compris indexation la plus réecente) net des charges, diviseé par l'évaluation des actifs loués, hors droits et frais estimes

(3) Prix moyen (hors droits et frais estimes) au m? pour les surfaces occupeées sur la base de la repartition de valeur etablie par lexpert entre occupe et vacant. Pour les places de parking
le prix moyen a éte retraité sur la base de 30 000 € par place pour Paris QCA et Neuilly-Levallois-Issy, 15 000 € pour les autres secteurs.
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3.1.3. CONGRES & EXPOSITIONS

La valeur du patrimoine immobilier des sites de Congres
& Expositions d'Unibail-Rodamco est egale a la somme des
evaluations individuelles de chaque actif.

3.1.31. Méthodologie utilisée par les experts

La methodologie de valorisation retenue par PwC pour les
sites de Congres & Expositions est essentiellement fondee
sur lactualisation des revenus nets futurs projetés sur la
durée de la concession ou du bail a construction (net des
montants decaissés dans le cadre de la concession ou du
bail a construction) lorsquils existent, ou sur dix ans dans les
autres cas, avec estimation de la valeur terminale determinee,
selon les cas, par la valeur residuelle contractuelle pour les
concessions® ou par la capitalisation des flux de la derniere
annee.

Pour les hétels Pullman Montparnasse, CNIT Hilton (tous deux
en location-gérance) et Novotel Confluence a Lyon (contrat de
gestion), la methode d'actualisation des flux futurs a éte retenue
au 31 decembre 2013,

3.1.3.2. Evolution du patrimoine des sites
de Congreés & Expositions

La valeur du patrimoine des sites de Congres & Expositions
(y compris hétels), droits de mutation et frais inclus, s'établit a
2 094 millions d'euros®® au 31 décembre 2013

Evolution & périmétre constant 77
Réévaluation du périmetre non constant o
Investissements 51
EVALUATION AU 31/12/2013 (M€) 20942

(1) Compose de 1 691 M€ pour Viparis et 275 M€ pour les hotels.
(2) Compose de 1 819 M€ pour Viparis et 275 M€ pour les hotels,

A périmétre constant, nette des investissements, la valeur
des sites de Congres & Expositions et des hotels augmente de
77 millions d'euros ou +3,9 % par rapport a fin 2012.

Année 2013

M€

Evolution du patrimoine de Congrés &

Expositions nette des investissements %

Viparis et autres® 84 50%
Hotels (8) -28%
TOTAL 77 39%

(1) Viparis et autres regroupe tous les sites de Congres & Expositions du Groupe
(parmi lesquels 50 % du Palais des Sports)

Ces valorisations font ressortir pour Viparis un taux de
rendement moyen au 31 decembre 2013 de 7,0% (resultat
opérationnel recurrent d'Unibail-Rodamco divisé par sa quote-
part des actifs, hors droits et frais de mutation estimes), soit une
diminution de 157 points de base par rapport au 31 decembre
2012 (8,6 %). Cette evolution s'explique principalement par la
saisonnalité des resultats de lactivite et la compression des
taux sur les grands sites.

3.1.4. ACTIVITES DE SERVICES

Le portefeuille des activites de services est compose de :
+ Comexposium, organisateur de salons;
+ Espace Expansion, societé de services immobiliers.

Les activites de services sont également expertisees afin
que tous les incorporels significatifs soient enregistres a leur
valeur de marche dans le patrimoine et dans TANR d'Unibail-
Rodamco. Les actifs incorporels ne sont pas réévalués mais
comptabilises a leur cout historique diminue des éventuels
amortissements et/ou depréciations comptabilises au bilan
consolidé d'Unibail-Rodamco.

La valeur de Comexposium, etablie de facon annuelle par
PwC, est de 291 millions d'euros au 31 decembre 2013 (part du
Groupe).

De méme la valorisation annuelle d'Espace Expansion, établie
par PwC au 31 decembre 2013, est de 201 millions d'euros. Cette
augmentation de valeur s'explique par la taille croissante du
portefeuille gére.

(68) Dans lattente de la fin de période d'appel relative a la désignation de Viparis en tant qu'opérateur de la Porte de Versailles dans le cadre d'un nouveau bail d'une durée de 50 ans,

l'expert n'a retenu aucun changement de méthode de valorisation.

(69) Sur le périmetre de consolidation comptable, droits et frais inclus (voir § 1.5 pour les données part du Groupe).
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3.1.5. DONNEES EN PART DU GROUPE DU PATRIMOINE

Les donnees ci-dessus sont calculées sur le péerimetre de consolidation comptable. Le tableau ci-dessous recense ces mémes
donnees en part du Groupe (valeurs droits inclus) :

Périmetre de consolidation Part du Groupe

Evaluation du patrimoine - 31/12/2012 (retraité) M€ M€

Centres Commerciaux 25 592 80 % 23108 80 %
Bureaux 3055 2% 3048 14 %
Sites de Congres & Expositions 2 094 7% 1282 4%
Services 492 2% 492 2%
TOTAL 32134 100 % 28 830 100 %
Evaluation du patrimoine - 31/12/2013 M€ % M€ %
Centres Commerciaux 22 811 78 % 21136 79%
Bureaux 3802 13% 3888 15 %
Sites de Congres & Expositions 1966 7% 1209 5%
Services 448 2% 448 2%
TOTAL 29116 100 % 26 680 100 %

Evolution a périmétre constant - Année 2013

Centres Commerciaux 418 2,4 % 365 23%
Bureaux (174) -61% (174) -61%
Sites de Congrées & Expositions 77 39 % 40 33%
Services 44 99 % 44 99%
TOTAL 365 1,6 % 276 1,3 %

Evolution a périmétre constant - Année 2013 - Effet loyer/Effet taux Effet loyer % Effet taux % Effet loyer % Effet taux %
Centres Commerciaux 22% 02% 19% 03 %
Bureaux -15% -46 % -15% -46 %
TAUX DE RENDEMENT 31/12/2013 31/12/2012 31/12/2013 31/12/2012
Centres Commerciaux 51% 53% 52 % 54 %
Bureaux - surfaces louées 7.2 % 6,9 % 7.2 % 6,9 %
3.1.6. PARAMETRE DE VALORISATION ADDITIONNELS locatifs confidentiels du Groupe, Unibail-Rodamco a considéré
- IFRS 13 la classification en niveau 3 de ses actifs comme la mieux
adaptee. De plus, des données non observables publiquement
Unibail-Rodamco se conforme a la norme IFRS 13 comme les hypothéses de taux de croissance de loyers ou
« Evaluation de la juste valeur » et & la recommandation? sur les taux de capitalisation sont utilisees par les experts pour
IFRS 13 etablie par [EPRA, lorgane représentatif des societes déterminer les justes valeurs des actifs d'Unibail-Rodamco.

immobilieres cotees en Europe.
En plus des informations fournies ci-dessus, les tableaux
Compte tenu du peu de données publiques disponibles, de suivants présentent un certain nombre d'élements quantitatifs
la complexité des évaluations d'actifs immobiliers et du fait que utilises pour évaluer la juste valeur des actifs du Groupe.
les experts immobiliers utilisent pour leurs évaluations les états

(70) EPRA Position Paper concernant UIFRS 13 - Fair value measurement and illustrative disclosures, février 2013.
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3.1.6.1. Centres Commerciaux

Les centres commerciaux sont valorises par la méethode des flux de tresorerie actualisés et/ou la meéthode par le rendement.

Centres Commerciaux — 31/12/2013 Taux de Loyer Taux de TCAM des loyers
rendement (en € par m2)@® capitalisation® nets®
Max 83% 886 120% 10,0 % 16,6 %
France Min 41% 92 56 % 4,4 % 11%
Moy. ponderee 4,7 % 444 6,4 % 50 % 50 %
Max 11,6 % 472 113% 98 % 36 %
Europe Centrale Min 52 % 147 71% 57 % 0,7 %
Moy. ponderee 56 % 335 7.4 % 6,0 % 29%
Max 85 % 451 98% 80 % 82%
Pays Nordiques Min 46 % 106 72 % 50 % -18%
Moy. pondérée 51% 333 7.7 % 53% 51%
Max 94 % 780 13,0 % 90 % 6,3%
Espagne Min 59 % 102 87 % 6,0 % 1,4 %
Moy. pondérée 6,6 % 264 97 % 6,5 % 33%
Max 55 % 374 9,0 % 6,5 % 4,2 %
Autriche Min 4,7 % 322 6,6 % 48 % 29%
Moy. ponderee 49 % 341 71% 51% 32%
Max 84 % 480 82% 79 % 32%
Pays-Bas Min 50 % 150 62% 50 % 0,4 %
Moy. ponderée 56 % 281 6,7 % 56 % 24 %

Les taux de rendement, d'actualisation et de capitalisation sont des moyennes pondérées par les justes valeurs des actifs.
(1) Loyer annuel moyen (loyer minimum garanti + loyer variable) par actif et par m?
2) 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 lactif.

(
@3
(4) Taux de Croissance Annuelle Moyen des loyers nets, déterminé par lexpert (sur 6 a 10 ans en fonction du modele DCF utilise)



3.1.6.2. Bureaux
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Les Bureaux sont valorisés par la methode des flux de trésorerie actualises et la methode par le rendement.

Bureaux - 31/12/2013 Taux de Loyer Taux Taux de TCAM des loyers
rendement des (en € par m?)@ d'actualisation®  capitalisation® nets«
surfaces louées

Max 132 % 887 9,0 % 83 % 46 %

France Min 53% 102 58 % 43 % -04%

Moy. pondéree T1% 446 6,6 % 61% 13%
Max 92% 247 90% 85 % 43%
Pays Nordiques Min 6,2 % Q0 7.4 % 55 % 25%
Moy. pondérée 73% 101 7.7 % 6,6 % 29%
Max 158 % 175 104 % 125% 79%
Pays-Bas Min 14 % 26 80% 79% -89%
Moy. pondérée 93% 92 85% 86 % 26 %
Max 77 % 146 99 % 7.0 % 4,7 %
Autriche Min 61% 112 81% 6,5 % 16 %
Moy. pondérée 71% 131 88 % 6,8 % 28%

Les taux de rendement, d'actualisation et de capitalisation sont des moyennes ponderees par les justes valeurs des actifs (pour [Europe centrale se reporter au paragraphe 3.1.2.)

Les immeubles vacants et les immeubles en restructuration ne sont pas pris en compte,
(1) Loyer annuel moyen (loyer minimum garanti) par actif et par m?

(2) Taux utilise pour actualiser les flux futurs de trésorerie.
(
(

3.2. Calcul de lactif net reevalue EPRA
triple net

LActif Net Réévaluée (ANR) EPRA triple net est determine
en gjoutant aux capitaux propres (part des proprietaires de
la societe-mere) figurant dans létat de situation financiere
consolidée (en normes IFRS) les eléments figurant dans les
rubriques ci-dessous.

3.2.1. CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES

Au 31 decembre 2013, les capitaux propres consolidés (part
des proprietaires de la societe-mere) s'elévent a 13 704 millions
d'euros.

Les capitaux propres consolides (part des propriétaires
de la sociéte-mere) integrent un resultat net recurrent de
085,8 millions d'euros ainsi que 304,8 millions d'euros de mise a
Jjuste valeur des actifs immobiliers et des instruments financiers
dérivés ainsi que les plus-values de cessions realisees.

(71) Obligations Remboursables en Actions.

3) Taux utilisé pour capitaliser les revenus en ann.e de sortie pour calculer la valeur de sortie de lactif.
4) Taux de Croissance Annuelle Moyen des loyers nets, déterminé par lexpert (sur 3 a 10 ans en fonction du modele DCF utilise)

3.2.2. TITRES DONNANT ACCES AU CAPITAL

La dilution potentielle venant des titres donnant acces au
capital a été calculée quand de tels instruments étaient « dans
la monnaie » au 31 decembre 2013.

La composante dette des ORA7, reconnue en comptabilite
(0,05 million d'euros), est ajoutee aux capitaux propres pour
le calcul de LANR. Corrélativement, la totalite des ORA est
assimilée a des actions.

En application des normes IFRS, les instruments financiers
dérivés et les ORNANE 72 sont comptabilisés a leur juste valeur
dans l'état de situation financiere consolidé d'Unibail-Rodamco,
leur impact etant ainsi pris en compte dans les capitaux propres
consolides.

(72) Obligations a option de remboursement en actions nouvelles et/ou existantes (ORNANE) - cf. note sur les Ressources Financieres.
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Les ORNANE émises en 2012 nont pas donne lieu
a retraitement dans le calcul de lANR au 31 déecembre 2013
car elles sont «hors de la monnaie » et nont donc aucun
effet dilutif.

L'exercice des stock-options dont le prix d'exercice était
«dans la monnaie » au 31 decembre 2013 et pour lesquels
les criteres de performances ont ete atteints, aurait pour effet
d'accroitre le nombre d'actions de 2 838 080 (comprenant les
actions gratuites), moyennant un apport en capitaux propres de
386 millions d'euros.

Le nombre dactions totalement dilue pris en compte dans
le calcul de [ANR triple net au 31 décembre 2013 s'etablit
a 100 116 416 actions. Cela inclut 1 190 366 actions émises
le 3juin 2013 a la suite du paiement d'une partie du dividende
en actions.

3.2.3. PLUS-VALUES LATENTES SUR LES ACTIFS
INCORPORELS

Les evaluations des societes de services immobiliers et
des fonds de commerce de Paris Nord Villepinte/Palais des
Congres de Paris/Palais des Congres de Versailles et d'lssy-
les-Moulineaux font apparaitre une plus-value latente globale
de 291 millions d'euros, montant pris en compte pour le calcul
de IANR EPRA triple net. La hausse par rapport au 31 decembre
2012 provient essentiellement dune hausse des valeurs
dentreprise de Comexposium et d'Espace Expansion.

3.2.4. RETRAITEMENT DES IMPOTS
SUR LES PLUS-VALUES

Au bilan consolidé du 31 décembre 2013, les impots différés
sur les actifs immobiliers sont calculés de maniere theorique
conforméement aux normes comptables.

Pour le calcul de [ANR EPRA, les impdts differes sur les
plus-values latentes des actifs ne beéeneficiant pas dun
régime d'exonération (1 054 millions d'euros) sont réintegres.
Les goodwills comptabilises au bilan consolide qui sont
représentatifs d'impots différes sont en consequence extournés
pour un montant de 259 millions d'euros.

Pour le calcul de LANR EPRA triple net, limpot estime (ci-apres
« limpoét effectif ») qui serait effectivement di en cas de cession
est déduit pour un montant de 496 millions d'euros.

3.2.5. VALEUR DE MARCHE DE LA DETTE
ET INSTRUMENTS FINANCIERS

En application des normes IFRS, les instruments financiers
deérivés sont comptabilises a leur juste valeur dans létat de
situation financiere consolidee d'Unibail-Rodamco.

L'effet de la mise a juste valeur (301 millions d'euros) est
réintegre dans le calcul de LANR EPRA et a nouveau deduit
pour le calcul de TANR EPRA triple net.

En revanche, la dette a taux fixe est inscrite au bilan pour sa
valeur nominale initiale a lexception de la dette ex-Rodamco
comptabilisee a sa juste valeur a la date du rapprochement
avec Unibail (30 juin 2007). La mise a juste valeur de lensemble
de la dette a taux fixe génere un impact negatif de 358 millions
d'euros qui est pris en compte dans le calcul de [ANR EPRA
triple net.

3.2.6. RETRAITEMENT DES DROITS
ET FRAIS DE MUTATION

Les droits et frais de mutation sont estimés apres prise en
compte du mode de cession permettant de minimiser ces
droits : la cession de lactif ou de la societe, des lors que ce
mode de cession apparait réalisable, en fonction notamment de
la valeur nette comptable des actifs. Cette estimation est faite
au cas par cas pour chacun des actifs, selon la fiscalite locale.

Au 31 décembre 2013, ces droits de mutation et autres frais de
cession estimes, compares aux droits deja dedulits des valeurs
des actifs figurant au bilan (en application des normes IFRS),
génerent un ajustement positif net de 318 millions d'euros.

3.2.7. CALCUL DE LACTIF NET REEVALUE EPRA
TRIPLE NET (EPRA NNNAV)

LActif Net Reéevalue EPRA triple net d'Unibail-Rodamco
ressort a 14 640 millions d'euros au 31 déecembre 2013, soit
146,20 euros par action (totalement dilue).

LActif Net Réevalue EPRA triple net par action est en
croissance de +5,6 % par rapport au 31 decembre 2012.

La creation de valeur au cours de lexercice 2013 ressort a
16,20 euros par action, hors prise en compte de la distribution
de 8,40 euros faite en juin 2013, et inclut, pour 0,53 euro par
action, les effets relutifs du paiement partiel du dividende en
action et des stock-options attribuees en 2013.

Les tableaux suivants presentent le calcul de LANR triple net
conformément aux recommandations de [EPRA, ainsi que le
passage de [ANR du 31 décembre 2012 au 31 décembre 2013,

3.2.8. CALCUL DE L'ACTIF NET REEVALUE
DE CONTINUATION

Afin de calculer un Actif Net Réévalue de continuation, limpot
effectif sur les plus-values latentes et les droits de mutation et
frais estimes sont gjoutés a IANR EPRA triple net par action.
Cet ANR de continuation correspond au montant des capitaux
propres necessaires pour reconstituer le portefeuille d'actifs du
Groupe en conservant sa structure financiere actuelle.

LANR de continuation s'établit a 159,60 € par action au
31 decembre 2013, en croissance de +56% par rapport au
31 décembre 2012.
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Détermination de 'ANR d'Unibail-Rodamco 31/12/2012 30/06/2013 31/12/2013

(tous les montants en part du Groupe et en M€)

Présentation conforme aux recommandations EPRA M€ €/action M€ €/action M€ €/action
Nombre d'actions totalement dilue 08 449 794 100 163 600 100 116 416
ANR selon les états financiers 12 903 13277 13704

ORA et ORNANE 0 o] o

Effet potentiel de l'exercice des stock-options 421 401 386

ANR dilué 13324 13679 14 090

Plus

Valeur de marche des incorporels 284 250 201

Moins

Valeur de marche des instruments financiers 426 302 301

Impots differes au bilan 943 1006 1054

Goodwill lie aux impots differes (259) (259) (259)

ANR EPRA 14 718 149,50 € 14977 149,50 € 15477 154,60 €
Valeur de marche des instruments financiers (426) (302) (301)

Valeur de marché de la dette a taux fixe (496) (344) (358)

Impot effectif sur les plus-values latentes (455) (479 (496)

Estimation des droits de mutation et frais 280 303 318

% de variation sur 6 mois 59 % 21% 35%
% de variation sur 1 an 5,9 % 81% 56 %

LANR de continuation est egal a ' Actif Net Reevalue triple net par action, selon lEPRA, apres réintegration des droits de mutation et de
la fiscalite latente. Il correspond aux capitaux propres necessaires pour reconstituer le portefeuille du Groupe en prenant en compte sa
structure financiere actuelle - basée sur un nombre totalement dilué d'actions.

Détermination de 'ANR d'Unibail-Rodamco 31/12/2012 30/06/2013 31/12/2013

(tous les montants en part du Groupe et en M€)

ANR de continuation M€ €/action M€ €/action M€ €/action
ANR EPRA triple net 13 621 14 156 14 640

Impot effectif sur les plus-values latentes 455 479 496

Droits de mutation et frais estimés 803 821 847

ANR DE CONTINUATION TOTALEMENT DILUE 15 455 154,30 € 15 983 159,60 €
% de variation sur 6 mois 5.7 % 21% 34 %
% de variation sur 1 an 5,6 % 7.9 % 5,6 %

Le passage de LANR EPRA triple net et de LANR de continuation du 31 décembre 2012 au 31 décembre 2013 est présente dans le
tableau ci-dessous :

Passage du 31/12/2012 au 31/12/2013 de 'ANR EPRA triple net et de 'ANR de continuation ANR EPRA triple net ANR de continuation
Reéeévaluation des actifs immobiliers ™ 306 396

Centres commerciaux 4,52

Bureaux (112)

Congres & Expositions 0,56
Reéévaluation des actifs incorporels 0,14 0,14
Plus values de cessions 0,07 0,07
Résultat Net Recurrent 10,22 10,22
Distribution 2013 (8,40) (8,40)
Valeur de marché de la dette et instruments financiers 0,95 0,95
Variation de retraitement des droits et impots 0,50 1,34
Impact du paiement du dividende en actions et des stock-options 2013 0,53 0,38
Effet dilutif des actions émises ou potentielles (0,04) (0,03)
Autres variations (y compris variation de valeur de SFL et écarts de change) (0,14) (0,14)
AU 31/12/2013, PAR ACTION (TOTALEMENT DILUE) 146,20 € 159,60 €

(1) La réévaluation des actifs immobiliers a périmetre constant est de 1,74 euro par action, dont 1,46 euro du a leffet loyers et 0,28 euro du a leffet taux
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4. Ressources financieres

Les marchés financiers se sont globalement améliorés en 2013 tout en restant volatiles et sensibles aux données macroéconomiques
et aux annonces des banques centrales sur leurs politiques monétaires. Dans ce contexte, Unibail-Rodamco a levé 4 338 millions
deuros de dettes nouvelles a moyen et long terme, sur les marchés obligataires et bancaires, grace a sa structure financiére solide.

Les ratios financiers se maintiennent a des niveaux sains : le ratio dendettement (LTV) ressort a 38 % (contre 37 % au 31 décembre
2012) et le ratio de couverture des intéréts par 'EBE a 4,0x (contre 3,5x en 2012). Le cout moyen de la dette est en forte diminution

etressort a 2,9 % sur 2013 contre 3,4 % en 2012.

4.1 Structure de lendettement
au 31 decembre 2013

La dette financiere nominale consolidée d'Unibail-Rodamco
a augmente a 12 354 millions deuros” au 31 decembre
2013 (contre 11 034 millions d'euros au 31 decembre 2012),
principalement du fait des investissements dans les projets de
développement, dont Aeroville, Cerny Most, Alma et Toison d'Or
livrés en 2013 et un certain nombre de projets devant étre livres
en 2014 et 2015,

La dette financiere inclut 750 millions d'euros d'obligations
a option de remboursement en numeraire et/ou en
actions  nouvelles et/ou existantes  Unibail-Rodamco
(ORNANE) pour 100 % de leur valeur nominale, emises en
septembre 2012.

4.1.1. REPARTITION DU PORTEFEUILLE DE DETTE

La dette financiere nominale dUnibail-Rodamco est
constituée au 31 décembre 2013 de7#:

+8 999 millions deuros demissions obligataires dont
8 499 millions d'euros emis 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 dORNANE;

» 761 millions d'euros démissions court terme en Billets de
Tresorerie et Euro Commercial Paper®;

*1 844 millions d'euros de crédits et decouverts bancaires
dont 595 millions d'euros de préts bancaires non securises,
1 240 millions d'euros de préts hypothécaires et 9 millions
d'euros de decouverts bancaires.

Aucun emprunt n‘est soumis a des clauses de remboursement
anticipe lie a un niveau de notation financiere du Groupe 7°,

(73) Apres prise en compte des instruments de couverture lies a la dette émise en devise etrangere
(74) Les sommes peuvent ne pas correspondre en raison des arrondlis.

(75) Les émissions a court terme sont couvertes par des lignes de crédit bancaires (voir 1.2).

(76) En dehors de situation exceptionnelle de changement de contréle.

(77) Sur la base du rating actuel et des tirages existants.

Emprunts bancaires
et découverts

1844 M€

Emissions 15 %
court terme
761 M€
Obligation 6%
convertible 750 M€

6%

8999 M€

73 % EMTN &

Obligations

La dette du Groupe reste diversifiee avec une prépondéerance
d'emprunts obligataires. La part des emprunts obligataires a
augmenté en 2013 du fait des emissions réalisées par le Groupe
sur ce marche, ou il est emetteur de longue date.

4.1.2. LIQUIDITE

Les opérations de financement a moyen et long terme
realisees en 2013 s'élevent a 4 338 millions d'euros et incluent :
« la signature de 1 866 millions d'euros de préts bilateraux

et de lignes de credit avec une maturite moyenne de 4,9

ans et une marge”” de 87 points de base en moyenne. Ce

montant inclut () le refinancement d'une ligne de crédit

syndiquee de 600 millions d'euros venant a échéance en 2013

et dont la maturite a ete portée a juin 2018 et (i) [émission

d'un Schuldschein de 50 millions d'euros avec une maturité
de 10 ans;

En plus de ces 1 866 millions deuros leves, Unibail-Rodamco
a signe lextension en decembre 2013 d'une ligne de credit
syndiquée de 500 millions d'euros signee en decembre 2011,
avec une augmentation de la maturité de 2 ans et une
diminution de la marge;



« trois emissions obligataires sous le programme EMTN pour
un montant total de 1 950 millions d'euros aux conditions
suivantes :

-en février 2013 : émission obligataire de 750 millions d'euros,
avec un coupon de 2,375 % pour une maturite de 8 ans,

—en juin 2013 émission obligataire de 700 millions d'euros
avec un coupon de 2,50 % pour une maturite de 10 ans,

-en octobre 2013 : emission obligataire de 500 millions d'euros
avec un coupon de 1,875 % pour une maturite de 5 ans.

En 2013, le Groupe a continué a diversifier ses sources de

financements a des conditions attractives a travers :

-les émissions inaugurales realisees sur les marches
obligataires CHF, SEK et sur le marche du Schuldschein,

-des placements prives en HKD avec des investisseurs
asiatiques.

Au total, 572 millions d'euros de financements ont éte leves

sur des nouveaux marches par le Groupe en 2013 dont :

-lémission obligataire sous le programme EMTN en CHF
swappee en Euro en novembre 2013 pour un montant
equivalent de 109 millions d'euros, avec une marge de
82 points de base au-dessus du niveau du swap Euro et
pour une maturité de 10 ans,

- lémission obligataire sous le programme EMTN en SEK en
décembre 2013 pour un montant de 2 200 MSEK (equivalent
a 248 millions d'euros), avec une marge de 100 points de
base au-dessus du Stibor 3 mois et pour une maturité de 5
ans,

-lémission de trois placements prives sous le programme
EMTN en HKD swappés en Euro pour un montant total
equivalent de 165 millions d'euros, avec une marge de 88
points de base en moyenne au-dessus du niveau du swap
Euro et pour une maturité de 12 ans.

Au total, 2 472 millions d'euros ont ainsi eté emis sur le marche
obligataire en 2013 avec une marge de 79 points de base en
moyenne au-dessus du niveau du swap et pour une maturite
moyenne de huit ans, contre une marge de 99 points de base
en moyenne et une maturité moyenne de 6,7 ans en 2012.

Des ressources financieres additionnelles ont ete obtenues
sur les marcheés court terme. L'encours moyen des papiers
court terme en 2013 a été de 1 143 millions d'euros (contre
989 millions d'euros en 2012) avec une maturite allant jusqu'a 12
mois. En 2013, les Billets de trésorerie ont ete emis en moyenne
a 2 points de base au-dessus de [Eonia.

Au 31 decembre 2013, le montant total des lignes de credit
bancaire disponibles seleve a 4 450 millions d'euros et les
excedents de tresorerie s'etablissent a 104 millions d'euros,
résultant de la centralisation de tresorerie europeenne mise en
place dans le Groupe pour optimiser ['utilisation de ses liquidites.

4.1.3. DETTE PAR MATURITE

Le graphique ci-dessous présente lendettement d'Unibail-
Rodamco au 31 décembre 2013 apres affectation des lignes de
credit bancaire non utilisees par maturité et selon leur durée de
vie résiduelle.

(78) Hors remboursement des papiers court terme pour un montant de 761 millions d'euros.
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Au 31 décembre 2013, pres de 90 % de la dette a une maturité
supeérieure a trois ans (apres prise en compte des lignes de
credit non utilisées).

La duree moyenne de lendettement du Groupe s'etablit
au 31 decembre 2013, apres affectation des lignes de credit
bancaires non utilisees, a 54 années (contre 4,9 années au
31 decembre 2012 et 4,5 années au 31 decembre 2011).

Besoins de liquidité

Les remboursements d'emprunts a venir d'Unibail-Rodamco
sont couverts par les lignes de credit non utilisees : le montant
de la dette obligataire ou bancaire tirée au 31 décembre 2013 et
devant étre remboursée ou samortissant au cours des douze
prochains mois est de 839 millions d'euros”® a comparer aux
4 450 millions d'euros de lignes non utilisees au 31 decembre
2013.

4.1.4. COUT MOYEN DE LA DETTE

Le cout moyen de la dette d'Unibail-Rodamco s'établit
a29% en 2013 (34 % en 2012). Le cout moyen de la dette
sexplique par le faible niveau des coupons obtenus sur la
dette a taux fixe émise en 2012 et en 2013, le niveau de la
marge des autres emprunts existants, les instruments de
couverture du Groupe, le colt de portage des lignes de credit
non utilisees et, dans une moindre mesure, par le faible niveau
des taux d'intérét en 2013.

4.2 Notation financiere

Unibail-Rodamco est noté par les agences de notation
Standard & Poor’s et Fitch Ratings.

Standard & Poor's a confirmé le 10 juin 2013 la notation a
long terme du Groupe a « A» avec une perspective stable,
et la notation a court terme a « A1 ». Cette notation est restée
inchangee apres limplementation par Standard & Poor's d'une
nouvelle methodologie pour les entreprises a fin 2013,

Le 14 mai 2013, Fitch Ratings a confirmé la notation a long
terme du Groupe a «A», avec une perspective stable. Fitch
note aussi « F1 » les émissions court terme du Groupe.
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4.3. Gestion des risques de marche

Les risques de marche peuvent engendrer des pertes
résultant de variations des taux d'intérét, des cours de change,
de matieres premieres ou de titres cotés en Bourse. Dans le cas
particulier de lactivité d'Unibail-Rodamco, ce risque est limité
a lévolution des taux d'intérét sur les emprunts collectes pour
financer la politique dinvestissement et maintenir la liquidite
financiere du Groupe, et a lévolution des cours de change, le
Groupe ayant des activités dans des pays ne faisant pas partie
de la zone Euro. L'exposition du Groupe au risque action est peu
materielle.

La politique de gestion du risque de taux dintéerét d'Unibail-
Rodamco a pour but de limiter limpact d'une variation des taux
dintéerét sur le resultat, ainsi que de maintenir au plus bas le
cout global de la dette. Pour atteindre ces objectifs, le Groupe
utilise des produits dérives (principalement des caps et des
swaps) pour couvrir de facon globale son exposition au risque
de taux. Le Groupe ne realise pas d'operations de marche dans
un autre but que celui de la couverture de son risque de taux et
centralise et gére lui-méme lensemble des opérations traitées.

Afin de limiter le risque de change, le Groupe leve des
financements dans la méme devise que les investissements
réalises, utilise des produits de couverture et achete ou vend au
comptant ou a terme des devises.

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 opeération de couverture au taux
de marche en vigueur a la suite d'un defaut d'une contrepartie.
Le Groupe a appliquée la norme IFRS 13 pour le calcul de la
valeur de marche de ses produits dérives.

4.3.1. GESTION DE LA COUVERTURE DU RISQUE
DE TAUX D'INTERET

4.3.11. Opérations de couverture du risque
de taux d'intérét

En 2013, les taux dintérét sont restés a des niveaux bas, en
dépit d'une augmentation en juin et au cours des dernieres
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 profite d'un environnement de taux bas au cours
de ces deux dernieres annees pour augmenter sa position de
couverture a travers :

+ 4,2 milliards d'euros de dette obligataire et convertible levee et

conserveée a taux fixe (dont 2,0 milliards d'euros en 2013);

« lextension et la restructuration de swaps existants pour

5,0 milliards d'euros en 2012;

+ la mise en place de caps pour 2,5 milliards d'euros sur des

maturites courtes au debut 2014.

Unibail-Rodamco a également gjuste sa position de couverture
court terme apres prise en compte de la dette levee a taux

fixe et du dividende paye pour partie en actions en annulant
partiellement des swaps (couvrant les annees 2013 et 2014).

Au total, la dette anticipee du Groupe est quasiment
integralement couverte pour 2014, 2015 et 2016, et
significativement couverte en 2017.

Projection des encours moyens de couverture et de dette a taux
fixe par an jusquen 2018 (en M¥€)

M€
16000 - 35
14000 —13.0
12 000 25
10 000
—120
8000
115
6000
4000 -11.0
2000 —105
0 0,0

2014 2015 2016 2017 2018

B Dette gardée a taux fixe B Swaps macro
Options sur swap a départ décalé M Caps

— Taux moyen des swaps macro (hors option sur swap)

Le graphique ci-dessus présente :

« la part de la dette conservée a taux fixe;

« les instruments de couverture destinés a couvrir les préts a
taux variable et la dette a taux fixe ayant ete immediatement
transformée a taux variable, conforméement a la politique de
macrocouverture du Groupe.

A titre  dinformation, Unibail-Rodamco ne  qualifie
généeralement pas ses instruments de couverture de taux
dinterét en cash-flow hedge. Leur variation de juste valeur
apparait donc dans le compte de resultat.

Un seul instrument de couverture est qualifie de cash-flow
hedge au sens des normes IFRS; celui-ci est lie au prét de Taby
Centrum, leve en DKK et swappé en SEK

4.3.1.2. Mesure du risque de taux

Au 31 décembre 2013, la dette financiere nette s‘éleve a
12 250 millions d'euros, hors comptes courants d'associes et
apres prise en compte des excédents de trésorerie (104 millions
d'euros).

La dette financiere nette au 31 décembre 2013 est couverte
a hauteur de 93 % contre une hausse des taux d'interét et ce a
travers .

* la dette a taux fixe;
+ les couvertures mises en place dans le cadre de la politique
de macrocouverture du Groupe.

Sur la base de la dette moyenne estiméee d'Unibail-Rodamco
en 2014, une hausse moyenne des taux d'intérét (Euribor, Stibor



ou Pribor) de 50 points de base”® en 2014 aurait un impact
negatif estime de 5,5 millions d'euros sur les frais financiers et
le resultat net recurrent en 2014. Une hausse suppléementaire
de 50 points de base aurait un impact negatif additionnel
de 5,0 millions d'euros sur ce méme résultat. A linverse, une
baisse des taux dintéerét de 50 points de base aurait un impact
positif estimé de 14,8 millions d'euros sur les frais financiers et
impacterait du méme montant le resultat net recurrent de 2014.

4.3.2. GESTION ET MESURE DU RISQUE DE CHANGE

Le GCroupe exerce des activites et possede des
investissements dans des pays hors de la zone Euro (par
exemple en République tcheque, en Pologne et en Suede).
Lorsquiils sont convertis en euros, les revenus et les valeurs
des investissements nets du Groupe peuvent étre sensibles

Mesure de l'exposition au risque de change

Principales expositions en devise ®?

(M€)

Devises
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aux fluctuations des taux de change contre [Euro. Des que
possible, le Groupe cherche a regler ses depenses en devises
avec des revenus issus des mémes devises, reduisant ainsi
naturellement la volatilite 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 derives afin d'obtenir une couverture
equivalente. Le risque de change durant la période de
construction des projets en développement est couvert le plus
tot possible apres la signature du contrat de construction. Les
autres actifs et passifs detenus en devises autres que leuro
sont géerés de maniere a assurer un niveau d'exposition nette
acceptable en achetant ou vendant des devises au comptant
ou a terme lorsque nécessaire.

Instruments Exposition nette apres

Exposition de prise en considération

nette
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>
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b
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couverture des couvertures
CHF 0 (109) (109) 109 ¢]
CzK o] (138) (138) o] (138)
DKK 386 (237) 150 135 285
HKD 0 (165) (165) 165 0
HUF 6 0 6 0 6
PLN 140 o] 140 0 140
SEK 2375 (730) 1645 (138) 1507
TOTAL 2907 (1 380) 1527 271 1799

L'exposition principale est en couronne suedoise :

+ une baisse de 10 % du taux de change SEK/EUR aurait un
impact negatif de 137 millions d'euros sur les capitaux propres
du Groupe;

« la sensibilité du resultat net récurrent 2014 a une baisse de
10 % du taux de change SEK/EUR est limitee a 5,7 millions
d'euros;

« la ligne de credit de 1 750 MSEK signee en avril 2012 est tiree
au 31 decembre 2013.

Structure financiére

Au 31 décembre 2013, la valeur du patrimoine d'Unibail-
Rodamco, droits inclus, s'éleve a 32 134 millions d'euros.

Ratio d'endettement
Au 31 decembre 2013, le ratio d'endettement (LTV) calcule

pour le Groupe Unibail-Rodamco ressort a 38 %, contre 37 % au
31 decembre 2012.

Ratio de couverture des intéréts

Le ratio de couverture des intéréts par 'EBE ressort a 4,0x en
2013 grace aux loyers solides des actifs existants et des actifs
livrés ainsi qu'un cout de la dette en baisse. Ce ratio est en ligne
avec les niveaux éeleves atteints sur les dernieres annees et
supérieur au niveau de 3,5x pour 2012.

Ratios financiers 31/12/2013
Ratio d'endettement ® 38% 37%
Ratio de couverture 4,0 3,5%

des interéts®@

(1) Ratio d'endettement - dette financiére nette/valeur du patrimoine droits inclus
La valeur du patrimoine inclut la valeur du patrimoine consolidé (32 134 M€
au 31 decembre 2013 contre 29 292 M€ au 31 decembre 2012) + la valeur de
la participation de 7,25 % d'Unibail-Rodamco dans Societe Fonciere Lyonnaise
(128 M€ au 31 decembre 2013, contre 120 M€ au 31 decembre 2012) + un
investissement obligataire de 60 M€ effectue dans une sociéte détenant un centre
commercial en France

(2)Ratio de couverture des intéréts = EBE des activités récurrentes/Frais financiers
nets récurrents (y compris frais financiers immobilises) ou EBE des activites
récurrentes - résultat opérationnel récurrent et autres revenus, moins frais
généraux, excluant dépreciations et amortissements.

(79) 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; les impacts théoriques des hausses ou
baisses de taux d'intérét sont calculés a partir de IEuribor 3 mois forward 1 an du 31 décembre 2013 a 0,37 %.

(80) Les actifs en SEK prennent en compte les excedents de trésorerie detenus suites aux levees de fonds realiseées en SEK en 2013 pour un montant de 3 011 MSEK et utilises actuellement

dans la centralisation du Groupe (cash-pooling).

(81) 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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Ces ratios sont éloigneés des niveaux des covenants bancaires 60 % de la valeur totale du patrimoine ou de la valeur des actifs
habituellement fixes a un maximum de 60 % pour le ratio de la societe emprunteuse.
d'endettement et a un minimum de 2x pour le ratio de couverture
des intéréts, et reportés deux fois par an aux banques. ILny a pas de covenants financiers (type ratio de couverture
des intéréts ou d'endettement) dans les programmes EMTN ou
Au 31 décembre 2013, 98 % des lignes de credit et emprunts de papier court terme.

bancaires du Groupe autorisent un endettement d'au moins

5. Indlicateurs de performance EPRA

Les indicateurs de performance d'Unibail-Rodamco, établis conformément aux bonnes pratiques définies par [EPRA®? dans ses
recommandations ®?, sont resumes ci-dessous.

51. Resultat Net Recurrent EPRA

Le Resultat Net Recurrent EPRA est defini comme « le resultat recurrent provenant des activites opérationnelles », en ligne avec celui
utilisé par le Groupe.

2013 2012 2011
Résultat Net Récurrent (RNR) EPRA (en M€) 085,8 886,3 826,4
Résultat Net Récurrent EPRA/action (en €/action) 10,22 9,60 9,00
% de variation du RNR EPRA/action (en %) 6,5% 6,7 % -29%

5.2. ANR EPRA et ANR EPRA triple net

Pour une description de TANR EPRA et de IANR EPRA triple net utilises par le Groupe, se référer au chapitre « Actif Net Rééevalue » de
ce document.

31/12/2013 31/12/2012 31/12/2011
ANR EPRA (en €/action) 154,60 149,50 137,50
ANR EPRA triple net (en €/action) 146,20 138,40 130,70
% de variation sur 1 an (en %) 56 % 59 % 49 %

53. Taux de rendement EPRA

Les données ci-dessous présentent le détail des taux de rendement du Groupe par secteur, conformes a la definition de 'EPRA, et le
passage aux taux de rendement communiques par ailleurs :

31/12/2013 31/12/2012

Centres
commerciaux®

Centres

il 3
commerciaux® Bureaux

Bureaux®

Effet des surfaces et immeubles vacants 0,0% -1,0% 0,0 % -08%
Effet des ajustements EPRA aux loyers 01% 0,0% 01% 01%
Effet des droits et frais estimes -02% -02% -02% -02%

Effet des amenagements de loyers -02% -08% -02% -06%

(1) Loyer contractuel annualisé, excluant les amenagements de loyer, net des charges, divisé par l'évaluation du patrimoine en valeur, droits inclus.
(2) Loyer contractuel annualise, apres deduction des aménagements de loyer en cours, net des charges, divise par ['évaluation du patrimoine en valeur, droits inclus,
(3) Les actifs en developpement et ceux consolidés par mise en equivalence ne sont pas pris en compte.

(82) EPRA: European Public Real estate Association.
(83) « Best Practice Recommendations ». Voir www.epra.com
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54. Taux de vacance EPRA

Le taux de vacance EPRA est defini comme le ratio entre le loyer de marché des surfaces vacantes et le loyer de marche de la
surface totale (- surface louée plus surface vacante).

31/12/2012

31/12/2013 Retraité 31/12/2011
Centres Commerciaux
France 26% 22 % 1,7%
Espagne 22 % 21% 22%
Europe centrale 11% 03% 0,6 %
Autriche 21% 23% 11%
Pays nordiques 31% 31% 27 %
Pays-Bas 41% 25% 41%

TOTAL CENTRES COMMERCIAUX

Bureaux

France 91% 104 % 6,5%
TOTAL BUREAUX

5.5 Ratios de couts EPRA

31/12/2003 31272012 31/15/001
Inclus:

(i-1) Frais genéraux (82,7 (84,5) (86,7
(i-2) Frais de développement (4,0 (4,5) (5,2)
(i-3) Charges sur immeubles (112,7) (100,7) (92,9)
(i) Charges locatives nettes/honoraires (25,2) (20,1 (13,8)
(iii) Honoraires de gestion nets des marges réelles/estimees - - -
(iv) Autres produits/refacturations couvrant des frais généraux - - -
(V) Quote-part de frais généraux et de charges des sociétes en equivalence (16,9) (13,0 -

Exclus (si inclus ci-dessus) : - -

(vi) Amortissement des immeubles de placement - - -

(Vi) Charges du foncier - - -

(viii) Charges locatives refacturées comprises dans les loyers 25,9

237 231
Charges de vacance (charges locatives non recuperees) (200 (13,8

(252)

Revenus locatifs moins les charges du foncier 1409,2 13099 12841
(i) Moins : charges locatives refacturees comprises dans les loyers (25,9) (237) (23,1
(xii) Plus : quote-part de revenus locatifs moins charges du foncier des MEE 110,7 79,2 -

RATIO DE CO EPRA (Y COMPRIS LES CO! % 14,6 %

RATIO DE COUTS EPRA (HORS COUTS DE VACANCE) (B/C)

Ces ratios sont calculés selon la recommandation EPRA et portent sur les secteurs Centres commerciaux et Bureaux.
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Développement durable

Avec un portefeuille évalué a 32,1 milliards deuros au 31 décembre 20183 Unibail-Rodamco a intégré la responsabilité sociale et
environnementale dans son modele économique. Depuis 2007, le Groupe publie un Rapport de développement durable de maniére
a fournir une présentation concise et impartiale de ses objectifs et résultats. Depuis la publication du Rapport 2010, le Rapport de
développement durable est incorporé au Rapport Annuel, les pratiques durables étant désormais pleinement intégrées dans les
activités quotidiennes du Groupe.

En 2013, le Groupe a engagé la mise en ceuvre de sa vision a long terme et de ses nouvelles priorités en matiére de développement
durable, telles que réajustées a partir des conclusions de I'étude de matérialité conduite fin 2012. En particulier; tout en maintenant
ses efforts en matiére d'environnement, la collaboration avec les parties prenantes et le développement économique local ont pris
une place plus importante dans l'exécution de la politique développement durable du Groupe, au bénéfice de la création de valeur
tant pour le Groupe que pour ses parties prenantes. En paralléle, le Groupe a maintenu ses efforts en matiére denvironnement,
illustré par l'accroissement de la certification environnementale de l'ensemble de son portefeuille d'actifs en exploitation et en
développement. En 2013, 15 centres commerciaux supplémentaires et quatre nouveaux immeubles de bureaux ont obtenu une
certification BREEAM « Exploitation » avec les meilleurs scores, permettant datteindre 53 % (en valeur) du portefeuille de centres
commerciaux du Groupe bénéficiant déja d'une certification environnementale, pour plus de 1,6 million de m? GLA.

Pour plus d’informations sur les réalisations 2013, les indicateurs et les nouveaux objectifs a long terme, veuillez consulter les pages
105 a 108. Le taux de couverture des informations et indicateurs environnementaux publiés dans les pages suivantes représente
78 % de la valeur totale du portefeuille consolidé au 31 décembre 2013; et 100 % des entités salariées du Groupe pour les
informations sociales (hormis Comexposium).

1. Stratégie et organisation 55 5. Entreprise citoyenne 97
11.  Priorités 55 51. Entreprenariat 97
12, Stratégie et definition des objectifs 57 5.2. Education 97
13. Gouvernance et mise en ceuvre 57 53. Social 97
B4 Fomr:atlor:\ dovel 58 6. Ressources humaines 08
15 Recl e_rc ,e et_ S oppement 59 6.1. Méthodologie du reporting 08
1.6. Participation a des organismes externes 59 62. Emploi et diversite 08
17.  Prix et reconnaissance [e) 63 Gestion de carriére 99

2. Gouvernance dentreprise, comportement éthique 6.4 Formation - Académie Unibail-Rodamco o

g c 6.5. Mobilité 100
et gestion des risques 61 e ]
) . 6.6. Bien-étre au travail 101
21.  Gouvernance d'entreprise 61 . o
il 6.7. Rémunération 102
22. Conduite ethique 61 . .
) : : 6.8. Relations sociales 103
23. Gestion des risques et des crises 62 69. Organigramme 104

8. Environnement 63
31 Systémes de management environnemental (SME) 63 7. Réalisations 2013 et objectifs 2014-2020 105
3.2. Certification environnementale des batiments 65 71.  Réalisations 2013 105
3.3. Meéthodologie de reporting des resultats 7.2.  Objectifs long terme : une vision a 2020 108

err:vwonnementgux , 69 8. Tables de concordance 109
34 C lalnglement climatique 72 81. Mesures de performance durable de lEPRA 109
3.5. Utilisation des ressources 84 82, GRIG4 114
3.6. Pollutions et risques pour la sante, la securité et 8'3' Grenelle 2, Article 225 122
lenvironnement 89 = . R
9. Rapport de l'organisme tiers indépendant sur les

4. Parties prenantes 90 informations sociales, environnementales et sociétales
41 Contribution auprés des communautés locales 90 consolidées figurant dans le rapport de gestion 126
4.2. Expeérience clients o3
4.3. Partenariat avec les locataires 93
4.4. Prestataires et sous-traitants : gestion des achats 94

4.5. Transparence aupres des investisseurs et
actionnaires 06
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Au sein d’Unibail-Rodamco, les meilleures pratiques environnementales, I'équité sociale et la gouvernance responsable sont trois
¢ gl
piliers essentiels a la construction et a la consolidation de la réussite économique du Groupe sur le long terme.

11 Priorités

Depuis 2007, Unibail-Rodamco a élaboré une strategie
de developpement durable complete et ambitieuse, et a
démontre sa capacité a reussir dans chacun de ces domaines.
Des resultats remarquables ont ete atteints, depassant méme
les objectifs a long terme initiaux fixes pour la periode 2006-
2016. En 2012, le Groupe a considére que le moment était venu
de repenser sa vision en matiere de developpement durable,
et a donc confié a Upstream Sustainability Services au sein de
Jones Lang LaSalle le soin de réaliser une etude de matérialité
de sa strategie de developpement durable.

Le Groupe a ainsi été en mesure de :

« comprendre les impacts, les risques et les opportunités en
matiere de développement durable afin de fixer des priorites;

« définir une nouvelle vision du developpement durable pour
2020 (en accord avec le calendrier de la nouvelle legislation
europeenne);

« hiérarchiser les sujets les plus matériels, définissant des
objectifs a court et a long terme;

« construire une stratégie en matiere de deéveloppement
durable axee sur les thematiques les plus importantes pour le
secteur immobilier, et surtout pour le modele economique, les
activites et l'etendu du portefeuille d'Unibail-Rodamco;

+ donner les outils nécessaires aux collaborateurs d'Unibail-
Rodamco afin quiils puissent transmettre clairement aupres
de leurs parties prenantes la vision et les prioriteés du Groupe
en matiere de developpement durable.

Les conclusions de cette etude ont effectivement permis
de définir de nouvelles priorites présentées sur le graphique
en page 56, et de nouveaux objectifs annonceés a la page 108
de ce rapport, tous deux declinant les résultats de létude de
materialité approuves par le Directoire.

GRAPHE MATERIALITE : ENJEUX ESSENTIELS POUR
UNE CREATION DE VALEUR DURABLE

Le graphe mateérialite illustre les huit principaux enjeux
presentant les potentiels de creation de valeur les plus
importants tant pour Unibail-Rodamco que pour ses parties
prenantes, compte tenu des activites du Groupe.

En 2013, cette vision a permis au Groupe de reallouer ses
efforts et ses ressources, de redéfinir ses objectifs a long terme
(page 108) et de communiquer de maniére transparente sur ces
thematiques les plus strategiques.

Le graphique matérialité présente les differentes thematiques
du développement durable, selon le classement suivant :

« verticalement : impact sur la création de valeur, apprécie
d'aprés les enjeux en terme de risques et d'opportunités
pour le Groupe.

+ Trois niveaux d'impact

-eéleve: principales opportunites de creation de valeur:
priorites les plus élevees, alignees avec les leviers dont
dispose Unibail-Rodamco pour développer la valeur de ses
actifs,

-moyen: thématiques a maitriser et a adresser dans la
stratégie de deéveloppement durable d'Unibail-Rodamco,
mais ayant un impact limite sur la valeur du Groupe,

-faible : thematiques les moins importantes présentant un
faible impact sur la valeur du Groupe; a adresser au travers
de plans daction opérationnels et d'objectifs internes, et
faisant lobjet d'un reporting et d'une communication aux
investisseurs;

horizontalement : l'appréhension actuelle de ces thématiques

par Unibail-Rodamco, en distinguant les domaines pour

lesquels de nouvelles initiatives peuvent étre menées (partie
droite du graphique) et les domaines considérés comme déja
bien maitrisés et couverts (partie gauche).

Létude de matérialitée positionne le developpement
economique local comme un des domaines clés pour les
activites d'Unibail-Rodamco, bien devant la reduction de la
consommation d'eau ou le renforcement de la biodiversite.
Limpact direct du Groupe dans ce domaine est considérable,
quiil sagisse de création d'emplois ou de regenération urbaine.
Se situant dans des metropoles fortement peuplées d'Europe
continentale, les activités du Groupe ont de ce fait un impact
réeduit sur la protection de la biodiversité ou des ressources
hydriques.
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Principaux themes materiels impactant la eréation de valeur™

(1)Etude de matérialité issue de 6 tests menés en 2012 par Jones Lang LaSalle
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Le Groupe mettra a jour cette etude de mateérialite d'ici fin
2016 afin de prendre en compte ses realisations dici la, et les
eventuelles évolutions de contexte en termes de risques et
dopportunités pour le secteur immobilier ou pour lentreprise.

1.2. Stratégie et définition des objectifs

La strategie d'Unibail-Rodamco en matiere de developpement
durable s'emploie a améliorer, de facon fiable et quantifiable,
la performance sociale, environnementale et economique
du Groupe sur le long terme. Cette nouvelle stratégie est
désormais structurée autour des conclusions de létude de
materialite et vise a stimuler les benefices pour le Groupe dans
quatre domaines strategiques :

1. Développement économique local et bien-étre des
communautés: contribuer a la prospeérite economique
locale;

2. Energie et carbone, certification des batiments et
connectivité : linnovation et le respect de lenvironnement au
service de la résilience des batiments;

3. Locataires et visiteurs : créer pour les locataires et les clients
les conditions pour prendre les meilleures decisions;

4. Employés : des collaborateurs motives et engages au service
du changement.

Pour en savoir davantage sur les objectifs reorganises
autour de ces quatre domaines strategiques, veuillez consulter
la page 108.

La stratégie de developpement durable du Groupe decoule
de sa volonte de s'affirmer comme une entreprise responsable,
communiquant de facon transparente sur ses activiteés aupres
de lensemble de ses parties prenantes. En tant que signataire
du Pacte mondial des Nations Unies, Unibail-Rodamco s'est
engage a promouvoir lapplication des valeurs fondamentales,
en matiere des Droits de lhomme, du travail, de lenvironnement
et de la lutte contre la corruption.

13. Gouvernance et mise en ceuvre

Unibail-Rodamco pilote ses objectifs et sa politique en matiere
de developpement durable a travers differents systemes de
management assurant une couverture de toutes les activites
du Groupe et une mise sous tension de tous les niveaux de
lentreprise. Lorganisation mise en place pour repondre aux
enjeux du developpement durable est concue pour améliorer
les performances a tous les échelons du Groupe et sassurer
que la strategie du Groupe tient compte des besoins et attentes
de lensemble des parties prenantes.

(1) Nommeés nouveaux membres du Directoire en 2013,
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Comment le Groupe pilote sa politique de développement
durable?

Parties prenantes

Corporate Engagées

Commité développement
durable

LK

3 fois par an

Conseil
de surveillance
Investisseurs

« Définit la vision et les politiques
e Approuve les objectifs

e e e Suit les réalisations

Développement
¢ Applique les cahiers des charges
Sustainable Design Attitude EERNIISEINTER TR YT
(UL ERIVEELEEEMIWEINEN « Prepare la mise en exploitation
breeam * Obtient le meilleur score
de certification BREEAM

Constructeurs
Locataires
Autorités locales

Opérations

] .  Décline les objectifs par actifs Visiteurs
Sustainable Mar?agement Att"tUde et met en oeuvre les plans d'action|  Prestataires
LVOLEEEUSELIEL LRI« Suit La performance des actifs Locataires

breeam in-use

o Obtient les meilleurs scores de
certification BREEAM exploitation

Communautés
locales

PILOTAGE STRATEGIQUE

Le comité développement durable de lentreprise (CSC)
définit la stratégie de développement durable, fixe des objectifs
sociaux et environnementaux ambitieux et suit les resultats
obtenus. Compose de six membres, il se reunit au moins trois
fois par an et rend compte de ses avancees et resultats au
Directoire et au Conseil de Surveillance de facon trimestrielle.
Ce comité est presidée par Armelle Carminati-Rabasse, membre
du Directoire en charge, au sein d'Unibail-Rodamco, des
ressources humaines et du developpement durable. Quatre
membres de ce comité sont directement rattaches au Président
du Directoire.

Les membres du comite developpement durable de
lentreprise sont :

+ Armelle Carminati-Rabasse ™, Membre du Directoire, Directrice
Generale Fonctions Centrales, responsable du déeveloppement
durable et des ressources humaines pour lensemble du
Groupe;

+ Jean-Marie Tritant®, Membre du Directoire, Directeur Général
Opérations;

« Olivier Bossard"”, Membre du Directoire, Directeur Géneral
Développement;

+ Simon Orchard, Directeur Géneral pour [Espagne;

+ Pablo Nakhlé-Cerruti, Directeur de la Communication et des
Relations Institutionnelles du Groupe;

* Francois Cantin, Directeur de lIngenierie Immobiliere et du
Développement Durable du Groupe (PMPS).
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ENGAGEMENT DE LA DIRECTION GENERALE

Lentiere responsabilité de la réalisation des objectifs de
développement durable incombe au membre concerné du
Directoire, et est deleguee au Directeur Général de chaque
region, qui sassure de la bonne integration des outils et
processus necessaires dans les pratiques opérationnelles de
ses equipes. Le Groupe a mis en place des incitations financieres
pour soutenir la performance en matiere de développement
durable : depuis 2011, une partie de la remunération variable des
Directeurs Genéraux Régionaux tient compte des realisations
dans le domaine du développement durable.

INTEGRATION PAR ACTIF

Les équipes de gestion d'actifs et de direction de centre de
chacun des sites jouent un role central dans la strategie de
déeveloppement durable du Groupe. Ils sont chargées de tisser
d'étroites relations avec les locataires et les communautes
locales et de cooperer avec les fournisseurs afin de veiller a ce
que lexploitation quotidienne soit aussi efficace et durable que
possible.

CONTRIBUTION ACTIVE DE LENSEMBLE
DE L'ORGANISATION

Dans le domaine social et environnemental, des initiatives et
des objectifs pertinents, cohérents et complémentaires sont
selectionnes et mis en ceuvre en étroite collaboration avec
chacun des différents déepartements représentés au sein du
Groupe : investissement, developpement, finances, opérations,
gestion technique, marketing, commercialisation, juridique et
ressources humaines.

LEADERSHIP DU « RESEAU DEVELOPPEMENT
DURABLE »

Une equipe Deéveloppement Durable dediee au niveau
Groupe, composee de trois membres, joue un role déeterminant
dans le suivi et laccompagnement de la mise en ceuvre de la
stratégie du Groupe en matiere de développement durable.
Cette equipe developpe des outils et methodes, mobilise et
forme les equipes en region, recense et partage les bonnes
pratiques, et mesure la performance environnementale, afin de
rendre compte chaque trimestre des résultats et des progres
réalisés. Elle anime un réseau de contacts développement
durable en region, est en charge de promouvoir les pratiques
environnementales et accompagne les autres départements
dans la réalisation de leurs objectifs en matiere de
développement durable.

Ce réseau est animeé par Francois Cantin, Directeur de
lIngénierie Immobiliere et du Developpement Durable du
Groupe (PMPS). Des seminaires reunissant deux fois par an tous
les contacts déeveloppement durable en région, constituent une
excellente occasion de partager les meilleures initiatives et de
suivre les progres accomplis au sein du Groupe.

Lorsque des résultats ne peuvent étre obtenus quavec la
collaboration d'autres partenaires, le Groupe coopere avec ses
derniers afin d'atteindre les objectifs. Enfin, lorsque les résultats
dépendent de facteurs qui ne peuvent étre controlés, tels que
les conditions climatiques, le Groupe sattache a exploiter les
opportunités, ainsi qu'a identifier et atténuer les risques associes.

Le Groupe a la conviction profonde que la demarche de
développement durable doit étre totalement intégree aux
processus cles de lentreprise, et non gerées a cote de ses
activités, au risque de n'étre pas pérenne en cas de forte
déconnexion avec les enjeux strategiques et les préoccupations
quotidiennes des acteurs de lentreprise. Ainsi, les questions
de developpement durable sont couvertes par un ensemble
de processus internes, dobjectifs et dindicateurs cles de
performance, totalement intégrés aux modes de gestion
existants. Leur mise en ceuvre est vérifiee au travers d'audits et
de certifications externes.

Des processus de gestion adaptes ont été mis en place a tous
les niveaux du cycle economique du Groupe. Par exemple :
+dans le cadre de son processus dacquisition, Unibail-

Rodamco integre une évaluation des risques techniques,

reglementaires, environnementaux et de santé et securite,

dont la pollution des sols;

+ les projets de developpement sont regulierement evalues au
travers des « Design Guidelines » afin de garantir les meilleurs
standards pour les projets a livrer;

« chaque actif gére est muni d'un plan d'action environnemental
et d'objectifs de performance personnalises, revus au moins
une fois par an;

+ le déepartement d'audit interne, constitue de quatre personnes,
realise des controles reguliers des processus de gestion et de
conformité aux regles édictées par le Groupe pour chaque
activite du Groupe. Les rapports d'audit sont communiques au
Directoire, ainsi qu'aux départements concernes;

+ les procedures de recrutement et d'évolution de carriere
favorisent la promotion de legalite et de la diversite, et
permettent aux collaborateurs du Groupe dacqueérir les
savoir-faire et de saisir les opportunités dont ils ont besoin
pour construire des carrieres enrichissantes.

Pour plus dinformations sur les deux systemes de
management environnemental internes mis en place pour le
portefeuille dactifs sous gestion dune part (« Sustainable
Management Attitude »), et les projets de developpement
d'autre part (« Sustainable Design Attitude »), se reporter aux
pages 63-65.

1.4. Formation

Afin de garantir la bonne application de la stratégie et des
processus de déeveloppement durable du Groupe, des sessions
de formation sont regulierement organisees pour les salaries
et les responsables concernées. Les details des programmes
de formation en matiere de développement durable sont
consultables dans les informations du volet formation dans la
section 6, Ressources humaines.



Cette annee, lequipe developpement durable Groupe a
délivre son programme de sensibilisation au developpement
durable aupres des nouvelles recrues dans toutes les regions.

Un programme spécial de formation en ligne a egalement ete
cree afin de systematiser la sensibilisation au développement
durable dans lentreprise. Il sera deploye dans toutes les régions
du Groupe. Viparis a mis en place une charte « eco-gestes »
composee de quatre thematiques et de vingt engagements
afin d'encourager ses salaries au respect de lenvironnement
sur leur lieu de travail. Cette charte aborde le tri des dechets,
les economies d'énergie, lutilisation responsable du papier
et des imprimantes, et la rationalisation des déplacements
professionnels.

15. Recherche et developpement

Fin 2012, le Groupe a crée lentite UR Lab afin de renforcer
sa strategie de différenciation pour ses centres commerciaux
a travers leur capacité a offrir une expérience unique a leurs
clients, sans comparaison possible avec les autres formats
de consommation, dont internet. La mission de UR Lab est
d'inventer la vision innovante qui permettra aux actifs du Groupe
de renforcer leur position de pionnier en matiere de service
client et de différenciation, et de contribuer au déploiement de
ces innovations en standardisant les processus de conception
et en procedant a des expéerimentations pilotes sur des projets
en cours.

2013 a ete lannée de la structuration de cette nouvelle entite
de Recherche & Developpement. Toutes les competences
creatives et expertises impliquées auparavant dans linnovation
au sein du Groupe ont été regroupées sur un lieu unique au
sein de UR Lab afin d'explorer tous les champs dinnovation
possible : le design et les matériaux, le marketing digital, les
nouvelles offres clients.

En 2013, de nombreux concepts ont ete soit developpes,
comme le Digital Dream aux Quatre Temps, soit ameliores, telle
que la Dining Experience a Aéroville.

Le Groupe conduit des recherches et études prospectives
sur le developpement durable, au cas par cas, et projet par
projet. Les projets de recherche visent principalement a définir
les méthodes et futurs standards de construction, et des
pratiques d'exploitation respectueuses de lenvironnement
et eco-énergetiques pour la construction de nouveaux
bureaux et centres commerciaux. Les efforts deployes par le
Groupe pour mettre en ceuvre des solutions dites de nouvelle
géneration presentent plusieurs avantages, dont la baisse des
couts d'exploitation tout au long du cycle de vie du batiment, la
pérennité du portefeuille dans un environnement réglementaire
de plus en plus contraint et latout commercial que représentent
les certifications environnementales delivrées par des tiers,
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1.6. Participation a des organismes externes

En tant que premier Groupe européen cote de limmobilier
commercial, Unibail-Rodamco a la possibilite et la responsabilite
de favoriser ladoption de pratiques plus durables dans son
secteur d'activite.

Au sein de [European Public Real Estate Association (EPRA),
Unibail-Rodamco a joué un réle majeur dans la definition
d'indicateurs clés de performance communs a lensemble du
secteur. Les indicateurs mentionnés dans le Rapport annuel
et de développement durable 2013 sont conformes aux
nouvelles recommandations en matiere de bonnes pratiques,
adoptées par 'EPRA fin 2011 (voir pages 109-110). Le Groupe
participe egalement au comite des affaires europeennes
(EPAC) et copreside la commission developpement durable
du Consell international des centres commerciaux (ICSC); en
France, il préside la commission développement durable du
Conseil national des centres commerciaux (CNCC) et participe
a la commission developpement durable de la Fedération des
societes immobilieres et foncieres (FSIF).

En France, Unibail-Rodamco a participe activement au
processus de consultation «plan batiment Grenelle » du
gouvernement visant a définir la reglementation portant
engagement national pour lenvironnement. En octobre 2013
le Groupe a signé la charte pour lefficacite energetique des
batiments tertiaires en presence de Philippe Martin, ministre de
IEcologie, du Développement durable et de 'Energie et Cécile
Duflot, ministre de Egalité des Territoires et du Logement et
Philippe Pelletier, Président du Plan batiment. En juillet 2013
sous legide de la commission développement durable du
Conseil National des Centres Commerciaux (CNCCQ), le Groupe
a participe a la redaction du premier guide sectoriel RSE visant a
se conformer aux exigences de reporting extra-financier fixées
par larticle 225 de la loi Grenelle 2.

17 Prix et reconnaissance

En 2013, Unibail-Rodamco a été confirmé dans plusieurs
indices ISR (investissement  socialement  responsable)
prestigieux progressant dans la plupart des indices :

+ Indices Dow Jones Sustainability (World depuis 2008 ; Europe
depuis 2010): indices mondiaux mesurant la performance
des principales societés axees sur le developpement durable
dans le monde entier. Unibail-Rodamco a améliore son score
lors de chaque évaluation annuelle et atteint un resultat de
78 % en 2013, accroissant son ecart par rapport a la moyenne
du secteur immobilier. Ce score bien supérieur a la moyenne
du secteur (44 %) place le Groupe dans les 4 % du peloton de
téte des societes immobilieres;
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Evolution du score DJSI Unibail-Rodamco comparé
a la moyenne du secteur immobilier

78 %

+50 %
depuis 2008

45 %

43% 3% MRL oo

depuis 2008
36 %

— Score global d'Unibail-Rodamco

2008 2009 2010 2011 2012 2013

—— Score moyen du secteur

FTSE4Good (depuis 2005) : compose des societes respectant
des normes mondialement reconnues en matiere de
responsabilite sociale. En 2013, Unibail-Rodamco a obtenu un
score absolu de 3,6/5 et un score relatif de 85/100;

Indices Euronext Vigéo: la gamme dindices de Vigeo
rassemble les entreprises cotées en Bourse qui recueillent
les meilleures opinions de lagence sur leur performance en
responsabilité sociale. En 2013, le Groupe a obtenu un score
de 58/100 et a integre les indices Euronext Vigeo World 120,
Europe 120, Eurozone 120 et France 20;

Indices Ethibel Excellence (depuis 2011) et Pioneer (depuis
2013) : inclut les entreprises qui démontrent une performance
en termes de developpement durable et de responsabilite
societale supérieure a la moyenne dans leur secteur. Unibail-
Rodamco figure dans le registre « Ethibel Excellence »
Investment Register depuis 2011 et a ete intégre au registre
« Ethibel Pioneer » en 2013;

Indice STOXX® Global ESG Leaders (depuis 2011) : compose
des sociétes internationales les plus sensibilisees aux
questions d'ESG (exigences environnementales, sociales
et de gouvernance). Unibail-Rodamco est inclus dans tous
indices STOXX ESG Leaders ainsi que dans les trois indices
specifiques STOXX Global ESG Social Leaders, Governance
Leaders and Leaders. En 2013, Unibail-Rodamco a obtenu le
meilleur score du secteur dans la section environnement avec
un score de 99/100;

Indice ECPI (depuis 2011) : ECPI est une société de notation
et d'indices spéecialisee dans la recherche en ESG (exigences
environnementales, sociales et de gouvernance). En 2013
Unibail-Rodamco a été confirmé dans les indices ECPI®
suivants: ECPI Developed Ethical +Equity, ECPI European
Top 10 ECO Real Estate Equity, ECPI Ethical EMU Equiity, ECPI
Global Eco Real Estate and Building Equity.

L'action du Groupe a également éte reconnue au travers de

diverses distinctions et classements, dont :

Carbon Disclosure Project est une association a but non
lucratif qui ceuvre pour la réduction des gaz a effet de serre
des entreprises et des villes. Unibail-Rodamco participe
volontairement a ce programme en communiquant les
informations requises par lassociation, qui a attribué au
Groupe une note de 79 B en 2013;

GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark), en
2013 Unibail-Rodamco a recu la distinction GRESB « Sector
Leader » se placant 1 dans la catégorie retail (Europe), et
« Green Star » pour la troisieme année consecutive se hissant
au 7¢ rang mondial parmi les 543 entreprises de lindice. En
2013 le Groupe est devenu « GRESB Member »;

World's Most Ethical Companies (les sociétés les plus
éthiques du monde) d'Ethisphere Institute. Unibail-Rodamco
a eté confirmé en mars 2013 parmi les sociétés les plus
ethiques du monde, en reconnaissance de son engagement
en faveur de pratiques éthiques et de responsabilite sociale
de lentreprise;

Oekom research AG compte parmi les plus importantes
agences de notation au niveau mondial. Elle offre aux
investisseurs une avance decisive dans le domaine des
investissements responsables. En 2013, le Groupe s'est classe
en seconde position parmi 148 entreprises immobilieres avec
une note C+ (statuts « prime »);

Sustainalytics est un leader mondial de la recherche et de
lanalyse environnementale, sociale et de gouvernance (ESG)
liees a lInvestissement Socialement Responsable (ISR). En
2013, le Groupe a eté nomme « Sector Leader » au sein du
secteur avec la note A et un score de 82,2;

Baromeétre Novethic. Le Groupe sest classe en premiere
position dans lévaluation 2013 de la performance
environnementale des actifs immobiliers possedes et géeres
par les sociétes immobilieres francaises;

Universum. Unibail-Rodamco obtient la seconde place sur
130 entreprises en France en 2013 pour le critere « haut niveau
de responsabilites » offert aux jeunes dipldmes des grandes
ecoles de commerce et dingenieurs recrutes.

Des actifs du Groupe ont également recu des recompenses

pour leurs réalisations au niveau local, démontrant le role clé
joue dans leur environnement local :

lors de «linternational Retail Week Interiors Awards
2013 », le centre commercial Centrum Cemy Most (CCM)
situé a Prague a recu le prix du « meilleur concept lumiere
de lannee ». Ce prix celebre le meilleur concept lumiere en
commerce. Le nouveau centre commercial Centrum Cerny
Most qui a mene une extension et renovation globale inaugure
en 2013 se positionne comme une reference architecturale
majeure en Europe de lest;

lengagement du Groupe autour des enjeux de
developpement durable a été reconnu lors du salon Expo
Real a Munich, célébrant les performances atteintes pour
les projets de deéveloppement et actifs existants (centres
commerciaux) du Groupe. So Ouest est devenu le premier
centre commercial certifie BREEAM « Excellent » en Europe
et Cité Europe le premier centre commercial en Europe
certifie « Outstanding » sous le reférentiel « BREEAM In-Use »
international;



«lors de la 8° édition des trophées des SIIC organisee
par la Federation des Societes Immobilieres et Foncieres
(FSIF), Unibail-Rodamco a éeté prime et obtenu le trophee
RSE 2013, ce prix céelebre la pertinence de la politique du
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Groupe et la performance realisee dans les domaines de la
gouvernance, lenvironnement et la responsabilite societale
ainsi que lintegration de ces enjeux RSE dans tous les metiers
du Groupe.

2. Gouvernance dentreprise, comportement éthique

el gestion cles risques

Les principes de gouvernance dentreprise, de comportement éthique et de gestion des risques d’'Unibail-Rodamco assurent la stabilité
et la fiabilité nécessaires a une croissance et a des performances durables.

2.1. Gouvernance dentreprise

La structure de gouvernance a deux niveaux dUnibail-
Rodamco s'articule autour d'un Directoire et d'un Conseil de
Surveillance. Le Groupe suit et applique les recommandations
de bonnes pratiques du Code francais de gouvernance
d'entreprise AFEP-MEDEF.

Veuillez consulter la section « Renseignements juridiques »

(pages 225-285) pour des informations detaillees sur :

+ la composition et lindependance du Conseil de Surveillance
et de ses comites;

+ la composition du Directoire;

« les qualifications et lexperience professionnelle des membres
du Directoire et du Conseil de Surveillance;

« la politique de remunération des membres du Directoire et du
Conseil de Surveillance;

+ la rémunération et les commissions versees aux membres du
Directoire et du Conseil de Surveillance en 2013.

La section «Renseignements juridiques» renferme
egalement des informations sur les Statuts du Groupe, la
structure de gouvernance de la Sociéte, les assemblees
geneérales des actionnaires, le capital social et les droits de vote.

22. Conduite ethique

Le Code d'éthique d'Unibail-Rodamco decrit les valeurs et
les principes que chaque employé, responsable et Directeur du
Groupe se doit de respecter et d'observer a tout moment.

ILcouvre en particulier :

+ le respect de la dignite et du travail des collaborateurs,
notamment le refus par le CGroupe de toute forme de
discrimination, de harcelement ou d'intimidation;

« la loyauté, lintegrite et les conflits d'intéréts;

« le respect des lois et reglementations en vigueur, le respect
des délegations d'autorité et de signature, le traitement des
informations confidentielles et privees, lutilisation des actifs et
services d'Unibail-Rodamco, et la procedure de gestion des
incidents;

« les opeérations sur les titres d'Unibail-Rodamco;

+ les pratiques commerciales éthiques, notamment au niveau
des achats de biens et de services, de la corruption et de la
préevarication, et de la protection environnementale.

Le Code d'ethique, publie sur les sites Internet et Intranet
du Groupe, est distribué a tous les collaborateurs qui doivent
s'engager a le respecter. Il sapplique a tous les collaborateurs
et a toutes les filiales, et est disponible en anglais, francais,
allemand, polonais, tcheque et suedois. Le systeme d'évaluation
de la performance du Groupe inclut une estimation du respect
demontré par chaque employe envers les procedures de
conformité et les Codes de conduite. Cette information est prise
en compte par les comites de remunération du Groupe. Des
formations portant sur la conformite et sur la conduite ethique
des affaires sont delivrees aux collaborateurs. Un programme
de formation en ligne sur le contenu du Code déthique a
ete mis au point puis deploye de maniere a garantir que tous
les collaborateurs de toutes les régions aient une parfaite
connaissance de la facon dont le Code doit étre applique au
quotidien.

Le Compliance Book d'Unibail-Rodamco traitant des regles
de gouvernance, dorganisation, ainsi que des procedures
internes applicables au sein du Groupe, déefinit les regles cles
de fonctionnement et de gestion. Il precise les responsabilites,
les obligations de rendre compte et la structure hiérarchique en
place au niveau de toutes les divisions et de toutes les regions
du Groupe, ainsi que lensemble des processus opérationnels
fondamentaux. Le Compliance Book est publie sur le site
Intranet d'Unibail-Rodamco et léquipe daudit interne du
Groupe procede regulierement a lévaluation des regles de
conformite et de gestion suivies dans lensemble des entites.
Une clause sur la conduite ethique des affaires a été ajoutee
dans les contrats signés avec les fournisseurs du Groupe.

Outre le fait d'expliquer que les fournisseurs doivent respecter
les normes décrites dans le Code déthique du Groupe, la
clause detaille les etapes quiil convient de suivre pour faire etat
des violations - ou suspicions de violation - au dit Code.
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Pour tout probleme de conformite ou déthique, les
collaborateurs et les fournisseurs sont invites a contacter le
Directeur de la conformité du Groupe qui rend directement
compte aux Presidents du Directoire et du Conseil de
Surveillance. Le Code déthique garantit lanonymat des
collaborateurs et fournisseurs  signalant  d'éventuels
manquements a la conformité. Unibail-Rodamco respecte
les reglementations nationales et européennes sur le
signalement de tels manquements aux autorités financieres.
Tout manquement aux normes de conformité et d'éthique du
Groupe entrainera des mesures disciplinaires ou procedures
juridiques appropriees.

Toute violation significative des regles de conformite sera
signalée a [Autorité des marchés financiers (AMF), qui rendra
ensuite linformation publique sur son site Internet. Le Groupe
n'a pas fait état de manquement significatif en 2012.

Tous les actifs et activites d'Unibail-Rodamco sont localises
dans des pays d'Europe continentale ou le cadre juridique
et les pratiques relatives a la lutte contre la corruption, a la
protection des travailleurs et aux atteintes a lenvironnement
sont plus contraignantes et développees. L'analyse réalisee sur
la base de lindice de perception de la corruption 2013, montre
que seulement 3 actifs sous gestion du portefeuille total sont
localisés dans des pays ou lindice de perception est inferieur
a 50/100.

2.3. Gestion des risques et des crises

Le Rapport du President du Conseil de Surveillance
(page 287) contient des informations detaillees sur les
systemes de controles internes d'Unibail-Rodamco et sur sa
gestion des principaux risques lies aux activites du Groupe.

Les risques potentiels sont qualifies au travers d'un processus
de cartographie des risques, qui permet didentifier les
risques principaux et de les évaluer en termes de probabilite
et dimportance. Ces risques sont surveilles au moyen des
systemes de contrdles internes, qui couvrent toutes les activites
du Groupe dans toutes les regions. Ces systemes de controle
internes sont conformes aux principes géeneraux du cadre de
reférence de controle interne publié par le groupe de travail
de [AMF Le dispositif d'évaluation des risques du Groupe
prend en compte les risques environnementaux, sociaux et de
gouvernance, tels que le changement climatique, la sante et
la sécurité publiques, la corruption et la prévarication. Veuillez
consulter les pages 72-73 pour davantage d'informations sur les
risques lies au changement climatique et les pages 89-90 pour
de plus amples renseignements sur les risques lies a la sante et
a la sécurite.

Dans le cadre de létude de matérialite, les risques a long
terme d'Unibail-Rodamco dans le domaine du developpement
durable ont été evalues en fonction de leur impact potentiel
sur les actifs et sur la valeur du Groupe. Chaque thematique
matérielle a été pondéree en fonction de son niveau de risque
potentiel, puis a ete hierarchisée. En appreciant leur probabilite
et leur importance, létude a ainsi identifie les risques les plus
importants et les evolutions les plus probables pour le secteur
immobilier dans le domaine du développement durable. Grace
a ce classement, le Groupe peut plus facilement prendre en
compte les théematiques présentant le plus de risques et de
consequences sur la valeur du Groupe et de ses actifs.

En 2012, une etude spécifique a été menee afin d'évaluer
lexposition de lensemble du Groupe (y compris les actifs mfi
en Allemagne) au risque dinondations et de tremblements
de terre: sa conclusion a montré que tres peu dactifs sont
localises dans des zones presentant de tels risques.



3. Environnement
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La stratégie environnementale d’'Unibail-Rodamco a été concue pour réduire Iimpact environnemental de chacun des actifs et de
chacune des activités gérées par le Groupe; elle a donné naissance a une nouvelle génération de batiments respectueux de
Tenvironnement, et renforcé la réputation du Groupe, connu pour fournir des équipements et services dexcellence, en phase avec la

demande du marché.

31 Systemes de management
environnemental (SME)

La strategie environnementale du Groupe sarticule autour
de deux systemes de management environnemental (SME)
compléementaires visant a reduire limpact des actifs a
chaque éetape de leur cycle de vie, de la conception jusqua
lexploitation quotidienne. Le SME d'Unibail-Rodamco qui
vise une conception et une construction durables est appelé
« Sustainable Design Attitude » (SDA), tandis que celui dédie a
la gestion durable des actifs existants est baptise « Sustainable
Management Attitude » (SMA).

Deux systemes de management environnemental pour garantir
les plus hauts niveaux de performance et de certification

Nouveaux projets Actifs existants

Construction Mise en exploitation Revue Suivi
Charte Chantier Bail vert & Revue de la performance
a faible nuisance  Commissionnement Environnementale Rapport trimestriel

Revue Audit Politique & Plan d’action
de projet acquisition objectifs Plan d'action
Design Check-list Environnemental
Guidelines acquisition

breeam in-use

Les bonnes pratiques de la « Sustainable Design Attitude »
nourrissent la « Sustainable Management Attitude » et vice
versa.

3.1.1. SUSTAINABLE DESIGN ATTITUDE (SDA) : UN
SME POUR LES PROJETS DE DEVELOPPEMENT

Le systeme « Sustainable Design Attitude » (SDA) garantit
que tous les projets de developpement, independamment
de leur taille ou de leur typologie, seront concus de la fagon
la plus efficace a long terme, afin de minimiser limpact
environnemental et de siassurer que chagque nouveau projet de
plus de 10 000 Mm? obtienne a minima la certification BREEAM
«Very Good ».

Pour chaque projet, le systeme « Sustainable Design Attitude »
couvre les quatre étapes clés du processus de developpement :
prospection, conception et planification, construction, et enfin la
mise en exploitation.

« Audit acquisition: laspect durable et les risques lies au
changement climatique sont analyses et evalués au cours du
processus de due diligence du Groupe.

« Revue de projet : au stade de la conception, chaque projet est
évalué a laide des « Design Guidelines » internes du Groupe,
afin de garantir loptimisation du batiment et de preparer la
certification BREEAM.,

« Construction : la maitrise d'ceuvre se conforme a la « Charte
chantier faible nuisance » d'Unibail-Rodamco, congue pour
limiter limpact social et environnemental lie aux opérations de
construction.

+ Mise en exploitation : une procedure de mise en exploitation
est mise en ceuvre pour sassurer de lefficacite et de la
performance des équipements techniques du batiment
(reglages et consignes d'exploitation) et de la formation des
prestataires en charge de lexploitation et de la conduite des
installations techniques, ainsi que de l'equipe de direction du
centre commercial

Depuis 2009, les «Design Guidelines» du Groupe sont
appliquées a tous les nouveaux projets de développement,
de renovation et d'agrandissement. Les « Design Guidelines »,
alignées sur les exigences des certifications BREEAM,
garantissent que les projets du Groupe, quelle que soit leur taille
ou leur portee, seront congus de facon a étre les plus attractifs,
les plus flexibles et les plus respectueux de lenvironnement,
avec notamment une faible intensité énergétique et des
emissions de gaz a effet de serre réduits. Le Groupe s'inspire
également des bonnes pratiques des « Design Guidelines »
pour ameliorer lefficacite énergetique des actifs existants lors
des grands projets de rénovation et d'extension.

Les exigences des « Design Guidelines » pour les nouveaux
développements comprennent notamment :

*une attention particuliere vis-a-vis des choix structurels
susceptibles daffecter les besoins eénergetiques dun
patiment (par exemple son orientation, les vents dominants, la
composition de son enveloppe);

« une architecture permettant de maximiser les bénéfices de
leclairage naturel tout en minimisant les apports thermiques
solaires;

« lutilisation d'une ventilation naturelle, couplee a une
enveloppe de batiment a haute performance, des systemes
integres permettant de produire des energies renouvelables
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si besoin (par exemple les systemes éoliens et l'énergie issue
de la geothermie pour refroidir et chauffer les grands centres
commerciaux);

« des equipements efficients, associés a un systeme de
gestion technique du batiment (GTB) permettant d'optimiser
les heures et consignes de fonctionnement de chaque
equipement technique.

Les « Design Guidelines » sont mis a jour sur la base de
nouvelles éetudes et retours d'expéeriences recueillies aupres
des sites existants du Groupe. De nouvelles etudes ont ete
menees pour etoffer les « Retail Guidelines » en y introduisant
des solutions innovantes, telles que la geothermie, l'éclairage,
les materiaux et une approche innovante en matiere de design
sonore.

Le systeme SDA assure pour les nouveaux actifs commerce
et de bureaux du Groupe quiils obtiendront respectivement
les niveaux les plus eleves de certification BREEAM et
HQE. Le SDA federe et implique plusieurs departements,
notamment le developpement, PMPS (exploitation technique et
développement durable), les opérations, la commercialisation
et les equipes de gestion sur site.

Depuis 2011, la Charte chantier a faible nuisance du Groupe
est appliquée a tous les nouveaux projets de construction,
de renovation et dextension. Elle définit les exigences et
recommandations du Groupe pour loptimisation de la qualite
environnementale de ses sites tout en reduisant les difféerentes
formes de pollution pour le personnel des entreprises présentes
sur le site, pour le voisinage et lenvironnement. Elle prend en
compte lintegralite des exigences de la municipalite concernéee
et des reglementations nationales sur lamenagement du
territoire, mais aussi les prescriptions de la certification BREEAM.
Les entreprises de construction et sous-traitants doivent
respecter des regles de protection de l'environnement et veiller
a ce que limpact environnemental du chantier soit faible.

Quelques aspects abordes par la Charte chantier :

« informer les riverains;

« former le personnel;

« assurer une gestion adéquate des risques et de [utilisation
des produits dangereux;

+ garantir 50 % de retraitement des déchets (en poids) et la
tracabilité de tous les dechets produits;

+ gérer et reduire la pollution sonore et visuelle ainsi que les
risques de pollution des sols, de leau et de lair;

« controler les ressources afin d'en réduire la consommation;

« perturber le moins possible la circulation.

3.1.2. SUSTAINABLE MANAGEMENT ATTITUDE (SMA) :
UN SME POUR LES ACTIFS EXISTANTS

Le systéeme « Sustainable Management Attitude » (SMA) est
le systeme de management environnemental (SME) interne,
déploye sur lensemble des actifs existants géres par le
Groupe en Europe. Ce SME pragmatique et dynamique garantit
latteinte par le Groupe de ses objectifs annuels et a long
terme, et soutient lapproche damélioration continue souhaitee
par Unibail-Rodamco pour chaque domaine concerné par la
politique developpement durable du Groupe, y compris le
changement climatique, [utilisation des ressources naturelles et
les parties prenantes.

Le systéme « Sustainable Management Attitude » repose
sur quatre piliers du processus de gestion de la performance
environnementale : fixation des objectifs; mise en place d'un
plan d'action environnemental; mesure de la performance; et
revue de la performance.

« Politique et objectifs du Groupe: des objectifs sont fixes
chaque annee pour chaque actif gere, declinant les objectifs
a long terme du Groupe et prenant en compte les spéecificites
de chaque site.

« Plan d'action environnemental: un plan d'action intégrant les
thematiques clés telles que lenergie, le CO,, l'eau, les déchets,
le transport et les parties prenantes est deploye et verifie pour
chaque site gere.

+ Rapport trimestriel et rapport annuel: la performance est
mesuree et analysee trimestriellement au niveau des sites,
des regions et du Groupe. En cas decart, un plan daction
correctif est mis en ceuvre.

* Revue : lequipe Groupe en charge du developpement durable
évalue au moins une fois par an la performance de chaque
actif gére, en controlant l'état davancement, et prépare le plan
d'action environnemental de lannee suivante.

Le systeme SMA permet de garantir que les actifs existants du
Groupe obtiendront le niveau le plus eleve de la certification en
exploitation BREEAM In-Use. Ce referentiel a ete choisi en 2011
pour les centres commerciaux afin de promouvoir la qualite de
la politique du Groupe et les performances environnementales
liees a la bonne gestion des actifs gerés aupres des visiteurs,
des locataires et des communautés locales. Le SMA est
pleinement intégre dans les processus metiers des equipes
telles que les Operations, la Commercialisation, le Marketing, le
PMPS (exploitation technique et développement durable) et les
equipes de gestion sur site.



La mise en ceuvre effective de ce SME interne a éte verifiee
par des organismes independants dans chacun des pays ou le
Groupe est present.

Ces deux SME complementaires permettent au Groupe de :

« proposer des projets flexibles et respectueux de leur
environnement, accedant aux meilleurs niveaux de
certification BREEAM;

« obtenir les autorisations administratives pour développer
les projets du Groupe (nouvelles constructions et
agrandissements);

« garantir une exploitation efficiente des actifs gerées, que ce soit
en matiere de developpement durable ou d'un point de vue
economique;

« renforcer sa conscience ecologique et créer une dynamique
positive  parmi  les  collaborateurs  d'Unibail-Rodamco
impliquées dans la conception, le developpement, la gestion et
le redeveloppement des actifs du Groupe;

+ garantir un niveau eleve de transparence et de securité aux
actionnaires du Groupe et aux investisseurs.

3.2. Certification environnementale
des batiments

Unibail-Rodamco a recours aux certifications externes pour
valider les performances environnementales de ses actifs. Le
Groupe met en place une politique volontariste de certification
de ses batiments pour les nouveaux projets et les actifs en
exploitation reposant sur ses deux systemes de management
environnemental (SME) internes. Les parties prenantes
du Groupe ont ainsi lassurance que tant les batiments
que leur gestion responsable respectent les standards
environnementaux les plus exigeants pratiqués au sein du
secteur immobilier.

Certification environnementale

Taux de cetrtification (%) du portefeuille Centres commerciaux
en valeur®

Valeur (Md€)

48 %

6% 6%
9 %

37 %

Certifié BREEAM Certifié

BREEAM In-Use

Non certifié

Actifs certifiés « BREEAM » et « BREEAM In-Use »

(1) en valeur brute au 31 décembre 2013 (hors actifs mis en équivalence)
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Taux de certification (%) du portefeuille Bureaux en valeur @

Valeur (Md€)

42 %

44 %

0t L L

Non certifié Certifié HQE ou BREEAM Certifié

BREEAM In-Use

3.2.1. PROJETS DE DEVELOPPEMENT

La Sustainable Design Attitude (SDA) comme démarche
qualite : Unibail-Rodamco vise la certification BREEAM pour
tous les nouveaux projets de construction et d'agrandissement
de plus de 10 000 m? BREEAM est le réferentiel de certification
environnementale des batiments le plus utilise en Europe.

Unibail-Rodamco vise a minima lobtention de la note « Very
Good » pour les projets livrés depuis 2011. Le projet Docks
76 a éte le premier centre commercial d'Europe a recevoir
la certification BREEAM. Depuis lors, les equipes d'Unibail-
Rodamco ont fait figure de pionnieres a de nombreuses
reprises :

+ extension de Donauzentrum, a Vienne : 1* centre commercial
certifie en Autriche (« Very Good », mai 2010);

« Lyon Confluence, a Lyon : 1% centre commercial certifie « Very
Good » en France (octobre 2010);

+ SO Ouest, a Levallois-Perret, France: 1% centre commercial
certifié « Excellent » en Europe (novembre 2010);

« Tour Majunga, a La Défense, France : 1 tour de bureaux IGH
(Immeuble de Grande Hauteur) certifiee « Excellent» en
Europe (février 2011). Majunga a obtenu le trophée BREEAM
2011 lors du salon Ecobuild (meilleur score d'Europe en 2011);

+ Nouvel Air (ex-Issy Guynemer), a Issy-les-Moulineaux, France :
immeuble de bureaux certifie « Excellent » (avril 2012).

En 2013, le Groupe a confirmé sa position de leader en
matiere de certification environnementale en obtenant sa
seconde certification BREEAM niveau « Excellent » pour le
centre commercial Aeroville en France et le certificat final
pour le centre commercial So Ouest confirmant ainsi le niveau
« Excellent » obtenu en phase conception.

De plus, dautres certifications environnementales sont
utilisees lorsque pertinentes pour les marches immobiliers
de la location ou de linvestissement, comme par exemple la
certification HQE (Haute Qualité Environnementale) en France
sur le portefeuille de Bureaux.
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KPI : Certification environnementale des projets de développement
BREEAM - Centres Commerciaux

En 2013, 100 % des projets livrés étaient inscrits dans un process de certification BREEAM,

Nom de l'actif

Région du
Groupe

Date

Type de projet

Obtention

certification alvertire

Performance
Surface GLA
consolidée

Score total (m°) 2023

Niveau (en %)

Docks 76 Rouen France Nouveau projet 2009 2009 Good 473 % 37 600
Donauzentrum Vienne Autriche Extension 2010 2010 Very Good 632 % 123 400
Confluence Lyon France Nouveau projet 2010 2012 Very Good 59,9 % 53 500
So Ouest Levallois France Nouveau projet 2010 2012 Excellent 731% /
El Faro Badajoz Espagne Nouveau projet 2012 2012 Very Good 57.4 % 43300
Centrum Cerny Most Prague Europe centrale Extension 2012 2013 Very Good 583 % 94 600
Taby Centrum Stockholm  Pays Nordiques Extension 2013 2013 Very Good 555 % 66 100
So Ouest Levallois France Nouveau projet 2013 2012 Excellent 78,4 %W 48 500
Aéroville Tremblay France Nouveau projet 2013 2013 Excellent 729% 83 300
Toison d'Or Dijon France Extension En 2014 2013 Very Good / /
Alma Rennes France Extension En 2014 2013 Very Good / /
Score moyen du Groupe Total m?

Very Good 61,6 % 550 300

(1) Certificat final obtenu pour So Ouest en aolt 2013

BREEAM - Bureaux

Date Performance QuEssslan
) Région . ; périmétre de

Nom de l'actif Type de projet Obtention A
du Groupe certification Ouverture Niveau Sc?erﬁ E/Stal cons?rl;ic;,l)atlon
(‘SNSgu%gly/gﬁ)mer Paris France Rénovation 2012 2012 Excellent 70,6 % 47 100
Majunga B%?;Lsae France Nouveau projet 2011 2014 Excellent 77.4% 65848

HQE - Bureaux

Région Date Performance Surface selon
Nom de l'actif (?u Type de projet Obtention ; Label g(()ér:isrgﬁé?tgi
Groupe certification Ouverture Niveau énergétique (m2)

. Region . ;

Le Wilson 2 parisienne France Rénovation 2012 2012 HQE THPE 23100
Région . .

So Ouest parisienne France Rénovation 2010 2013 HQE BBC 33 300

! Paris-La Nouveau Passport

Majunga Défense France Projet 2011 2014 Excellent HPE 65 848
Courcellor 1 Region . .

(So Ouest Plaza) parisienne France Reénovation 2012 2015 HQE BBC 40 700




3.2.2. ACTIFS EXISTANTS

Unibail-Rodamco vise a obtenir la certification BREEAM-
In-Use pour au moins 80 % de ses centres commerciaux (actifs
geres, en m?) dici 2016, avec une note minimum « Very Good »
pour la partie Management du réferentiel.

Avec 15 nouveaux centres commerciaux certifies en Europe en
2013, le Groupe se rapproche de son objectif. Au 31 decembre
2013, 49 % (M2 GLA selon périmetre de consolidation) et 53 %
(en valeur) des centres commerciaux existants geres etaient
certifies BREEAM In-Use.

RAPPORT FINANCIER 2013 | UNIBAIL-RODAMCO

Au total 19 actifs ont éte certifies en 2013 et huit de ces actifs
ont obtenu le plus haut niveau de certification « Outstanding »
pour la partie « Gestion du batiment ». A fin 2013 le Groupe
compte 35 actifs certifies (30 Centres Commerciaux et
5 Bureaux) pour plus de 1,6 million de m? certifies BREEAM
In-Use.

Au total, 97 % des certificats BREEAM In-Use obtenus pour
les actifs du Groupe affichent au moins la note « Very Good »
pour la partie « Gestion du batiment » du référentiel, contre
une moyenne de seulement 42 % sur le marche de limmobilier
commercial europeen (source: BREEAM In-Use Fact Sheet,
mai 2013), ce qui confirme les performances exceptionnelles
des actifs du Groupe malgre la diversite du portefeuille en
matiere de taille, d'age et de localisation.

Répartition des certifications BREEAM In-Use par score®”

Marché de l'immobilier européen®

Acceptable

2%
Excellent
"M%

Pass
20 %

Very Good

31 % 42 % = Very Good
0

11 % = Excellent

Good
36 %

(1) BREEAM In-Use « Gestion du batiment » (part. 2).

(2)Source : BREEAM In-Use Fact Sheet — mai 2013.
(3)35 actifs existants certifies au 31 decembre 2013.

Unibail-Rodamco®

Good
3%

Outstanding
23 %

Very good
37 %

97 % = Very Good
60 % = Excellent

Excellent
37 %
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MPI : Certification environnementale des actifs existants

BREEAM In-Use-Centres Commerciaux (par région)

m?2 GLA Taux de couverture
; total selon Nombre
Région Portefeuille périmétre de d'actifs ° ° ° Nom des actifs
gere consolidation certifiés d%r::t/ﬁ’s inré\gs evr;l/ggre

en 2013

Autriche 3 308 900 1 33% 40 % 40 % Donauzentrum®@,
in 3 i k)

Egrrw?gfe 5 339 200 3 60 % 59% 77% Arkadia®, Galeria Mgﬁgé%vvug

Carre Senart®, Docks 769,
Part-Dieu®, Rivétoile®, 4 Temps®,
Vélizy 29, Cnit®, Bay 2, Cité
Europe, Toison d'Or, Bab 2, Docks
Vauban, Confluence, Carrousel,
Boutiques du Palais

France 33 1409 700 15 45 % 52 % 54 %

Parquesur®, La Maquinista®,
Espagne 16 622 400 7 44 % 57 % 65 % Splau @, Bonnaire, Bahia Sur,
Vallsur, Los Arcos

Pays-Bas 5 291 900 1 20% 18 % 34 % Amstelveen
Pays nordiques 8 349 300 3 38% 46 % 42 % Fisketorvet, Sokna, Nacka Forum®
{;‘;I,Q,LPEU 70 3320 400 30® 43% 49 % 53 %@

(1) En nombre d'actifs (inclus actifs mis en equivalence)
(2) En valeur brute au 31 décembre 2013 (hors actifs mis en équivalence).
(3)15 actifs certifies en 2011 et 2012, dont les certificats ont eté renouvelés par le BRE en 2013

Avec les meilleurs niveaux de certification du marche obtenus en 2013 en France, Espagne, Suede et Pays-Bas selon le
reférentiel BREEAM In-Use international, incluant le record mondial pour le centre commercial renove Toison d'Or (Dijon-France), le
Groupe a demontré que sa politique de gestion immobiliere intégrait de maniére rigoureuse et efficace toutes les préoccupations
environnementales.

BREEAM In-Use - Centre Commerciaux (total Groupe)

2011 2012 2013 Cumul fin 2013
Nombre d'actifs certifiés 3 12 15 30
Surface certifiee (m2GLA) 188 000 888 000 545 000 1621 600
Score moyen partie « intrinseque » 51,7 % - Good 60,5 % - Very Good 67,9 % - Very Good 63,3 % - Very Good
Score moyen partie « Gestion du Batiment » 54,4 % - Good 61,1 % - Very Good 78,7 % — Excellent 69,9 % - Very Good

BREEAM In-Use - Bureaux

Le siege social d'Unibail-Rodamco (Immeuble Adenauer) situé a Paris est le premier immeuble de bureau en Europe continentale
ayant obtenu la note « Excellent » pour les parties « intrinseque » et « gestion du batiment », selon le reférentiel pilote BREEAM In-Use
en 2012. Le Groupe ambitionne dobtenir la certification BREEAM et ou HQE pour au moins 80 % du portefeuille bureau detenu et
gere (en m? dici 2016. Avec 4 nouveaux batiments de bureaux certifies en France en 2013 le Groupe se rapproche de son objectif.
Au 31 décembre 2013, 45 % (m? GLA selon péerimetre de consolidation) et 56 % (en valeur) du portefeuille de bureaux étaient certifies
BREEAM In-Use, HQE ou BREEAM,

2012 2013 Cumul fin 2013
Nombre d'actifs certifies 1(7 Adenauer) 4 5
Surface selon perimetre de consolidation (m?) 12,100 164 200 176 300
Score moyen partie « intrinseque » 71 % — Excellent 66,6 % - Very Good 67,6 % - Very Good
Score moyen partie « Gestion du Batiment » 79 % — Excellent 78,6 % - Excellent 78,6 % - Excellent




3.3. Methodologie de reporting des resultats
environnementaux

Unibail-Rodamco utilise divers outils, processus et indicateurs
pour controler la performance des actifs qu'il detient et gere.
Ces dispositifs constituent un veéritable cadre de pilotage de
la gestion environnementale du Groupe en lui permettant de
suivre ses performances et d'en informer ses parties prenantes.

Le Croupe perfectionne continuellement ses outils et
processus de reporting environnemental afin d'améliorer la
qualité et l'exactitude de ses données consolidees. Il est ainsi a
méme de gerer plus efficacement la collecte des donnees, de
suivre et d'analyser regulierement les performances a tous les
echelons (site, region et Groupe), de comparer les resultats aux
objectifs et de prendre les mesures correctives nécessaires.

3.3.1. DESCRIPTION DES INDICATEURS CLES
DE PERFORMANCE (KPI) ET ADOPTION DE
REFERENTIELS DE REPORTING EXTERNES

Les indicateurs clés de performance environnementale
(KPD couvrant le changement climatique et lutilisation des
ressources sont suivis pour tous les actifs geres par le Groupe.
La définition de chaque indicateur est rappeléee en téte du
tableau de donnees qui lui est dedie dans les pages qui suivent.

Le Rapport annuel et de deéveloppement durable 2013
est conforme aux recommandations en matiere de bonnes
pratiques de reporting formulées par EPRA (EPRA Best
Practices Recommendations on Sustainability Reporting).
Unibail-Rodamco a remporte le trophee EPRA Gold Award
en obtenant le meilleur score en 2013 pour sa conformité aux
bonnes pratiques de reporting de lEPRA.

Afin dintegrer au plus tot le nouveau reféerentiel GRI (Global
Reporting Initiative) profondéement restructuré et publié en
mai 2013, ce present rapport 2013 marque la transition entre le
niveau d'application B+ du reféerentiel GRI3.1 et son supplement
sectoriel immobilier CRESS - Construction and Real Estate
Sector Suppléement - (publie en 2011) et le nouveau réeférentiel
G4 avec une approche dites par « criteres essentiels » (core
approach).

Les tables de concordance avec les indicateurs EPRA et GRI
sont publiees aux pages 109-121 du present rapport.

Depuis 2012, le Groupe a ajouté des informations et des KPI
compléementaires pour repondre aux dispositions de la loi
Grenelle 2, Article 225 portant sur lobligation de transparence
des entreprises en matiere sociale et environnementale
(42 items). Une table de concordance avec [Article 225 est
disponible pages 122-125.

En 2013, Unibail-Rodamco adopte le guide sectoriel de
reporting RSE (Article 225, Grenelle 2) publie par le CNCC,
Centre National des Centres Commerciaux, en juin 2013. Ce
guide a éeté elabore sous la supervision du cabinet daudit EY.
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3.3.2. MODES DE MESURE

Les indicateurs sont exprimes en valeur absolue
(consommation d'énergie et d'eau, émissions de CO,, quantités
de déchets) ou sous la forme de ratios pour traduire lefficacite
et des tendances comparables.

Outre lintensité standard, qui donne le ratio entre linformation
environnementale et la surface occupee correspondante
(énergie, émissions de CO,, eau/m3), Unibail-Rodamco promeut
des indicateurs reflétant lintensité d'usage liee a lactivite
specifique du batiment.

Ainsi,  pour les indicateurs d'intensité standard, les
dénominateurs sont relatifs a la surface (m?) et definis comme
suit:

« pour les Centres Commerciaux, la surface de lensemble des
parties communes accessibles au public, et la surface GLA
desservie par les fluides communs (eénergie, eau);

+ pour les Bureaux, la surface totale occupee.

Dans le cas des indicateurs d'intensité d'usage, les
denominateurs sont adaptés a chaque activite :

« pour les Centres Commerciaux, le nombre annuel de visiteurs
est mesureé par un systeme de comptage des flux (énergie,
émissions de CO,, eau/Vvisite);

« pour les immeubles de Bureaux, le nombre doccupants
pendant la période est calculé comme la multiplication du
taux d'occupation [somme des lots occupés sur une peériode
donnée, rapportée a la somme totale des lots qui constituent
lactif immobilier] par leffectif maximum admissible [nombre
d'occupants admissibles simultanement sur lactif au regard
de la reglementation francgaise en vigueurl (energie, emissions
de CO,, eau/occupant);

+ pour les centres de Congres & Expositions, le cumul annuel
des metres carres occupes lorsque les espaces sont ouverts
au public, soit par Jours d'Ouverture au Public, JOP (énergie,
emissions de CO,/m? JOP).

3.3.3. PERIMETRE DE REPORTING

Les indicateurs environnementaux couvrent les Centres
Commerciaux, centres de Congres & Expositions et les
immeubles de Bureaux, geérées par Unibail-Rodamco
representant 78 % de la valeur du portefeuille total consolide
au 31 décembre 2013. Le Groupe suit la performance
environnementale des actifs dont il assure la gestion, et pour
lesquels lefficacite energétique et lutilisation des ressources
peuvent étre verifiees et mesurées. En 2013, Unibail-Rodamco
reporte la consommation énergetique de 100 % des actifs quiil
gere (toutes activités confondues), la consommation en eau de
100 % des Centres Commerciaux, 85 % des Bureaux, et 78 %
des Congres & Expositions, et le gisement des dechets de 93 %
des Centres Commerciaux.

Les indicateurs environnementaux sont calcules selon deux
perimetres différents :

« le périmetre total permet d'évaluer la valeur d'un indicateur
pour une année donnée. Il inclut tous les actifs geres par le
Groupe sur lannée en question. Les sites acquis, nouvellement
construits ou dont le mandat de gestion a éte récupére en
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cours dannée sont inclus dans le péerimetre de reporting
lexercice complet suivant, ou dans celui de lexercice en
cours si et seulement si une série complete de donnees est
disponible pour lensemble de cet exercice en cours;

le périmétre constant est utilise pour apprecier lévolution
dans le temps d'un indicateur sur un comparable (notamment
en termes dactifs suivis). Il comprend les actifs géres par
Unibail-Rodamco sur une période de deux annees glissantes.
Afin d'évaluer limpact positif de sa politique de gestion
dans les plus brefs délais, Unibail-Rodamco sassure que le
péerimetre constant pour lexercice (N +1) comprend tous les
sites acquis et/ou gerés a compter de lexercice (N), si et
seulement si une serie complete de données est disponible
pour lensemble de lexercice (N).

3.3.4. MODIFICATIONS DU PERIMETRE DE REPORTING

Des modifications du perimetre de reporting peuvent intervenir
du fait de la prise deffet ou de la fin de mandats de gestion,
d'acquisitions ou de cessions d'actifs, de developpements de
nouveaux actifs, de renovations ou d'extensions majeures.

Les regles suivantes sappliquent afin de tenir compte de ces
situations :

« pour les mandats de gestion dimmeubles se terminant et
pour les cessions survenant au cours de lexercice glissant
(N), toutes les données relatives a lexercice glissant (N) sont
exclues;

 pour les mandats de gestion dimmeubles debutant et pour
les acquisitions au cours de lexercice glissant (N), lactif est
inclus dans le perimetre total de lexercice (N), ainsi que dans
le perimetre constant de lexercice (N +1) si et seulement si
toutes les donnees relatives a lintegralite de l'exercice glissant
(N) sont disponibles;

les projets immobiliers en cours ne sont pas inclus dans le
perimetre total du reporting tant que limmeuble n'est pas
mis en exploitation, cela prenant effet a partir de lexercice
complet glissant suivant; lactif est intégré au perimetre
constant a partir du second exercice complet glissant suivant;
les actifs rénoves au cours de lexercice glissant (N) restent
dans le perimetre de reporting pour lexercice (N);

les actifs dont les surfaces communes evoluent de plus
de 20 % au cours de lexercice glissant (N) restent dans le
perimetre total, mais sont exclus du périmetre constant au
terme des travaux (ouverture de lagrandissement) jusqu'a
lexercice complet suivant (N +2). Lorsqu'il est possible d'isoler
les donnees relatives a un agrandissement, lactif reste integre
au perimetre constant.

L'évaluation de l'evolution des performances du portefeuille
inclut les actifs en cours de rénovation et travaux d'extension,
qui sont des situations representatives de lactiviteé du Groupe.
Lactif agrandi n'est exclu qua louverture de lextension (fin
des travaux, nouveaux revenus locatifs) et pendant un exercice
glissant complet afin de gerer le changement de péerimétre
reporte.

Actifs inclus dans le périmétre de reporting 2013 pour les indicateurs environnementaux

Nombre
d'actifs

Régions

Autriche 3

Actifs

Aupark, Donauzentrum, Shopping City Sud

Surface de
reporting
des
indicateurs
d'intensité
standard®

Dénominateurs
des indicateurs
d'intensité d'usage®

402 055 m? 44,3 millions de visites

Europe centrale 5

Centrum Cerny Most, Centrum Chodov, Galeria Mokotow, Arkadia,

Wilenska 390 493 m* 75,3 millions de visites

BAB 2, Bay 17, Bay 2, Carre Senart, Carrousel du Louvre, Cite

Europe, Cote

Seine, Cour Oxygene, Docks 76, Docks Vauban, Euralille, Gaite
Montparnasse, La Part-Dieu, Labege 2, Le Forum des Halles,

France 33

Les Quatre Temps, Lyon Confluence *, L'Usine Cote d'Opale,

1214 406 m? 325,4 millions de visites

L'Usine Roubaix, Centre

Meriadeck, Passages Meriadeck, Nice Etoile, Parly 2, Place d'Arc,
Rennes Alma, Rivetoile, Rosny 2, Saint-Sever, Toison d'Or, Ulis 2,
Velizy 2, [Usine Mode et Maison, Villeneuve 2

Pays-Bas 5

Vier Meren, Leidsenhage, Citymall Almere, Stadshart Amstelveen,

110 403 m? 43,5 millions de visites

Stadshart Zoetermeer

Arninge Centrum, Eurostop Arlandastad, Eurostop Orebro,

Pays nordiques 8

Fisketorvet, Nacka Forum, Nova Lund, Solna Centrum, Taby

349 083 m? 42,6 millions de visites

Centrum

Albacenter, Los Arcos, El Faro *, Bahia Sur, Barnasud, Bonaire,

Espagne 16

Equinoccio, Garbera, Glories, Habaneras, La Maquinista, Parquesur,

519 107 m? 133,3 millions de visites

Sevilla Factory, Splau, La Vaguada, Vallsur

Bureaux 13

40 ter Suffren, 7 Adenauer, 2-8 Ancelle, 70-80 Wilson, Capital 8
Espace 21, Issy Guynemer, Tour Ariane, Tour Oxygene, Sextant

262 800 m2@ 15 555 occupants

Cnit, Espace Champerret, Espace Grande Arche, Carrousel
du Louvre, Palais des Congres de Paris

Congres &
Expositions

34,8 millions de m?
OCCUpES par jour

(2)
625 200 m*? douverture au public

Palais des Congres d'Issy,

Paris Nord Villepinte, Paris Nord Le Bourget, Porte de Versailles (m? JOP)

* Ajouté au périmetre en 2013.

(1) Voir la définition des surfaces de reporting pour les Centres Commerciaux dans le paragraphe Modes de mesure (indicateurs d'intensité standard).

(2)Surface selon périmétre de consolidation (voir Portefeuille, pages 3-13).

(3)Voir la définition des dénominateurs employés dans le calcul de lintensité d'usage dans le paragraphe Modes de mesure (indicateurs d'intensité d'usage)



3.3.5. SYSTEME DE REPORTING

Chaque région est responsable de la collecte, du controle
et de la consolidation des donnees sur ses sites. Au niveau
du Groupe, les chiffres sont consolides, analyses, valides et
communiques :

+ sur une base trimestrielle pour les consommations d'énergie,
les emissions de CO,, les certifications environnementales, les
taux d'occupation des Bureaux, et les m? JOP des Congres &
Expositions. Les donnees energetiques sont mises a disposition
au minimum tous les mois et peuvent egalement létre en
temps reel sur certains sites. Le suivi regulier et détaille de la
performance via ces indicateurs permet didentifier et de réagir
rapidement au niveau de lactif. Cette frequence trimestrielle
permet une évaluation réguliere de la performance des sites au
regard des objectifs fixés. Elle encourage [échange des bonnes
pratiques entre les differents sites et permet la mise en ceuvre
rapide de mesures correctives;

sur une base annuelle pour leau, les dechets, les transports,
la santé et securité, lévaluation des fournisseurs, les
depenses d'achat du Groupe, la dépollution des sols, et les
données complémentaires nécessaires au calcul de certains
indicateurs (par exemple les coefficients de conversion de
CO,; le nombre de visites dans les centres commerciaux).

Le Rapport annuel et de Déeveloppement Durable du Groupe
presente tous les indicateurs ainsi que leurs variations annuelles
et cumulées par segment dactivite (Centres Commerciaux,
immeubles de Bureaux, et les centres de Congres et
Expositions), ainsi que par region.

Ce systeme a ete applique a lensemble du perimetre de
reporting.

3.3.6. PERIODE DE REFERENCE

Dans le but d'integrer le planning contraint du Rapport annuel
dactivite du Groupe, Unibail-Rodamco publie les indicateurs
environnementaux sur une periode de 12 mois glissants
(4° trimestre de l'exercice précedent et 17, 2¢ et 3°trimestres de
lannee de reporting en cours) plutét que sur lexercice annuel
calendaire, comme cela etait le cas avant 2010.

3.3.7. AMELIORATION CONTINUE DES DEFINITIONS
ET DE LA QUALITE DES DONNEES

Unibail-Rodamco  continue daméliorer la qualite et la
comparabilte de ses données environnementales, de
développer des benchmarks internes, dinstaller des sous-
comptages pour les donnees actuellement estimees et
daffiner la précision des données et périmétres analysés. A ce
titre, certains ajustements peuvent étre apportés aux donnees
des années précedentes.

En 2013, Unibail-Rodamco a continue de perfectionner son
reporting environnemental ;
« mise a jour du « Référentiel de reporting environnemental et
societal » des Centres Commerciaux, le document interne

RAPPORT FINANCIER 2013 | UNIBAIL-RODAMCO

de référence définissant les données brutes collectees,
le perimetre, les regles et les calculs des indicateurs afin
dassurer la cohéerence du systeme de reporting et garantir
lhomogeneite des resultats publies;
mise a jour de 24 « Livrets de sites» par les Directeurs
Techniques et Securité des centres commerciaux ou des
travaux ont modifie les surfaces, les equipements ou les
perimetres. Le Livret de site est le document interne de
reférence décrivant pour chaque actif gére les caracteristiques
techniques, les péerimétres de gestion et les périmetres des
donnees collectees;

poursuite des contréles internes sur site du reporting

environnemental. Plusieurs actifs selectionnés sont audités

chaque anneée par léquipe en charge du developpement
durable afin de verifier lexactitude et la conformite de leur
reporting au regard des regles décrites dans le « Reférentiel
de reporting environnemental et societal ». En 2013, trois
centres commerciaux majeurs ont fait lobjet d'un audit interne

(EL Faro en Espagne, Parly 2 en France, et Shopping City Sud

en Autriche);

etendue du reporting des consommations d'eau pour integrer

le segment Congres & Expositions;

prise en compte des emissions carbone du Groupe élargie en

complétant le scope 1 avec le calcul des emissions CO, liees

aux fuites de fluides refrigerants en 2013;

preparation de lentree des centres commerciaux manages

de mfi au reporting consolidé 2014 : les Livrets de sites de

cing actifs et leurs données ont été préparés pour integrer le

quarterly report des 2014;

ameélioration de la transparence et de la présentation des KPI

-dans le présent rapport les indicateurs sont classes selon
deux niveaux: les indicateurs de performance matériels
(MPI), et les indicateurs clés de performance pertinents
(KPD),

- pour les principaux MPI, un taux de couverture est donne en
valeur du portefeuille Groupe (division des valeurs GMV des
actifs reportés par la valeur GMV totale du Groupe),

-suivant la refonte des objectifs Groupe a partir de 2012
comme annee de reference, lévolution 2012/2006 est
maintenue pour information dans les tableaux KPI, et le
Groupe commence a mesurer sa progression sur ses
nouveauyx, objectifs entre 2012 et 2013,

- conformément aux recommandations en matiere de bonnes
pratiques de reporting de 'EPRA, Unibail-Rodamco a gjoute
les valeurs absolues sur le périméetre constant pour tous les
MPI.

3.3.8. AUDIT ET CERTIFICATION PAR UN TIERS
INDEPENDANT

Unibail-Rodamco a engage la demarche de controle externe
des donnees environnementales des 2009. Le Groupe a depuis
etendu le perimetre de ce controle externe année apres
année. En 2013, conformément a [Article 225 (loi « Grenelle »),
EY a procede a la verification approfondie des informations et
de 38 indicateurs clés de performance publies par le Groupe
couvrant les 42 themes de [Article (voir le rapport d'assurance,
pages 126-127). Cette verification integrait egalement un audit
approfondi sur site de six des principaux actifs du Groupe.
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34. Changement climatique

Selon les regions et les actifs concernes, les effets du
changement climatique attendus au cours des prochaines
annees auront un impact variable sur le portefeuille d'Unibail-
Rodamco. Llampleur et la gravité de ces changements
conditionneront ces impacts, de méme que difféerents facteurs,
tels que lage, la localisation, les methodes de construction et
lefficacite opérationnelle des actifs, ainsi que la qualite et la
capacité des infrastructures locales.

Les risques encourus par les activites du Groupe peuvent
potentiellement lexposer a: une augmentation des primes
d'assurance, une hausse des couts d'exploitation concernant
léenergie, eau et maintenance, des risques dinondations et
de dysfonctionnement des activités commerciales du fait
dévenements meteorologiques extrémes, y compris des
problemes affectant les infrastructures locales hors du contréle
du Groupe. Il est toutefois peu probable que les activites
du Groupe aient a subir des effets dus a des inondations
par les marées, a des variations de température extrémes,
a la secheresse, a des deéplacements de population car
conformément a sa stratégie, Unibail-Rodamco se concentre
sur les grandes villes d'Europe continentale.

Le processus de due diligence d'Unibail-Rodamco relatif
aux acquisitions et aux nouveaux projets de developpement
couvre lanalyse risques et opportunites des criteres lies aux
enjeux financiers et opérationnels. Par exemple, le processus
de due diligence inclut un audit complet de la performance
technique, réglementaire, environnementale, sanitaire et
securite. Limpact financier potentiel lie aux risques identifies
est pris en considération pendant la phase de due diligence. Au
nombre des problemes couverts figurent notamment lamiante,
les risques legionnelles, les radiations electromagnétiques et la
pollution des sols.

De méme quiil adapte son portefeuille afin de reduire son
exposition aux effets potentiels du changement climatique,
Unibail-Rodamco s'emploie a reduire limpact de ses activites
sur le climat. La strategie du Groupe en matiere de reduction
des émissions de CO, est fondée sur des comportements
responsables et des equipements economes en matiere de
consommation d'énergie, ainsi que sur Lutilisation de plus en
plus importante des énergies a faibles emissions de carbone ou
renouvelables.

Le Groupe se conforme aux exigences reglementaires de
chaque region en matiere de risques d'inondation, de gestion
de leau et de systemes de drainage en cas de precipitations
exceptionnellement fortes.

3.4.1. BILAN CARBONE

Unibail-Rodamco est résolument engage dans la lutte
contre le changement climatique. Pour preuve, les resultats
remarquables obtenus en matiere de reduction des emissions
carbone: -57 % d'eémissions de CO, pour le Groupe entre 2006
et la fin de lannée 2012 (cumul a périmetre constant; périmetre
correspondant aux émissions liees a la consommation

,@,

d'énergie des actifs geres). En 2013 et sur le méme périmetre,
les emissions de CO, sont restees quasiment stables avec -2 %
de reduction par rapport a 2012,

Lempreinte carbone permet de mieux mesurer lensemble
des emissions d'activité et d'identifier les responsabilites des
differents acteurs en vue daméliorer la strategie carbone du
Groupe. Dans la continuite du premier bilan carbone realise par
Carbone 4 en 2009 et limite a un échantillon d'actifs, lempreinte
carbone totale du Groupe en 2012 a éte realisee par le méme
prestataire et a permis de définir le périmetre pertinent et la
composition du bilan carbone pour le secteur de limmobilier
commercial.

Méthodologie

Pour definir la méthodologie de calcul du bilan carbone
total de ses activites, Unibail-Rodamco choisit lapproche
dite du « contréle opérationnel ». Cette approche définit le
perimetre des emissions comptabilisees comme lintegralite
des emissions des installations detenues et gerées par le
Groupe. Elle determine la répartition des postes d'émission
par Scope. Concernant lénergie par exemple, les emissions
liees a la consommation d'énergie des installations déetenues
et géreées par le Groupe font partie du scope 1 (responsabilite
directe d'Unibail-Rodamco), tandis que les émissions provenant
des consommations d'energie privees des locataires sont
incluses au scope 3 (hors du périmetre de responsabilite
direct du Groupe). Repartition des emissions carbone liees aux
consommations d'energie :

+ Scope 1: émissions directes provenant de la combustion
d'énergie sur site consommee par les parties communes des
Centres Commerciaux et des Bureaux (combustion de gaz et
de fiouD);

» Scope 2 : emissions indirectes provenant de la consommation
dénergie importée (électricite consommee par les parties
communes, chauffage et climatisation centralises achetes aux
réseaux urbains);

» Scope 3: autres emissions directes et indirectes, notamment
leélectricite achetée et consommee par les parties privatives
(preneurs).

Le périmétre du bilan carbone du Groupe a éte défini en

distinguant trois entites :

+ les activites support du siege social du Groupe et ses
employes (100 % des activités du siege);

« le portefeuille d'actifs (100 % des Centres Commerciaux et des
Bureaux geres);

« les projets de developpement livrés dans lannee.

Les postes d'émissions pris en compte dans le bilan carbone
du Groupe sont enumeéres ci-apres par entite et par scope.

Pour illustrer plus précisement les activites du Groupe,
notamment dans ses interactions avec les parties prenantes, le
Scope 3 est decoupe en trois subdivisions :

+ Scope 3 géré - Controle opeéerationnel d'Unibail-Rodamco;

+ Scope 3 associé - Responsabilite des parties prenantes;

* Scope 3étendu - Exclu du périmetre du bilan carbone
du Groupe.
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Scope 1 et 2 (Centres Commerciaux, Bureaux, siege social)

Emissions directes des sources fixes de combustion : consommation de gaz et de fioul dans les parties communes

Scope 1 Emissions directes des sources mobiles & moteur thermique : carburant utilisé par les véhicules de société
Emissions directes fugitives : fuites de fluides frigorigénes
Emissions indirectes li¢es a la consommation d'électricité dans les parties communes (production et transport hors amont)
Scope 2 Emissions indirectes li¢es & la consommation de vapeur, chaleur ou froid (chauffage et climatisation centralisés fournis
par des réseaux urbains)
Scopes 3

Scope 3 géré
Controle
opeérationnel
d'Unibail-Rodamco

Em|SS|ons liées a la production d'énergie non incluse dans les scopes 1 et 2 (extraction, production et transport du fioul,
de lelectricite, de la vapeur, de la chaleur et du froid) : transport et distribution en amont de lénergie consommee par
les part\es communes

Achats de produits et services : dépenses d'exploitation quotidienne des sites, telles que le nettoyage, la maintenance,
la securite, la gestion des déechets, la fourniture d'énergie et des fluides, les dépenses marketing (OPEX), et l'achat de fournitures
de bureau (siege social)

Immobilisations : matériel informatique sur site, véhicules de sociéte

Déchets : gestion et élimination des déchets

Déplacement domicile travail des salaries Unibail-Rodamco entre leur domicile et leur lieu de travail

Déplacements professionnels des salariés d'Unibail-Rodamco en avion, en train et en taxi

Nouveaux projets de développement/couts en%ages et surfaces livrées pendant lannée en cours :
Brownfield/greenfield : émissions calculées en fonction de la surface construite
Extension/renovation : émissions calculées en fonction du colt des travaux

Scope 3 associé
Responsabilites
des parties
prenantes

Transport des visiteurs et des clients : deplacements amont des visiteurs, des clients et des occupants pour se rendre
sur les centres commerciaux et aux bureaux du Groupe

Leasing aval: consommation d'électricite des parties privatives (production, transport et distribution)®

Deplacement domicile travail des salariés des preneurs entre leur domicile et leur lieu de travail, actif du Groupe®

Scope 3 étendu
Exclu du périmetre
du bilan carbone
du Groupe

Fabrication et distribution des produits et services vendus dans les centres commerciaux du Groupe

Phase d'utilisation du produit

Fin de vie du produit

(1) Ces sources ont eté mesurees sur un echantillon de 3 sites
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Résultats consolidés Groupe

Répatrtition du bilan carbone du Groupe par entité

Portefeuille d'actifs
84 %

Activités du siege social
et des salariés
1%

Projets de développement
livrés en 2012
15 %

Répatrtition du bilan carbone du Groupe par scope

Scope 3
Associé
71 %
Scope 1
1%
Scope 2
8% Scope 3 Géré

19 %

Les resultats du bilan carbone d'Unibail-Rodamco confirment

le bien-fondé de la strategie du Groupe depuis 2007 :

« localisation dans les metropoles aux nceuds des dessertes
de transport;

« optimisation continue de la consommation d'énergie;

« augmentation de la fréequentation et du taux doccupation
(intensite d'usage);

« transition vers des énergies a faibles emissions carbone;

* mise en place des baux verts.

Grace a cette étude, Unibail-Rodamco a décide delargir le
perimetre de calcul de ses émissions de carbone :

+a court terme : integrer a son reporting interne i) les fuites
de fluides frigorigenes, ii) les émissions liees a la gestion des
déechets et i) le transport amont des visiteurs;

* a8 moyen terme : i) rechercher des solutions pour mesurer la
consommation d'électricité des locataires qui représente un
poste majeur du Scope 3 associe et i) évaluer lempreinte
carbone des principaux projets de developpement.

En 2013, Unibail-Rodamco a compléte le suivi du scope 1 en
gjoutant le calcul des émissions de CO, correspondant aux
fuites de gaz refrigérants (voir page 76).

Bilan carbone Unibail-Rodamco

Scope 3
associé
84 %

Scope 3
géré
4 D/D

Scope 2
Scope 1 10%
2%

Scope 3 géré
100 %

Portefeuille d’actifs Projets de développement
84 % livrés en 2012
15%

Scope 3
géré
76 %
Scope 2
Scope 1 13 %
1%

Activités du siége social
et des salariés
1%

De plus, le Groupe a initie la collecte de consommations
electriques privatives de locataires (voir page 79).

3.4.2. EMISSIONS DE CO,

Le reporting du Groupe prend en compte les émissions de
gaz a effet de serre (GES) liees a la consommation d'énergie
des batiments geres par le Groupe (qui assure le mandat de
gestionnaire du site), converties en unite d'equivalent CO, (CO, e).

Parce que le contréle du changement climatique ne se reduit
pas aux reductions de consommation d'énergie et d'émissions
de CO,, Unibail-Rodamco a défini lindicateur d'intensité carbone
CO,/visite. Celui-ci reflete lactivite du Groupe en fournissant
une juste image de limpact carbone global d'un batiment.
En effet, cet indicateur materiel (MPI) trace la performance
combinée des principaux composants suivants :

« lamelioration de Llefficaciteé énergetique (reduction de la
consommation, en KWh/ma);
+ lamelioration du mix des energies primaires utilisees

(évolution des facteurs de conversion carbone, en CO, k\Wh);

« laccroissement de la fréquentation (intensité d'usage du
batiment, exprimee en visite/mg).



Entre 2006 et 2012, le Groupe a atteint une reduction cumulee
de -58% pour lindicateur dintensite carbone a péeriméetre
constant. Cette performance resulte
() d'un programme ambitieux d'économie d'énergie déeployée
sur lensemble des actifs du Groupe;

(i de la politique d'approvisionnement en énergies a faible
émission carbone;

(i) et de la capacite du Groupe a développer avec succes son
activite (augmentation continuelle de la fréquentation).

Toutefois, cette reduction de lintensité carbone a egalement
beneficie de facteurs conjoncturels et potentiellement volatils
sur une longue periode, tels que des conditions climatiques
clementes et lextension du programme dachat d'électricite
«verte» pour les centres commerciaux les plus emissifs
en carbone.

Plus que le gain rapide en émissions carbone, en signant
des contrats avec certificats dorigine d'électricite « verte »,
lobjectif principal du Groupe est d'encourager les fournisseurs
a investir dans les technologies de production dénergies a
faibles émissions de carbone et renouvelables, en accroissant
la demande du marché pour ces energies « propres ».

En 2012, ayant deja atteint ses objectifs carbone initiaux, Unibail-
Rodamco s'est fixé un nouvel objectif a long terme, méme si la
performance de lintensité carbone doit étre appreciee sur la
durée, en prenant en compte limpact de facteurs conjoncturels
et externes, tels que des conditions climatiques difficiles ou des
fluctuations dans le mix énergetique des fournisseurs. Dans ce

MPI : Emissions CO, (kgCO,e) [G4-EN15, EN16, EN19]
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contexte, le Groupe vise desormais une reduction de -30 % de
son intensite carbone cumulee d'ici a 2020 par rapport a lannee
de reference 2012.

En 2013, les emissions CO, du Groupe sont restees stables
par rapport a 2012 (-2 %), principalement a cause des conditions
meteorologiques inhabituelles et defavorables au cours de
Uhiver et du printemps derniers, et d'autre part de léevolution des
facteurs d'emission carbone; ces deux facteurs combinés ont
neutralise les demarches d'optimisation energetiques en place.

Réduction du CO,/ Visite dans les Centres Commerciaux gérés
(périmétre constant)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

=70 —

Il Réduction annuelle —— Réduction cumulée

Les emissions CO, en valeur absolue sont calculees a partir de lindicateur « Consommation energéetique ». Les eémissions CO, sont
calculéees a partir des facteurs de conversion nationaux par source dénergie. Ces facteurs dépendent du type d'énergie achete
(electricite, gaz, etc), du pays et du fournisseur d'énergie. Lindicateur detaille la repartition entre les emissions CO, directes (Scope 1:
gaz et carburant) et les émissions CO, indirectes (Scope 2 : électricite, réseaux urbains de chaleur et de froid).

Couverture du portefeuille en valeur brute de marche : 78 %.

Jnavina

=)
m-
<
m
L
[e]
9
o
m
k<
m
z
=

: Congres &

Centres Commerciaux Bureaux Expositions
T Tous les . Europe Pays srimetre Tous les srimetre  1OUS les

Périmétre aLcJtifs Autriche G ettlrtrgle France Pays-Bas ordiéu es Espagne Périmétre alétifs Périmétre alétifs
2011 Total 66/66 67447648 5660032 32516773 9100382 1457550 3500339 15122 572 14/14 3666246 10/10 16153724
2012 Total 67/67 65813287 10035035 300644688 7874465 1428506 1098632 13831961 15/15 3185057 10/10 13340771
2013 Total 70/70 71112804 7548642 349052093 8967208 1813846 1856563 16021251 12/13 3141294 9/9 14959298
dont emissions

directes 2013 10612186 4719 216 0 3357653 1698678 0 836 639 253535 5855 429

dont emissions

indirectes 2013 60500708 2829426 34905293 5609 645 115168 1856563 15184612

2873596 8775201

2012 Perimetre

constant 62/70 56905000 7670012 26554610 7736899 1428506 794575 12 719 580 11/13 2678781 9/9 13008547

2013 Périmetre

Conetant 62/70 55677946 4781478 26765038 8401781 1813846

12 728168 11/13 2504 485 9/9 14860141

2013/2012
Périmetre 62/70 -2% -38% 1% 9% 27 % 49 % 0% 11/13 -3% 9/9 14 %
constant

2012/2006
Périmetre
constant
cumulée

-57% -27% -54% -40% -82% -79% -55% -40% -13%

,@,
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Pour calculer les emissions CO, liees aux achats d'electricitée « verte », le facteur d'émission utilise est de valeur nulle. Dans un méme
pays, tous les actifs utilisent la méme source pour les facteurs d'émission (fournisseur ou IEA), afin d'éviter de compter deux fois les

energies renouvelables.

KPI : Emissions CO, générées par les fuites de fluides frigorigénes et les modes de traitement des déchets

(kgCO,e) [G4-EN20]

Centres Commerciaux

e Tous les ; Europe
Périmetre actifs Autriche e France Pays-Bas nordiques Espagne
Emissions lies aux fuites
de fluides frigorigénes 62/70 4713 599 756 635 277 116 3262 891 (o] 97 042 319 916
Emissions liées a telimination 65/70 15540944 1043756 1512582 7615583 201958 1187569 3979 496

des déchets

Focus sur l'achat d'« électricité verte »

KWh d'électricite « verte » 2013 pour lesquelles un facteur d'émission CO, nul est applique.

. Congres &
Centres Commerciaux Bureaux Expositions
. Tous les ) Europe Pays i atre TOUS lEs Ao Tous les
Périmetre actifs Autriche centrgle France Pays-Bas nordi)c/{ues Espagne Périmetre actifs Périmetre actifs
Consommation
d'électricité totale 66/66 262339808 30864883 53848819 08467815 5377680 31427097 42353604 14/14 18794 454 10/10 106 081819
2011 (kWh)
dont achat
délectricite 18% 53% 47% 0% 100 % 0% 0% 0% 0%
« verte » 2011 (%)
Consommation
d'électricité totale 67/67 269788480 43677318 51076857 95167009 5168509 28696181 46 002 606 15/15 22 228 254 10/10 95390 385
2012 (KWh)
dont achat
délectricite 17/67 26% 33% 45% 0% 100% 100 % 0% 0/15 0% 0/10 0%
«verte » 2012 (%)
Consommation
délectricité totale 70/70 275701251 42140551 55035826 Q7001200 5781383 30018076 45724215 12/13 19038551 9/9 100 059 643
2013 (kWh)
dont achat
deélectricite
«verte » 2013 17/70 74481306 13912581 24769267 0 5781383 30018076 0 0/13 0 0/9 0
(kWh)
dont achat
délectricite 27 % 33% 45% 0% 100 % 100 % 0% 0% 0%
« Verte » 2013 (%)
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MPI : Intensité carbone (gCO,/visite/an pour les Centres Commerciaux, gCO,/occupant/an pour les Bureaux,
gCO,e/m2JOP/an pour les Congres & Expositions) [G4-EN18]

Numérateur : indicateur MPI Emissions CO, lié a lindicateur MPI Consommation énergétique.
Denominateur : indicateur d'usage par type d'activite (voir Méthodologie de Reporting, volet Modes de mesure, page 69).

Couverture du portefeuille en valeur brute de marche : 77 %.

Centres Commerciaux Bureaux Ec;g::gﬁgri
(gCO,e/ visite) (gCO0,e/occupant) (gCO,e/m=JOP)
T, Tous les ; Europe Pays erime Tous les erime U
Périmetre " 4ic” Autriche o 2o France Pays-Bas nordiques Espagne  Perimetre "7 oo Périmetre " e
2011 Total 65/66 103 139 430 27 36 83 127 13/14 208970 10/10 506
2012 Total 65/67 97 202 406 23 35 27 108 12/15 201776 10/10 422
2013 Total 65/70 105 170 463 24 42 44 120 u/13 200303 o9 43
ig:ﬁs tzﬁrtlmetre 57/70 95 251 401 22 35 26 16 10/13 189 271 9/9 416
gg;gs tI;ﬁ?metre 57/70 a3 164 405 24 2 38 120 10/13 183981 9/9 431
%21%26?rgconstant 57/70 -2% -35% 1% 8% 20% 3% 3% 10713 3% 9/9 4%
2012/2006
Périmétre constant -58% -27% -58% -43% -84% -80% 53% "% /
cumulé

MPI : Intensité carbone par m? (kgCO,e/mz2/an) [G4-EN18]

Numérateur : indicateur MPI Emissions CO, lié & lindicateur MPI Consommation énergétique.
Denominateur : m? (voir Méthodologie de Reporting, volet Modes de mesure, page 69).

Couverture du portefeuille en valeur brute de marche : 78 %.

Centres Commerciaux Bureaux
PRI Tous les ; Europe Pays PRI Tous les
Périmetre et Autriche cEitle France Pays-Bas nordiques Espagne Périmetre actifs

2011 Total 66/66 26 21 102 8 13 12 34 13/14 13
2012 Total 67/67 24 31 97 7 13 3 28 12/15 12
2013 Total 70/70 24 19 89 7 16 5 31 11/13 13
2012 Périmetre
constant 62/70 24 37 97 7 13 3 29 10/13 12
2013 Périmetre
constant 62/70 23 23 95 7 16 5 29 10/13 12
2013/2012 o o o o o o o o
Périmere constant 62/70 -4% -38% -2% 7% 27% Mn% 1% 10/13 -3%
2012/2006
Périmétre constant -57% -37% -54% -40% -82% -80% -56% -37%
cumule

3.4.3. CONSOMMATION D'ENERGIE

En 2013, la consommation d'energie en kWh par visite est
restée stable a perimetre constant (pour le portefeuille des
Centres Commerciaux geres), apres une amelioration cumulee
de lefficacite énergetique de 23 % (KWh/visite) entre 2006
et 2012. Ce reésultat est principalement du aux conditions
meteorologiques inhabituelles et defavorables au cours de
lhiver et du printemps derniers, qui ont neutralise les démarches
d'optimisation energetiques en place.

Le nouvel objectif du Groupe en matiere defficacite
énergetique pour les centres commerciaux geres est de
reduire lintensite energetique cumulee (kWh/visite) de -25 %
d’ici 2020, par rapport a 2012.

En 2013, 47 % des centres commerciaux geres par le Groupe
ont reduit leur consommation énergetique de plus de 10 % par
rapport a 2010, sans degrader le niveau de confort des visiteurs.

Afin de garantir un rendement optimal de ses investissements
dedies a lefficacite energétique, le Groupe a clairement fait
de loptimisation énergétique quotidienne sa priorite (voir
graphique page 78).
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Des mesures visant lefficacite énergéetique sont mises
en ceuvre dans chaque actif gere par le Groupe grace a
limplication des equipes du Groupe sur site et des prestataires
de maintenance. Parmi ces pratiques, citons: lidentification
de facteurs impactant la consommation énergétique,
loptimisation systéematique des heures de fonctionnement de
chaque équipement technique, des plans d'action saisonniers
pour adapter les températures de consigne aux conditions
exterieures, un suivi quotidien de la consommation d'énergie
de chaque actif, une attention toute particuliere portee aux
modifications de comportement (par exemple éteindre les
lumieres et recourir a la ventilation naturelle), et des controles
reguliers pour garantir que les equipements techniques
fonctionnent de maniere satisfaisante et optimisee.

Le Groupe équipe systématiquement ses actifs de systemes
de gestion technique du batiment (GTB), afin que les equipes
sur site puissent controler et gérer efficacement la performance.
Lefficacite energetique est un facteur déterminant dans le choix
d'equipements techniques a faible consommation, notamment
pour les travaux d'entretien reguliers touchant a l'eclairage, au
chauffage, a la climatisation et a la ventilation. Les améliorations
majeures touchant a lefficacité intrinseque d'un batiment sont
apportees lors des projets d'extension ou de rénovation, lorsque
le Groupe va chercher le meilleur score de certification.

Les processus existants lies a la gestion technique de chaque
actif integrent une approche d'efficacité energetique graduelle,
en assurant :

« loptimisation quotidienne de la conduite et exploitation des
installations techniques;

+ lamelioration de lefficacitée des equipements techniques
majeurs via des travaux de maintenance annuels non
recurrents (plans pluriannuels de travaux);

+ les modifications de lenveloppe et du bati dans le cadre de
la politique de création de valeur du Groupe (grands travaux).

Par une politique active de réduction de ses consommations
dénergie, Unibail-Rodamco limite son exposition au risque
de hausse des prix de lénergie, de plus en plus volatils, et se
premunit contre les eventuelles tensions liees aux penuries
d'approvisionnement a lavenir. Ce point est particulierement
sensible en France ou les tarifs de lénergie sont actuellement
inférieurs a ceux du marché européen.

Une approche progressive et pragmatique pour réduire
la consommation d'énergie

Exploitation Gros entretien Restll'ucturation

ourde

> 40 %
Economie d'énergie
20 - 40 %

Economie d'énergie

20%
Economie d’énergie Amélioration

du batiment

Optimized

running

x 10 k€ x 100 k€

D emen
eEquipements
cvep
*Gestion technique

Colts x 1,000 k€

d'investissement

eHoraires de
fonctionnement

eFree cooling centralisée eEnveloppe
eVentilation eTours | eFacade

naturelle aéroréfrigérantes eVerrieres
eEclairage naturel  eLiaisons eEquipements CVCD
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MPI : Consommation énergétique (kWh) [G4-EN3, EN4, EN5, ENG, EN7I

La consommation energetique comprend Lénergie directe et indirecte. Lenergie directe represente lenergie primaire achetee
et consommeée sur le site (par exemple gaz, fuel). Lénergie indirecte est produite par un tiers et achetée a ce dernier sous forme
transformee d'électricité ou de fluide (réseau chaud, réseau froid, vapeur). Pour les centres commerciaux, les bureaux, et les centres
de congres et d'expositions, il s'agit de lensemble des énergies finales achetées destinées a lusage des parties communes, y compris
les parkings, et des equipements communs (chauffage, climatisation, distribution, ventilation, ascenseurs et monte-charge et eclairage),
et les energies finales distribuees aux parties privatives et dedieées au chauffage et/ou a la climatisation des locataires. Lelectricite
achetee par les locataires n'est pas incluse.

Couverture du portefeuille en valeur brute de marche : 78 %.

: Congres &
Centres Commerciaux Bureaux Expositions
P Tous les : Europe Pays ST Tous les i Tous les
Périmétre atétifs Autriche cel#trgle France  Pays-Bas nordiéues Espagne Périmétre alétifs Périmétre alétifs
2011 Total 66/66 419169183 57 005758 83579102 149446720 13802307 60549586 54785710 14/14 37530585 10/10 183783511
2012 Total 67/67 421328573 81088703 75789103 138769790 13458102 52159991 60 062 794 15/15 39 238 699 10/10 162321708
2013 Total 70/70 449243905 76885917 87557056 142400111 16126739 60988100 65285083 12/13 36870618 9/9 170986709
dont
energie 57363167 25509275 0 18149475 9182043 0 4522373 1370 459 31650 966
directe 2013
dont
b 391880738 51376641 87557956 124250635 6044606 60988100 60762 710 35500159 139335743
2013
2012
Périmetre 62/70 360500750 49141885 68215656 135279318 13458102 39298352 55107437 11/13 33042 510 9/9 160960 352
constant
2013
Périmetre 62/70 361638423 480156093 69001288 132222101 16126739 42943524 52339 080 11/13 32632 846 9/9 170986 709
constant
2013/2012
Périmetre 62/70 0% -2% 3% -2% 20% 9% -5% 11/13 -1% 9/9 6%
constant
2012/2006
Périmetre o 5 o o 9 o o 5 o
constant -21% 16 % -22% -26% -15% -20% -27% -29% -16%
cumule

Consommations privatives d'électricité locataires (kWh)

Centres Commerciaux

Consommation

; Nombres Nombres
El?lfwg)ue de sites de locataires GLA (m?)
Locataires : consommations privatives d'électricite 59 348 900 4 717 307 083
Centres commerciaux : electricite geree 46 072 023 4 1261 290 600

KPI : Impact financier lié aux variations de consommation d'énergie (€) [G4 ENG]

Montant total de coults economisés grace a la réduction des consommations énergéetiques de lindicateur « Consommation
énergetique », calculé selon un cout energetique moyen par fournisseur.

Definitions :
- Différence entre les consommations énergétiques d'une année a lautre, a perimetre constant;
« Différence multipliee par le colt énergetique par fournisseur, par site, et consolidé par region.

Centres Commerciaux

Tous les
actifs

Europe
centrale

Pays

Autriche nordiques

Périmétre

France Pays-Bas

Espagne

Evolutions des
consommations d'énergie 62/70 1137 674 -1126 192 1775632 -3057 218 2 668 636 3645172 -2768357
2013/2012 (K\Wh)

Economies financiéres

2013/2012 (€) 62/70 -501 232 -126 781 16 150 -669 106 264 064 205 730 -281288
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MPI : Efficacité énergétique (kWh/visite/an pour les Centres Commerciaux, kWh/occupant/an pour les Bureaux,
kWh/m? JOP/an pour les Congrés & Expositions) [G4-EN5]

Numeérateur : indicateur MPI Consommation energetique.
Denominateur : indicateur d'usage par type d'activite (voir section Methodologie de Reporting, volet Modes de mesure, page 69).

Couverture du portefeuille en valeur brute de marche : 77 %.

Centres Commerciaux Bureaux g(m:gﬁgr%s
(KWh/ visite) (KWh/occupant) (kWI?\ e JOP)
ST Tous les : Europe Pays P Tous les i Tous les

Périmetre actifs Autriche il France Pays-Bas nordiques Espagne Périmetre actifs Périmetre actifs
2011 Total 65/66 0,64 1,40 111 0,44 0,34 1,40 0,46 13/14 2152 10/10 58
2012 Total 65/67 0,62 1,50 1,00 0,40 0,33 1,30 0,47 12/15 2383 10/10 51
2013 Total 65/70 0,66 1,74 1,16 0,40 0,37 1,43 0,49 11/13 2361 9/9 4,9
2012 Permetre 57/70 0506 161 103 040 033 131 051 10/13 2345 9/9 51
2ol tZﬁE'me”e 57/70 0,602 165 1,06 0,39 037 137 0,50 10/13 2326 9/9 493
2013/2012
Périmetre 57/70 1% 3% 3% -2 % 13% 5% -2% 10/13 -1% 9/9 -4%
constant
2012/2006
Eggg?aeﬂe -23% 17% -20%  -29% 26% “14% -25% S18% /
cumulé

MPI : Efficacité energétique par m? (kWh/mz2/an) [G4-EN5]

Numeérateur : indicateur MPI Consommation eénergetique.
Dénominateur : m? (voir section Méthodologie de reporting, volet Modes de mesure, page 69).

Couverture du portefeuille en valeur brute de marche : 78 %.

Centres Commerciaux Bureaux
Périmetre flotislies Autriche EUlope France Pays-Bas Bays Espagne Périmétre jlotisiies
actifs centrale Y nordiques pag actifs
2011 Total 66/66 161 210 262 130 125 106 125 13/14 136
2012 Total 67/67 153 230 239 122 122 155 123 12/15 139
2013 Total 70/70 150 101 224 117 146 175 126 11/13 149
2012 Périmetre
constant 62/70 151 236 249 122 122 159 123 10/13 148
2013 Périmetre
constant 62/70 149 230 248 118 146 165 118 10/13 146
2013/2012 Périmetre .o oo o o ° 5 40 a0
conetant 62/70 1% 2% 0% 4% 20 % 3% 4% 10/13 1%
2012/2006 Périmetre o o o o o ° o o
constant cumule -22% 1% -22% -25% -15% -24% -29% -26%
3.4.4. MIXENERGETIQUE La politique du Groupe qui vise a acheter des énergies a
faibles emissions de carbone aupres de fournisseurs offre deux
Unibail-Rodamco s'emploie a reduire limpact environnemental avantages majeurs. Elle permet d'une part de reduire lintensite
de lenergie consommeée par le Groupe en achetant aupres carbone des operations du Groupe, et encourage d'autre part
de fournisseurs ou en genérant sur site de l'énergie a faibles les fournisseurs a investir dans des technologies de production
emissions de carbone ou de ['énergie renouvelable. Le bouquet energetique « déecarbonées », en contribuant a la demande
énergetique fait lobjet d'une attention particuliere dans des croissante et soutenue du marche pour les energies a faibles
regions ou linfrastructure énergetique nationale est fortement emissions de carbone et pour les energies renouvelables.
emissive en carbone, et notamment en Europe centrale ou

en Espagne.



Depuis 2009, Unibail-Rodamco a progressivement etendu sa
politique d'achat d'électricite « verte » pour atteindre quatre des
six regions qui s'approvisionnent totalement ou partiellement en
electricité « verte » En 2013, aucun actif supplémentaire n'a eu
recours a la fourniture d'électricite « verte ».

Certains actifs sont equipées de systemes de production
dénergie a faibles emissions de carbone ou dénergie
renouvelable. En Espagne, 20300 m? de panneaux
photovoltaiques installés sur 11 actifs du Groupe produisent

RAPPORT FINANCIER 2013 | UNIBAIL-RODAMCO

de lénergie renouvelable destinee a la revente sur le réseau
national. En outre, deux centres commerciaux disposent de
systemes de tri-géneration en Espagne.

Fin 2013, Aéroville a demarreé sa centrale geothermique et est
devenu le plus grand centre commercial en France chauffé
et refroidi par de lénergie geothermique produite sur site,
contribuant a eviter 310 tonnes d'emissions de CO, par an.

KPI : Teneur en carbone du mix énergétique (gCO, e/kWh) [G4-EN15, EN16]

Numeérateur : indicateur MPI des emissions de CO,,.
Denominateur : indicateur MPI de consommation energetique.

: Congres &
Centres Commerciaux Bureaux Expositions
Tous les Europe Pays AT Tous les ST Tous les
Périmétre actifs Autriche eriale France Pays-Bas nordiques Espagne Périmétre actifs Périmétre actifs
2011 Total 66/66 161 99 389 61 106 59 276 14/14 98 10/10 88
2012 Total 67/67 156 135 404 57 106 21 230 15/15 81 10/10 82
2013 Total 70/70 158 08 399 63 112 30 245 12/13 85 9/9 87
2013/2012
Perimetre 62/70 -2% -36 % -2% 1% 6% 37 % 5% 11/13 -2% 9/9 8%
constant
2012/2006
Périmetre -38% -55% -46 % -7% -79% 185 % -10 % 10 % 10%

constant cumule

MPI : Consommations d'énergie finale directe et indirecte par source primaire d'énergie (%) [G4-EN3, EN4]

Lenergie directe représente lenergie primaire achetée et consommeée sur le site (ex. : gaz). Lénergie indirecte est produite par un tiers
et achetée a ce dernier sous forme d'électricité, de chauffage, ou de froid.

Couverture du portefeuille en valeur brute de marche : 78 %.

Centres Commerciaux

Tous les
actifs

Europe

Autriche e

France

Congreés &
Expositions

Bureaux

Tous les Tous les
actifs actifs

Pays

Pays-Bas nordiques

Espagne

Gaz naturel direct 13% 33% 0% 13% 57 % 0% 7% 4% 19%
Gaz naturel indirect 6% 2% 2% 6% 7% 1% 18% 16 % 1%
Fioul 1% 0% 1% 1% 0% 2% 3% 6% 3%
Charbon 14 % 2% 59 % 3% 0% 1% 10% 3% 2%
Autres sources fossiles 1% 0% 0% 1% 0%

Energie hydraulique 20 % 36 % 12% 9% 36 % 55 % 0% 6%
Energie solaire 2% 0% 5% 0% 0% 6% 0% 0% 0%
Energie intermédiaire o o o 0 0 o o 9 o
biomasse 10% 2% 14 % 2% 0% 24% 7% 1% 0%
Autres sources renouvelables 8% 2% 2% 4% 0% 6% 37 % 4% 3%

5('\‘\)55();"5 FINALETOTALE 449243 905 76 885917 87557 956 142400111

dont énergie directe 57363167 25509 275 o

18149 475

16 126 739 60 988100 65285083 36 870 618 170 986 709

9182043 0 4522373 1370 459 31650 966

dont énergie indirecte

391880 738 51376 641 87557 956 124 250 635

6944 696 60988100 60762710 35500 159 139 335 743

Périmetre total: 70 Centres commerciaux sur 70; 13 Bureaux sur 13; 9 Congres & Expositions sur 9.
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Mix énergétique par région (tous les actifs)

. 35% 25% 40%
Total Centres Commerciaux
. 38% 12% 50%
Autriche
64% 3% 33%
Europe Centrale
23% 62% 15%
France
64% 36%
Pays-Bas
" 8% 92%
Pays Nordiques Nl
39% 16% 44%
Espagne
29% 650% 11%
Bureaux
i N 34% 57% 9%
Congrés-Expositions
M Fossile M Nucléaire Renouvelable

Répatrtition de 'énergie directe et indirecte consommeée
par source primaire (Centres Commerciaux géres)

30% 34% 40%
28%
32% 25%
42% 34%
35%
2011 2012 2013
M Fossile M Nucléaire Renouvelable

Les differences de mix énergetique sont toujours tres
marquees entre les pays, principalement liees aux infrastructures
existantes de production de lélectricite. La politique d'achat
volontaire d'énergie produite avec de faibles émissions de
carbone des centres commerciaux entraine une chute de la
part des energies fossiles de 42 % en 2011 a 35 % en 2013.

MPI : Energie renouvelable produite et émissions de CO,
économisées [G4-EN3, EN4, EN7I

Production d'énergie a partir de 20 300 m? de panneaux
photovoltaiques installes sur 11 centres commerciaux en
Espagne.

L'électricite produite sur site a partir de sources renouvelables
est vendue au réseau public et nest pas consommee sur
place. Les émissions de CO, évitées grace a cette production
correspondent aux emissions qui auraient ete genérees par la
production non renouvelable de la méme quantite dénergie.
Ces actifs evitent au fournisseur d'électricité de produire cette
quantite délectricite et lui évitent donc indirectement de
geneérer les emissions correspondantes de CO.,

2011 2012 2013

Energie renouvelable

produite sur site (kWh) 1548 307

1278 943 1314 539

Emissions CO,
correspondantes évitées 379 687 368 463 315 489
(kgCO.e)

3.4.5. TRANSPORT

Les émissions de CO, liees au transport des visiteurs ou
occupants sont nettement supérieures aux emissions de CO,
liees a lexploitation des batiments eux-mémes. Les batiments
accessibles essentiellement par voiture ont une empreinte
carbone indirecte supérieure a ceux disposant d'une bonne
desserte par les réseaux de transports publics. En outre,
limpact relatif du mode de transport des visiteurs sur le total
des emissions de CO, va continuer daugmenter a mesure que
les batiments deviendront plus economes en energie.

Les resultats du bilan carbone Groupe realise en 2012
ont montre limportance des émissions de CO, liees au
déplacement des visiteurs sur les sites d'Unibail-Rodamco. Cela
représente plus de 40 % de lempreinte CO, totale d'un actif.
Ces résultats confirment le bien-fondé de la strategie d'Unibail-
Rodamco: privilegier la localisation dans des metropoles
europeennes majeures beneéficiant d'une connectivite aux
transports en communs exceptionnelle.

Unibail-Rodamco ambitionne de limiter les emissions de
CO, génerées par les transports du fait de ses activités. Le
Groupe met laccent sur des actifs particulierement bien situes
au coeur des principales villes europeennes et béneficiant
d'un raccordement aux transports en commun exceptionnel.
'ensemble des actifs du Groupe est desservi par les transports
publics. Des sondages internes montrent qu'environ 52 % des
clients se sont rendus a pied ou en transport public dans les
centres commerciaux du Groupe en 2012. 53 % des centres
commerciaux du Groupe sont directement accessibles
par une piste cyclable. Le portefeuille de Bureaux est lui
aussi particulierement bien desservi par les principaux réseaux
de transport.

Depuis 2006, et en coordination étroite avec les collectivites
locales, un nombre croissant dactifs d'Unibail-Rodamco a
beneficie au fil des ans d'une connexion directe a des lignes de
tramway (Mériadeck, Place d'Arc, Nice Etoile, Carré Sénart, Lyon
Part-Dieu, Lyon Confluence, Toison d'Or, Velizy 2, Rouen Saint-
Sever, Rivetoile, Porte de Versailles).

Le Groupe promeut lutilisation de vehicules électriques
en installant des bornes de recharge dans ses centres
commerciaux a travers [Europe. A fin 2013, 46 centres
commerciaux europeens sont equipes de points de recharge
gratuits pour les vehicules électriques, avec des places de
parking reservees pour ce type de veéhicule.
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MPI : Répartition des visites dans les centres commerciaux par mode de transport (%) [G4-EN17]

Répartition des visites selon le mode de transport en pourcentage. La repartition par mode de transport est basee sur les enquétes
marketing réalisées en 2013. En 2013, les données ont été mises a jour pour 59 actifs.

Couverture du portefeuille en valeur brute de marche : 78 %.

Centres Commerciaux

Tgléfi flgs Autriche cEeL::tc:gfe France Pays-Bas - otﬁ:ﬁéﬂ s Espagne
Transports publics 32% 36 % 49 % 38% 18 % 20% 14%
\oiture 42 % 52 % 30% 35% 48 % 51% 61 %
A pied 20% 10 % 19 % 22% 2% 23% 20%
Autres (2 roues) 5% 3% 2% 4% 22% 7% 6%

KPI : Acceés aux transports publics (%) [G4-EN30]
Pourcentage d'actifs dotes d'une excellente desserte des transports publics.

Définition :
« Actifs situés a moins de 200 métres d'une station de transport en commun.
« Actifs desservis au moins toutes les 15 minutes pendant les horaires courants de travail en semaine.

: Congres &

Centres Commerciaux Bureaux Expositions

Tous les
actifs

Tous les
actifs

Tous les Pays

nordiques Périmetre

; Europe
el Autriche el France Pays-Bas

Périmétre Espagne Périmeétre

Pourcentage d'actifs situées
a moins de 200 metres
d'une station de transport
en commun

69/70 06 % 100 % 100 % 94 % 80 % 100 % 100 % 13/13 87 % 9/9 89 %

Pourcentage d'actifs
desservis au moins toutes 69/70 80 % 100 % 100 % 78 % 100 % 38% 88 % 13/13 100 % 9/9 100 %
les 15 minutes

Unibail-Rodamco  recueille les donnees relatives aux liees aux déplacements, etant donne que les deplacements
emissions de CO, liees aux déplacements professionnels professionnels sont fortement déependants du niveau d'activite
de ses salariés en avion et en train pour chaque region. La de lentreprise et peuvent donc fortement fluctuer d'une annee
politique du Groupe relative aux déplacements des salaries sur lautre (prospections, acquisitions, cessions, reunions avec
vise a reduire les emissions de CO, liees aux transports. Tous des enseignes internationales, etc)).
les collaborateurs sont pries de voyager par train a chaque
fois que cela est possible et sont tenus de s'interroger sur la En 2013, un service de trois voitures électriques en auto-
necessite des reunions physiques. Une procedure Groupe partage a eté installé dans le parking du siege du Groupe. Tout
stipule que les vidéos et visioconferences doivent étre collaborateur peut reserver et utiliser un de ces vehicules pour
privilegiees a chaque fois que cela est possible. Unibail- ses besoins professionnels autour de Paris, plutot que d'utiliser
Rodamco na pas fixe d'objectif de réduction des émissions une voiture individuelle ou un taxi.

KPI : Emissions de CO, liées aux déplacements professionnels des collaborateurs en train et en avion
(tonnes CO,e) [G4-EN30]

Lindicateur est donné en valeur absolue et sous forme de ratio ramenant les émissions CO, liees aux déplacements professionnels
a leffectif moyen en 2013. Les données communiquées et la methodologie de calcul sont fournies par les agences de voyage
reférencées au sein du Groupe pour chaque region.

Pays

Siege et . Europe _
France Alltriche centrale Pays-Bas nordiques ESRaohe
Emissions totales (tCO,e) 1840 1021 84 184 93 155 304
kg CO.e/employe 1196 951 1238 2267 1447 1577 1086
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3.5. Utilisation des ressources

La politique dUnibail-Rodamco en matiere d'utilisation
des ressources couvre les matériaux, leau, les dechets et la
biodiversité. Les Systemes de Management Environnemental
(SME) internes pour les projets de développement et les
actifs existants formulent des directives claires et completes
sur lutilisation des ressources. Les systemes de certification
et des audits opéres par des tiers permettent de sassurer
du bon respect des recommandations et normes edictées
par le Groupe.

3.5.1. LES MATERIAUX

Une politique interne relative aux materiaux permet de garantir
que les matériaux sont adaptes a lobjectif poursuivi, que la
possibilite de reutiliser les structures et les matériaux existants
est systematiquement examinee, et que les matériaux a faible
impact sur lenvironnement et les produits et matériaux recyclées
sont privilegies.

Les matériaux ne doivent pas dépasser les seuils d'eémissions
de composés organiques volatils (EDIC) fixes par [Union
européenne.

Outre les Design Guidelines internes consultees dans le choix
des matériaux, une revue d'exploitation est systéematiquement
réalisee pour controler, a lissue de chacune des phases de
conception (programme, avant-projet sommaire et dossier de
consultation des entreprises), que chaque projet immobilier
du Groupe atteint les niveaux de durabilite, de maintenabilite,
d'accessibilite et de securiteé souhaites. Des projets pilotes
d’Analyses de Cycle de Vie (ACV) ont été menés. Une évolution
est possible car la methode ACV continue de murir, entrainant
une amelioration des résultats de lévaluation. Une analyse
globale des coults de conception technique (y compris structure,
chauffage, ventilation et climatisation) sur des périodes de 30
et 60 ans a été conduite pour le projet de developpement du
centre commercial SO Ouest. La structure et lenveloppe de
Majunga a ete concue suite aux conclusions d'une etude de
cycle de vie sur 30/60 ans (credit: BREEAM MAN 12 rarement
obtenu).

Conformement aux exigences de la certification BREEAM,
la politique de matériaux du Groupe prevoit que 80 % du bois
utilise dans les projets de construction, d'agrandissement et
de rénovation doit étre issu de foréts gerees et certifiees (label
FSC ou PEFC) et 100 % doivent étre dorigine legale. Cette
politique est systematiquement précisee dans les documents
d'appels doffres pour les projets de construction et tous les
sous-traitants doivent s'y conformer. Le Groupe collabore avec
des societées de construction d'envergure et reconnues. Les
responsables de projets du Groupe sont invités a porter une
attention particuliere a cette exigence contractuelle. Cependant,
etant donne les faibles volumes impliqués et la nature des
produits finis acheteés, il n'est pas possible de controler ni le
poids, ni Lorigine du bois utilise pour lensemble des projets.
LLe Groupe cherche a obtenir la certification post-construction
pour de nombreux projets selon le referentiel BREEAM. Dans
le cadre de ce processus de certification, lorigine du bois utilise
pour les besoins de construction est verifiee et validee.

Pour repondre aux exigences de la certification BREEAM
In-Use sur certains de ses centres commerciaux, le Groupe
ajoute un avenant specifique relatif aux matériaux aux contrats
d'achat signes par les principaux prestataires de services.

3.5.2. LEAU

Létude de matérialité a souleve le fait que leau ne constituait
pas un sujet environnemental strategique majeur pour Unibail-
Rodamco. En effet, les actifs de son portefeuille ne sont pas de
gros consommateurs d'eau. En outre, leur localisation en Europe
continentale ne constitue pas une contrainte sur les ressources
hydriques, hormis pour trois centres commerciaux situés en
Espagne. En 2012, le Groupe a simule lexposition de lensemble
de son patrimoine detenu et gere au phenomene de rarefaction
de l'eau grace a loutil « WBSCD Global Water Tool ». Ainsi, selon
lindice « Mean Annual Relative Water Stress Index », 93 % des
actifs se trouvent dans une zone peu ou pas confrontée au
probléeme d'épuisement des ressources hydriques.

Par consequent, le Groupe n'a pas maintenu d'objectif a long
terme publie au Rapport Annuel concernant leau. Toutefois,
dans le cadre de sa politique de controle de lutilisation des
ressources, la reduction de la consommation d'eau est toujours
un objectif opérationnel des sites et fait lobjet d'un suivi et
de reporting.

Conformement aux meilleures pratiques environnementales,
le Groupe prend des mesures concretes pour diminuer sa
consommation d'eau, réduire le gaspillage et préserver la
qualite de leau. Le Groupe concentre notamment ses efforts
sur linstallation d'equipements economes en eau, loptimisation
permanente de lexploitation, ainsi que la détection et la
réparation rapides des fuites. Les eaux de ruissellement des
parcs de stationnement sont traitees avant quelles ne se
déversent dans les réseaux collectifs urbains. Des systemes en
circuit fermeé sont privilegies afin de permettre la reutilisation
des eaux d'essais des systemes de protection incendie.

Le Groupe sappuie sur une étroite coopération avec les
locataires et les visiteurs afin de réduire la consommation
d'eau des actifs existants. Les baux «verts » et les comites
de developpement durable organises avec les locataires
permettent de sensibiliser les differentes parties prenantes a
cet enjeu de préservation de la ressource en eau.

Sagissant des projets en developpement, renovations et
extensions, lefficacité des equipements installes est un facteur
déterminant qui guide les choix techniques (toilettes, urinoirs,
extincteurs, systemes dextincteurs incendie a eau, systemes
de climatisation, etc). Les «Design Guidelines » integrent
les bonnes pratiques et solutions techniques pertinentes qui
permettent, des la phase de conception, de s'engager dans une
déemarche de limitation de la consommation d'eau.

Les economies d'eau realisees a perimetre constant en 2013
correspondent a 223 609 m3. Lefficacité de la consommation
d'eau (litre/visite) dans les centres commerciaux s'est ameélioree
de 8 % par rapport a 2012 a perimetre constant.
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Récupération d'eau

En 2013, les centres commerciaux Velizy 2 (France), En 2013, Unibail-Rodamco a élargi le périmetre de reporting
Donauzentrum (Autriche), La Maquinista (Espagne), Centrum en intégrant les consommations d'eau des actifs du pdle
Cerny Most et Centrum Chodov (République tcheque) ont Congres & Expositions.

recueilli sur site 78 783 m3 d'eaux pluviales qui ont éte réutilisees
pour le nettoyage et larrosage d'espaces verts. 22 centres
commerciaux au sein du Groupe recueillent et reutilisent les
eaux d'essais des systemes de protection incendie.

KPI : Consommation d'eau (m3) [G4-EN8I

Eau achetée destinée a lusage des parties communes et des parties privatives (toilettes, nettoyage, systemes de chauffage et de
climatisation, systemes d'extincteurs par jets d'eau, arrosage des espaces verts, etc). La consommation d'eau des parties privatives
(preneurs) est indiquée en pourcentage lorsquelle peut étre estimee,

: Congres &
Centres Commerciaux Bureaux Expositions
S Tous les : Europe ays S s Tous les S Tous les
Périmétre actifs Autriche AT France Pays-Bas nordiques Espagne  Périmétre actifs Périmétre actifs
2011 Total 66/66 3104264 238108 445972 1332541 33685 355974 787986 13/14 133767
2012 Total 67/67 3072082 293113 444964 1119661 31196 342936 840 215 14/15 116 401
2013 Total 69/70 2738902 289452 422467 1003297 34163 313009 676518 11/13 90 969 8/9 1386038
dont consommation
locataires estimee 60 % 57 % 48 % 63 % - - 63 % / /
2013
igﬁ;i{iméﬁe 63/70 2602623 188113 339028 1119661 31196 244893 679732 10/13 97577 8/9 496 240
iggtzém;imétre 63/70 2379014 184819 316972 065181 34163 242736 635144 10/13 85670 8/9 365099
2013/2012 5 o o 5 o o o o °
Perimetre constant 63/70 -9% -2% -7% -14 % 10% -1% -7% 10/13 -12% 8/9 -26%
2012/2006
Périmetre constant -14 % 8% -14% -27% -26% -7% 1% -23% /
cumule

KPI : Impact financier di aux variations de consommation d'eau (€) [G4-EN8]

Montant total economisé grace a la reduction des consommations d'eau de lindicateur « Consommation d'eau », calculé selon un
cout de l'eau moyen par fournisseur.

Définitions :
« Différence entre les consommations d'eau d'une année sur lautre, a periméetre constant.
« Différence multipliee par le colt de l'eau par fournisseur, par site, et consolide par region.

Centres Commerciaux

Tous les
actifs

Europe
centrale

Pays

Autriche nordiques

Périmétre

France Pays-Bas

Espagne

Evolution
des consommations d'eau 63/70 -223 609 -3294 -22 056 -154 480 2967 -2157 -44 589
2013/2012 (M3)

Economies financiéres

2013/2012 (€) 63/70 -629 305 -5963 -28 853 -521663 6567 3917 -83310
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KPI : Intensité hydrique (litre/visite/an pour les Centres Commerciaux, litre/occupant/an pour les Bureaux,
litre/m2JOP/an pour les Congrés & Expositions) [G4-EN8]

Numeérateur : KPI « Consommation d'eau ».
Denominateur : indicateur d'usage par type d'activite (voir section Méthodologie de reporting, Modes de mesure, page 69).

Centres Commerciaux Bureaux é(or;gsgﬁzr%s
(litre/visite) (litre/occupant) (litrg/mZJOP)
Périmétre lofislies Autriche Eiope France Pays-Bas AYS  Espagne  Périmétre iofialies Périmétre lofislies
actifs centrale Y nordiques pag actifs actifs

2011 Total 65/66 4,90 586 590 4,00 0,83 824 8,24 13/14 7 702 / /
2012 Total 65/67 4,53 5,40 589 332 0,76 855 6,59 12/15 6 880 / /
2013 Total 64/70 4,20 6,54 5,61 2,97 0,79 734 6,02 11/13 5848 8/9 11,34
2012 Périmetre
constant 58/70 4,25 6,16 513 3,29 0,76 8,14 6,54 10/13 6 941 8/9 16,07
2013 Périmetre
constant 58/70 301 6,35 4,79 2,92 0,79 773 6,02 10/13 6136 8/9 10,72
2013/2012 a0 o oo 10 o Lo a9 150 _an 9
Périmatre constant 58/70 8% 3% 7% 1% 3% 5% 8% 10/13 2% 8/9 33%
2012/2006
Périmetre constant -16 % 9% -22% -20% -35% -1% 14 % -14 % /
cumulé

KPI : Consommation d'eau par m? (litre/m?/an) [G4-EN8]

Numeérateur : KPl « Consommation d'eau ».
Dénominateur : m? (voir section Méthodologie de reporting, Modes de mesure, page 69).

Centres Commerciaux Bureaux
i Tous les ; Europe Pays ST Tous les
Périmétre actifs Autriche e France Pays-Bas nordiques Espagne Périmétre actifs

2011 Total 65/66 1192 877 1358 1101 936 1153 1503 13/14 487
2012 Total 66/67 1066 865 1351 924 860 1022 1334 13/14 395
2013 Total 67/70 891 746 1063 782 936 897 1090 11/13 369
ég:égi?me”e 58/70 1045 068 1255 924 860 093 1280 10/13 437
igﬁééﬁ{'metre 58/70 927 051 1141 794 936 930 1092 10/13 384
ig%é{azgtlz périmatre 58/70 1% 2% 9% “14% 9% 6% 5% 10/13 6%
2012/2006 Périmétre S15% 24 % 8% 6% 58% 3% 1% PPy

constant cumulée

3.5.3. LES DECHETS

La politique de gestion des dechets d'Unibail-Rodamco vise a
maximiser le recyclage et a minimiser les volumes envoyes en
centres d'enfouissement sans valorisation.

Dans le cas des actifs existants, les locataires sont
regulierement informes des modalites et procedures locales
de gestion de dechets mises en place sur site. Les contrats
des prestataires ainsi que les baux verts fixent les exigences
minimales a respecter en matiere de tri et de recyclage
des dechets. Des locaux de traitement affectes au tri des
déchets existent sur lensemble des sites. Les responsabilites
d'Unibail-Rodamco en matiere de gestion des dechets et donc
les perimetres de reporting divergent selon les regions. Sur
certains sites, la gestion des déchets est de la responsabilite
des autorites locales. Le Groupe na donc aucun controle
sur le mode de gestion et le traitement final des déechets quiy
sont produits.

Le volume total de dechets genéres dans un batiment,
quel que soit son usage, repose principalement sur le niveau
dactivite des locataires, c'est-a-dire les ventes pour les centres
commerciaux et le taux d'occupation pour les immeubles de
bureaux. Cela signifie que le Groupe a un impact limite sur
le volume total de déchets produits sur site. Cependant le
Groupe est fermement engage dans lefficacite de la gestion
des dechets au travers des objectifs a long terme fixes pour le
recyclage et le traitement final :

s reduire la proportion de déchets envoyes en centres

d'enfouissement de 50 % entre 2009 et 2016;

« atteindre un taux de recyclage des déchets d'au moins 50 %

d'ici 2016.



En 2013, 32 % des dechets ont éte recycles et 38 % ont ete
valorises par compostage, methanisation ou incinération
avec recuperation d'energie. Depuis 2009, le Groupe a reduit
la proportion de dechets non revalorises de 30 %. Ces deux
réalisations sont en ligne avec les objectifs a long terme
mentionnés precedemment.

Les projets de developpement du Groupe integrent les
recommandations des Design Guidelines et les exigences du
reférentiel de certification BREEAM, lesquels requierent tous
deux des plans de gestion des dechets ainsi que des objectifs
de reduction/reutilisation/recyclage spécifiques par projet,
conformément aux bonnes pratiques. La Charte chantier
faible nuisance d'Unibail-Rodamco deéfinit des objectifs de
valorisation des déchets et des incitations financieres pour les
entreprises de construction. La Charte définit les exigences et
recommandations du Groupe pour loptimisation de la qualite
environnementale de ses sites en phase de construction en
vue de créer notamment une expérience positive pour les
equipes travaux, les communautes locales et les riverains. Elle
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tient compte de tous les reglements locaux applicables et
correspond aux exigences BREEAM. La signature de la Charte
est un prerequis pour les societes signant des contrats de
construction. Il est a noter qu'Unibail-Rodamco travaille avec
des entreprises de construction importantes et reconnues,
lesquelles appliquent leurs propres systemes de management
certifies incluant la gestion des dechets de chantier de
construction et de demolition. Les projets de demolition sont
relativement rares et geres au cas par cas.

Les actifs Bureaux et des centres de Congres & Expositions
sont exclus du périmetre des indicateurs relatifs aux déchets.
Dans les centres de Congres & Expositions, les dechets sont
geres par les organisateurs et les exposants, et non pas par
les equipes du Groupe. Dans les Bureaux, les services de
collecte des déchets, quils soient assures par une entreprise
privee ou par la collectivité locale, sont partages avec d'autres
batiments et d'autres proprietaires afin d'optimiser le parcours
des camions bennes. Par consequent, il n'existe pas encore de
donnees séparees et cohérentes pour le Groupe.

KPI : Tonnage de déchets (tonnes), pourcentage de déchets recyclés et pourcentage de déchets valorisés (%) [G4-EN23]

Déchets collectés sur site.

Tous les

Centres Commerciaux

Europe

Pays

Périmetre actifs Autriche centrale France Pays-Bas nordiques Espagne
2011 Total 64/66 55 051 3904 5685 25798 777 3945 14943
2012 Total 63/67 55 316 4 940 5663 25 476 1013 4153 14 071
Dechets recycles 2012 (%) 34 % 48 % 33% 28 % 46 % 55 % 34 %
2013 Total 65/70 60 414 5795 5849 26 873 844 5435 15 617
Dont dechets recycles 2013 (%) 32% 45 % 31% 25 % 38% 44 % 35%
Dont dechets valorises 2013 (%)
(recuperation energetique, 38% 55 % 38% 50% 36% 53% 4%

meéthanisation, compost..)

KPI : Répartition des déchets par mode de traitement (%) [G4-EN23]

Tonnes de dechets dangereux et non dangereux reparties par mode de traitement.

Les dechets dangereux sont eliminés par les prestataires qui utilisent le mode de traitement adequat.

Centres Commerciaux

2013 Tous les . Europe Pays

i Autriche ennae France Pays-Bas nordiques Espagne
TONNAGE TOTAL 60 414 5795 5849 26 873 844 5435 15 617
Recyclage/Reutilisation/Compostage 34 % 56 % 35% 26% 38% 44 % 36 %
Incinération avec valorisation 9 o 5 o 9 o o
énergétique 26 % 28% 16 % 35% 36 % 53% 3%
Incinération sans valorisation 5 o o o o ° o
énergétique 1% 0% 0% 0% 0% 0% 4%
Enfouissement avec méthanisation 10 % 16 % 18% 14 % 0% 0% 0%
Enfouissement sans méthanisation 23% 0% 7% 18% 0% 3% 54 %
Gérés par la collectivité 4% 0% 25 % 0% 26 % 1% 3%
Autres 3% 0% 0% 6% 0% 0% 0%

Périmetre total: 65 Centres Commerciaux sur 70,
L'addition des pourcentages peut différer en raison des arrondis

* Les informations relatives a la maniére dont les collectivités locales gerent les déchets collectés ne sont pas disponibles. Le mode de traitement final de ces déchets ne peut pas faire

lobjet d'un suivi et d'un rapport
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KPI : Répartition des déchets par type de déchet (tonnes) [G4-EN23]

2013 Tous les

Centres Commerciaux

Europe

Pays

i Autriche ennae France Pays-Bas nordiques Espagne
TONNAGE TOTAL 60 414 5795 5849 26 873 844 5435 15 617
Carton Papier 15 763 1702 1742 6 555 206 1698 3770
Bois Palettes 704 87 8 129 0 201 278
Plastique 1117 400 40 112 3 65 499
Verre 630 301 1 121 18 57 123
DIB 34911 1966 3827 17 517 528 3014 8 059
Bio-Déchets 3147 387 27 746 o] 204 1783
Huiles de friture 679 579 g1 3 0 0 6
Déchets verts 979 1 24 031 0 23 l¢]
Batteries 492 0 o] 2 0 7 483
DEEE 25 0 ¢] 1 o] 23 1
Métaux 306 68 2 151 ¢] 71 13
Encombrants 1365 304 le] 594 0 66 401
Autres 287 0 77 1 ¢] 6 103

Périmetre total: 65 Centres Commerciaux sur 70,

3.5.4. BIODIVERSITE

Unibail-Rodamco a développe une strategie et une
methodologie claires visant a intégrer la biodiversite et
lecologie dans toutes ses activites. Le Groupe travaille en étroite
collaboration avec des experts en biodiversite afin d'élaborer
et de mettre en place cette approche et les a intégrées aux
Retail Design Guidelines. Conformément a la politique d'Unibail-
Rodamco, Limpact potentiel des actifs sur la biodiversite ainsi
que la gestion de cette question sont mesures dans le cadre de
la certification BREEAM pour tout projet de developpement, et
de la certification BREEAM In-Use pour les actifs existants.

Pour lensemble des nouveaux projets soumis a un processus
de certification BREEAM (a savoir, ceux de plus de 10 000 m?),
un expert en ecologie est integré a lequipe de maitrise d'ceuvre
des la phase conception. Sa mission consiste a conseiller les
architectes et les concepteurs sur le choix des especes les
plus appropriees en tenant compte de lhabitat local et de leur
capacite a generer un impact écologique positif en ameliorant
et/ou en préservant la faune et la flore locales. Pour tous les
autres projets de developpement, le site est egalement analysée
afin d'estimer son potentiel et de sassurer que tout est mis en
ceuvre pour valoriser les ecosystemes. Une évaluation d'impact,
intégrant une composante environnementale/biodiversite, est
une des conditions sine qua non de la delivrance d'un permis
de construire et de lautorisation d'exploitation commerciale en
France. Une consultation publique est egalement menee dans
le cadre de ce processus.

SO Ouest (Paris) a confirmeé en 2013, dans le cadre de sa
certification finale BREEAM lobtention de 90 % des crédits
de la catégorie « Land Use and Ecology » (utilisation des sols

et ecologie), devenant ainsi le premier centre commercial
d'Europe a recevoir la note Excellent (creation de 10 000 m?
d'espaces verts afin de recreer un habitat sauvage pour les
especes locales et de 10 000 m? de toiture vegétale afin de
favoriser la biodiversité sur le site).

Le Groupe adopte une approche tout aussi pragmatique pour
favoriser la biodiversite et lecologie sur les sites existants, méme
si la tres forte densité urbaine de la plupart des sites limite
serieusement la capacité a developper la biodiversite. Unibail-
Rodamco concentre ses efforts sur la création d'espaces
«verts », tels que des toitures et murs vegetalisés, ainsi que sur
la sélection minutieuse des especes vegetales. Une étude de
biodiversite est ainsi realisee avant tout projet de renovation ou
d'agrandissement majeur. Le Groupe analyse les ecarts entre le
potentiel ecologique d'un site et son etat d'origine.

La politique de certification BREEAM In-Use systematique
garantit une gestion adequate des questions de biodiversité et
le respect des normes les plus strictes dans ce domaine.

Les equipes de conception et de developpement d'Unibail-
Rodamco doivent veiller a ce que des évaluations de limpact
sur la biodiversite (BREEAM) soient realisees et que les
recommandations des experts dans ce domaine (choix des
especes de plantes, etc) soient mises en application. Une fois
le projet construit et livre, léquipe de gestion operationnelle
du Groupe, en particulier les équipes sur site, est chargéee
dentretenir et de suivre la biodiversite. Lequipe en charge du
développement durable surveille la bonne mise en ceuvre de la
politique de protection de la biodiversite du Groupe et se tient
a disposition des equipes operationnelles pour leur fournir tout
conseil ou appui necessaire.

,,



3.6. Pollutions et risques pour la sante,
la securite et lenvironnement

Avec un portefeuille géré de plus de 3 millions de m? GLA
(perimetre de consolidation), accueillant chaque année plusieurs
centaines de millions de visiteurs et plus d'un million de m? GLA
de projets de developpement, Unibail-Rodamco est fortement
sensibilite et mobilisé sagissant de la sante et de la securité
de ses salaries, clients, locataires, fournisseurs, sous-traitants
et communautés locales. Sa principale preoccupation est la
prevention des risques pour les personnes et lenvironnement.
Le Groupe respecte bien eévidemment lensemble des
reglementations en vigueur en matiere de santé et de securité
et va méme au-dela des exigences reglementaires pour offrir
un meilleur niveau de service et de securite sur ses sites. Les
equipes sur site sont formées aux techniques de premiers
secours et entretiennent d'etroites relations avec les services
locaux d'urgence (sapeurs-pompiers, services d'urgence et la
police). Des defibrillateurs, utilises par les personnels formes
des prestataires de securite et de surete, ont ainsi ete installes
dans tous les centres commerciaux du Groupe en Europe.

Le Groupe a défini une politique de gestion des risques
complete et détaillée coherente avec ses activités qui vise a
identifier et a reduire les risques. La politique de gestion des
risques prevoit egalement un cadre permettant de gerer des
risques et des crises a caractere exceptionnel. Dans le cadre
de son processus dacquisition, Unibail-Rodamco integre
une évaluation des risques techniques, réglementaires,
environnementaux, sanitaire et de securité, dont la pollution des
sols et les risques lies au changement climatique.

En 2013, un audit opére par un tiers independant charge
d'évaluer les risques relatifs a la sante et securité a éte reconduit
dans chaque pays ou le Groupe est implante. Lauditeur visite
chaque actif pour realiser une évaluation annuelle des risques
afin de s'assurer du respect de la reglementation en vigueur
et des politiques edictees par le Groupe. Outre la cotation du
risque et la remise d'un rapport d'évaluation pour chaque actif,
un plan d'action personnalisé est mis en ceuvre afin d'améliorer
la qualite de la maitrise des risques de chaque actif géré dans
une demarche de progres continue. Les principaux domaines
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couverts par la politique de maitrise des risques du Groupe
sont la qualite de lair et de leau, lamiante, la pollution des sols
et de lair, la legionellose, le rayonnement electromagneétique,
les installations classees ICPE, les equipements techniques,
tels que les ascenseurs et les escalators, et la préevention des
incendies. Le suivi est assuré par les equipes sur site et est
audité chaque année par le méme auditeur et le service de
contréle interne.

Ce systeme de management « sante & securite » permet au
Groupe d'evaluer regulierement les performances en matiere
de prévention des risques et d'ancrer durablement une forte
culture de management des risques au sein des equipes
opérationnelles et direction des centres commerciaux. En 2013,
04 % des sites audités ont amélioreé leur cotation ou sont restes
stables par rapport a 2012, et 94 % des sites ont été évalues au
niveau A ou B (meilleures cotations). Trois sites ont demarre
la déemarche en 2013 en realisant leur premier audit sante &
securite, et tous ont obtenu une cotation B. Aucune note D na
éte attribuee en 2013.

Les risques sont évalues via une cotation de A a D

correspondant a :

A. Bonne gestion globale des risques;

B. Démarche globalement sous controle, des ameliorations sont
necessaires;

C.Bonne gestion, a lexception de certains volets devant étre
ameliores;

D. Maitrise insuffisante, des actions correctives sont necessaires
avant ré-audit.

Pour les nouveaux projets, le Groupe se conforme a toute la
réglementation en vigueur concernant la sante, la securite et
la protection de lenvironnement. Une évaluation de limpact
environnemental est effectuée des que possible, ainsi qu'une
rehabilitation des sols si nécessaire. Par ailleurs, le Groupe veille
a ce que les plans d'action et les mesures de prévention soient
mis en application par les entreprises pendant la construction.

Les comptes du Groupe ne comportaient aucune provision
pour risque environnemental en 2013.

KPI : Audit annuel de la maitrise des risques Hygiene et Securité [G4 PR1]

Nombre total et pourcentage d'actifs détenus et gerés ayant fait lobjet d'un audit des risques conduit par un tiers et leur part dans le

d'actifs detenus et geres du Groupe.

Centres Commerciaux Bureaux

Tous les
actifs

Europe

Autriche e

Nombre total d'actifs geres 67 3 5

France

Congreés &
Expositions

Tous les Tous les
actifs actifs

Pays

Pays-Bas nordiques

Espagne

Nombre d'actifs audités 65 2 4
COUVERTURE (%) 67 %@ 80 %W

Sites audités en
amélioration ou stable

94 % 100 % 100 %

100 % 100 %

100 % 100 % 100 % 88 % 100 %

Sites audités avec note A

ouB 94 % 100 % 100 %

100 % 100 % 81% 88 % 89 %

(1) Shopping City Sud (Autriche) et Centrum Cerny Most (Europe centrale) n'ont pas été audités en 2013 du fait de travaux d'extension et rénovation
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KPI : Pollution et réhabilitation des sols [G4-EN27]

Depenses annuelles (exercice en cours) pour la depollution
des sols/réhabilitation des sites et surfaces correspondantes
(volumes déepollues).

KPI : Respect de la législation environnementale [G4-EN29]

Montant annuel des amendes signatures et nombre total de
sanctions non pecuniaires pour non-respect des legislations et
des réeglementations en matiere d'environnement.

2013 Actifs Projets de 2011 2012 2013
existants développement
Montant des amendes o o o
Dépenses de depollution (€) 0 506 833 significatives (€) 59
Volume concerné (tonnes) 0 15 688 Nombre de sanctions

4. Parties prenanles

non pécuniaires

La réussite économique du Groupe repose sur la solidité de ses relations avec ses parties prenantes que sont les locataires, les clients,
les investisseurs, les communautés locales, les fournisseurs et les sous-traitants ainsi que les collaborateurs. La nécessité de développer
et de gérer les actifs répondant aux attentes des parties prenantes en termes dexpérience commerciale, de rendement financier et de
performance environnementale est au cceur de la stratégie du Groupe. Ces différents aspects, intégrés a la structure opérationnelle et
au processus de développement produit du Groupe, sont régulierement débattus au niveau du Conseil de Surveillance et du Directoire,
et font lobjet dune analyse et d'un suivi minutieux. Des outils adéquats ont été développés pour identifier les attentes et besoins
de chaque partie prenante pour y répondre ainsi que pour en informer les principaux dirigeants et les équipes opérationnelles

des sites gerés.

4.1. Contribution aupres des communautes
locales

Avec 6,9 milliards d'euros de projets et un portefeuille total
evalue a 32,1 milliards d'euros a fin 2013, la position de leader
d'Unibail-Rodamco au sein du secteur immobilier genere
des retombées sociales et economiques considérables au
plan local. Les activites du Groupe constituent des leviers
de croissance economique puissants au travers notamment
des salaires verses aux collaborateurs, des paiements aux
fournisseurs, des investissements dans les infrastructures
et des taxes payees. Elles contribuent aussi directement et
indirectement a la création d'emplois et a la renovation urbaine,
ainsi que plus globalement a lactivite economique Europeenne
par lintermédiaire des pays ou le Groupe est implante.

Ainsi, Unibail-Rodamco assure des fonctions essentielles au
plan local:

* moteur économique : emploi direct grace a la construction et
aux depenses d'exploitation, emploi indirect grace aux ventes
et aux activités des locataires, aux activités des fournisseurs,
aux impots et taxes locales;

+ aménagement du territoire : désenclavement, architecture
embléematique et reconversion de friches industrielles;

+ intégration sociale : services proposes aux visiteurs, associations
caritatives, partenariats avec les communautés, lieux offrant une
expérience unique (évenements, divertissement, shopping, etc.).

Afin de s'assurer que ses investissements, développements
et opeérations profitent aux communautés ou il opere, et
quiils correspondent a leurs besoins et attentes, le Groupe
sefforce de nouer et d'entretenir des liens perennes avec les
résidents et les autorités publiques locales. A cet effet, des
consultations publiques sont organisees pour chaque projet de
développement et d'extension.

Les centres commerciaux geres par le Groupe sont autant
d'opportunités pour rencontrer, se detendre et se divertir tout
en ayant acces a une offre de grande qualite et a un vaste choix
d'enseignes. Outre une offre de divertissement commercial qui
va des clubs de poneys aux salles de cinema, tous les actifs
organisent regulierement des evenements gratuits, tels qu'entre
autres des déefiles de mode, des ateliers cuisine et des concerts.
Les responsables de centres commerciaux promeuvent de
nombreuses initiatives dans les domaines culturels, caritatifs
et environnementaux, en partenariat avec les éelus, des
associations locales ou internationales. Soucieux de mieux
réepondre aux problemes des populations locales, Unibail-
Rodamco a décidé de creer sa propre « Charte territoire » pour
le développement local et de tester sa mise en ceuvre dans les
centres commerciaux geres au cours des annees a venir.



Unibail-Rodamco met tout en ceuvre pour que ses actifs
soient accueillants et accessibles a lensemble des citoyens.
Des amenagements speciaux sont concus pour accuelllir les
visiteurs a mobilite reduite ou en situation de handicap physique
ou mental, de méme que les personnes agees et les parents
de jeunes enfants. En France, par exemple, le Groupe a noué
un partenariat étroit avec 'UNAPEI, association caritative qui
travaille pour le compte de personnes souffrant de déficiences
mentales. Depuis 2012, le personnel en contact avec le public
dans les centres commerciaux (employés de magasins,
personnel de securite, sous-traitants preposes au nettoyage,
etc) a recu une formation spéecifique pour laccueil des clients
souffrant de handicap mental. Ces centres affichent desormais
le logo « S3A » qui temoigne de leur engagement aupres des
700 000 handicapes mentaux de France et de leurs familles.
Chacun de ces centres organisera annuellement un evenement
public pour poursuivre la sensibilisation du public au handicap
mental.

4.1.1. IMPACT ECONOMIQUE

Au cours de lannee 2013, le groupe a mandate la societe
Beyond Financials pour évaluer la contribution economique
des Centre commerciaux détenus et gérées Par le Groupe en
France sur léconomie francaise. Cette étude a porté sur les
impacts directs (exploitation des centres commerciaux incluant
les locataires) et les impacts indirects (fournisseurs des centres
commerciaux).

Cette étude a permis de définir une meéthodologie
transparente et fiable permettant destimer les impacts
economiques locaux (@ léchelle locale, de la commune a la
region) et nationaux. L'étude a estimeé lensemble des salaires
verses par les activites des Centre commerciaux situes en
France, lensemble des emplois crée dans la localite et les taxes
payeées localement dans le cadre de l'exploitation courante.

Létude se base sur des donnees issues de lannée fiscale
2012 et porte uniquement sur la partie exploitation des centres
commerciaux (la phase construction a éte exclue du champ
de letude).

L'etude prend en compte les flux financiers suivants : salaires
des employes d'Unibail-Rodamco, salaires des employes des
preneurs des centres commerciaux, salaires des prestataires
d'Unibail-Rodamco et des commercants travaillant sur
les centres commerciaux, taxes genérees par les centres
commerciaux et dépenses potentielles des employés des
centres commerciaux.
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ILest a noter que les résultats sont exprimes en emplois crees
ou maintenus, mais ne prennent pas en compte les effets
« d'additionnalite »; certains emplois auraient existée méme si
les centres commerciaux n'avaient pas ete construits.

Périmétre

+ 32 centres commerciaux detenus et geres par Unibail-Rodamco.

+ 11 regions administratives.

* 01% en valeur (en valeur brute consolidee au 31 decembre
2013).

Définition

La mesure de lempreinte economique d'Unibail-Rodamco a
ete définie de la maniere suivante :

» Impacts hébergés: la mesure des impacts directs prend
en compte le nombre demployés (et les salaires verses)
qui travaillent dans le centre commercial (employés Unibail-
Rodamco du centre commercial, commercants et prestataires
héberges sur site);

* Impacts étendus: la mesure de limpact indirect local

prend en compte les flux économiques verses par Unibail-

Rodamco via ses dépenses courantes a ses prestataires

(montants d'achats convertis en salaires; fournisseurs de rang

1 seulement, pas lensemble de la chaine des fournisseurs)

et les montants verses par les preneurs a leurs sous-traitants

(convertis en emplois et en salaires; services generiques .

securite, nettoyage et maintenance). Cet impact n'integre pas

les produits vendus dans les magasins;

Impacts induits: la mesure des impacts induits estime le

potentiel de depenses locales, de lensemble des salaries qui

travaillent dans les centres commerciaux (les salaries Unibail-

Rodamco des centres commerciaux, les employes des

commercants et les salaries des prestataires héberges dans

les centres commerciaux);

Taxes : taxes foncieres et taxes des preneurs verseées aux

collectivites locales :

- pour le bailleur : taxe fonciere, taxe sur ordures menageres,
Contribution sur la valeur ajoutée, contribution fonciere de
lentreprise,

-pour les preneurs: taxes sur les surfaces commerciales,
Contribution sur la valeur ajoutee.
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4.1.2. EMPREINTE ECONOMIQUE LOCALE

B

COLLECTIVITES

LOCALES
(€]

TAXES LOCALES

44,6 M€

IMPACTS HEBERGES

31,448 ETP®

CENTRE COM

IMPACTS ETENDUS

3,301 ETP

LOCAUX

IMPACTS INDUITS

1,657 ETP

Méthodologie

Lensemble des impacts economiques au niveau national a
ete estimeé en utilisant deux méthodes complementaires :

» Bottom-up : les resultats de létude dimpact economique
d'un centre commercial? (« méthode locale ») ont été
appliques pour estimer limpact économique de 32 centres
commerciaux a partir des données disponibles (comptabilite,
surfaces, informations sur les preneurs, taxes);

+ Top-down : utilisation de meéthodes statistiques  (tableaux
Entrées/Sorties de leconomie francaise publies par [INSEE)
pour estimer les impacts economiques des activités Centre
commercial France d'Unibail-Rodamco et des preneurs sur
léconomie francaise (« methode Macro »).

(1) ETP = équivalent temps plein
(2)Impact economique local du centre commercial Carre-Sénart.

&~

COMMERCIAU

< pjt

EMPLOYES DU

MERCIAL

SOUS -TRAITANTS

32

CENTRES

.
(€]
I

)

—)

&J
PRESTATAIRES
LOCAUX

EMPLOYES
DES COMMERCANTS

4 _
e [=] o

FOURNISSEURS

LOCAUX

DEPENSES
LOCALES

Résultats®

« Ensemble d'emplois héberges créés ou maintenus: 31 448
ETP.

+ Ensemble d'emplois etendus crees ou maintenus : 3 361 ETP.

+ Impacts induits (ensemble des emplois maintenus ou crees
grace aux depenses potentielles sur le tissu économique local
des employés du centre commercial) : 1 657 ETP.

« Ensemble des taxes locales payees (bailleurs et preneurs):
44,6 millions d'euros.

Conclusion

Les resultats de lempreinte économique d'Unibail-Rodamco
illustrent le fait que le Groupe et ses fournisseurs jouent un réle
economique clé par rapport a leurs parties prenantes (preneurs
et fournisseurs), a un niveau local et a un niveau national.

(3)Les résultats s'appuient sur une analyse réalisée par Beyond Financials. Beyond Financials a estimé les emplois, les salaires et les taxes en utilisant des techniques de modélisation
économique, données fournies par Unibail-Rodamco et des méthodes d'évaluation et de simulation réalisées a partir des données de [INSEE. L'ensemble des taxes d'Unibail-Rodamco

ont été calculées a partir de données fournies par le Groupe.



L'étude a egalement permis au groupe de mettre en place un
cadre methodologique clair et transparent permettant d'estimer
en detail les impacts economiques de lexploitation de ses
centres commerciaux en France, ce qui permet au groupe de
réepondre a plusieurs enjeux identifies en 2013
< achats: ameliorer la capacité a estimer plus precisement

limpact economique et social du groupe sur sa chaine de

fournisseurs;

+ autorisations administratives et collectivités locales:
évaluer les impacts économiques actuels et futurs des projets
de déeveloppement.

4.2. Experience clients

La qualite de lexperience client, levier dattractivite et de
fidélisation des visiteurs, constitue le véritable socle de la
perennité  du  modeéle économique  d'Unibail-Rodamco.
L'innovation dans ce domaine est le fruit du travail intense réalise
par les differentes equipes du Groupe, des compéetences variees
qu'elles apportent et de leur capacité a tendre vers un objectif
commun : toujours offrir la meilleure experience shopping au
client. Les multiples compétences de nos equipes s'expriment
au travers du soin apporte a larchitecture et au design
(développement), du mix merchandising (commercialisation), du
niveau de confort et de securite (maintenance), du deploiement
d'évenements marquants et innovants (marketing), et de
lexcellence d'accuell et la qualité des services proposes aux
visiteurs et clients (réseau et direction technique).

Le Groupe complete et ajuste en permanence sa strategie
d'accueill et de services pour ses centres commerciaux, la
Welcome Attitude. En 2012, le Groupe a lanceé le label «4
etoiles » afin que les clients benéeficient d'un niveau d'accueil et
de confort accru et quiils retrouvent ce méme niveau exigence
et de qualité dans tous les centres commerciaux geres par le
Groupe. Le but de cette initiative est de proposer aux clients
une expeérience unique dans une ambiance accueillante,
caractéerisee par lattention portee a la qualite et par un
ensemble de services dignes d'un hotel: reception, voiturier,
assistant d'achat, cireur de chaussures, Wifi gratuit, journaux
gratuits, comptoir iPad, etc. Ce label est décerne a la suite d'un
audit externe realisé par le leader mondial de la certification,
SGS, d'apres un referentiel de 684 points de contact clients. Ce
reférentiel est issu d'une démarche d'écoute des attentes des
clients, sappuyant sur une enquéte de satisfaction a laquelle
ont participe 22 000 clients. A fin 2013, 15 centres commerciaux
ont recu le label « 4 étoiles » et g autres ont reussi laudit. Le
Groupe a decide d'étendre la déemarche de labellisation en
visant lobjectif d'au moins 30 centres commerciaux geres
labellisés « 4 étoiles » d'ici la fin de lannée 2014.

Pour garantir la satisfaction des clients et rendre leur expérience
unique dans ses centres commerciaux, le Groupe consacre
une part importante de ses investissements au deploiement
de services innovants, notamment en proposant des espaces
de repos et des systemes de jalonnement dynamique pour les
vehicules, afin quils economisent du temps et du carburant.
Fin 2012, 25 centres commerciaux du Groupe étaient déja
dotes d'un systeme actif de stationnement. En organisant des
evenements uniques dans ses centres commerciaux grace a
des partenariats exclusifs avec notamment le Cirque du Soleil
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et Elite, lagence internationale de mannequins, le Groupe
semploie a rendre ses actifs différenciants et plus attractifs
pour les visiteurs.

En complement de la promotion de ses cartes de fidelite, une
campagne tres dynamique de marketing numeérique axee sur
les recrutements Facebook, les applications de Smartphone
et les sites Web des centres commerciaux contribue au
renforcement du dialogue permanent avec les consommateurs
du Groupe et a leur fidélisation. A fin 2013, le Groupe affichait
2,4 millions de telechargements dapplications, 4,3 millions de
fans Facebook et 1,2 million de cartes de fidélité pour lensemble
de son portefeuille de centres commerciaux.

Pour ameéliorer en permanence la qualité du service a la
clientele et mesurer les avancees dans ce domaine, le Groupe
conduit des enquétes de satisfaction annuelles aupres des
clients et deux audits qualité internes par an pour chacun de ses
centres. Des enquétes de satisfaction clients ont éte menées
en 2013 aupres de 28 664 clients sur 66 actifs. Le score moyen
du Groupe s'est etabli a 7,7/10 et 95 % des clients interroges
ont déclaré étre tres ou assez satisfaits. 223 services et criteres
de confort ont été évalués au moyen daudits qualité internes.
Ces audits permettent de sassurer que les actifs du Groupe
conservent leur position dominante sur le marche. Unibail-
Rodamco est determine a maintenir le niveau de satisfaction
des clients au-dessus de 8,0/10 pour les centres commerciaux
géres de son portefeuille :

2011 2012 2013

Score moyen des audits o 5 5
de qualité internes 82% 86 7% 95 %

De nombreux centres commerciaux géres par le Groupe
organisent des évenements et lancent des campagnes de
sensibilisation destinées a promouvoir aupres des visiteurs
des comportements respectueux de lenvironnement, et a
faire connaitre les engagements environnementaux et les
réalisations des actifs. En 2013 une Charte du développement
durable (quatre engagements sociaux et quatre engagements
environnementaux) a ete diffusée dans certains centres
commerciaux en France par le biais des sites Web et d'affichage
sur site.

43 Partenariat avec les locataires

De la qualite des relations et des apports respectifs entre
Unibail-Rodamco et ses locataires dépendent le succes et la
perennite along terme du Groupe. Fort de son reseau de centres
commerciaux de grande qualite, dominants dans leurs zones
de chalandise et idéalement situes, Unibail-Rodamco consacre
beaucoup dénergie a déetecter et attirer les meilleurs concepts
d'enseignes et a favoriser leur développement national et a
linternational. Limplantation d'enseignes innovantes « prime »
est un facteur dattractivite, de differenciation et donc de
fidélisation des clients pour le Groupe. Des journées « portes
ouvertes » sont organisees annuellement dans chaque region
avec les enseignes, qu'elles soient deja clientes ou non, pour
presenter les nouvelles opportunités d'implantation tant sur
le portefeuille d'actifs existants que sur les nouveaux projets
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de développement du Groupe. Le Groupe est egalement
engage dans la location d'espaces et le soutien aux createurs
de nouveaux concepts et aux commercants indépendants a
lechelon national et local.

Soucieux de renforcer le dialogue avec les locataires,
le Groupe realise des enquétes annuelles de satisfaction
aupres deux dans chaque centre commercial gere, rencontre
individuellement des locataires et participe a des tables rondes
et a des conférences au sein du secteur commercial. En 2013,
4 540 locataires ont répondu a lenquéte de satisfaction du
Groupe, soit un taux de réponse global de 60 %, au-dela de
lobjectif de 50 % fixe pour 2013.

Les locataires sont les partenaires privilegies du Groupe dans
sa demarche de réduction de lempreinte environnementale
de ses actifs. Fin 2009, le Groupe s'est ainsi engagé dans une
politique active de promotion des baux «verts» Fondée
sur le dialogue, linformation et le partage des meilleures
pratiques, cette demarche encourage les locataires a devenir
acteurs de la performance environnementale des sites. Cette
evolution des comportements permet doptimiser le niveau
des charges des parties communes et privatives en reduisant
les consommations d'énergie et de preparer ainsi le Groupe et
ses parties prenantes a un durcissement de la reglementation a
venir sur lenvironnement.

Avant méme que ne lexige la réglementation, tous les
nouveaux baux et renouvellements signes par les locataires
-commerces et bureaux- comportent des clauses
environnementales. Ces baux «verts » couvrent les aspects
les plus importants pour lameélioration des comportements et
des performances environnementales des surfaces louéees.
Ceci passe notamment par lechange des donnees des
consommations dénergie, des préeconisations techniques
relatives a lameénagement des locaux (notamment la puissance
maximale d'eclairage installeé dans les parties privatives), et
diverses mesures visant a réduire les consommations d'eau
et d'électricité ainsi qu'a trier les déchets, En 2013, 1 686 baux
«verts » ont eté signes sur le patrimoine existant et les projets
en développement. A fin 2013, la part des baux « actifs »
du Groupe qui integrent une annexe environnementale a
atteint 52 %. Unibail-Rodamco s'est donné lobjectif ambitieux
d'atteindre 90 % de baux « verts » pour lensemble de son actif
de centres commerciaux et de bureaux en 2016.

Outre les associations de locataires, actives sur lensemble
des sites, des comités developpement durable associant
locataires et proprietaires se sont poursuivis dans les centres
commerciaux sous gestion en 2013.

MPI : Baux « verts »

2011 2012 2013
Nombre de baux « verts »
signes 1434 1633 1686
Pourcentage de baux « verts » 5 5 o
signes (commerces et bureaux) 8537% 9287% 93%
Pourcentage de baux verts vs
le total de baux actifs du Groupe 32% 49,5 % 52 %

(commerce et bureaux)

4.4. Prestataires et sous-traitants : gestion
des achats

Avec un volume dachats de 15 miliard deuros pour
lensemble du Groupe, Unibail-Rodamco se positionne de
fait comme un acheteur significatif sur le marché européen.
Compte tenu de la taille de son portefeuille, de la nature diverse
de ses achats et de la dispersion géographique de ses actifs,
Unibail-Rodamco fait appel a un grand nombre de fournisseurs
et de sous-traitants, la plupart d'entre eux etant des filiales ou
des prestataires locaux ou qui soutiennent économie des
territoires ou le Groupe est installe.

CARTOGRAPHIE ACHATS

Les achats d'Unibail-Rodamco peuvent étre classes en trois
categories :
« les frais généraux, couvrant notamment les coults de
fonctionnement du siege, les déplacements professionnels,
les honoraires de conseil et d'audit, la communication Groupe
et les relations publiques, linformatique et dautres frais
administratifs. Cela concerne lensemble du personnel du
Groupe et des sieges régionaux;
les services liés a l'exploitation quotidienne des batiments
tels que le nettoyage, la maintenance, la sécurité, la gestion
des déchets, lapprovisionnement en énergie et en fluides, et
les depenses de marketing (couts de fonctionnement payes
par le proprietaire et dont la majeure partie est refacturée aux
locataires sous forme de charges);
les travaux de construction capitalisés, correspondant a
trois principaux types dinvestissement sur les actifs : travaux
de déeveloppement ou renovation, travaux de maintenance
ou travaux de commercialisation (CAPEX supportés par le
proprietaire); il s'agit principalement de contrats passes avec
les entreprises de construction, d’honoraires verses aux
architectes, aux designers et aux bureaux d'études, ainsi que
de primes d'assurance.



Total Achats Groupe 2013

Frais généraux 63,4 M€
[0 o/l)
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17 % Informatique et télécom

Communication
et relations publiques

Conseil et audit

Charges d'exploitation
par région 332 M€

Charges
d’exploitation (OPEX)
22%

France
52 %

Colts de construction
(CAPEX)
74 %

France
52 %

Autriche
11 %
Europe centrale

10 %

Pays-Bas
4%
Pays nordiques

8 %

Espagne

16 %

Codts de construction
par région 1148 M€

Autriche

5 D/0

Pays-Bas

2%

Pays nordiques
23 %

Espagne

5

Compte tenu de la part relativement faible des frais géeneraux
dans les depenses totales, les achats sont principalement
composes de depenses consacrees a lexploitation, a la
construction et réenovation des actifs. Ainsi, 96 % des achats
correspondent a des prestations délivrées sur les actifs par de la
main-d'oeuvre locale. Ces depenses d'exploitation et de travaux
sont effectivement tres consommatrices de main-d'ceuvre sur
site et sont donc par essence des achats non délocalisables.

Les couts de construction capitalises sont des dépenses non
recurrentes liees a Llactivité de developpement. En 2013, les Pays
nordiques et la France ont represente 75 % de ces achats avec
leurs principaux projets de Mall of Scandinavia, Taby, Aéroville,
Rennes Alma, et Toison d'Or (Dijon). Le Groupe suit egalement
la répartition de ses colts de construction (CAPEX) entre les
cingq composants suivants : fondations et structure, enveloppe
(facades et toitures), equipements techniques, travaux de
décoration et second ceuvre et honoraires lies au projet. Cela
confirme que la grande partie des achats de travaux portent sur
des prestations fortement consommatrices de main-d'oeuvre.

Au total, les achats sont eclates entre un tres grand nombre
de prestataires différents, ce qui permet au Groupe de ne pas
étre expose au risque de déependance vis-a-vis de quelques
fournisseurs stratéegiques.

La plupart des achats correspondent a des services delivres
sur les actifs et fournis par une main-d'ceuvre locale. Dans la
mesure du possible, la politique dachat privilegie les achats
locaux dans la zone de chalandise principale des actifs du

%

Frais de siege

Loyer

Déplacements professionnels

Autres

Taxes (hors taxes bailleurs)
Honoraires de gestion

Energies et eau

Nettoyage et gestion des déchets
Sécurité

Maintenance

11 % Europe centrale

Honoraires
Décoration et second ceuvre
Equipements techniques

Facades et toitures

Structure et fondations

Groupe afin de contribuer a lemploi et a léconomie dans la
région concernee.

POLITIQUE ACHATS

La politique dachats du Groupe vise a respecter les regles
suivantes: equite, priorite accordée a la qualité de service,
construction de partenariats durables, réduction des risques,
et respect des reglementations en vigueur. De plus, le Groupe
se doit d'honorer la confiance accordee dans le cadre de son
mandat de gestion, en simposant transparence et optimisation
des couts.

Unibail-Rodamco accorde une attention particuliere au choix
de ses prestataires afin de sassurer quiils respectent la politique
d'achats du Groupe. C'est pourquoi, le Groupe a déploye, depuis
2010, une procedure d'achats visant a: garantir un prix optimal
pour le meilleur niveau de service, favoriser un traitement
equitable  des  fournisseurs/prestataires  (transparence),
proteger les interéts des proprietaires et respecter le budget
vote pour chaque actif. Les appels doffres et lutilisation de
pieces contractuelles standardisées constituent la regle. Les
conditions géenérales d'achats s'appliquent a tous les pays ou
le Groupe est present et comportent egalement des criteres
sociaux et environnementaux.

Outre les principes et les regles edictees par les procedures
Groupe, tous les achats doivent respecter le Compliance Book
du Groupe, les lois et reglementations locales en vigueur,
en particulier en matiere de droit du travalil, et les dispositions
décrites au sein des pieces contractuelles Groupe, incluant
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les clauses relatives au développement durable. La politique et
les processus d'achats du Groupe permettent d'apprehender
les risques lies aux achats. Chaque etape du processus d'achats
est accompagnée de pieces justificatives garantissant ainsi une
parfaite tracabilite et transparence dans le cadre de lattribution
de marchés de travaux et prestations de services. Les regles
internes du Groupe stipulent que les prestataires de biens et
de services doivent étre selectionnes de facon equitable et
transparente, sur la base de criteres objectifs et mesurables
conformément a la procédure dappel d'offres. Dans le cadre
d'un appel d'offres un fournisseur peut a tout moment contacter
le Directeur de la Conformité du Groupe et exposer et formuler
une reclamation. Léequipe daudit interne d'Unibail-Rodamco
effectue des controles reguliers au sein du Groupe pour veiller
a la stricte application de la politique d'achats et du Compliance
Book du Groupe.

ACHATS RESPONSABLES

Le developpement durable est un des criteres pris en compte
dans le processus dachats et referencement des fournisseurs.
Chaque employé, chef de projet (projet de développement)
et responsable technique (métiers de lexploitation), recoit
une formation sur le respect des regles et des procedures
d'achats du Groupe. Lors du réferencement d'un nouveau
fournisseur, de nombreuses informations sont préalablement
exigees, et notamment la politique relative au developpement
durable revét une importance particuliere. Cette derniere fait
effectivement partie des criteres pris en compte pour tout
appel doffres dans le cadre de la sélection des prestataires.

Pour encourager ses fournisseurs et sous-traitants existants a
adopter des pratiques responsables et a utiliser des matériaux a
faible impact sur lenvironnement, Unibail-Rodamco partage et
explicite sa politique et objectifs associes (environnementaux et
sociaux) a ses principaux fournisseurs. En retour le Groupe exige
de ses fournisseurs une presentation de leur stratégie et de leurs
pratiques en matiere de developpement durable. Pour les actifs
existants, les prestataires de service, en particulier les societées
de nettoyage, de maintenance multitechnique et de securite,
sont invités a signer un avenant « fascicule environnemental »
couvrant lensemble de ces enjeux, notamment lefficacite
énergetique, les dechets, lutilisation de produits et matériaux
respectueux de lenvironnement, ainsi que les comportements
sociaux et éthiques (notamment un engagement a respecter les
conventions de [Organisation Internationale du Travail, OIT, ainsi
que les reglementations locales en matiere de droit du travail.

Le Groupe a egalement mis en place des meécanismes pour
encourager les economies d'énergie et le tri des déechets. Par
ce processus dameélioration continue, le Groupe sensibilise et
responsabilise les fournisseurs avec lesquels il contracte sur
lensemble du patrimoine gere.

Evaluation des performances :
+en 2013, le respect des clauses environnementales, des
modes de gestion et de la qualite de service ont fait lobjet
d'une évaluation annuelle pour 389 prestataires clés de
maintenance multitechnique, de securité surete, de liaisons
verticales, de nettoyage, et de gestion des dechets sur 83
Centres Commerciaux, Bureaux et Congres & Expositions,
pour un montant total de contrats de 135 M€;
77 fournisseurs francais ont signe le fascicule environnemental
du Groupe;
en 2013, conformément aux criteres du label « 4 étoiles » du
Groupe, Unibail-Rodamco a mis en place des programmes
de formation «accueil, qualité et service » dediés pour les
personnels des prestataires de securité et de nettoyage des
centres commerciaux labellises « 4 etoiles ». En France, les
societés de maintenance recoivent une formation gratuite
relative aux pratiques du Groupe en matiere de protection de
lenvironnement, de santé et de sécurite.

KPI : Evaluation des prestataires [G4-HR1-SO9]

Evaluation du respect des clauses environnementales, des
modes de gestion et de la qualite de service des contrats de
services de maintenance multitechnique, de séecurite strete, de
liaisons verticales, de nettoyage, et de gestion des dechets.

2012 2013

Nombre de contrats évalues 359 389
Taux de couverture des contrats® o o
evalues 92% e
Montant de contrat correspondant 119 105 931 135 605 175

aux charges evaluees (€)

(1) Contrats des services de maintenance multitechnique, de sécurité streté,
de liaisons verticales, de nettoyage, et de gestion des dechets.

4.5. Transparence aupres des investisseurs et
actionnaires

Unibail-Rodamco est membre de plusieurs indices ISR
(Investissement Socialement Responsable) prestigieux (voir
pages 59-61 pour plus de détails). Le Groupe rend compte
aux investisseurs de sa stratégie et de ses réalisations lors de
réeunions ISR consacrees au developpement durable. En 2013,
les dirigeants du Groupe et lequipe en charge des relations
investisseurs ont rencontre 69 % de lactionnariat dans le
cadre de 342 reunions, événements ou visites de site. Le
developpement durable a éete le theme central d'entretiens
avec 14 investisseurs représentant 11,2 % de lactionnariat.
Ces rendez-vous permettent également a Unibail-Rodamco
de mieux comprendre les attentes des investisseurs dans le
secteur de limmobilier et de progresser chaque annee dans
ces indices de cotation de performance extra-financiers.
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Le développement durable fait lobjet d'une communication reguliere aupres des investisseurs institutionnels et ISR du Groupe
(résultats annuels, publications periodiques et lettres d'information).

Unibail-Rodamco est signataire du Pacte mondial de l[ONU.

h. Entreprise citoyenne

En 2013, Unibail-Rodamco a poursuivi son soutien a
différentes causes pour un total des dons qui séléve a
5 008 982 euros, en espéces et en nature, soit une
augmentation de 14 % par rapport a 2012. Les sources de
financement qui ont permis de récolter cette somme sont les
suivantes : i) les centres commerciaux et les régions ont
contribué a hauteur de 2 744 119 euros, ii) les dons
du Groupe représentent un total de 914 863 euros et iii) le
Grand Prix des Jeunes Créateurs a représenté un don de
1850 000 euros par le Groupe. En 2013, plus de 452 actions
caritatives locales et de sensibilisation ont été organisées dans
les centres commerciaux du Groupe.

A travers ces initiatives de mécénat, Unibail-Rodamco
veut appuyer leducation des jeunes, lesprit d'entreprise et
lcontribue au fonctionnement de lascenseur social. Dans cette
optique, il met en place des programmes d'enseignement,
de création d'entreprise et a caractere social Les salaries
d'Unibail-Rodamco sont invités a porter haut ces valeurs et a
simpliquer dans les differentes actions auxquelles participe le
Groupe.

5.1 Entreprenariat

Le Grand Prix de Jeunes Createurs du Commerce est une
initiative qui vise a revéler la creativité des talents du commerce
de demain en leur fournissant le soutien financier et logistique
dont ils ont besoin pour demarrer leur entreprise. En France, il
s'agit de laction la plus importante en faveur de la création de
nouvelles entreprises avec un total de 1,35 million d'euros pour
les trois lauréats. En 2013, Big Mamma a remporté le Grand Prix
des Jeunes Créateurs du Commerce en proposant un concept
de restauration rapide italienne, cuisineée a partir de produits
frais et de saison, avec lengagement de d&jeuner en 10 minutes
et pour moins de 15 euros. A la deuxieme place, deux finalistes
ex-aequo : Faguo et son concept original de baskets urbaines,
et Le Petit Duc, qui fait revivre la patisserie d'antan, remettant
au gout du jour les specialites sucrées traditionnelles francaises.

Viparis encourage lentreprenariat et les idées nouvelles
dans son secteur en organisant « le prix de [Originalite », qui
recompense Loriginalité et la créativite. Le Prix de [Originalite
Viparis a été remporte en 2013 par « 3D Print Show », le salon
professionnel des technologies de limpression 3D appliquees
aux domaines artistique, medical et industriel.

5.2. Education

Inspire par la tour Majunga, dont la construction dans le
quartier de La Défense sacheve en 2014, le Groupe a par ailleurs
réaffirmé son soutien en faveur de léducation, en partenariat
avec les associations Ecoles du Monde et Enfants de Majunga,
afin d'apporter le financement complet d'une école concue
par le celebre architecte Jean-Paul Viguier dans la region de
Majunga, a Madagascar. Une collecte de fonds a ete organisee
au siege du Groupe, au cours de laquelle les employes ont pu
contribuer au financement de l'école.

En 2012, le Groupe a inaugure un cycle de conférences sur
larchitecture, afin de susciter des debats sur lavenir des villes
et de lurbanisme. Jean Nouvel (laureat du prix Pritzker 2008)
eétait le premier invité, suivi de Ricardo Bofill, Jean-Paul Viguier
et Christian de Portzamparc (1" lauréat francais du prix Pritzker
en 1994). Ces conférences s'adressent aux étudiants des eécoles
darchitectes de Paris, aux collaborateurs du Groupe et a tout
public interesse.

Le Groupe a, cette année, noué un partenariat exclusif avec le
Centre Pompidou afin d'encourager le développement des arts
creatifs aupres des jeunes. Le Studio 13/16 a pris ses quartiers
en 2013 au coeur de trois centres de shopping francais (Forum
des Halles, Toison d'Or et Rosny 2). Les adolescents sont initiés,
au sein de cet espace-atelier designe Matthieu Lehanneur,
a une des disciplines majeures de lart contemporain : la
sérigraphie. Cette initiative unique, qui offre au plus grand
nombre la possibilité de pénétrer dans lunivers d'un des
musees d'art contemporain les plus renommes, se poursuit en
2014 dans deux nhouveaux centres : Euralille et Confluence.

5.3 Social

Le Groupe a poursuivi son partenariat avec lEcole de la
Deuxieme Chance (E2C) qui offre aux jeunes de 18 a 25 ans
sans qualification la formation et le soutien dont ils ont besoin
pour acceder a leducation et a lemploi.
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6. Ressources humaines

Unibail-Rodamco a & cceur doffrir a ses collaborateurs un
environnement de travail qui favorise la promotion de Iégalité
des chances et de la diversité des talents, et qui permet a
chacun dacquérir les savoir-faire et de saisir les opportunités
dont ils ont besoin pour construire des carrieres stimulantes et
enrichissantes. Les politiques de recrutement et de ressources
humaines du Groupe sont congues pour attirer et fidéliser les
professionnels les plus talentueux du marché.

6.1 Methodologie du reporting

Unibail-Rodamco a recours a une seérie d'indicateurs clés de
performance (KPI) pour suivre et analyser tout au long de lannée
les principales données relatives aux ressources humaines et
accompagner ainsi la mise en ceuvre des politiques du Groupe
en la matiere.

DESCRIPTION DES INDICATEURS CLES
DE PERFORMANCE RH

Les KPI en matiere de ressources humaines sont bases sur
des referentiels precis communs a toutes les regions. Un grand
nombre de ces indicateurs figure dans les tableaux ci-aprés. Ils
sont préecedés d'une courte définition.

PERIMETRE DE REPORTING

Le reporting social d'Unibail-Rodamco repose sur les
données relatives a ses trois types dactifs, a savoir les
centres commerciaux, les bureaux et les centres de Congres-
Expositions (hormis Comexposium), pour toutes les regions ou
le Groupe exercait des activites au 31 déecembre 2013.

MODALITES ET PERIODE DE REFERENCE

Chaque region controle, collecte et consolide les donnees
trimestrielles qui la concernent pour les integrer a une base
de donnees commune et accessible a toutes les equipes
des Ressources Humaines du Groupe. En 2013, le Groupe a
poursuivi son investissement dans un Systeme dInformation
des Ressources Humaines (SIRH) pour automatiser, fiabiliser et
securiser davantage la production, le stockage et l'exploitation
de donneées relatives aux Ressources Humaines au niveau du
Groupe. Un effort concerté a lechelle du Groupe a conduit a
la mise en place d'un systeme coherent et structure repondant
a lensemble des besoins de reporting RH. Les regions
Europe Centrale et Pays-Bas en ont testé la fiabilite avant le
déploiement européen en 2014,

6.2. Emploi et diversité

En 2013, les effectifs moyens du Groupe étaient de 1 538
personnes.  Unibail-Rodamco, qui emploie un nombre
quasiment egal de femmes et dhommes et possede une
pyramide des ages équilibrée, affiche d'excellents résultats en
termes de diversite.

La diversité sous toutes ses formes sur le lieu de travail est
un element essentiel de la strategie de recrutement et de
mobilité d'Unibail-Rodamco. Le Groupe prone fortement le
professionnalisme, la transparence, lefficacite, [humilite, le
travail d'équipe et le respect mutuel, indifferemment du sexe,
de lage, du handicap, de lorientation sexuelle et des convictions
religieuses.

Partie integrante du Code d'éthique et du Compliance Book
du Groupe, ces principes constituent le fondement de la culture
d'Unibail-Rodamco. Unibail-Rodamco France est egalement
signataire de la Charte de la diversité et de la Charte de
linsertion professionnelle des personnes handicapees (2009)
et de la Charte de la parentalite (2013). En 2012, une Charte
europeenne de la diversiteé a ete diffusee dans tout le Groupe.
Elle met en valeur les principes et les pratiques destines a
combattre tout type de discrimination et de harcelement.

Chaque annee, lequipe en charge du recrutement au niveau
du Groupe participe a un forum sur lemploi des personnes
handicapees ainsi qua dautres reunions specifiques. En
France, toutes les annonces de recrutement sont ouvertes
aux personnes handicapées avec un logo spécifique et connu
inséré dans chaque annonce. De plus, dans plusieurs pays, des
fournitures de bureau sont achetées aupres de sociétes qui
emploient des personnes handicapées et le Groupe travaille
avec des entreprises qui ont le statut d'atelier protege.

Le Groupe veille a ce que les normes edictées dans ces
chartes soient respectées dans toutes les régions ou il est
implante et ce, des lembauche. Il a instauré le principe du CV
anonyme pour garantir une selection objective des candidats
selon leur parcours universitaire et professionnel. Le processus
d'evaluation des competences repose sur un systeme a 360°
qui facilite les prises de décision en se basant exclusivement
sur des realisations et des compeétences objectives.

Parallelement, le Groupe a noué des partenariats avec des
associations telles que l«Ecole de la Deuxime Chance »
et «Frateli » afin daccompagner la scolarité et la recherche
d'emploi des jeunes. Dans le cadre du partenariat avec Frateli,
le Groupe encourage ses salarieés a accompagner des étudiants
prometteurs issus de milieu modeste pendant leurs études
superieures.



Le Groupe participe au Board Women Partners, programme
a but non lucratif et a participation volontaire dont le but est
d'améliorer la gouvernance des societes europeennes cotees
en Bourse en augmentant le nombre de femmes siégeant dans
leurs conseils d'administration.

En 2013, 39,8 % des postes d'encadrement étaient occupes
par des femmes, contre 37,2 % en 2012.
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Le réseau Women@UR a continue de se developper.
Ce réseau a notamment pour actions principales d'accompagner
les femmes par un systeme de mentoring, dorganiser des
evenements avec la participation dintervenants extérieurs
renommes, de mettre en place un réseau social (notamment une
page Facebook) ainsi qu'une formation au leadership au féminin
de tres haut niveau. La formation a éte menee pour la deuxieme
annee consecutive par trois femmes ayant participe a la session
pilote en 2012.

KPI : Effectif par pays [G4-10, G4-LA12] - effectif moyen annuel (somme des effectifs mensuels calculés le dernier jour

de chaque mois divisée par 12)

2012 % 2013 %
Autriche 61 41% 60 39%
République Tcheque 35 2,4% 40 26%
Danemark 9 06% 7 05%
France® 1046 69,9% 1074 69,8%
Pays-Bas 62 41% 64 4,2%
Pologne 39 26% 41 2,7%
Slovaquie 7 05% 8 0,5%
Espagne 147 98% 153 99%
Suede Q0 6,0% o1 59%
TOTAL 1496 100 % 1538 100 %

(1) le chiffre comprend lensemble des salariés de Viparis, (390 en 2012 et 388 en 2013) / Portugal (3 en 2012 et 2013) / salariés expatries chez mfi et refactures a mfi (2 en 2013)

KPI : Effectifs par activité [G4-10, G4-LA12] - effectif
moyen annuel (somme des effectifs mensuels calculés
Lle dernier jour de chaque mois divisée par 12)

Bureaux 18 18
Centres commerciaux 563 581
Congres-Expositions ™ 390 388
Développement @ Q0 97
Services Partages 242 242
Siege social 103 212
TOTAL 1,496 1538

(1) Ce chiffre comprend lensemble des salariés de Viparis.
(2) Developpement de bureaux et de centres commerciaux

KPI : Effectifs par age [G4-10, G4-LA12] - au 31 décembre

<30ans 26,5% 28,2%
30-40 ans 34,2% 341%
40-50 ans 236% 221%
> 50 ans 157% 156%

KPI : Effectifs par sexe [G4-10, G4-LA12] -
au 31 décembre

Femmes 49,7 % 50,0%
Hommes 50,3% 50,0%

6.3. Gestion de carriere

Un systeme de classification interne (appele Job Grading)
favorise la communication, la cohérence et la transparence
a propos des carrieres et de la mobilité dans lensemble du
Groupe. Le Groupe apporte soutien professionnel et conseil a
ses collaborateurs : une fois par an au minimum, collaborateurs
et managers se rencontrent pour une eévaluation individuelle,
loccasion de faire un point précis sur les réalisations, les objectifs
de performance, les perspectives d'évolution de carriere et les
eventuels besoins de formation. Un processus d'évaluation
tripartite, a la fois hiérarchique, entre pairs et remontant par les
equipes encadrees, permet en outre aux collaborateurs et aux
managers d'obtenir chaque annee une évaluation compléte
de leurs compétences et de leurs axes de developpement,
leur permettant ainsi de prendre des decisions objectives sur
leur évolution de carriere. Les performances de 100 % des
collaborateurs du Groupe sont examinées chaque annee
dans le cadre de comités dévaluation et de remunération.
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Lintegralite du processus d'évaluation des compétences se
déroule sur un portail informatique.

La mobilité interne entre filieres métiers est vivement
encourageée. Cette approche permet en effet aux collaborateurs
d'avoir une compréhension approfondie des processus
techniques mis en ceuvre et des priorites d'Unibail-Rodamco
a toutes les etapes du cycle de vie de ses actifs. La mobilite
interne favorise par ailleurs la creation et la consolidation de
réseaux ainsi que le partage des meilleures pratiques entre
régions. En 2013, 34 collaborateurs ont été en situation de
mobilité internationale. En 2013, 173 collaborateurs ont change
de fonction ou de lieu de travail au sein du Groupe et 222 (soit
14,4 % en moyenne) ont beneficie d'une promotion.

En 2013, le Groupe a deploye les toutes premieres d'une serie
dinitiatives de management. Tous les jeunes diplomes Grande
Ecole embauchés dans lannée dans le cadre du programme
international EGP (voir section 6.5 plus bas) ont benéficie de
lassistance et des conseils d'un mentor pendant toute la duree
du programme. De méme, un programme de sponsorship des
Jjeunes managers par des cadres expéerimentés a ete lance
en 2013,

6.4 Formation - Acadéemie Unibail-Rodamco

Les politiques de formation et de mobilite d'Unibail-
Rodamco visent a sassurer que les collaborateurs possedent
les competences et lautonomie nécessaires pour prendre
des décisions objectives dans des situations complexes, qui
mettent en jeu des actifs strategiques et des enjeux financiers
importants. L'expérience du terrain associee a des formations
ciblées et a des programmes de tutorat favorise lacquisition
rapide de competences, lévolution de carriere et la mobilite a
tous les niveaux (poste, fonction ou pays).

Les formations sont organisees par [Academie Unibail-
Rodamco. Portant sur lactivité du Groupe et les compétences
manageériales, ce sont 224 sessions de formation qui ont éte
dispensées dans le Groupe en 2013, a la fois par des spécialistes
internes et externes.

Le Groupe a poursuivi en 2013 lelargissement du choix des
programmes de formation. Douze sont desormais disponibles
a lAcademie, sur les themes du management de base, de la
gestion de projet, du leadership, du coaching et du management
d'equipe. 447 managers ont recu une formation en 2013, contre
300 en 2012.

La formation « Préevention des risques psychosociaux » est
toujours proposee en France. Elle vise a informer les managers
sur les risques psychosociaux sur le lieu de travail et traite de
themes tels que le stress, le harcelement et la detection des
situations a risques. Elle est dispensee a une population de
managers sur une journee complete desormais, au lieu de deux
heures precedemment.

Par ailleurs, une formation en ligne sur le Code d'éthique a éte
suivie par plus de 1 000 collaborateurs du Groupe depuis 2011
afin de s'assurer que ces derniers ont une parfaite connaissance
de la facon dont le Code doit étre appliqué au quotidien.
Des sessions de formation se sont dérouléees sur la prise en
compte des enjeux environnementaux dans le cadre de la
conception, la certification BREEAM et 'éthique professionnelle
comme moteur du developpement. Par ailleurs des seances
suppléementaires sur le developpement durable ont egalement
ete organisées dans les regions.

KPI : Formation [G4-LAg9]l - cumul de toutes les heures
de formation suivies par les collaborateurs en contrat a
durée déterminée et indéterminée

2012@ 2013%

Nombre total d'heures de formation 31394 34 535

Nombre moyen d'heures

de formation par employé® 204 224

(1) Indicateurs bénéficiant d'un niveau d'assurance modeéree selon Ernst & Young
Le rapport du cabinet d'audit est disponible aux pages 118-119 et sur le site web
du Groupe, www.unibail-rodamco.com

(2)D'apres les effectifs réels a la fin de l'exercice

6.5. Mobilite

Le Groupe recrute les meilleurs elements des plus grandes
ecoles de commerce et dingenieurs d'Europe. En 2013, 57
Jjeunes diplomes de toutes les regions dimplantation du
Groupe ont éte recrutés dans le cadre de [European Graduate
Programme (EGP). 91 personnes au total, originaires de 17 pays
difféerents, ont participeé a ce programme au cours de lannee.
Selon une étude realisee par Universum, cabinet specialisé
dans les enquétes sur les jeunes diplomes, Unibail-Rodamco
figure cette année encore au palmares des entreprises
francaises dans la catégorie suivante : « Plus haut niveau de
responsabilitée aux jeunes diplomes récemment embauches ».
Unibail-Rodamco a lance en 2013 un Business Game a méme
de développer lattractivite du Groupe aupres de futurs
diplomes issus des écoles-cibles du Programme EGP. Les
finalistes du Business Game seront amenés a presenter un cas
pratique d'investissement devant les dirigeants du Groupe.

Le taux de rotation du personnel, calcule en divisant le
nombre total de demissions, licenciements, departs par rupture
conventionnelle, déeparts en retraite et departs pendant la
période d'essai par le nombre de salariés en CDI a fin 2013, s'est
etablia 151 % en 2013 (contre 13,6 % en 2012).

KPI : Recrutements [G4-10, G4-LA1] - tous les nouveaux
collaborateurs/trices (hormis les stagiaires)

Emplois par type de contrat 2012 2013

Contrats a durée indéterminée 257 231
Contrats a duree déterminee 52 60
Contrats dapprentissage® 2 8
TOTAL 311 299

(1) Hors stages (52 en 2012 et 32 en 2013)



KPI : Départs [G4-LA1] - tous les collaborateurs/trices
(hormis les stagiaires)

Motifs de départ 2012 2013

Démissions 88 109
Licenciements 31 47
Ruptures conventionnelles 55 35
Départs a la retraite 7 11
Rupture de périodes d'essai 21 20
Fin des contrats a durée déterminee 36 46
Externalisations 4 5
Deces (¢} (¢}
TOTAL 242 273

6.6 Bien-&étre au travail

Une politique relative a lhygiéne et a la securité est en place
a léchelle du Groupe afin d'assurer un environnement de travail
sar.

Pour faciliter la mise en ceuvre de cette politique, le Groupe

s'estengage a:

1 faire etat de toutes les maladies et tous les accidents
du travail;

2. detecter et prevenir les risques sur le lieu de travail;

3. prévenir la réecurrence des principaux incidents;

4. fournir des informations et dispenser des formations sur la
prevention des risques;

5. offrir des conditions de travail favorables au bien-étre et a la
bonne sante de ses collaborateurs;

6. promouvoir des pratiques manageriales efficaces.

En 2013, le Groupe s'est employe a renforcer les formations
lices a cette politique en France. Un outil de suivi des jours de
travail a ete deploye a travers tout le Groupe, et des sessions
dinformations pour les collaborateurs et les managers ont ete
organisees afin de rappeler les dispositions legales francaises sur
le temps de travail

Dautres mesures font partie intégrante de laction de
prevention des risques psychosociaux : le renforcement des
procedures internes de gestion des crises, la creation d'un
nouveau corps de representation regroupant les membres du
Comité Hygiéne Sécurite et Conditions de Travail (CHSCT), les
Ressources Humaines et le médecin du Travail pour traiter des
questions de santé et de securité sur le lieu de travail

Le Groupe s'efforce egalement de veiller au bien-étre et
a la sante de ses collaborateurs tout au long de lannee,
en organisant notamment des fétes de Noél et du Jour
de [An, une journée Portes Ouvertes pour les enfants des
collaborateurs, un tournoi interne de football entre des
equipes de toutes les réegions en invitant les collaborateurs
lors des ceremonies dinauguration des nouveaux centres, en
remboursant partiellement ou totalement ladheésion aux clubs
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de remise en forme dans la plupart des pays, mais aussi en
distribuant gracieusement des fruits frais a tous les salaries ou
encore en proposant des diagnostics d'ergonomie au poste
de travail dans certains pays. A travers la rénovation compléte
du restaurant d'entreprise du siege social parisien debutee fin
2013, Unibail-Rodamco va proposer a ses salarieés une offre de
restauration modele, saine et diversifiee.

De plus, en 2013, le Groupe a signe la « Charte de la
Parentalite » en France, pour aider les salaries charges de
famille a equilibrer leur vie professionnelle et leur vie familiale.

Lorganisation et lameénagement du temps de travail au
sein des differentes entites du Groupe tiennent compte des
caracteristiques d'exploitation des sites et des meétiers exerceés.
Les formules les plus couramment adoptées sont :

- forfait annuel en jours pour les cadres autonomes;

« horaire hebdomadaire reduit et jours de RTT dans d'autres cas;

» horaire annuel et modulation annuelle pour certaines
categories (principalement Viparis).

Par ailleurs, 3,8 % des salariés exercent leur fonction a temps
partiel ou selon un forfait annuel reduit.

KPI : Contrats de travail [G4-10]

Emplois par type de contrat 2012 2013
Contrat a duree indeterminee 975% 97.2%
Contrat a durée déterminee 25% 28%
ggp gl.?rtge du temps de travail 2012 2013
Temps plein 96,5% 06,2%
Temps partiel 35% 38%

En 2013, labsenteisme pour maladie a représenté 11255
jours calendaires (2,0% du nombre total de jours calendaires)
et les jours dabsence pour accident du travail ou maladie
professionnelle ont représenté 1137 jours calendaires (0,2% du
nombre total de jours calendaires).

+ Labsenteisme fait lobjet d'un contréle au sein de chaque
region et les informations sont regulierement transmises au
management.

+ Les causes des accidents du travail sont examinees et des
mesures sont prises pour eviter quils ne se reproduisent.
En 2013, les taux de fréequence et de gravite etaient
respectivement de 3,98 et 0,22.%

KPI : Absentéisme [G4-LAB]

Emplois par type de contrat Nombre d'incidents

Accident du travail/trajet - Blessures 25

Accident du travail/trajet - Déces ¢}

(1) Le taux de fréquence est le nombre d'accidents du travail en 2013 multiplié par 1000 000 divisé par le nombre d'heures travaillées. Le taux de gravité se calcule en multipliant le nombre
de jours perdus pour accident du travail en 2013 par 1 000 puis divisé par le nombre d'heures travaillées
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Nombre 6.7 Remuneration

de jours
calendaires

Jours dabsence pour accident Le Groupe met tout en ceuvre pour qua fonction et

du travail/trajet 748 013% responsabilitées egales, femmes et hommes percoivent la
Jours dabsence o méme remuneration. Quel que soit leur age ou leur sexe, les
pour conge maladie 12440 222% : A TA M E ' 2 - A
jeunes diplomeés d'un pays donné sont recrutés au méme
Jours dabsence pour événements 9 salaire de base a dipldme équivalent.
personnels ou familiaux 1089 019% P d
TOTAL 142 2,54% . . o N ,
4277 54 La politique de remunération d'Unibail-Rodamco recompense
et encourage la realisation personnelle et contribue a la
" Le taux d'absentéisme est calculé en jours calendaires : nombre total de jours croissance durable du Groupe En 2013 677 % des collaborateurs
dabsence en 2013/(365) x leffectif moyen 2013 ; T ! ;
Ne sont pas comptabilisés dans le taux d'absentéisme : les absences pour congés du Groupe ont recu une prime individuelle (Short Term Incentive
de maternité/paternité/parental représentant 12 222 jours calendaires (2,18% du A . . .,
nombre total de jours calendaires) - STI). A effectifs constants, la masse salariale a augmente de
Ne sont pas comptabilisés dans le taux d'absentéisme : les autres absences telles 34 % entre 2012 et 2013,

que les congés sabbatiques qui représentent 567 jours calendaires (0,10% du
nombre total de jours calendaires)

KPI : Rémunération [G4-LA13, G4-EC1l

Comparaison des r_émuneratipns (en euros) Femmes Fiommes

33 gsrg?s(taeesnsgglll? e dans tensemble % par catégorie s%l',ﬂ[er,:g?gﬁﬂ?l % par catégorie S%I}?j:%n;)elgzﬂjel
Comptables 73% 3132 27% 3256
Analystes® 49% 3547 51% 3565
Assistant(e)s 95% 2903 5% 2 710
Contréleurs 33% 4252 67% 4747
Developpement / Investissement 11% 5398 89% 5588
Responsables ou chefs de projet informatique 19% 6202 81% 5164
Commercialisation 73% 5031 27% 5246
Responsables juridiques 55% 4138 45% 4714
Responsables marketing 78% 3684 22% 3508
Responsables dopérations 58% 5358 42% 5575
Ingénierie immobiliere (PMPS) 14% 3683 86% 3920
Directeurs de centre 4% 5653 59% 5803

(1) Postes sur la base d'au moins 12 personnes dans le Groupe, a l'exclusion de Viparis
(2) Le salaire brut mensuel moyen est égal au salaire fixe annuel plus ST divisé par 12.
(3)Conformement au systeme de Job Grading, tous les salaries positionnes au grade d' "Analyste” sont regroupés dans la categorie «Analystes».

Rémunération

totale® e/ AL/ 2oxa420as En 2013, 588816 options et 34656 actions gratuites ont été
Augmentation accordees a 18,2% des collaborateurs et a des membres du
gggﬁlﬁé‘%n 41% 30% 34% Directoire (hors mfi) sans décote sur le prix de laction au moment
STl compris de lattribution. Ces options éetaient toutes conditionnées par
(1) a effectif constant les performances de laction Unibail-Rodamco par rapport a
celles de lindice EPRA Euro Zone, indice de référence des
Rémunération variable 2011 2012 2013 performances du secteur.
Ont recu un STI* 641% 657% 67,7% ) y .
Stock-options octroyées 108% 200% 182% En 2013, le Groupe a abondé le fonds d'epargne volontaire

. N : . , . des salariés a hauteur de 548 milliers d'euros bruts.
STl paye lanneée N sur leffectif inscrit au 31 decembre de lannée N-1.



Au 31 décembre 2013, plus de 66,9 % des employes éeligibles
(hors Viparis) étaient actionnaires d'Unibail-Rodamco par le biais
du plan d'épargne du Groupe.

En France, les employes ont recu une prime individuelle
exceptionnelle de 50 a 600 euros, conforméement a la loi
francaise de partage des profits. Il a été decide d'accorder
les primes les plus elevees aux personnes ayant les plus
bas salaires.

Lutilisation du systeme des KPI déploye dans le Groupe pour
les equipes commerciales des centres commerciaux s'est
poursuivie, permettant d'etablir des indicateurs de performance
individuels et de préparer les éevaluations annuelles. Un
systeme similaire est utilise pour la mesure des performances
des directeurs de centres commerciaux, et lequipe PMPS
a egalement pilote le deploiement doutils de mesure du
rendement relatif de ses equipes. Le critere de développement
durable est pris en compte dans l'évaluation des performances
et le calcul de la partie variable de la remuneration des equipes
du top management.

6.8 Relations sociales

Unibail-Rodamco se conforme aux normes de [Organisation
Internationale du Travail (OIT) en matiere d'emploi. Unibail-
Rodamco n'opere que dans [Union européenne ou les
regles sociales sont bien développees, a travers des cadres
des systemes democratiques et parlementaires. Les outils
specifiques internes mis en place dans d'Unibail-Rodamco
définissent et gerent des regles compléementaires qui
renforcent les droits des salaries et soulignent fortement le
respect et léthique dans les relations d'affaires (conventions
collectives, code de déeontologie, Compliance Book).

Unibail-Rodamco collabore avec les representants du
personnel dans chacun des pays europeens ou il est present
et respecte le droit du travail de chacun de ces pays. Un
comite d'entreprise europeen (CEE) a éte élu suite a la
transformation du Groupe en Société Européenne en avril 2009.
Chaque pays européeen ou le Groupe est implantée et compte
plus de neuf salarieés peut avoir au moins un représentant
au sein du CEE: CEE, (@ savoir . Suede, France, Pays-Bas,
Espagne, Republique Tcheque et Pologne). Il se reunit deux
fois par an dans deux pays difféerents pour traiter des themes
fondamentaux (résultats du Groupe, projet immobilier et
investissements, nouvelle strategie commerciale, politique de
RH, etc).

En 2013, de nouveaux representants du personnel issus de
toutes les regions ou le Groupe est present (Viparis inclus) ont
ete elus au comite d'entreprise europeen.
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En 2013, le Groupe a de nouveau conduit des enquétes
aupres de ses salaries. Une etude menee sur les salaries en
France (hors Viparis) portait sur les conditions de travail comme
sur les pratiques manageriales. Des sessions de travail par
petits groupes ont également conduit a l'élaboration d'un plan
d'action en 40 points dont le déploiement a déebuté en 2013
Pour la quatrieme annéee d'affilee, tous les nouveaux employes
provenant du programme EGP ont eté invites a repondre a une
etude qui portait sur laccuell, leurs attentes, leur eévaluation du
programme EGP et explorait les possibilites daméeliorations
futures. Les resultats obtenus ont été tres positifs.

Le Groupe a lancé en 2013 un appel aux idées innovantes,
UR Insidel, sous legide d'UR Lab, lequipe Recherche &
Developpement d'Unibail-Rodamco. Des brainstormings de
48 heures sont organisés tous les mois afin de faire émerger et
mettre en lumiere des idees proposees par les salaries sur un
sujet ou un projet specifique.

En outre, le Groupe a organise de nombreuses reunions sur
divers sujets avec les comites d'entreprise et les organisations
syndicales representant chaque region.

ILy a actuellement 32 accords signées avec les organisations
syndicales en application en France (Viparis compris). Ils portent
sur differents aspects tels que légalite femmes-hommes,
lemploi des seniors, le partage des profits, les heures
de travail, les accords salariaux annuels, etc. Laccord sur
legalité femmes-hommes, applicable depuis 2012, réaffirme
limportance du respect de légalite professionnelle tant du
point de vue de lacces a lemploi, que des conditions d'emploi,
de la carriere et de la remuneération. En outre, iLdéfinit et favorise
un equilibre entre la vie professionnelle et lexercice des
responsabilites familiales.

Au 31 décembre 2013, 90,0 % des collaborateurs étaient
couverts par une convention collective, les 10,0 % restant
dépendent de pays ou cette notion n'est pas applicable.

KPI : Conventions collectives [G4-11]

Relations sociales 2011 2012

Salariés couverts

par une convention collective 90.7% 90.0%

Jnavina

=)
m-
<
m
L
[e]
9
o
m
k<
m
z
=




DEVELOPPEMENT DURABLE | RESSOURCES HUMAINES

6.9 Organigramme
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Président du Directoire
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Directeur Général
Opérations
Membre du Directoire

Arnaud Burlin
Directeur Général
Europe Centrale et
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Valérie Britay
Directeur Général
Centres Commerciaux™ |
France

Simon Orchard
Directeur Général
Espagne

Bruno Donjon
de Saint-Martin
Directeur Général
Bureaux France

John van Haaren
Directeur Général
Bénélux

Lars-Ake Tollemark
Directeur Général
Pays Nordiques

Olivier Bossard
Directeur Général
Groupe du Développement
Membre du Directoire

Jean-Jacques Lefebvre
Directeur Général
Grands Travaux
Groupe

Michel Dessolain

Co-Président de Mfi

Directeur Général
Stratégie & Innovation

Armelle Carminati-Rabasse
Directrice Générale
Fonctions Centrales*
Membre du Directoire

[ 1

David Zeitoun
Directeur Juridique
Groupe

Andrew Farnsworth
Directeur des
Ressources Humaines
Groupe

Renaud Hamaide
Directeur Général
Congrés-Expositions
France

Pablo Nakhlé-Cerruti
Directeur de la

L Communication et des
Relations
institutionnelles Groupe

Jaap Tonckens
Directeur Général
Finances
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Membre du Directoire

Fabrice Mouchel
Directeur Général

Adjoint Finances
Membre du Directoire

B Membres du Directoire

1

Elizabeth Mathieu
Directeur Général
Adjoint Investissement
& Directeur Général
Nouveaux Marchés

Membres de I'équipe de direction

* Les Fonctions Centrales regroupent les Ressources Humaines, le département Juridique, les Systemes d'Information, [Organisation et la Responsabilité Sociale et Sociétale.



RAPPORT FINANCIER 2013 | UNIBAIL-RODAMCO

7. Réalisations 2013 et objectifs 2014-2020

71, Realisations 2013

Réalisations
2013

Périmétre®

Réduire lintensité carbone
(émissions de CO,/
visite) dans les centres

Echéance

Progres

Commentaires

En 2013, lintensité carbone a

commerciaux gerés C 2020 ./"":> diminué de -2 % par rapport au
par le Groupe (de 30 % niveau de 2012.
d'ici 2020 par rapport
Energie et au niveau de 2012
carbone Améliorer lefficacité
energetique (kWh/
visite) dans les centres 0% En 2013, lintensite energétique est
commerciaux gérés C 2020 |‘:> restée stable (+1 %) par rapport au
par le Groupe de 25 % niveau de 2012.
d'ici 2020 par rapport
au niveau de 2012
Obtenir la certification
A e pour oy Au 3t décembre 2015, 30 certres
de centres commerciaux 61% commerciaux etaient certifies
2 « BREEAM In-Use » en Europe,
gérés par le Groupe avec C 2016 : o
au minimum le niveau _:> soit 49 /o_de La’ surface totale du
«Very Good » pour le portefeuille gere (surface GLA
volet « gestion » d'ici 2016 consolidee).
(enm?)
. r— Au 31 décembre 2013, 5 immeubles
gxﬁgg#gﬁgﬁg@cﬁgg de bureaux etaient certifies
L'innovation et/ou BREEAM) pour au 56 % « BREEAM—.lr_\;use »et 3 autres
au service de moins 80 % du portefedille B 2016 _:> étaient certifiés HQE ou BREEAM
la résilience de Bureaux gérés par le en France, correspondant a 45% du
des batiments  certification Groupe diici 2016 (6n m) portefeuille bureaux gere (surface
des batiments consolidée 2013)
100 % des grands projets « actifs »
déclarés a fin 2013 ont fait lobjet
d'une évaluation environnementale
BREEAM. En 2013 un projet a eté
certifi¢ BREEAM niveau « Very
Obtenir une certification Good » : lextension de Centrum
BREEAM de niveau Objectif 100 % Cerny Most; un projet a été certifie
«Very Good » pour tous C/B ermajnent BREEAM niveau « Excellent »
les nouveaux projets P Aéroville; deux projets sont en cours
de plus de 10 000 M’ de certification BREEAM niveau
«Very Good » : les extensions de
Rennes Alma et Toison d'Or. En 2013,
So Ouest a obtenu le certificat final
BREEAM niveau « Excellent » en
ameliorant son score initial.
Promouvoir les moyens
de transport alternatifs
2ﬁn de re’oLIuire a3s%
fici 2020 la proportion En 2013, 42 % des visiteurs sont
Connectivité et de visiteurs venant avec En cours e
transport leur voiture individuelle c 2020 Objectif 2020 venus en voiture dans les centres

dans les centres
commerciaux geres
par le Groupe

(a périmetre constant)

commerciaux du Groupe.

(1) Périmeétre : C - Centres Commerciaux; B = Bureaux; E = Congres & Expositions; G = lensemble du Groupe
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DEVELOPPEMENT DURABLE |

RESSOURCES HUMAINES

Réalisations
2013

Porter a 50 % le taux de

Périmétre®

Echéance

Progres

100 %

Commentaires

En 2013, plus de 7 478 locataires ont
ete sollicites, le taux de reponse a
lenquéte de satisfaction a atteint

réponse des locataires a C 2013 _ 60 %, dépassant lobjectif fixé a 50 %.
lenquéte de satisfaction Les taux de satisfaction locataires
ont progresse ou se sont maintenus
dans tous les pays
Locataires
En 2013, 1 686 baux verts ont
Porter a plus de 90 % le ete signés au sein du Groupe,
taux de baux verts pour 58% representant 93 % des baux signés.
lensemble du portefeuille C/B 2016 Au total, les baux verts représentent
existant de commerces 52 % du nombre total de baux actifs
et de bureaux d'ici 2016 a fin 2013 (commerce et bureaux
France)
Evaluer le respect En 2013, 389 prestataires cles ont
des clauses ete evalues pour les services de
environnementales maintenance, sécurité, nettoyage
par nos prestataires 100 %  transports mecanique et dechets
dans chaque centre C 2013 _ représentant 98 % des prestations
commercial gere pour de service delivrees dans
les contrats de securite, le portefeuille gere en Europe
de nettoyage et de (Centres Commerciaux, Bureaux
maintenance et Congres & Expositions).
Prestataires DéLii:vrer des programmes
. de formation orientes
gglec:cpa(::irres « ac.cueil,‘qualite' et ga formation de lensemble des u
et les clients service client » aupres équipes de nettoyage et de securité
les conditions dupersonneldes 100 %  constitue un critere obligatoire
our prendre prestataires de securite et C 2014 _ verifie par SGS pour lobtention du
Pes mgilleures de nettoyage des centres label 4 etoiles, que ce soit pour un
décisions commerciaux labellises nouveau label ou pour laudit annuel
« 4 étoiles » d'ici 2014, de renouvellement
avec au minimum 90 %
des prestataires formes
Maintenir le score de .
. A . . Le score des enquétes de
éﬁgﬂfi}f C?gszagsdfaed'om 96 %  satisfaction client s'est eleve
8,0/10 pour le portefeuille c 2014 ” 7.7 en 2013, base sur 28 664
de commerces géres interviews réalisées sur 66 centres
commerciaux.
par le Groupe
Etendre le programme
de qualite de service au
sein du Groupe et porter 80 % Au 31 décembre 2013, 15 centres
a au moins 30 le nombre c 201 ° commerciaux ont recu le label « 4
Visiteurs et de centres commerciaux 4 _Z> etoiles » et g autres ont reussi laudit
clients audites conformes « 4 etoiles »
aux criteres du label
« 4 étoiles » d'ici 2014
Maintenir dans chaque En 2013, un audit annuel de la
région le score relatif aux maitrise des risques liés a la santé et
évaluations des risques % a la securite a éte realise par un tiers
liesalasanteetala G 201 /5% indépendant sur 98 % du portefeuille
securite, mesure dans le 3 m gere en Europe, soit 82 actifs
cadre de laudit annuel audites sur un total de 84 actifs
effectuée par un tiers geres, 6 régions sur 8 ont ameéliore
indépendant ou maintenu leur score.
Collaborer avec les
autorites locales pour De nombreuses initiatives ont etée
mener des initiatives En cours meneées en collaboration avec les
environnementales ou C 2016 Obiectif 2016 autorites locales sur les centres
L sociales dans chaque ) commerciaux detenus et geres
Bien-étre des centre commercial gére par le Groupe en 2013.
communautés par le Groupe d'ici 2016
locales o
Définir la « Charte
developpement local » 50 % La « Charte developpement local »
propre au Groupe et tester C 2013 E a éte elaborée en 2013 mais sera
. . sa mise en ceuvre dans testée en 2014
Contribuer a les centres commerciaux
la prospérité ; -
économique ) Une methodologie permettant de
locale Elaborer une mesurer limpact économique et
methodologie permettant 100 % social des actifs du Groupe a été
de mesurer limpact C 2013 _ elaboree avec la societe Beyond
economique et social Financials en 2013, les résultats
Développement des actifs du Groupe détailles de cette etude sont
écon