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.DONNER VIE
A LA VILLE

La mission d’lcade: donner vie a la ville. Fonciére tertiaire, promoteur
de bureaux, de logements et d’équipements publics, Icade accom-
pagne les grandes métropoles, soutient la stratégie immobiliere de
ses grands clients entreprises et crée de la valeur dans les territoires.
Etudiant, anticipant, concevant et construisant une ville ol I'on se
loge, on travaille, on étudie, on se soigne, on échange, et faisant évo-
luer les territoires tertiaires vers la mixité urbaine, Icade permet de
répondre de facon intégrée, en collaboration avec ses partenaires,
aux grands enjeux de 'aménagement urbain.

Avec l'arrivée de Silic, Icade vit aujourd’hui un moment extraordinaire
d’accélération de son histoire. Riche d’une expérience de plus de
soixante ans, le Grand Icade s’appuie sur trois atouts déterminants:
une solidité financiere confirmée; des compétences et des exper-
tises renforcées; une capacité d’innovation reconnue. Forte de ces
atouts, Icade, plus que jamais, donne vie a une ville plus durable et
plus humaine.
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GRAND
ICADE

A la faveur de son rapprochement avec Silic, Icade devient
la premiere fonciere de bureaux en Europe, avec un patrimoine
concentré sur les zones les plus stratégigues du Grand Paris.
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UNE GRANDE FONCIERE
POUR LE GRAND PARIS

FIN 2013 |
Fusion effective lcade-Silic. TERTIAIRE

Huit parcs d’affaires
implantés sur quatre
poles stratégiques
en lle-de-France,
représentant

1467 332 m?*
loués a plus de

FIN 2011
Annonce du projet de
rapprochement avec Silic.

2010 1000 entreprises.
Poursuite de la tertiarisation:
— cession de 39 000 logements Avec .
pour 2 Md€ et d'autres actifs 2 millions de meétres
non stratégiques; carrés de réserves
2009 — acquisition de 1,5 Md€ d'actifs constructibles, Icade
Fusion-absorption tertiaires grace a la fusion avec détient I_a plus fo_rte
de SlICInvest. Compagnie La Lucette (CLL); propornc'm, d’actifs

— poursuite de la constitution a proximité des gares
du patrimoine de cliniques. du Grand Paris Express.

Le nouveau patrimoine
de bureaux et de parcs
d’affaires d’lcade, situé

2008 399 % en lle-de-France,
— Mise en ceuvre de la stratégie s'éleve 47,5 Md€.

de fc?r1C|ar|sat|or‘1 et de tert|§r|sat|on. Y

— Démarrage d’lcade Santé. des grandes métropoles,

3° promoteur francais.

*Nombre de metres carrés

2007 construits.

— Fusion des cing sociétés

fonciéres existantes (Icade, [
Icade Patrimoine, Icade EMGP, .

Icade Fonciere des Pimonts, SANTE

|lcade Fonciere Publique) en

une seule entité renommeée Icade. Premiére fonciére sante,

— Adoption du régime SIIC. avec 59 établissements.

Icade Santé détient un
patrimoine de 1,89 Md€.

Les baux ont une durée
de vie moyenne résiduelle
a plus de neuf ans.

474 me 1 9lImMmde 1

de revenus locatifs* fonciére d’actifs en portefeuille, fonciére
de bureaux soit 3,1 millions de m?, de santé
en Europe dont 70 % de bureaux en France
*Au 31 décembre 2013. et de parcs d’affaires
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ICADE, ACTEUR
DES TERRITOIRES  ’

— Forte d’'une expérience
de plus de soixante ans
de développeur

des grandes métropoles
francaises, Icade

est un acteur majeur

du Grand Paris, avec

9,1 milliards d’euros
d’actifs en portefeuille,
502,9 millions d’euros
de loyers annualisés et
deux millions de meétres
carrés de réserves
constructibles. La fusion
avec Silic renforce encore
son modele, ses savoir-
faire et son patrimoine,
réparti sur quatre poles
majeurs tertiaires en
lle-de-France. Icade est
ainsi partie prenante sur
trois zones stratégiques
de développement

du Grand Paris,
particulierement
valorisées par le Grand
Paris Express: au nord-
est avec Roissy-Charles-
de-Gaulle et Saint-Denis-
Aubervilliers, a 'ouest
avec La Défense-
Nanterre et au sud

avec Orly-Rungis.

Pour répondre aux
besoins des différents
acteurs de la ville,

les experts d’lcade
accompagnent les clients
tout au long du cycle de
décision de I'immobilier.
Cette culture du travail
en mode projet permet

ICADE ET LES REGIONS

Paris-La Défense-Nanterre : 470 250 m?

Nanterre

.: '
o’ Pont
@ .7 deSévres
& o, s
. o
A 4

YVELINES

-

Versailles-
Chantiers

a l'entreprise d'affirmer
sa présence sur les autres Saint-Quentin

grandes métropoles Université :
comme Bordeaux, Lyon S
ou Strasbourg. Icade est : : G
un éclaireur, apporteur / .
de solutions nouvelles SSoa e
pour une ville plus '
durable et humaine. @

CEA Saint-Aubin
i [

LIGNE 18

Villebon
Courtabceuf

NORD
NORMANDIE
Strasbourg @

La direction territoriale (DT)
Nord Normandie a été
remaniée le 1" mars 2014

- la partie Nord rejoint

la DT Grand Est pour former
la DT Nord-Est, dirigée

par Antoine Marre;

- la partie Normandie rejoint
la DT Grand Ouest pour former
la DT Nord-OQuest, dirigée
par Jean-Michel Boussac.

GRAND EST

GRAND OUEST

Lyon .

RHONE-ALPES
AUVERGNE

Bordeaux

SUD-OUEST R X
MEDITERRANEE
Marseille
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Roissy —ParisNord2
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Paris-Roissy : 155 200 m?

VAL-D’OISE
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\ T A :
HAUTS- Paris-Villejuif : 72 000 m entre
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"’I:/Iassy
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,,,,,, : . 7 “N\_.__. SAINT-DENIS
illiers
] /

Montferu'*_peil

3 ?

Chessy
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SEINE-

[ ET-MARNE

PATRIMOINE ICADE
EN ILE-DE-FRANCE

a Parc d’affaires i Bureaux

DATE DE MISE EN SERVICE

DES LIGNES DE METRO

DU GRAND PARIS EXPRESS

Avant 2030 Au-dela de 2030

— M14 mmmn M1

mm— M15, M16, M17  m=m= M18

GARE TGV
Existante
En projet

AEROPORT

4

“Sur le terrain, ce sont 72 nouvelles
gares qui vont sortir de terre
avec le Grand Paris Express,

TGV
Marne-la-Vallée

autour desquelles il y a tout a faire.”
Serge GRZYBOWSKI,

Président-directeur général d’lcade.
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COMMUNAUTE
DE VIE

CLIENTS ACTEURS DE PROXIMITE

(COMMERCES, ASSOCIATIONS,
TRANSPORTEURS)

ETUDIANTS
ETJEUNES

EN FORMATION USAGERS

CONSTRUCTEURS
CONCURRENTS

FEDERATIONS

PROFESSIONNELLES

ARCHITECTES

TRANSPORTEURS

ENERGETICIENS

PROMOTEURS

CHERCHEURS

SOUS-TRAITANTS

PARTENAIRES

ASSUREURS

— En 2015, un nouveau batiment, le Millénaire 3

(32 000 m? SHON), ouvrira ses portes pour accueillir

pres de 1600 collaborateurs des équipes du ministere

de la Justice. Un grand nombre d'administrations sont déja
venues s'installer sur les parcs d’affaires du Nord-Est
parisien, comme I’Agence régionale de santé, la Direccte,
le tribunal de police et I'Urssaf. C'est également le cas pour
nombre d’entreprises de premier ordre: Club Med, Ifop,
Sage, Saint Louis Sucre et, bientdt, Veolia Environnement.

UNE
DYNAMIQUE
COLLECTIVE

ORGANISMES CERTIFICATEURS
ET/OU DE VERIFICATION

— Depuis novembre 2013, la mise en service de la ligne

de tramway T7 permet de relier Villejuif - Louis Aragon

a Athis-Mons en preés de trente minutes. En desservant

le pole Orly-Rungis et le parc d’affaires de Villejuif, le tramway
améliore le potentiel de développement d’lcade ainsi que

le cadre de vie le long de la RD7. Il accompagne et valorise
ainsi le développement des 10 villes traversées. Le T7

est en correspondance avec plusieurs lignes existantes

ou en projet: RER C, métro ligne 7, TVM, Orlyval

et les futures lignes 14 et 18 du Grand Paris Express.

COMMUNAUTE
PROFESSIONNELLE
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COMMUNAUTE
FINANCIERE

COMMISSAIRES
AUXCOMPTES

INVESTISSEURS
ACTIONNAIRES
(DONT LA CAISSE DES DEPOTS)
ANALYSTES
AUTORITE DES MARCHES
FINANCIERS (AMF) AGENCES
DE NOTATION
JOURNALISTES
FINANCIERS BANQUES

COLLABORATEURS

INSPECTION
DU TRAVAIL

SYNDICATS

MEDECINE
DU TRAVAIL

SOCIETE DU GRAND

— Apres avoir obtenu la note BBB+ par
Standard&Poor’s, Icade a placé aupres du marché
deux emprunts obligataires qui ont connu un franc
succes en septembre 2013, avec un accueil

trés favorable des investisseurs européens.

lIs consistent en une double tranche: une premiere

de 500 millions d’euros, a cinq ans et quatre mois,
et une seconde tranche de 300 millions d’euros,

a dix ans. Cette levée sur les marchés obligataires
s'inscrit dans la lignée de la stratégie de diversification
des sources de financements de I'entreprise.

Elle a pour objectif I'allongement de la durée moyenne
et l'abaissement du colt moyen de la dette.

— Le 31 mai 2013, de nombreux collaborateurs
d’lcade, aux cotés de quelque 800 coureurs, ont gravi
les 954 marches, 50 étages et 230 metres de la tour
First de La Défense - la plus haute de France - lors

de la course VertiGO. Cette premiere édition de course
verticale urbaine et solidaire figure parmi les

cing lauréats de la cérémonie des Trophées Sporsora,
organisée le 20 janvier 2014 dans le Grand
Amphithéatre de la Sorbonne. Lintégralité des fonds
collectés (soit 80 000 euros) a été reversée aux
associations Sport Sans Frontiéres et AT Europe,

en faveur de I'éducation par le sport. Lobjectif de
cette opération, organisée par Sport Sans Frontieres,
Icade et Beacon Capital Partners, était aussi

de se réapproprier les ensembles urbains.

COMMUNAUTE
SOCIALE

PARIS (SGP)
ELUS SYNDICAT DES TRANSPORTS
D’ILE-DE-FRANCE (STIF)
MINISTERES i
INTERCOMMUNALITES
CHERCHEURS
PUBLICS MEDIAS
COLLECTIVITES ! . I
TERRITORIALES — Le think tank Seniors d’Icade place le vieillissement de

la population comme un axe de développement durable pour
les territoires. |l tente, a travers ses préconisations, de démontrer

MUNICIPALITES

qu'il est possible d'adapter la société aux modes de vie des

personnes agees. En effet, le vieillissement de la population
représente non seulement une chance pour les territoires
et les acteurs publics-privés, mais aussi un enjeu qui impose
a lcade de repenser sa maniere de donner vie a la ville.




UNE GRANDE
FONCIERE

Renforcer notre business
model en devenant la premiére

fonciére de bureaux en Europe.

— P.10-11

REUSSIRLA
MUTATION URBAINE

Entretenir avec nos clients
une relation de confiance
permettant d'anticiper
leurs besoins immobiliers.

— P. 12-15

% Ao

=
TS

UNE GESTION
STRATEGIQUE
DES ACTIFS

Garantir la solidité et les
fondamentaux de l'entreprise grace
a des investissements maitrisés.

— P.16-17
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UN GRAND ICADE
POUR.DE GRANDES
METROPOLES

En accompagnant les mouvements urbains francais,
lcade est le partenaire stratégigue des grandes meétropoles
et un créateur de valeur sur tous les territoires.






— LE MESSAGE
DU PRESIDENT

UNE GRANDE
FONCIERE

“Icade a maintenant
tous les atouts

pour proposer

a ses clients des
solutions sur mesure
et les accompagner
sur le long terme
dans la mise en ceuvre
de leur stratégie
immobiliére.”

Serge GRZYBOWSKI,

Président-directeur général d’lcade.

— C’est chose faite. Silic a rejoint Icade pour donner vie a la premiére fonciére de
bureaux en Europe et a un acteur majeur du Grand Paris.

2013 a été une année d’accomplissements, de réussites financieres, opérationnelles et
humaines, avec pour point d'orgue la fusion avec Silic et son intégration sociale, culturelle
et patrimoniale.

Financierement, nous avons démontré la pertinence de notre modéle économique et de
notre stratégie d’'investisseur. Avec le succes des deux émissions obligataires que nous
avons lancées pour 800 millions d’euros et la nouvelle augmentation du capital d’lcade
Santé, la confiance et l'intérét des investisseurs se sont vu confirmés cette année par
I'attribution de la note BBB+ a Icade par 'agence de notation Standard &Poor’s.

Opérationnellement, 2013 aura été scandée par de belles signatures et des renouvel-
lements de baux, venant asseoir l'efficacité de la démarche client et Grands Comptes
initiée depuis 2011. Diversité de son offre commerciale, implantations géographiques
stratégiguement placées sur les principales zones de développement du Grand Paris:
Icade a maintenant tous les atouts pour proposer a ses clients des solutions sur mesure
et les accompagner sur le long terme dans la mise en ceuvre de leur stratégie immobi-
liere. Avec une présence renforcée en régions sur les principaux quartiers d'affaires, la
fonciere saffirme aussi comme un accompagnateur du développement des grandes
meétropoles, capable de construire des immeubles comme des morceaux de ville, incluant
des bureaux, des logements et des équipements publics.

Humainement, 2013 aura été 'année de tous les défis et de toutes les victoires. Défirelevée
pour les équipes de Silic, tout d'abord, qui ont trouveé une opportunité de développement
en rejoignant notre maison commune. Pari tenu pour les collaborateurs d’lcade, ensuite,
qui ont accueilli les nouveaux talents au sein de leurs métiers. Et au-dela de la complé-
mentarité évidente des savoir-faire et des expertises des 1575 collaborateurs qui forment
désormais ce Grand Icade, c’est I'investissement humain et professionnel de chacun qui
a rendu possible la réussite de cette fusion.

Plus gue jamais confiants dans le pouvoir intégrateur d’lcade, nous sommes fiers de ce
gue nous avons réalisé et convaincus par les perspectives qui s'ouvrent a nous en 2014. @
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— UN GRAND ICADE |
POUR DE GRANDES METROPOLES

REUSSIR
LA MUTATION

12

URBAINE

Serge GRZYBOWSKI,

Président-directeur général d’lcade.

Lyon Confluence, 'un des plus grands chantiers urbains francais
en cours, est un projet exemplaire d'une nouvelle vision
de la ville et du développement des métropoles.
Rencontre avec trois acteurs partageant une méme ambition
pour la métropole lyonnaise et une méme volonté d’'innover.

— En quoi le projet Lyon Confluence, dont I’ilot A3,

est-il représentatif d’une nouvelle ambition urbaine?
Gérard Collomb: Le confluent de la Sadéne et du
Rhéne était, au XVIlIe siecle, une zone de marécages
insalubres. Plus tard, on y a relégué des activités de
production dont on ne voulait pas au coeur de la cité. |l
vy a dix ans, apres le départ du marché d'intérét natio-
nal (MIN) a Corbas, cétait en partie une gigantesque
friche industrielle oubliée a l'arriere de Perrache, “der-
riere les voUtes” comme on disait a Lyon. Aujourd’hui
se crée sur la presqgu’ile un nouveau quartier, qui pro-
longe le centre historique et va en doubler la superficie.
Un projet urbain rare en Europe, un enjeu fort pour la
métropole et une chance pour ses habitants, car le site
va continuer d’accueillir des milliers de logements et
d’emplois. La Confluence concrétise aussi un modele

lyonnais d'aménagement associant étroitement 'action
de la collectivité et celle des acteurs privés. Un modele
gu’lcade a suintégrer et incarner dans un projet adopté
par les Lyonnais.

Serge Grzybowski: A Lyon comme dans d’autres
grandes métropoles, Icade a vocation a développer
des quartiers entiers, des “morceaux de ville”, avec tout
ce que cela implique en termes de transports doux,
de gestion des flux, d’équilibre entre les emplois et les
logements, les services et les infrastructures. Icade,
associée aux architectes Herzog & de Meuron, s’est
vu confier la réalisation de I'llot A3, piéce urbaine de
la phase 2 du projet Lyon Confluence, dont le chan-
tier s‘ouvrira en 2015 (la phase 1s’achevera en 2016).
Nous avons déja accompagné d’autres opérations
urbaines dans l'agglomeération lyonnaise, qui illustrent
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Christine BINSWANGER,

Architecte associée du cabinet Herzog & de Meuron.

combien nous partageons, avec Gérard Collomb, la
meéme vision de la ville, les mémes convictions sur le
potentiel de Lyon et les clés de sa réussite. Cette vision,
ces convictions, nous allons les mettre en ceuvre a
grande échelle dans un projet qui est exemplaire de
la ville du XXI¢ siecle.

— Ce projet veut incarner la ville de demain

en valorisant P’histoire et la mémoire du quartier.

Ce dialogue entre passé et futur, patrimoine

et innovation, n’est-il pas la clé d’'une mutation
urbaine réussie?

G. C.: Lhistoire a laissé a La Confluence un patrimoine
bati dont nous sommes les dépositaires. Donc, dans cette
deuxieme phase d'aménagement de La Confluence, qui
porte sur les terrains de I'ancien marché-gare, nous
avons décidé de garder a peu prés 25 % des halles, qui
seront réhabilitées pour de nouveaux usages. Nous
aurons sur la presgu’ile a la fois cette mémoire du passeé,
des batiments contemporains signés par des architectes
lyonnais et internationaux de talent et cette belle ville
nature que veut créer le paysagiste Michel Desvigne. Ce
nouveau quartier témoigne d’une volonté de construire
Lyon en mariant I'architecture la plus innovante et un
héritage valorisé. La ville évolue, mais son identité patri-
moniale reste forte. Nos partenaires aménageurs et

Gérard COLLOMB,
Sénateur-maire de Lyon
et président du Grand Lyon.

architectes se sont approprié cette identité lyonnaise
pour proposer des solutions d’avenir qui répondent aux
besoins d'aujourd’hui sans renier I'histoire.

S. G.: Les mutations urbaines doivent s'appuyer sur 'exis-
tant pour donner profondeur et ancrage aux nouvelles
réalisations. Tel est le fondement de la ville intelligente.
Ici, une partie des anciennes halles a été démolie tan-
dis que d’autres batiments sont rénovés et reconvertis
pour accueillir rapidement des activités culturelles ou
sportives. La force du projet de La Confluence est de
considérer ces témoignages du passé non pas comme
des vestiges, mais comme des éléments “pionniers” du
nouveau centre urbain en construction.

Christine Binswanger: Les éléments conservés, comme
la halle aux fleurs, ont aussi une grande valeur architec-
turale. Le projet se lie a la mémoire urbaine d’'une autre
facon encore. Lhistoire architecturale de Lyon a dessiné
au fil des siecles deux ambiances complémentaires :
coté Sadne, la diversité des architectures s'associe a une
palette de couleurs variées, revivifiée depuis la mise en
valeur du vieux Lyon au cours des derniéres décennies;
coté Rhone, la ville classique du XIXe siecle présente des
facades plus monumentales et une gamme de couleurs
plus simple. Le projet s’en est inspiré, en proposant sur
cette rive un camaieu de blancs pour inscrire le quartier
dans l'identité lyonnaise.

13
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— UN GRAND ICADE |
POUR DE GRANDES METROPOLES

“La mixité a une expression
architecturale. Le projet
dessine une nouvelle forme
de ville dense, diverse,
ouverte, surprenante.”
Christine BINSWANGER,

Architecte associée du cabinet
Herzog & de Meuron.

— Le cahier des charges de I’ilot A3 posait

un certain nombre de principes d’aménagement
urbain, dont la mixité. Pouvez-nous dire

comment le projet la décline?

G. C.: Lambition commune est en effet de faire de ce
prolongement du centre-ville, bien relié par les transports
en commun au reste de la ville, un modéle de mixité,
que ce soit sur le plan social ou sur celui des usages.
Lflot A3, et d’'une maniere plus générale La Confluence,
ne doit pas étre un quartier “réservé”. Tout le projet est
bati pour favoriser ce vivre ensemble. La mixité sociale
se traduit par la place donnée au logement social et aux
logements a prix maitrisés, et par le voisinage de statuts
propriétaires/locataires sur I'ensemble de la parcelle. La
mixité fonctionnelle, par la présence mélée de logements,
bureaux, commerces, lieux déducation et de culture,
services de proximité dans l'llot et au sein méme des
immeubles. La mixité des usages, par un aménagement
de I'espace qui place comme des priorités la convivialité,
la rencontre entre les personnes qui vont y vivre et y
travailler.

C. B.: La mixité a une expression architecturale. Le
projet dessine une nouvelle forme de ville dense,
diverse, ouverte, surprenante. Lespace urbain com-
pact et homogéne laisse place a des ilots traversants
aux typologies variées, offrant des transparences et
une grande richesse de parcours. Il n'y a pas non plus
de standard de hauteur. Certains batiments sélevent
pour offrir aux futurs habitants des vues inédites sur
leur ville et 'environnement. D’autres, plus bas, offrent
plutét intimité et douceur. La mixité se décline aussi par

“Les mutations urbaines
doivent sappuyer sur l'existant
pour donner profondeur
et ancrage aux nouvelles
réalisations. Tel est
le fondement de
la ville intelligente.”
Serge GRZYBOWSKI,

Président-directeur général d’lcade.

la forte présence de la nature en ville, avec la redécou-
verte du fleuve et lomniprésence des arbres. Labsence
d’un alignement systématique des batiments permet
de créer des cours jardinées ouvertes sur des ilots de
verdure habités.

— L’accent est mis également sur la notion

de “ville marchable”. Concrétement, quel sens
donnez-vous a ces mots?

G. C.: Depuis des années, le Grand Lyon est en pointe en
matiére de mobilité responsable. Nous avons développé
les transports en commun, lancé une offre d'autopartage
avec le systeme Sunmoov’ a La Confluence et Bluely
sur le reste de Lyon, mis en place un plan modes doux
2009-2020. La Confluence est connectée aux réseaux
de transports collectifs - y compris par le fleuve via le
vaporetto mis en service en 2012. Mais a l'intérieur de ce
nouveau territoire urbain, nous donnons clairement la
priorité au vélo et & la marche. A l'image de ce quartier,
la ville durable sera une ville dans laquelle on aura plaisir
a se promener en toute sécurité.

C.B.:Dans I'llot A3, des parkings mutualisés seront faci-
lement accessibles de I'extérieur. Ensuite, on se déplacera
dans le quartier a pied. En dehors des rues, les espaces
publics sont constitués du réseau de cours jardinées,
reliées les unes aux autres par des cheminements piétons
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“La Confluence concrétise
un modele lyonnais
d’aménagement associant
étroitement l’action
de la collectivité et celle
des acteurs privés.”
Gérard COLLOMB,

Sénateur-maire de Lyon
et président du Grand Lyon.

qui desserviront les équipements publics, les services
et les commerces. De nouveaux ponts sont également
prévus pour relier la presqu’ile au reste de la ville.

S. G.: Dans cette ville “marchable”, la voiture aura sa juste
place. Pour répondre aux besoins de mobilité, une offre
d'autopartage, déja présente dans la premiere phase,
va étre déployée sur ce quartier, plus particulierement
sur I'llot A3. La flotte comptera une trentaine de véhi-
cules électriques alimentés en énergie par des panneaux
solaires photovoltaiques installés sur les immeubles. Grace
a la technologie V2G (Vehicule-to-Grid), les batiments
pourront réutiliser I'énergie stockée dans les batteries
des véhicules lorsque ceux-ci ne rouleront pas! Cette
gestion de I'énergie intégrée a l'llot fera du quartier un
contributeur au smart grid* de Lyon Confluence.

— Une illustration de Palliance du “vivre ensemble”
et de la “ville intelligente” comme piliers

de la construction de la ville du futur?

S. G.: Ces deux dimensions sont indissociables. C'est en
relevant le défi de la ville intelligente que nous pourrons
construire une ville conviviale et respectueuse de I'envi-
ronnement. Aussi le projet integre-t-il une forte dimension
d’'innovation. La Confluence est la rencontre de la créati-
vité architecturale et des technologies les plus pointues.
A cette fin, Icade a initié des partenariats technologiques

— GERARD COLLOMB
ET SERGE GRZYBOWSKI
lors de I'inauguration de
limmeuble Spi West, a Lyon.

tant avec de grandes entreprises nationales qu'avec des
start-up régionales ou lyonnaises. Cela se traduit par
des programmes précurseurs, comme doter I'llot d’'un
pilotage intelligent des ressources énergétiques et des
besoins. Ce pilotage se fait a I'échelle de I'appartement,
de l'llot et du quartier, avec une fonction de réseau
social qui permet aux habitants d’échanger informations
utiles, bonnes pratiques ou projets. Ici comme ailleurs,
la démarche d’lcade se nourrit de valeurs fortes pour
développer avec ses partenaires une facon de concevoir
la ville de demain et de lui donner vie.
G.C.:Desl'origine, La Confluence a été envisagée comme
un quartier modeéle dans sa capacité a conjuguer moder-
nité, convivialité et solidarité. C’est pourquoi nous avons
souhaité associer ici les meilleurs opérateurs. Larchitec-
ture, en plus de sa créativité, doit composer avec deux
objectifs incontournables : la qualité de vie et la perfor-
nmance environnementale. La rencontre entre les hommes,
les énergies et les idées qui caractérise La Confluence
incarne cette nouvelle promesse d’urbanité. @

*Réseau d’électricité “intelligent” qui a pour objectif d’optimiser
l'ensemble des mailles du réseau.
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— UN GRAND ICADE |
POUR DE GRANDES METROPOLES

16

UNE GESTION
STRATEGIQUE
DES ACTIFS

Avec un patrimoine élargi et diversifié depuis sa fusion
avec Silic, lcade dispose d'une offre locative aux meilleurs
standards du marché et dans une gamme de loyers
particulierement étendue (100 €/m? a 700 €/m?).

FLEXIBILITE

— Les actifs d’lcade
sont positionnés

dans les zones les plus
prometteuses ou

les zones résilientes,
assurant la souplesse
immobiliére dont

le marché a besoin.
QU'il sagisse

de regrouper

des entreprises, de
proposer un foncier
immeédiatement
disponible ou

des sites adaptés

a tous les besoins,

les équipes d’'lcade
ont a leur disposition
les surfaces
nécessaires pour
proposer des produits
clés en main.

LLa mutation maitrisée
des territoires a travers
la transformation

en logements d’'une
partie des parcs
permet d’'optimiser

le patrimoine existant. @

SURFACES DES PARCS D’AFFAIRES
ET BUREAUX EN ILE-DE-FRANCE

TOTAL

2 062 392 m?

La Défense/Péri-Défense

409582 m?

Paris

176 326 m?

1 et 2°couronnes

1320 358 m?

Croissant Ouest

156126 m?
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EQUILIBRE

— Sur le long terme, les parcs d’affaires
sont des gisements de création de valeur.
Gréace a sa fusion avec la fonciére Silic,
|Icade double ses réserves de terrains,
ses capacités de développement.

C’est ainsi que sur I'ensemble de

ses réserves foncieres, I'entreprise

est capable de développer deux millions

QUALITE

— L'exigence environnementale d’lcade
combine une politique stricte de certification
des actifs (HQE®, ISO 14001, NF, etc.),

des objectifs ambitieux de réduction

des consommations d’énergie et une volonté
marquée d’améliorer la qualité de vie

in situ, en veillant tout particulierement

a la localisation des projets et aux

services ajoutés.

PROPORTION DES CERTIFICATIONS
DE BUREAUX OS 2013 (EN M? SHON)

de métres carrés de bureaux et logements.

Sur le long terme, les parcs d'affaires dotés

de vastes réserves fonciéres sont des gisements
de création de valeur.

La sécurisation des cash-flows est également
assurée par sa filiale lcade Santé, qui a conquis
sa place de leader en six ans. Icade génere

ainsi un cash-flow récurrent et sécurisé. @

Des parcs tertiaires en gestion responsable

— 10 parcs sur 14 certifiés ISO 14001.

— SMG (systéme de management général)

HQE® exploitation global déployé depuis 2011

sur les parcs Silic et en cours de certification

sur les parcs Icade.

— Des parcs exemplaires en mobilité durable:

» 2/3 des actifs en lle-de-France a proximité
des futures gares du Grand Paris Express;

* 1¢" parc tertiaire privé traversé par un tramway
(T7 a Orly-Rungis);

* Prix de I'’éco-mobilité d’entreprise
d’Avere-France en 2012;

» Trophées de I'innovation et du développement
durable de la Caisse des Dépdbts pour les
navettes fluviales électriques en 2013. @

P NF Tertiaire HQE®

P NF Tertiaire HQE®
et BREEAM®
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INNOVERAVECLES CONSTRUIRE ANTICIPERLES
PARTIES PRENANTES DES PROJETS BESOINS EN SANTE
durenze s vies e oz SUR LA DUREE Dersionpernos st
générationnelle des projets. Apporter desdso\gtions globales pour renforcer 'offre de soins.
Se o en integrant les usages
de tous les acteurs.
— P. 20-27 — P. 28-39 — P.40-43
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LE MODELE
URBAIN AU SERVICE
DU BIEN-ETRE

Offrir a nos clients bien plus que de l'immobilier:
un cadre de vie humain et durable pour les entreprises
et leurs collaborateurs.
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— LE MODELE URBAIN.
AU SERVICE DU BIEN-ETRE

REALISATIONS
ET PERSPECTIVES

Valoriser ses actifs, les céder a maturité, réinvestir dans
des immeubles, créer de la valeur, telle est la contribution
d’lcade au cycle de vie de l'immobilier.

— La démarche d’lcade passe aussi par I’innovation. Qu'il s'agisse de concevoir un pro-
gramme de logements commme le parc des Closbilles a Cergy, de réaliser des sieges sociaux
innovants comme celui de Veolia Environnement ou de réhabiliter des friches industrielles
comme I'entrepot Macdonald a Paris, Icade anticipe les besoins de ses clients, des territoires
et des habitants. Soucieuse d'intégrer les immeubles a leur environnement, Icade travaille
en concertation avec toutes les parties prenantes pour tirer le meilleur parti du foncier exis-
tant et développer des projets aux dimensions multiples. Réfléchissant autant a la mixité
fonctionnelle des espaces urbains qu’a la protection de I'environnement, Icade concoit des
immeubles et des quartiers qui respectent les meilleurs standards du marché, tout en prenant
en compte les nouveaux modes urbains de déplacement et d’'occupation. Les programmes
mélent bureaux, équipements publics, logements et commerces, et sattachent a densifier
intelligemment le tissu urbain. @

—LIVRAISON
—INAUGURATION

—FUSION
—ACQUISITION
ESSION
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BIHOMES® (VILLEURBANNE)

Inauguration du premier appartement

selon le concept BIHOME®, qui répond

aux nouveaux modes de vie urbains:

la cohabitation des personnes et des usages
en toute indépendance.

POURSUITE DES .
ACQUISITIONS D’ICADE SANTE

Finalisation de l'acquisition de huit nouveaux
établissements faisant 'objet de baux fermes
de douze ans.

FEVRIER

13 MARS
MILLENAIRE 5 (AUBERVILLIERS) CESSION DU POLE
ET PARC DU PONT INGENIERIE
DE FLANDRE (PARIS 199) IMMOBILIERE
La société Numergy loue 1930 m? de bureaux Les trois filiales
dans 'immeuble du Millénaire 5 et la MAIF, d’'ingénierie immobiliere
2 820 m? de bureaux dans le batiment 026 Arcoba, Gestec et
situé dans le parc du Pont de Flandre. Setrhi-Sétae sont cédées

au groupe Artelia.

MuCEM (MARSEILLE)

Réalisé en partenariat public-privé

avec le ministere de la Culture et de la
Communication, le Centre de conservation
et de ressources du museée des Civilisations
de I'Europe et de la Méditerranée (MuCEM)
offre une surface totale de 13 000 m?,

dont 8 000 m? de réserves.
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— LE MODELE URBAIN

AU SERVICE DU BIEN-ETRE

IMMEUBLE

LA FACTORY
(BOULOGNE-
BILLANCOURT)
Signature d’'une promesse
de vente portant sur

La Factory, immeuble
totalisant une surface

VEHICULES
ELECTRIQUES EN
AUTOPARTAGE

Signature d’'un accord
pour tester le concept
de véhicules électriques
en autopartage C-Zen,
développé par la société

de 13 800 m? sur
sept niveaux, pour

INAUGURATION Courb, & Lyon.

EEUL\‘/AizlE.EAVETTE un montant de 103 M€.
ELECTRlQUE Clinique de I'Union et Le Marquisat -
39 358 m?, 532 lits, 39 M€.

Nommeée Flandre,
cette navette présente
de nombreuses
innovations techniques
et vient renforcer

la desserte du parc

du Millénaire,

a Aubervilliers.

Groupe exploitant: Ramsay Santé.
Hopital privé de la Loire (Saint-
Etienne) - 31000 m? 305 lits, 58 M€
droits inclus. Groupe exploitant:
Générale de Santé.

JUILLET o O AOUT

IMMEUBLE |
RUSHMORE (EVRY)

Le service pénitentiaire
d’insertion et de probation (SPIP)
choisit 'immeuble Rushmore

19 JUIN

—SIGNATURE .
—LANCEMENT pour s'implanter sur une surface
DE PROJET de 2200 m? de bureaux.
TN OUVERTURE | AN
CONSTRUCTION DU CAPITAL B,
- D’ICADE SANTE g
Annonce d'une 2 JUE'LET
I— nouvelle augmentation
—LIVRAISON de capital de 110 M€
—INAUGURATION souscrite par un
nouvel investisseur
instituti laut s
ZFUSION Jun orgamisme e LIVRAISON DE LIVRAISON D’EQHO
—ACQUISITION de placement collectif PRELUDE (BORDEAUX) (LA DEFENSE)
—CESSION immobilier (OPCD. Immeuble de bureaux Tour de bureaux d’'une surface

22

neufs certifié Haute
Qualité Environnementale
(HQE®) et labellisé
Batiment Basse
Consommation (BBC),
sur une surface SHON

de 9347 m? en R+7.

de 79 200 m? SUBL sur 42 niveaux,

le campus vertical comprend

5 922 postes de travail et de multiples
services répartis dans I'immeuble.
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4

PREMIERE PIERRE DU PARC
DES CLOSBILLES (CERGY)

Programme mixte de prés de 55 000 m?
comprenant 865 logements, le parc des
Closbilles a regu les certifications HQE®
Aménagement (démarche certifiée par
Certivéa), NF Logement-démarche HQE®,
BBC-effinergie+ (RT 2012), Habitat &
Environnement (H&E) et Qualitel. En avril,
Icade a été récompensée pour ce projet
par une Pyramide d’argent.

R o R
.y

SEPTEMBRE

LIVRAISON

12 300 m? SHON.

PREMIERE PIERRE
DE LA RESIDENCE
VERTETO
(AUBERVILLIERS)

D’une surface SHON
totale de 12 000 m?,
cette résidence

sera composée de

168 logements collectifs

21 OCT.

D’AMBRE (LYON)
L'flot M, Ambre, totalise

INAUGURATION DE
LA LIGNE DE TRAMWAY T7

Le parc Orly-Rungis est le premier parc
d’affaires privé d’lle-de-France a étre
traversé par un tramway de la RATP.
Le projet de réalisation de la sortie

de l'autoroute A106 pour la desserte
du parc Orly-Rungis a été accepteé.

POLE COMMERCIAL
ODYSSEUM
(MONTPELLIER)

Cession de titres de
participation a Klépierre
dans ce centre commercial
et de loisirs a ciel ouvert,
qui regroupe 120 boutiques
et restaurants sur plus

de 50 000 m?

FUSION EFFECTIVE
D’ICADEET SILIC

Naissance de la premiére
fonciéere de bureaux

en Europe, avec 9,1 Md€
d’actifs en portefeuille,
premiere fonciere de
bureaux en lle-de-France
et premiére fonciére
santé en France, avec

59 établissements.

en accession, répartis
sur deux batiments
en R+7, A et B.

PARTENARIAT
INEDIT AVEC
PHILIPS

Pour construire
ensemble la ville de
demain, ce partenariat
porte sur la conception
de solutions innovantes
en matiere déclairage
et de technologie

de santé appliquées

a limmobilier.

REALISATION
DU PANORAMA T6 (PARIS 13°)

Signature d’'un contrat de promotion
immobiliere avec AG2R La Mondiale
pour la réalisation d’'un immeuble inédit
de 15 000 m? de bureaux et 990 m?
de commerces sur le lot T6C de la ZAC
Paris Rive Gauche.
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— LE MODELE URBAIN.
AU SERVICE DU BIEN-ETRE

LIVRAISON DE LIVRAISON LIVRAISON DE LIMMEUBLE
PUSHED SLAB DE L'IMMEUBLE MILLENAIRE 3 (PARIS 19°)
(PARIS 139) PRINTEMPS QU EBEC ’ensemble accueillera le ministere
Programme d’'une 2014 (ORLY-RUNGIS) de la Justice sur pres de 32 000 m?
surface de 18 900 m? —_— SHON, et 1600 de ses collaborateurs.

Cet immeuble de

; Il respectera les normes de Haute
bureaux R+4, d'une B

SHON sur six étages.
Qualité Environnementale (HQE®)

surface de 12000 m’ ainsi que le label BBC et BREEAM®
REOUVERTU RE d'un vaste jardin ey Gooel
U PARC planté, vise la double
certification HQE®-
ZOOLOGIQUE BREEAM?® et le label BBC.

DE PARIS

Projet de rénovation

en partenariat public-privé
avec le Muséum national
d’histoire naturelle.

Le chantier, engagé

en 2011, mobilise pres

de 350 collaborateurs

et se déroule selon

les délais annoncés.

LIVRAISON
D’OPALE-LYON
D’une superficie d’environ
12 400 m?, l'immeuble est
situé a I'entrée de la ZAC
des Girondins.

LIVRAISON DE LIMMEUBLE
LE GARANCE (PARIS 209

Ce projet d'urbanisme répond a trois
objectifs: procéder a I'enfouissement
du centre bus RATP local sur plusieurs
niveaux de sous-sol, développer

en superstructure des bureaux

(30 000 m? sur cing étages)

et équiper la ville d'une créche

et d'un collége d’environ 3 500 m2

LIVRAISON DES DOCK’S RECONVERSION DE
(STRASBOURG) LENTREPOT MACDONALD
Transformation de I'ancien (PARIS 199)

entrepot portuaire Seegmuller,

b ) Programme mixte (logements, bureaux,
sur la Presgu’ile André Malraux: g (log

activités et commerces, équipements

ce projet comprend un socle publics) de 167 000 m? au total,
comr;r?eraal]tl, dels ktaurelaté?, sur plus de 600 m de facade. Livraison
Uin) [Ol1S CUIIUIRE €Ut CREEnIy, des bureaux prévue en juin 2014,

un espace d’enseignement

SUIEETIEUL G 57 o8 amEts, celle des logements en juillet 2015.
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LIVRAISON DE
PANORAMATé6
(PARIS 139)

LIVRAISON DE LIMMEUBLE
VEOLIA ENVIRONNEMENT
(AUBERVILLIERS)

D’'une surface de 45 000 m?, il regroupera
'ensemble des sites historiques

de Veolia Environnement et accueillera
plus de 2 000 personnes.

Construit au-dessus
des voies ferrées
menant a la gare
d’Austerlitz,

cet immeuble-pont
accueillera environ

LIVRAISON 2e0h
DES TOURS SWANS o e
(STRASBOURG) commerces en pied

Le projet des tours Swans dimmeuble.

se compose de logements,
de commerces, d’'un hotel
de 118 chambres et

d’'une résidence étudiante
de 180 logements.

LIVRAISON LIVRAISON DE
D’EURALILLE (LILLE) LCECOQUARTIER
Cet ensemble a vocation DE MONT-SAINT-
mixte de 25 800 m? SHON, AIGNAN (ROUEN)

certifié HQE® et labellisé BBC,
se composera de bureaux,

de commerces et de logements
en accession a la propriété.

Composé d’environ
180 logements répartis
au sein de 10 batiments
de formes et hauteurs
variées, I'écoquartier

a sera parfaitement intégre
LIVRAISON DE LILOT A3 dans son environnement.
DE LA CONFLUENCE (LYON)

Lorganisation du site de 26 400 m?,
composé de logements, bureaux

et commerces, a été pensée pour offrir
une réponse bioclimatique a chacun
de ses usages.
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PARCS D’AFFAIRES
ET SERVICES SUR LES PARCS

Parc des Portes
de Paris

Parc du Pont
de Flandre

Parc du Millénaire

Parc Le Mauvin

Navette fluviale électrique :
de 8 heures a 20 heures

Navette privée Icade
vers RER B et D

(acceés par badge)
Autopartage

Parking vélos électriques
Conciergerie
Salle de sport

Pharmacie

Cabinet médical
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UNE NOUVELLE CENTRALITE URBAINE

Mixité

Reliant Paris a Aubervilliers,

Le Millénaire, les Portes de Paris

et le Pont de Flandre dessinent

un nouveau podle urbain, dont

le développement se poursuit

en mixant bureaux, commerces
(dont les 140 magasins et restaurants
du centre commercial du Millénaire)
et équipements publics.

Les batiments du Millénaire 3

et 4 viendront compléter 'ensemble
en 2015, suivis du siege de

Veolia Environnement en 2016.

Urbanité

Construire un quartier, c’est

le doter d’'un cadre de vie agréable,
connecteé et sécurisé. Icade

puise dans son expérience
d’accompagnateur des grandes
métropoles pour offrir de nombreux
services: conciergerie, creches,
salles de sport, restauration, etc.

Les quartiers développés

par Icade sont des lieux de travail
tout comme de vie en communaute,
favorisant le bien-étre de chacun.

.
© @

’ Gare Rosa Parks

CORENTIN CARIOU (7 @

Accessibilité

Le Nord-Est parisien bénéficie
aujourd’hui d'une desserte par bus,
métro (lignes 7 et 12), tramway (T3)
et RER (B et D). En complément,
Icade a mis en place des solutions de
transport doux, alternatif et innovant:
navettes fluviales électriques,
autopartage, covoiturage...
'extension de la ligne 12 (2017),
l'arrivée du RER E (2015)

et du tramway T8 (2020) vont encore
renforcer cette vocation de “hub”

au sein du Grand Paris.



SIEGE VEOLIA
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Antoine FREROT,
Président-directeur général
de Veolia Environnement.

— Pourquoi Veolia
Environnement s’est-il doté
d’un nouveau siége social?
Pour des raisons liées a
I’histoire du Groupe, les siéges
étaient dispersés. Pour

des raisons stratégiques,
nous avons souhaité anticiper
le regroupement de nos

trois métiers sur un seul site.
Ce site commun, symbole

de notre identité et de

nos valeurs, a donc vocation
a rassembler 2 000 de

nos collaborateurs pour plus
d'efficacité, de cohérence et
de partage. C'est également
un enjeu d'image et de
visibilité pour notre Groupe.

— Sur quels critéres s’est
fondé le choix de s’implanter
au parc du Millénaire,

a Aubervilliers?

En premier lieu, Aubervilliers
sest imposé comme étant

le plus en phase avec

nos attentes en termes
d’accessibilité pour nos
salariés. Nous suivons
d’ailleurs de pres 'avancement
des travaux des nouveaux
transports en commun

qui desserviront notre siége,

UN SIEGE SOCIAL
A LIMAGE
DE EXCELLENCE

et nous avons pu constater
qu'ils tiendront leurs
promesses lors de notre
arrivée, en 2016. A cela
s'ajoute la proximité avec

les grands axes autoroutiers
et 'aéroport de Roissy-
Charles-de-Gaulle, ainsi que
les gares du Nord et de 'Est,
qui sont des atouts essentiels
pour un grand groupe
international comme le nétre.
Enfin, la qualité du projet

et les services du parc

du Millénaire ont été
déterminants. Quittant

des sieges parisiens, nous
voulions un quartier vivant,
empreint de mixité, ou nos
collaborateurs trouveraient
le bien-étre nécessaire

a leur épanouissement
professionnel.

— Quels sont les atouts
de ce nouveau pole
urbain dans ’ensemble
du Grand Paris?
Stratégiguement, c’est

un territoire qui compte.
Nous l'avons vu avec

les autres entreprises

et administrations qui

se sont installées au-dela
du périphérique. C'est

le reflet de I'attractivité

du Nord-Est parisien,

qui cumule les avantages
d’'un prix abordable,

des meétres carrés nécessaires
pour de trés grands projets
et d'un emplacement

au coeur du développement
du Grand Paris. La
cohabitation des bureaux,
des commerces

et des logements est

un atout indéniable

pour ce quartier

- économiguement,
socialement ou
culturellement - et pour
les ambitions que se fixent
les pouvoirs publics

avec le Grand Paris.

— Le futur siége sera une
réalisation innovante sur

les plans environnemental,
architectural et fonctionnel.
En quoi cela refléte-t-il

les valeurs de Veolia
Environnement?

D’un point de vue
architectural, nous avons
été sensibles a la forme

en U du projet de l'architecte
Dietmar Feichtinger;

c’est un lieu a la fois
protecteur, accueillant,

avec son grand jardin
intérieur, et ouvert

sur lavenue, urbain

et convivial. Ces deux
composantes illustrent bien
les valeurs de notre Groupe,
qui sont la responsabilité,

la solidarité et le respect.
De méme, la transparence
du batiment, son dialogue
architectural avec son
environnement immédiat
et ses performances
environnementales sont

en adéquation avec notre
ambition d’exemplarité.

La présence de l'eau, avec
le canal qui vient border
notre siege, en est un symbole
supplémentaire, puisque

la gestion de I'eau est

'un des métiers historiques
de Veolia Environnement.

— Comment qualifieriez-
vous I’'accompagnement
apporté par Icade dans

ce projet?

C’est une opération clés

en main fondée sur

une relation de confiance.
Les expertises diverses
d’lcade nous ont permis

de dialoguer avec un seul

et méme intervenant

a toutes les étapes du projet,
gue ce soit lors des études
de faisabilité, de I'étape
concours pour la désignation
du maitre d’ceuvre ou

de la conduite du chantier.
C'est trés rassurant

et confortable d'avoir

en face de nous un acteur
engageé et a I'écoute de notre
projet et de ses évolutions. @
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LE PARC DU MILLENAIRE, AUBERVILLIERS-PARIS

TENIR COMPTE DE
LENVIRONNEMENT

— Par son architecture
paysagere, ses perfor-
mances environnemen-
tales, sa connexion aux
réseaux de transports en
commun, le parc du Mil-
[énaire conjugue dévelop-
pement durable et haute

FAIRE VIVRE
LINNOVATION

qualité urbaine. Et ce, a
toutes les étapes du pro-
jet: par exemple, afin de
minimiser les nuisances,
le canal Saint-Denis est
utilisé pour évacuer les
terres excavées par voie
fluviale. @

En 2013, l'innovation a éte le fil rouge des activités de 'entreprise.
Imaginer de nouveaux produits ou services, inventer des solutions
immobilieres, revisiter les standards de la relation client...

Pour anticiper les besoins des acteurs de la ville, les équipes d’lcade

LA CONFLUENCE, LYON

ACCOMPAGNER LES VILLES
DANS LEUR
DEVELOPPEMENT

—Avec le projet La Confluence,
Lyon invente la ville de
demain. Lensemble de loge-
ments, bureaux et commerces
construit par lcade dans
I'llot A3 privilegie la mixité
sociale et la convivialité.

ont su conjuguer écoute et créativite, audace et performance.

Sa conception bioclimatique
et un systéme avancé de
pilotage des consommations
dénergie feront également de
ce quartier un prototype de
la ville zéro carbone, sobre et
“intelligente”. @

LES CERCLES OSMOSE

AMELIORER LA
RELATION CLIENT

— Depuis 2010, les cercles Osmose permettent a des
collaborateurs de différents métiers d’échanger, au sein
d’lcade, leurs expériences d’'un “univers client”, d'un pro-
duit ou d’'un territoire. Objectif: mieux comprendre les
clients pour leur apporter des réponses toujours plus
pertinentes. Cette transversalité a été renforcée avec
la création d'un comité Grands Comptes et commer-
cialisation et de la direction Grands Comptes, Relations
institutionnelles et de la Communication (DGC&CO). @
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TOUR EQHO, LA DEFENSE

OFFRIR DE NOUVEAUX
SERVICES

— Au coeur du premier quartier d’affaires européen, la
réhabilitation de la tour Egho a transfiguré cet édifice
emblématique du skyline de La Défense. VVéritable “ville
danslaville”, 'immeuble, a l'architecture lumineuse, ras-
semble sur un mode vertical tous les services d'un cam-
pus - espaces de bureaux, business center, auditorium,
restaurants, salle de sport, conciergerie, etc. @

— Dans un monde qui change de plus en plus vite,
accompagner le développement des grandes métro-
poles exige une vision d’ensemble des enjeux urbains,
soutenue par une capacité d’anticipation concréte des
évolutions de la ville. La diversité et la complémentarité
de ses savoir-faire placent Icade au carrefour de ces
problématiques, pour vy étre force de proposition. En
témoignent des projets immobiliers, des architectures,
des solutions urbaines, des services aux personnes,
qui intégrent, avec un temps d’avance, les dimen-
sions de la ville durable: performance économique,

w.qlll.u"l!.llmulu!. i

RECONVERSION URBAINE

CONSTRUIRE DES BATIMENTS
COMPLEXES ET INNOVANTS

— Innover, c’est aussi détourner les contraintes exis-
tantes pour les transformer en atouts. A Strasbourg,
il a fallu faire appel a des solutions de construction
inédites pour métamorphoser I'ancien entrepdt por-
tuaire Seegmuller en complexe moderne de bureaux
et logements, les Dock’s (photo). De méme, a Paris,
avec I'immeuble-pont de la ZAC Paris Rive Gauche ou

le projet mixte Garance, réalisations sans équivalent

en Europe. @

AUTOPARTAGE

PROMOUVOIR
LES MODES DE
TRANSPORT DOUX

— C’est une premiere en
France. A Strasbourg, et &
Lyon, en association avec
des constructeurs de voi-
tures électriques, Icade
propose des services de
véhicules en autopartage

intégrés a ses programmes
résidentiels en centre-ville.
Une maniére inédite d’enri-
chir l'offre de services aux
habitants tout en accom-
pagnant la mutation des
mobilités urbaines. @

environnementale et sociétale, a travers la qualité du
vivre ensemble. La création, en 2013, de la commission
Innovation au sein du comité de coordination reflete la
volonté au plus haut niveau manageérial d’inscrire cette
recherche de performance globale au coeur de chague
décision stratégique. Elle s'appuie sur une organisa-
tion, des méthodes et des outils - tels que les cercles
Osmose - qui facilitent 'émergence, puis I'essaimage
des innovations. @

THINK TANK ALTER’EGALES

ENCOURAGER
LA REFLEXION

— Alter'égales est le réseau
des femmes cadres du
groupe Caisse des Dépots
en France. Leur objectif:
agir pour renforcer le role
des femmes dans l'entre-
prise et valoriser leur place
dans la société. Source

d’innovations, Alter’égales
est a lorigine de plusieurs
think tanks sur le viager,
'espace de travail et le
logement. @
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— Accompagner le vieillissement actif des seniors
passe par une approche résolument nouvelle de I’habi-
tat, qui conduit a repenser non seulement le logement,
mMais aussi son intégration au sein d’'un environnement.
Pour mieux répondre a I'évolution des modes de vie,
Icade s’est dotée en 2007 d’'un pdle de recherche sur
le vieillissement et I'adaptation de la ville, et propose,
avec ses partenaires, des solutions qui ont pour point
commun de partir des usages. Evolutives en fonction
des besoins de l'autonomie des seniors, les formules
proposées par lcade sont situées au coeur des quartiers,
a proximité immédiate des commerces, des services
et des transports, afin de favoriser le maintien de liens

sociaux et intergénérationnels. Ainsi, avec BIHOME®,
concept d’habitat partagé innovant, Icade facilite le
maintien a domicile des personnes dgées grace a la
cohabitation des générations. Chaque logement se
compose d’'un appartement principal, auquel se greffe
un second espace de vie disposant d'une entrée indé-
pendante et de ses propres commodités. Le premier
appartement BIHOME® a été inauguré en mars a Vil-
leurbanne (Rhéne). De nombreux programmes dans
toute la France integrent cette innovation, qui concilie
solidarité et respect de I'intimité.

A Montaigu (Vendée), lcade s’est associée & la commu-
nauté de communes pour réaliser le projet Agora - primé

HAUTE QUALITE DU
VIEILLISSEMENT

Si le XXe siecle nous a fait cadeau de la longeévite, le XXI¢ siecle doit étre
celui de l'adaptation de nos sociétés a la vieillesse active. Icade
y contribue en inventant des solutions de logement innovantes qui
aident les ainés a garder toute leur place au sein de la communaute.

ZAC DES GRISETTES,
MONTPELLIER

Ce complexe de

7 500 m? est situé

a proximité

du centre-ville.
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en 2013 lors du concours “Vivre ensemble aujourd’hui
et demain”. Inspirée des principes de I'association hol-
landaise Humanitas, la résidence regroupe des loge-
ments sociaux, des appartements en accession et un ; ’ s
établissement d’hébergement pour personnes agées .- T ; ““i
dépendantes (Ehpad), reliés les uns aux autres et béné- pgagm it =
ficiant de services intégrés. Lobjectif est ici de permettre
a chague personne agée de rester dans son cadre de
vie, sécurisée et aidée au quotidien, dans un logement
pouvant évoluer au fil des ans.

A Montpellier (Hérault), lcade a construit le pole de
services des Grisettes en partenariat avec MFR, ouvert
en octobre dans I'écoquartier du méme nom. A cing
minutes du centre-ville par le tramway, cet ensemble
unigue en France accueille, sur 7 500 m? et six niveaux,

un Ehpad et une résidence locative adaptée, associés LE CONCEPT BIHOME®,

N N , . . . VILLEURBANNE

aune crech_e d e_ntrepm;e, une malson dg santé et un Deux espaces de vie

centre d’animation sociale. Un lieu de vie ouvert sur mitoyens, avec deux entrées
. s . 4 ) indépendantes, préservent

son gL,Jartler, concu pour offnr_a tous des.serwces o!e Fintimité de chacun,

qualité et proposer une alternative aux seniors amenés A

a quitter leur domicile. @

EDITION 2013

PRIX "VIVRE ENSEMBLE
AUJOURD'HUI ET DEMAIN”

— Avec l'allongement  Caisse des Dépots. d’accueil) et

de I'espérance de vie, Ce concours de I'immatériel

cing générations sont  récompense, tous (services, information,
appelées a se coOtoyer. les deux ans, réseaux, etc.).

Afin de favoriser, des réalisations Les lauréats 2013

au sein de la cité, exemplaires et ont recu leur trophée
une cohabitation des idées innovantes le 19 novembre
harmonieuse a “Haute Qualité au Salon des maires
entre les ages, Icade du Vieillissement” et des collectivités

et Agevillage.com (HQV) dans locales, a Paris. @

ont crée, en 2009, les domaines

le prix “Vivre de I'immobilier

ensemble aujourd’hui  (habitat individuel,

et demain”, avec le logement collectif, Pour en savoir plus:
soutien du groupe établissements Wwww.prix-vivre-ensemble.fr

LES LAUREATS 2013 du concours créé
par Icade et Agevillage.com pour favoriser
la cohabitation intergénérationnelle.
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— Nouveaux concepts de logements, quartiers inno-
vants: la démarche partenariale d’lcade est un formi-
dable accélérateur de projets. D'abord parce gu'elle
prend en compte des enjeux de toutes les parties pre-
nantes. Ensuite parce gu'elle intégre ces enjeux dans
une vision globale qui dépasse les intéréts particuliers.
C’est grace a cette vision gu’'un projet complexe comme
immeuble Le Garance, a Paris, destiné a regrouper
plusieurs activités, est devenu réalité. Face au défi de
la ville durable, I'“ingénierie concourante” constitue

un autre élément de réponse: maitrise d’'ouvrage et
industriels collaborent pour anticiper les besoins et
mettre en ceuvre, le plus en amont possible dans la vie

des projets, des solutions intégrant les technologies les

plus pointues. Le partenariat signé en octobre entre
Icade et Philips, leader mondial de I'éclairage, en est
l'illustration incarnée.

Par définition, la ville se construit collectivement.
C'est dans une démarche associant collectivites,
professionnels et clients qu'il devient possible
d'imaginer des projets urbains réellement
innovants. Partenaire privilégieé de tous ceux
qui font la ville, Icade mobilise toute son expertise
et sa créativité au service de la ville durable.

LE GARANCE, PARIS

Un immeuble multimodal
bati au-dessus d’'un dépot
de bus de la RATP enterré.




“On peut parler de
complémentarité
de métiers,

de volonté de créer
ensemble de

la valeur sur

la chaine
économique.”
Benjamin AZOULAY,

Directeur général
de Philips Lighting.

“Avec Icade,

nous avons
travaillé non pas
face a face,

mais cote a cote.”
Rémi FEREDJ,

Directeur du département
Valorisation immobiliére,
achats et logistique

de la RATP.

PHILIPS LIGHTING
ICADE

UN PARTENARIAT INDUSTRIEL
UNIQUE EN EUROPE

— Une association

pour des applications
concreétes

« ’éclairage représente
20 % de la consommation
électrique. C'est donc

un enjeu majeur de

la transition énergétique.
Par ailleurs, le monde

de la lumiere est en pleine
mutation. Alors que
s'expriment de nouveaux
besoins chez les
consommateurs, les
révolutions technigques de
la LED et de la connectivité
ouvrent un immense
champ a l'innovation.
Au-dela de l'éclairage, la
lumiere devient un acteur
clé du bien-étre, de

la santé, de la sécurité et,
ne l'oublions pas, un
créateur d'ambiances et
d’expériences. Le protocole
de partenariat avec Icade
est la suite logique

d’une série de rencontres
et de projets ou nous
avons appris a travailler

PROJET LE GARANCE
PARIS

UN MODELE

ensemble, reconnu le
savoir-faire de chacun

et vérifié l'existence

d’'une culture, de valeurs
communes. Avec ce
rapprochement entre
industriel et maitrise
d’ouvrage, nous nous
donnons les moyens
d’incorporer I'innovation
trés en amont dans la
conception d'un batiment
ou d'un espace public ou
privé. Et ce, afin de prendre
en compte le bénéfice
utilisateur dés l'origine.
Cette approche a déja
trouvé des illustrations
concretes. La rénovation
de la tour Egho

- le campus vertical -

a La Défense (92),

la construction en cours
de I'écoquartier du parc
des Closbilles a Cergy (95),
celle du nouvel hopital
d’Orléans (45) sont trois
exemples de projets
différents ou des nouvelles
solutions d'éclairage

DE MIXITE URBAINE

— « Batir un immeuble
sur un autre immeuble,
superposer des
fonctions, mettre

en concurrence

des architectures
possibles, c’est
redonner vie a la ville.
Une ville qui se construit
en détruisant n‘a plus
d’épaisseur. Avec

le Garance, imaginé
par la RATP, l'outil
industriel - le dépot
d’autobus de la rue

de Lagny, dans

le 20¢ arrondissement -
reste attaché au
quartier. En accueillant
aussi des bureaux,

une créche et

un collége, nous

Nnous ouvrons en méme
temps sur l'avenir.

Pour mener a bien
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ce projet urbain trés
complexe, il a fallu
rassembler les savoir-
faire en ingénierie
immobiliere de la RATP,
habituellement séparés:
des savoir-faire non
seulement techniques,
mais aussi juridigues,
financiers, de maitrise
d’ouvrage sur
domaine public.

Nous avons dd
également surmonter
beaucoup d'obstacles
administratifs.

Avec lcade, y compris
dans les moments
difficiles, nous avons
travaillé non pas

face a face, mais

cote a cote, pour
trouver ensemble

les solutions et donner
vie au projet.

permettent de conjuguer
performance énergétique
et qualité de vie.

— L’émergence d’une
conscience de la lumiére
Pour aller plus loin, nous
avons créeé avec Icade
quatre groupes de travail
autour des grands enjeux
de la ville de demain:

le logement résidentiel,

la santé et le médico-social,
les parcs d'affaires,

les espaces de bureaux.

On peut parler de
complémentarité de
meétiers, de volonté de créer
ensemble de la valeur

sur la chaine économique.
Avant tout, nous souhaitons
a travers ce partenariat faire
naitre plus de conscience
sur le potentiel de la
lumiere. Permettre a tous
de bénéficier du meilleur
de l'innovation dans ce
domaine, c'est aussi rendre
la ville plus belle, humaine,
attractive et durable. » @

Plus que sur un simple
partenaire, nous avons
pu compter sur

le professionnalisme
d’un véritable
“transformateur

de projet urbain”. » @
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Rémi LEMAY, Responsable Grands
Comptes au sein de la direction Grands
Comptes, Relations institutionnelles
et de la Communication (DGC&CO).

Jérome KLEIN, Directeur commercial,
Fonciére tertiaire.

Philippe VILLERET, Directeur

commercial, parcs et territoires.
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UNE NOUVELLE

RELATION CLIENT

— Quelle est la valeur
ajoutée du Grand Icade
pour ses clients?
Jérome Klein: Du fait
de la complémentarité
de nos parcs d’affaires
idéalement placés
dans le Grand Paris,
nos clients existants
ou futurs vont
pouvoir opérer les
meilleurs arbitrages
géographigues

et adapter leurs
implantations

a I'évolution

de leurs besoins.
Philippe Villeret:
Létendue et la diversité
de notre patrimoine,

la palette de nos
solutions permettent
en effet de répondre

a tous les types

de demandes sur

le territoire francilien.

— Quelle est votre
conception de

la relation client?

Rémi Lemay: Nous
avons adopté en 2013
une articulation étroite
entre la direction

Grands Comptes,
Relations institutionnelles

et de la Communication
(DGC&CO) et la
direction commerciale
d’lcade, avec pour
objectif 'amélioration
de notre relation client.
La qualité de la relation
tissée entre le senior
banker et le client est
fondée sur la confiance
et la confidentialité.

Il est essentiel que
cette transparence

et une circulation fluide
de l'information
s'établissent dans

les deux sens. En tant
gue Responsable Grands
Comptes, mon role est
d’étre a I'écoute des
besoins de mes clients
en amont, pendant

et aprés I'exécution

de l'opération,

en transversalité avec
les opérationnels

en interne. C’est

une mission qui permet
de proposer la meilleure
offre et la solution
optimale, et de mettre
en face de nos clients
les bonnes compétences
et expertises au bon
moment.

— Qu’implique ce
changement d’échelle
en termes de démarche
commerciale?

P. V.: La direction
commerciale a été
réorganisée de facon
a focaliser son action
sur I’écoute du marché
et la relation client.
Parallelement,

la segmentation

des équipes vise

a renforcer l'ancrage
dans les territoires.
[Cobjectif est aussi

de mieux coordonner
notre action avec celle
de nos prescripteurs,
en fournissant

a ces brokers les outils
adaptés pour travailler
a nos cotés.

J. K.: Cela s'laccompagne
d’'une plus forte
transversalité au sein
d’lcade: chague
commercial travaille

en liaison étroite

avec un asset manager,
pour faire par exemple
des projections de
développement,

et avec un property
manager concernant
les problématiques
d’exploitation

des immeubles.

— Quelles sont vos
priorités pour 2014?
R. L.: Les résultats

de 2013 nous rendent
optimistes, mais réalistes
pour 2014. Cette année,
notre priorité sera
d’aider la direction
commerciale a atteindre
ses objectifs, comme

la réduction de

la vacance, et

de rendre possible

le développement

de nouveaux projets
immobiliers,

dont la relation

est subordonnée

a la recherche

d’un locataire ou

d’'un investisseur.
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COCONSTRUIRE

LA SOLUTION ADAPTEE

— Quel est votre mode de collaboration avec Icade?
Icade propose des offres immobilieres variées et des
solutions d’investissement a des grands comptes
comme AXA France. Encore faut-il savoir les porter
et les articuler pour coconstruire la solution adap-
tée. En effet, nous partageons avec Icade une méme
vision du partenariat: nous sommes persuadés que la
coordination des équipes issues des deux entreprises
est la garantie de la bonne réalisation des opérations.
Et pour cela, nous nous appuyons sur nos directeurs
Grands Comptes.

— Quel est le réle du directeur Grands Comptes

chez AXA France et chez Icade?

Le directeur Grands Comptes, ou senior banker, s'at-
tache a comprendre la stratégie de son partenaire. Il
identifie avec lui les territoires de coopération, dans le
cadre d’'une relation gagnant/gagnant de long terme,
en France comme a l'international. Il supervise ensuite
la mise en ceuvre de ces coopérations et leur bon fonc-
tionnement sur les plans juridigue, financier et opé-
rationnel en fédérant les énergies et les expertises. ||

LE SIEGE SOCIAL !r i
D’AXA FRANCE
a Paris-La Défense- ¢
Nanterre. =

“La coordination des équipes
est la garantie de la bonne
réalisation des opérations.”
Henri GURS,

Directeur des Partenariats
et Grands Comptes d’AXA France.

constitue un point d’entrée essentiel, y compris pour
répondre a des demandes ponctuelles hors accords
établis. Dans le cadre de notre collaboration avec
Icade, les directeurs Grands Comptes sont en liaison
étroite avec les directions générales des deux parties
et s'assurent de leurs bonnes relations en organisant
des points réguliers.

— Quel intérét cette fonction présente-t-elle

pour Icade?

Le directeur Grands Comptes chez AXA France,
grace a sa connaissance du monde économique, peut
représenter Icade aupres d’institutions publiques ou
non et créer les conditions du business de demain.
Ambassadeur d’'Icade, il est un élément clé de la com-
préhension des évolutions du monde de I'immobilier,
permettant a lcade d’'accompagner ses marchés et
de s’y développer. @
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EVOLUER DANS

UN RESPECT MUTUEL

— En quelle année et comment le Club Méditerranée
est-il arrivé au parc du Pont de Flandre?

Nous avons déménagé du quartier de la Bourse au parc
du Pont de Flandre en 1996. Serge Trigano, président
du Club Méditerranée a cette période, avait eu un coup
de coeur pour larchitecture atypique et le charme du
site, témoin d’'une époqgue, et voulait emménager dans
un quartier en devenir, en lien avec la culture du Club
et sa capacité a étre pionnier. Lensemble de la zone
était alors en locaux d’activités et une partie a pu étre
classée en bureaux.

— Quel regard portez-vous sur la décennie écoulée?
De nouveaux immeubles ont été construits sur le parc,
notamment le tribunal d’instance, le batiment 028 a été
completement rénové. Le quartier a évolué positive-
ment avec l'ouverture du parc du Millénaire, auquel on
accede par navettes fluviales, méme sil'on peut regretter
'absence de certains types de commerces. Plus récem-
ment, 'arrivée de nouveaux transports en commun, avec
limplantation du tramway et la gare Rosa Park (encore
en construction), renforce I'accessibilité.

— Quelles relations entretenez-vous avec Icade,

avec qui vous avez renouvelé votre bail?

Une relation de confiance et d’écoute des contraintes
respectives. lcade a réalisé des travaux importants apres
le renouvellement du bail, en 2008, pour moderniser

“La direction voulait emménager
dans un quartier en devenir,

en lien avec la culture du Club

et sa capacité a étre pionnier.”
Sophie BARRAULT LE FOUR,

Directeur du Patrimoine de Club Med.

les bureaux que nous louons, notamment en matiére de
consommation énergétique. Le développement durable
est 'une de nos préoccupations communes. Par ailleurs,
Icade a su s'adapter pour répondre régulierement a
I'évolution, en plus ou en moins, des surfaces qui nous
étaient nécessaires.

— Que diriez-vous a une entreprise qui souhaiterait
s’installer sur le parc Pont de Flandre?

Je lui conseillerais de venir profiter de 'lamélioration des
transports en commun, maintenant que les nuisances
les plus importantes sont derriere nous! Lagrément
du parc, avec le bassin et les pelouses, la proximité du
parc de la Villette (nous avons des sportifs qui vont y
courir a la pause déjeuner!), la présence d’'une salle de
sport et d’'une créche sont des atouts réels. J'attirerais
également son attention sur la souplesse en matiére de
surfaces disponibles que représentent des locaux loués
intégrés dans une zone plus globale. Limplantation de
nouvelles entreprises ne peut que contribuer a lamélio-
ration de la qualité des commerces du quartier comme
de I'environnement, ce dont nous profiterons aussi. €
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MAINTENIR UN DIALOGUE

PERMANENT

— Qu’est-ce qui a poussé une grande administration
comme PPAgence régionale de santé (ARS) a installer
son siége social au Millénaire 1et 2?

La création des Agences régionales de santé par la
loi Hopital, patients, santé, territoires, en 2010, répon-
dait a une logique d’efficience et de simplification
de I'administration de la santé, avec la nécessité de
regrouper par région, en une seule entité, les services
de I'Etat et de I'’Assurance maladie chargés des poli-
tiques de santé: ARH, CRAM, DDASS, DRASS, GRSP,
URCAM*, etc. Le Millénaire 1et 2 (photo, siege de 'ARS)
correspondait en tout point aux attentes que nous
avions de notre maison commune, unifiée et simplifiée,
permettant une meilleure coordination entre nos ser-
vices et nos partenaires. Ainsi, notre emménagement
a été la premiére opération d’envergure du schéma
prévisionnel de stratégie immobiliere (SPSI) régional
visant a rationaliser les occupations immobilieres de
I'Etat. Ladresse parisienne, la qualité architecturale et
environnementale du batiment, les services proposés
par lcade a nos collaborateurs ainsi que I'accessibilité
du site ont également été des accélérateurs dans notre
décision de choisir le Millénaire 1 et 2 pour rassembler
nos 600 collaborateurs.

“Le parc du Millénaire correspondait
en tout point aux attentes

que nous avions de notre maison
commune, unifiée et simplifiée.”
Claude EVIN,

Directeur général de I’Agence régionale
de santé (ARS) lle-de-France.

— Comment qualifieriez-vous vos relations

avec Icade, avec qui vous venez de renouveler

votre bail pour neuf ans?

Etant situés dans le méme immeuble que le siége
d’lcade, nos relations sont celles de bons voisins, fon-
dées sur un dialogue permanent, et sont de plus en
plus constructives au fil des années. Nous avons été
les témoins, depuis nos fenétres, de l'arrivée des nou-
veaux transports et de I'avancée des travaux menés
par lcade sur le parc du Millénaire, comme le centre
commercial, la mise en place de navettes fluviales ou
encore I'installation d’entreprises et d’'administrations
prestigieuses. Cela nous conforte dans notre choix
d’origine et nous donne confiance dans l'avenir de
ce quartier. @

*Agence régionale de I'hospitalisation, Caisse régionale
d’assurance maladie; Direction départementale des affaires
sanitaires et sociales, Direction régionale des affaires sanitaires
et sociales, Groupement régional de santé publique;

Union régionale des caisses d’assurance maladie.
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— LE MODELE URBAIN,
AU SERVICE DU BIEN-ETRE
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UNE DEMARCHE
EN FAVEUR DE
LA QUALITE

Certifications environnementales, réeférentiels
qualité: Ilcade est un acteur engagé de 'immobilier
durable, avec une exigence dexemplarité
dans toutes ses activités.

— Pionniére: en 2005, Icade était déja a I’origine
de la premiére certification Haute Qualité Environ-
nementale (HQE®) dans I'immobilier tertiaire privé
avec le batiment 270 du parc des Portes de Paris.
Les différentes certifications environnementales
portées par Certivéa concernent chacune des trois
grandes étapes d’'une opération immobiliére - 'amé-
nagement, la construction et I'exploitation - pour
contribuer a une ville durable sur tout le cycle de vie
des projets.

Icade est engagée a la fois en tant que contributeur
a I'élaboration des référentiels, opérateur pilote des
nouvelles certifications et bénéficiaire des premieres
certifications pour chacune des trois catégories.
Cing exemples illustrent les actions de I'entreprise
dans ce domaine en 2013:

— Icade a participé au groupe de travail ayant élaboré
le nouveau référentiel HQE® exploitation V2, tout en
faisant migrer ses opérations déja sous certification
HQE® Exploitation de la version initiale a cette nouvelle
version dans le cadre d’un systéme de management
général (SMG);

— Icade posséde 10 parcs d’activité certifiés ISO 14001,
représentant 195 batiments et plus de 1150 000 m?;
— lcade arenouvelé en 2013 pour les trois ans a venir
sa certification NF HQE® pour toute sa production
en promotion immobiliére sur le territoire francais;
— Icade est le seul acteur a avoir atteint depuis octobre
2013 la phase 5 de la certification HQE® Aménagement
pour son opération du parc des Closbilles, a Cergy, ce
qui correspond a la phase de mise en ceuvre;

— |cade est le premier promoteur a obtenir le label
“Batiment biosourcé” sur un lot de 29 maisons, attes-
tant de l'utilisation de matériaux issus de la biomasse.

ENGAGEMENTS 2014

Icade confirme sa volonté d’accompagner tous ses
projets tertiaires a venir de la certification HQE® en
visant un passeport HQE® Excellent (dans 50 % des
cas environ avec une deuxieme certification de type
BREEAM®), pilotée via un SMG par la Fonciere et par
la Promotion.

Aprés avoir déja certifié plus de 24 000 logements et
avoir généralisé la certification NF Logement a toute
sa production, Icade s’engage a obtenir des certifica-
tions environnementales - Habitat & Environnement
(H&E) ou NF Logement HQE® - sur plus de 60 % de
ses ordres de service en promotion logement a partir
de2014. @
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PYRAMIDES
DARGENT
POUR ICADE

lcade a remporté neuf Pyra-
mides au concours annuel
de la Fédération des promo-
teurs immobiliers (FPI) des-
tiné a promouvoir la qualité,
le savoir-faire et l'innovation
dans la construction de pro-
grammes immobiliers. Quatre
Grands Prix régionaux, un prix
de I'lmmobilier d’entreprise, un
prix EDF Bleu Ciel pour les per-
formances environnementales
et énergétiques, deux prix GrDF
pour I'innovation au service de
la performance énergétique
et économique et un prix de
I'Esthétique immobiliere. @

EVOLUTION DES SURFACES D’IMMEUBLES EVOLUTION DE LA CERTIFICATION NF LOGEMENT
TERTIAIRES D’ICADE CERTIFIES HQE® (EN M?) (EN %)

En 2013, 'engagement de certification de 'ensemble
de la production de logements d’lcade est quasiment atteint.

29 4
584000
485000
432 000
389355
216 076 7 96
P Estimé # Non certifié
W Réalisé P Certifié
2012 2013 2014 2015 2016 2012 2013
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— LE MODELE URBAIN,
AU SERVICE DU BIEN-ETRE

— Avec 59 établissements de santé implantés sur
tout le territoire, représentant un patrimoine de 1,9
milliard d’euros, Icade Santé est la premiere fonciere
santé en France. Icade Santé réalise des investisse-
ments dans les murs de cliniques (médecine, chirur-
gie, obstétrique, soins de suite et de réadaptation,
psychiatrie) dans le cadre de partenariats avec les
locataires exploitants qu’elle accompagne dans leurs
projets de développement. Son expérience dans le
secteur de la santé, la reconnaissance de son savoir-
faire, la solidité de son actionnariat donnent a Icade

Santé la capacité d’investir dans des actifs de qua-
lité. En témoignent les succes des augmentations de
capital opérées par lcade Santé depuis 2012 aupres
d’investisseurs institutionnels de premier rang. La
derniére en date, en mai 2013, a contribué a financer
les nouveaux investissements de I'année: prés de
130 millions d’euros ont été consacrés a I'acquisition
de nouveaux établissements, et 30 millions d’euros
a des travaux dans les cliniques déja en portefeuille.
Au 31 décembre 2013, Icade Santé est détenue par
Icade a hauteur de 57 %.

ANTICIPER LES
BESOINS EN SANTE

DE LA SOCIETE

Leader de l'investissement dans les murs de cliniques priveées, Icade Santé
se distingue par une politique partenariale et une culture de linnovation qui en
fait un acteur incontournable de la modernisation de l'offre de soins francaise.

CENTRE CLINICAL, SOYAUX (16)
Cette clinique de 24 000 m?
a accueilli 27 000 patients

en 2013.

&
=
=
<
=
w
a

o




UN PARTENARIAT SOLIDE

Le leadership d’lcade Santé dans son secteur s'appuie
notamment sur des partenariats avec les exploitants
des cliniques, locataires des immeubles. Répondre a
une demande croissante d’externalisation de I'immo-
bilier détenu par ses partenaires exploitants, les aider
a moderniser leurs établissements ou a développer
leurs activités sont des facteurs clés du succes des
investissements réalisés. Les équipes d’lcade Santé
apportent une expertise qui va de la maitrise de
'investissement immobilier a I'analyse de l'activité
des exploitants, jusqu’a la connaissance des tutelles
sanitaires.

INVESTIR POUR DEMAIN

Eninvestissant a leurs cotés, Icade Santé permet aux
acteurs de la santé de renforcer leur offre de soins
et d’'optimiser leur modéle économique, et participe
en méme temps a la transformation plus globale du
secteur. Ladaptation du parc d’établissements aux
besoins des territoires, le développement des soins
ambulatoires sont autant de sujets clés pour lesquels
lcade Santé met en ceuvre des réponses innovantes,
en phase avec les enjeux d’aujourd’hui et de demain. @

ACCOMPAGNER
LESSOR D’'UNE
FONCIERE SANTE

En mai 2013, Icade Santé a procédeé a une nouvelle
augmentation de capital de 110 millions d’euros
souscrite par Sogecap (groupe Société Générale)
au travers d'un OPCI*, Une nouvelle étape

de croissance, qui témoigne de la solidité du modele

économique d’lcade Santé.

'\
Eric JOSEPH,
Directeur

des Investissements
de Sogecap.

— Qu’est-ce qui vous

a amené a participer

a lPouverture du capital
d’lcade Santé?

Nous souhaitions investir
dans le secteur de

la santé, ou nous n’étions
pas encore présents
faute d'opportunités
intéressantes. Le partenariat
avec lcade Santé
présentait deux aspects
particulierement
séduisants: la possibilité
de rejoindre une forme
de “Club Deal” avec

des investisseurs que
nous connaissions bien;
et des gérants d’actifs
qui nous ont convaincus
quant a leur savoir-faire
et a leur capacité

a générer de la valeur
par leur maniere
d’aborder ce marché.

— S’agissait-il de vous
diversifier ou d’investir
dans des actifs a fort
potentiel?

Cet investissement

est un élément de
diversification, qui s’'inscrit
en méme temps dans

une stratégie de recherche
de rendement. Sur ce plan,
la santé apparait comme
un secteur encore préserve,
dans un contexte général
de bas taux d’intérét.
Cependant, il s'agit pour
nous d’un investissement
de long terme. Nous
sommes la pour
accompagner Ilcade Santé
dans le développement
d’'un pdle appelé a jouer
un réle de plus en plus
important. Sogecap
participera aux
augmentations de capital
qui pourront avoir lieu
dans l'avenir, 'objectif étant
de maintenir notre part
autour de 10 %.

— Quels sont, a vos yeux,
les atouts d’Icade Santé
sur son marché?

La santé exige un savoir-
faire spécifique et pointu.
|cade fait partie des rares
acteurs en France a
posséder cette expertise.
Elle 'exerce sur un marché
qui va exploser du fait

de I'évolution de

la pyramide des ages:

le papy-boom génere
d’énormes besoins auxquels
il faut répondre, tout

en rationalisant les modes
de gestion si I'on veut
contenir les colts de

la santé pour la société. @

*Organisme de placement
collectif en immobilier.
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— LE MODELE URBAIN.
AU SERVICE DU BIEN-ETRE

LES ATOUTS |
D’ICADE SANTE

— Ladiversification de son portefeuille d’actifs santé, géographique-
ment et par exploitant, permet a Icade Santé une meilleure gestion des
risques. Les établissements d’lcade Santé sont notamment localisés
dans les bassins de population les plus dynamiques, comme la facade
atlantique, I'lle-de-France, le Sud-Ouest et le Sud. @

Drancy

Poissy

Le Chesnay

Trappes

Vitry-
sur-Seine

Dunkerque

~. .
O Villeneuve-d’Ascq

NirHe) @@, /alenciennes

Soissons (ESM)

Laval Chartres O

O

Le Mans QO orléans

Vendéme

..Q
8 La Roche-sur-Yon

QO Poitiers
Les Sables- O Niort
d’Olonne

S Clermont-

aintes Ferrand
Limoges

@) O O 9 O

Angouléme @
QO Brive
d) OBergerac

Bordeaux

O Roanne

Saint-Etienne

Agen

O
@) O Montauban
Aire-sur-I’Adour
@) Toulouse/Muret (8
Pau )
Montpellier €

Toulon

(1) Médecine, chirurgie, obstétrique.
(2) Soins de suite et de réadaptation.
(3) Etablissement de santé mentale.

@ 47 CLINIQUES MCO® ACQUISES
@ 12CENTRES SSR” ETESM®ACQUIS
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Le Bourget

Bry-sur-

Champigny-
sur-Marne

59

établissements

10

partenaires exploitants

1,9..

valeur hors droits

130..

de loyers annualisés

6.9.

de rendement net
hors droits

Plus de 9 ans

de durée de vie moyenne
résiduelle des baux



MAI
ACQUISITION D’'UN
CENTRE DE DIALYSE

— lcade Santé acquiert les murs du Centre de néphrologie
Les Fleurs a Ollioules (83), exploité par le groupe Médi-Parte-
naires pour un montant de 13 millions d’euros droits inclus. €

JUIN

UN NOUVEAU
PARTENARIAT

UNE VISION

PARTAGEE

“Nous souhaitons aujourd’hui

— En achetant les murs de
la Clinique de I'Union et du
Centre SSR* Le Marquisat
dans l'agglomération tou-
lousaine, pour un montant
de 39 millions d’euros droits
inclus, lcade Santé engage

un partenariat avec un nou-
vel exploitant: Ramsay Santé,
filiale en France du groupe
Ramsay Health Care, acteur
international de 'nospitalisa-
tion privee. @

*Soins de suite et de réadaptation.

consolider nos relations
autour d’autres projets
de croissance externe.”

Damien MICHON,

Président-directeur général de Ramsay Santé.

— Le partenariat entre
Ramsay Santé et

Icade Santé s'est noué a
'occasion d’'une opération
complexe: la reprise

de la Clinigue de
'Union, établissement
privé de pres de 500 lits
dans l'lagglomération
toulousaine. Lobjectif
était pour nous

de trouver un partenaire
reconnu, stable, capable
d’assurer l'acquisition

du patrimoine immobilier
concomitamment

a notre rachat des deux
sociétés d’exploitation.
Le montage était
complexe par la nature
des biens immobiliers
(trois sociétés civiles
immobilieres, construction
en propre et crédit-bail
immobilier) et par

la nécessité d'une
transaction simultanée
entre les vendeurs

(plus de 100 praticiens),
Icade Santé

et Ramsay Santé.

La valeur ajoutée
d’lcade Santé réside avant
tout dans sa connaissance
des établissements

de santé, notamment
privés, l'analyse
prospective des enjeux
et la fiabilité de la prise
de décision. Nous
souhaitons aujourd’hui
consolider nos relations
autour d'autres projets
de croissance externe
et, si besoin, solliciter
Icade Santé pour

des projets de
restructurations

ou d’'agrandissements
de nos cliniques. Une
vision a moyen et long
termes partagée est
pour nous essentielle. @

JUIN

ACQUISITION ,
D'UN HOPITAL PRIVE

— Lacquisition de I'Hopital privé de la Loire & Saint-Etienne (42),
géré par le groupe Générale de Santé, pour un montant de
58 millions d’euros droits inclus, renforce la position d’lcade
Santé dans la Loire. @

OCTOBRE

SUCCES
EN ILE-DE-
FRANCE

— Confortant son partena-
riat avec le groupe Vedici,
lcade Santé acquiert les
murs de la clinigue Saint-
Louis a Poissy (78) pour
un montant de 18 millions
d’euros droits inclus. @

DECEMBRE

UNE OPERATION
EN DEVELOPPEMENT

— |cade Santé a engagé un partenariat exclusif avec le
groupe Courlancy pour un projet de construction d’'une
clinigue de 450 lits et places a Reims Bezannes (51). @
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LES EQUIPES

Bénéficier des compétences
et de I'expérience essentielles
au développement d’lcade.

— P. 46-51

LA GOUVERNANCE

Déterminer les orientations
de l'activite de la sociéte et veiller
a leur mise en ceuvre.

— P. 52-55

LES PERFORMANCES

Affirmer la puissance financiere
et la solidité du modeéle d’lcade.

— P. 56-63
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EXPERTISES ET
PERFORMANCES

Assumer et défendre la position de leader
en poursuivant les efforts sans discontinuer.
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— LES EQUIPES

AVEC SILIC,
ICADE VOIT
PLUS GRAND

Lannée 2013 a vu la consolidation du modele industriel et financier
de l'ensemble Icade-Silic. De cette fusion est née la premiere fonciere
de bureaux en Europe, avec un patrimoine de 9,1 milliards d’euros
d’actifs et plus de deux millions de metres carrés de réserves
fonciéres en lle-de-France. Loffre et le positionnement d’lcade
sur toute la chaine de valeur de l'immobilier en sont renforceés.

“Lintégration des équipes:
un enjeu largement anticipé.”
Corinne LEMOINE,

Directeur des Relations humaines d’lcade.

46

— En quoi les richesses

humaines de Silic et d’lcade
sont-elles complémentaires?
Outre la connaissance des patri-
moines respectifs, la complémenta-
rité vient du mixage d’'une dominante
plus financiere chez Icade et davan-
tage tournée vers la proximité client
chez Silic. Mais les cultures étaient
trés proches: méme activité, mémes
meétiers, méme passion et méme
forte implication des équipes.

— Comment P’intégration

des équipes de Silic

a-t-elle été préparée?

Elle a été anticipée dés mai 2013, ce
qui a facilité l'arrivée des collabora-
teurs Silic et leur ancrage rapide au
sein de la fonciere tertiaire et des
fonctions support. Le recul nous a
permis de travailler sur une orga-
nisation simple et lisible, avec une
réelle mixité des équipes a tous les
niveaux. Parallelement, I'évolution
des statuts et du cadre social a fait
'objet d’'un dialogue régulier avec les
représentants du personnel d’lcade
et de Silic-Socomie et de réunions
régulieres d’information avec les
collaborateurs.

— D’autres évolutions

sont-elles a attendre en termes
d’organisation?

L’'intégration est en cours et va se
poursuivre via la participation a des
réunions de travail, stages, sémi-
naires d’équipes, et la réalisation
de points réguliers. Certains ajus-
tements sur le positionnement ou la
compréhension des postes auront
encore lieu dans les prochains mois.
Deux moments forts sont inscrits
dans 'agenda: le déménagement
global d’ici fin mai et, en juillet, le
déploiement du logiciel de gestion
immobiliere Altaix, qui achevera
d’homogénéiser nos pratiques. @
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TERRITOIRES
D’AVENIR

Caroline DELGADO-RODOZ,
Directeur Asset Management, Fonciére tertiaire
parcs des Portes Nord de Paris.

« La diversité de nos parcs d’affaires permet de proposer
aux entreprises une large gamme de loyers selon

la localisation. Nous pouvons ainsi les accompagner
aussi bien en phase de croissance que dans des périodes
ou elles ont besoin de davantage de flexibilité. Icade

est d’autant mieux a méme d’optimiser les stratégies
immobilieres des entreprises qu’il s’agit d’un propriétaire
rassurant: I'entreprise est stable et gere ses actifs

dans une vision d’avenir des territoires. »

Julien BERAUD,
Directeur Asset Management, Fonciére tertiaire
bureaux et autres parcs.

« Entre Icade, fonciere développeur, et Silic, propriétaire
développeur, le rapprochement était naturel. Il a été facilité

par la proximité des valeurs, la cohérence des métiers,

la complémentarité des portefeuilles d’actifs. Le Grand Icade
est désormais présent en lle-de-France dans trois pdles de
développement majeurs, stratégiquement situés par rapport
aux dynamiques et aux réseaux du Grand Paris: 'axe Roissy-
Plaine Commune au nord-est, La Défense-Nanterre a 'ouest
et, au sud, le podle Orly-Rungis, que prolongent Evry et Saclay. »

Xavier PERREAU,
Directeur Asset Management, Fonciere tertiaire
Orly-Rungis et parcs Sud.

« La métropole du Grand Paris va décloisonner les territoires
franciliens. Une entreprise qui recherche une grande surface
sera moins cantonnée a une seule partie du foncier et aura
une approche beaucoup plus circulaire. Dans ce contexte,

le Grand Icade devient incontournable. Aujourd’hui, tout

le monde s’attend au redémarrage des grandes transactions
qui avaient quasiment disparu en 2013. Les équipes d’asset
management sont en ordre de bataille pour agir. »
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— LES EQUIPES

DES EXPERTISES
RENFORCEES

— Icade mobilise tous les métiers de 'immobilier. Grace a la fusion avec la fonciére
Silic, Icade peut offrir a ses clients et partenaires des activités, une gamme de pro-
duits et des savoir-faire complémentaires. Cela veut dire que pour proposer a ses
clients plus que de 'immobilier, les différents projets d’lcade - bureaux, parcs d’affaires,
logements, commerces, équipements publics - s'inscrivent dans une logique de mixité
fonctionnelle, intergénérationnelle et sociale.

Loffre commmerciale variée et les compétences des équipes présentes partout en France
(7 directions territoriales) et sur toute la chaine de valeur de 'immobilier (développement,
conception, maitrise d'ouvrage, commercialisation et gestion administrative et technique)
permettent a Icade d'étre le partenaire privilégié et de confiance des acteurs publics et
privés des territoires. @




z

CEREMONIE DES VCEUX 2014 D’ICADE
Lors de cet événement qui s'est tenu

le 9 janvier, a Paris, Serge Grzybowski,
Président-directeur général d’lcade, \
a pris la parole devant les collaborateurs.
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— LES EQUIPES

LES DIRECTIONS
TERRITORIALES

R o1 —
RHONE-ALPES
AUVERGNE
Directeur territorial:
Hervé Simon.

05 —

GRAND OUEST
Directeur territorial:
Jean-Michel Boussac®.

06 —

GRAND EST
Directeur territorial:
Frank Nass®.
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02 —

SUD-OUEST
Directeur territorial:
Didier Beigbeder.

3 07 —
MEDITERRANEE
Directeur territorial:
Jean-Francgois
Santi-Weil.

(D (3) Voir page 4.
(2) Le 28 février 2014, Joseph Bocciarelli a quitté ses fonctions chez Icade.
) Le 1" mars 2014, Frank Nass a été nommeé directeur territorial du résidentiel en lle-de-France.

03 —
ILE-DE-FRANCE
Directeur territorial:
Joseph Bocciarelli®.

04 —

NORD NORMANDIE
Directeur territorial:
Antoine Marre®.
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— LA GOUVERNANCE

LE COMITE
EXECUTIF

Hervé MANET Corinne LEMOINE Nathalie PALLADITCHEFF Serge GRZYBOWSKI
En charge du pdle En charge des relations En charge des finances, du Président-directeur
Promotion. humaines. juridique, de l'informatique général d’lcade.

et du pole Services
a limmobilier.

52 RAPPORT ANNUEL - DOCUMENT DE REFERENCE 2013



Marianne DE BATTISTI
En charge des grands
comptes, des relations
institutionnelles

et de la communication.

Dominique BEGHIN

En charge du pdle Fonciére
tertiaire et de l'activité

a linternational.

— LE COMITE EXECUTIF

Les six membres du comité exé-
cutif (Comex) d’lcade, reconnus
par le marche, mobilisent leurs
expertises et mettent leur expé-
rience au service du développe-
ment des territoires et d’lcade.
Chague semaine, ce comité se
réeunit pour traiter des questions
relevant des finances, de l'organi-
sation, des clients et des collabo-
rateurs d’lcade.

— LE COMITE DE
COORDINATION

LLe comité de coordination est une
instance transversale placée aux
cotés du Comex. Cette instance
de réflexion est un lieu d’échanges,
de proposition et de partage d'in-
formation ascendante et descen-
dante. Ce comité se réunit quatre
fois par an et lors d’'un séminaire
annuel de deux jours.

— LE COMITE D’ENGAGEMENT
En charge d'examiner et de donner
son avis sur tous les engagements
d'invastissement ou de désinvestis-
sement d'lcade et de sesfiliales, ce
comité se tient deux fois par mois.

— LE COMITE DES RISQUES,
TAUX, TRESORERIE

ET FINANCEMENTS

Une fois par mois, ce comité en
charge du suivi des politiques
de liquidité et du financement,
des risques de marchés et place-
ments se réunit pour coordonner
également la gestion actif-passif
de l'entreprise.

— LE COMITE DU SYSTEME
D’INFORMATION

Ce comité se rassemble au moins
une fois par an pour arbitrer la
pertinence des projets majeurs
proposés par les différentes
filiales et I'intégration de ces outils
entre eux, afin d’avoir une vision
globale et cohérente du systeme
d’information.

— LE COMITE DE
COMMERCIALISATION
Présidé par Serge Grzybowski,
ce comité a pour mission de réu-
nir, d'une maniere bimensuelle et
transversale, 'ensemble des lignes
de métiers et la direction Grands
Comptes d’'lcade pour examiner
les démarches engagées et les
actions menées en fonction des
publics cibles.

— LE COMITE DU
DEVELOPPEMENT DURABLE
Ce comité a en charge d'orienter
la politigue de développement
durable de l'entreprise, d’assurer
sa pertinence au regard des évo-
lutions des marchés. Son réle est
de coordonner, d'orienter et de
superviser les programmes d’ac-
tion en matiere de développement
durable. Ce comité se concerte
cing fois par an.

— LE COMITE DES
RESSOURCES HUMAINES

Se réunissant toutes les deux
semaines sur les aspects res-
sources humaines au sein de
'entreprise, ce comité prend
en charge le suivi des dossiers
importants et I'information sur
les mobilités en cours, les recru-
tements ainsi que la législation et
les aspects juridiques, la formation
et la mise en place et le suivi des
procédures. @
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o1 —
Benoit MAES
Directeur financier

Groupe de

D’ADMINISTRATION =

02 —

Nathalie GILLY
Directeur

des Services
bancaires et fiducie
de la Caisse

des Dépots.

05 —

Benoit
FAURE-JARROSSON
Analyste financier et
administrateur indépendant.

06 — N
Jean-Paul FAUGERE
Président du conseil
d’administration

de CNP Assurances.

10 —
Cécile DAUBIGNARD

Directeur Stratégie

Groupe de Groupama 09 —

et administrateur Marie-Christine LAMBERT
indépendant. Directeur financier adjoint

du groupe Orange et administrateur
indépendant.

07 —

Olivier

DE POULPIQUET
Co-président de Morgan
Stanley Real Investing
et administrateur
indépendant.

07

08 —
Olivier MAREUSE
Directeur des Finances
de la Caisse des Dépots.
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03 —
Christian BOUVIER
Administrateur.

04 —

Franck SILVENT

Directeur du pdle Finances,
stratégie, filiales et international
du groupe Caisse des Dépots.

12— 13—

Maurice SISSOKO Serge GRZYBOWSKI

Directeur général Président-directeur général d’lcade.
d’Informatique CDC

et membre du comité 14 —

de direction du groupe Alain QUINET

Caisse des Dépots.

Directeur général délégué
de Réseau Ferré de France.

mn—-

Céline SCEMAMA

Directeur en charge du portefeuille immobilier,
foréts, capital investissement et participations

financieres au sein de la direction des Finances
de la Caisse des Dépots.

14

S5



— LES PERFORMANCES

Loyers

(en €/m?)
Investisseurs S P Parcs d'affaires
privés °° | @ Bureaux
P Primo-accédants
@ Investisseurs 400-500 y
institutionnels
300-400 =
200-300 __
y |
<200'
2012 2013 o 100000 200000 300000 400000
Surface
. (enm?)
REPARTITION DES CLIENTS i
PROMOTION LOGEMENT (EN %) REPARTITION EN SURFACE DES LOYERS

INDICATEURS
OPERATIONNELS

Grace a un portefeuille gualitatif et attractif,
Icade possede des fondamentaux solides.

94,3 baux

BAUX SURFACE

Déc. Juin  Déc. Juin Déc. Juin  Déc. -101
2010 20M 20M 2012 2012 2013 2013

Actifs stratégiques (hors Eqgho) -53900

La somme des entrées et renouvellements est
positive par rapport aux sorties enregistrées.

TAUX D’OCCUPATION FINANCIER (EN %) PERFORMANCE OPERATIONNELLE

LOYERS

-8
P Entrées
Renouvellements
W Sorties
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ORGANISATION JURIDIQUE SIMPLIFIEE AU 31 DECEMBRE 2013

ICADE S.A.

FONCIERE PROMOTION SERVICES

Fonciére logement

100 % Sarvilep SAS

Fonciére tertiaire

| 100 % Icade Bricolage SAS
. 56,51 % Icade Santé SASU

. 100 % Icade Reit BV

L 100% Icade Reim

Deutschland GmbH

100 %

Promotion

Icade Promotion
SASU

L100 % Duguesclin
Développement
SASU

L 100 %

- 100 %

L 100 %

L 100 %

Icade Transactions SASU

Icade Conseil SASU

100 % Icade Expertise SASU

25% Icade Asset

Management SAS
(75 % Icade)

Icade Property
Management SASU

|-Porta SASU
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Revenus locatifs

Excédent brut opérationnel

Résultat de cession

Résultat opérationnel

Résultat financier

Résultat des autres activités

Résultat net part du Groupe

Résultat net récurrent EPRA Fonciére
Résultat net récurrent EPRA Fonciere par action®
Cash-flow net courant par action®
ANR EPRA triple net

ANR EPRA triple net par action

LTV

COMPTES FONCIARISES (EN M€)

(1) 3,56 €/action aprés retraitement de la nouvelle taxe sur les dividendes.
(2) Retraité des minoritaires Icade Santé.

INDICATEURS
FINANCIERS

2012 2013
392
317
80
150
-106 -124
28
53
184
3,56 € 3,52¢€
4,54 € 4,59 €
4190 5703
80,7 € 773 €
36.7 %

Dans un marcheé sous pression, les résultats

pour 'année 2013 sont robustes.

ACTIONNARIAT D’ICADE AU 31/12/2013

(EN %)

Variation
+21,0 %
+27,3 %

+51,1%
+51,0 %
-17.8 %
+92,0 %
+140,7 %
+16,3 %
-1,0 %
+1,2 %
+36,1 %
-4,2%
+1,5pt

@ HoldCo SIIC®

P Flottant (dont 0,24 %
pour le FCPE @)

Autodétention

(1D Détenue majoritairement
par la Caisse des Dépdts.
(2) Fonds commun de
placement d’entreprise.
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PROMOTION

2012 2013
Chiffre d’affaires 1071
Excédent brut opérationnel 69
Taux de marge (EBO/CA) 6,4 %
Résultat opérationnel 52
Résultat financier 4
Impobts sur les résultats -25

Résultat net 30
Valeur d’entreprise 430 484

RESULTATS DES AUTRES ACTIVITES (EN M€)

— Les revenus locatifs réalisés par le pdle Fonciére au cours
de Pexercice 2013 représentent 474 millions d’euros, soit une
augmentation de 21,0 % par rapport a I'exercice 2012. Cette
progression est essentiellement imputable aux loyers complé-
mentaires liés & l'acquisition de Silic (+75,5 millions d’euros). A
périmétre constant, la progression est de 1,7 % (+6,7 millions
d’euros). Le loyer net ressort pour lannée 2013 a 434,32 millions
d’euros, soit un taux de marge de 91,6 %, en amélioration de
2,4 points par rapport a 2012.

Le résultat net part du Groupe est en augmentation de 141 %
par rapport a 2012 en raison de plus importantes cessions
d’actifs en 2013.

Apres prise en compte des éléments ci-dessus, le résultat net

SERVICES INTERMETIERS TOTAL
2012 2013 2012 2013 2012 2013
1104 1116

(9]
~N
[0)]

6,1% 5,8%

1
N}
NN
1
N N
© o

N
o
(6]
W

470

récurrent EPRA atteint 214,3 millions d’euros (3,52 euros par
action) en 2013, contre 184,2 millions d’euros en 2012 (3,56 euros
par action). Apres retraitement de la nouvelle taxe sur les divi-
dendes versés en 2013, celui-ci est en tres légere amélioration,
de 0,2 % entre 2012 et 2013. Le cash-flow net courant par action
augmente de 1,2 % a 4,59 euros par action.

LANR triple net EPRA sétablit au 31décembre 2013 a 77,3 euros
par action, contre 80,7 euros au 31 décembre 2012. Cette évo-
lution s'explique par le dividende versé en 2013 au titre de 2012
et 'effet dilutif de I'acquisition de Silic (la parité ’ANR des deux
sociétés étant légerement inférieure a la parité de fusion), qui
ne sont pas compenseés par le résultat consolidé d’lcade, grevé
par la provision sur la tour Egho. @

130
120
1o
100
CAPITALISATION
au 31/12/2013
90 SBF 120 5001903 096,03 €
WEPRA  NOMBRE ,
80 W icade D’ACTIONS COTEES
Déc. Fév. Avril Juin Aolit Oct. Déc. au 31/12/2013
2012 2013 2013 2013 2013 2013 2013 73 916 109

PERFORMANCE BOURSIERE DE L’ACTION ICADE

(BASE 100: AU 31/12/2012)
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— Dans une optique de croissance a long terme,
Icade méne depuis plusieurs années une politique
active d’arbitrage sur ses investissements. Ainsi, Icade
recentre ses activités sur deux portefeuilles d’actifs:
d’une part, des opérations récentes ou en projet dans
les principaux pdles tertiaires de développement des
grandes métropoles - et du Grand Paris en particulier -,
bénéficiant d'implantations optimales et réalisées selon
les meilleures normes de développement durable; et,
d’'autre part, des investissements alternatifs a forte valeur
ajoutée dans le secteur de la santé. Cette stratégie passe
par la cession progressive de participations non straté-
giques al'international dans les secteurs de la logistique
(entrepodts) ou du logement.

DES CESSIONS CIBLEES
Enavril 2013, Icade a ainsi cédé Suretis, sa filiale de conseil
et de prestations en sUreté-sécurité. La société a été

reprise par ses dirigeants, qui souhaitent développer
'offre proposée auprés d'autres partenaires. Au cours du
méme mois, le groupe Artelia a repris I'ensemble du pole
Ingénierie immobiliére: en rejoignant un acteur majeur
de I'ingénierie en France, les sociétés Arcoba, Gestec
et Setrhi-Setae vont trouver les moyens de leur déve-
loppement. A noter également, en aolt, la cession & un
investisseur de premier rang de 'immeuble de bureaux
La Factory a Boulogne (92). Enfin, fin novembre, Icade
a cédé a Klépierre sa participation de 50 % dans le pole
commercial Odysseum a Montpellier (34).

Au total, Icade a cédé dans I'année 534 millions d’euros
d’actifs, portant a 94 % la part de son patrimoine com-
posée d'actifs stratégiques ou alternatifs. Soutenue par
une activité de promotion prudemment gérée et par une
activité de services au périmetre rationalisé, cette poli-
tigue d’arbitrage permet a I'entreprise d’aborder 'année
2014 avec une capacité d’'investissement renforcée. @

INVESTISSEMENTS
ET FINANCEMENT

lcade optimise son portefeuille d’actifs, se recentre
sur une activité de fonciére a dominante tertiaire
et diversifie ses ressources financiéres.

PATRIMOINE

STRATEGIQUE
P Bureaux France
P Parcs d'affaires

Patrimoine

alternatif (santé)

@ Patrimoine
non stratégiq
(commerces,
entrepdts,
Allemagne

et logements)

83%

9,1 Md€*

~

ue

*En quote-part de
détention Icade Santé.
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REPARTITION DU PATRIMOINE
(EN %)

lle-de-France
99 %

P La Défense/
Péri-Défense

P Croissant Ouest
¥ 1 et 2° couronnes
P Autres

Paris

REPARTITION GEOGRAPHIQUE DU PATRIMOINE
BUREAUX ET PARCS D’AFFAIRES (EN %)
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— Icade poursuit la gestion proactive de son échéan-
cier et la diversification de ses ressources finan-
ciéres grace a la mise en place d’'un financement
hypothécaire de douze ans, portant sur un montant
de 200 millions d’euros et venant s'adosser au parc du
Pont de Flandre. Lintégralité du montant a été levée
auprés du groupe Allianz. Ce nouveau financement
s’inscrit dans le prolongement du “Club Deal” bancaire
signé en juillet 2012. Il témoigne de I'attractivité des
parcs d’affaires en tant qu’actifs standardisés et de la
qualité de crédit d’lcade. Pour la premiére émission
obligataire de son histoire, Icade a placé aupres du
marché deux emprunts largement sursouscrits par des
investisseurs européens de grande qualité et parfaite-
ment adaptés a la courbe de dette de I'entreprise: 'un
pour 500 millions d’euros a cing ans et quatre mois,
avec une marge de 100 points de base au-dessus du
taux de référence (soit un coupon de 2,25 %) ; 'autre
pour 300 millions d’euros a dix ans, avec une marge
de 135 points de base (soit un coupon de 3,375 %).
Notée BBB+ (perspective stable) par Standard &
Poor’s, Icade a ainsi bénéficié de marges particulie-
rement avantageuses pour une émission inaugurale
qui permet a Icade de poursuivre la mise en ceuvre de
sa politique financiére: diversification de ses sources
de financement, allongement de la durée moyenne et
abaissement du colt moyen de sa dette.

Par ailleurs, Icade confirme une situation de passif saine
et liquide, et dispose, en 2013, de lignes de back-up
non tirées pour un montant de 1220 millions d’euros. @

45 45
44

42

38 3,8 AN

“Comme nous l’avions annoncé,

nous avons lancé notre premiere
émission obligataire des la cloture

de ’OPE sur Silic. Nous nous félicitons
des conditions dans lesquelles

ces deux emprunts ont été placés
aujourd’hui, des conditions qui nous
font franchir une étape importante
dans la consolidation de notre modéle
au moment ou nous intégrons Silic.”
Serge GRZYBOWSKI,

Président-directeur général d’lcade.

(perspective
stable): c’est

la note obtenue
le 9 septembre
2013 auprés de
Standard&Poor’s.

31déc. 30 juin 31déc. 30 juin 31déc.
20M 2012 2012 2013 2013

“ Baisse anticipée de
W Icade 40 a 60 bps*
@ silic
31déc. 2014
2014

*Basis points (points de base).

UN cOUT MOYEN DE LA DETTE EN BAISSE (EN %)
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DIALOGUE SOCIAL

2013: PLUS DE 100 REUNIONS PARITAIRES
organisées pour réussir la premiére phase de la fusion
des équipes d’lcade et de Silic.

Deux objectifs principaux:

— créer un ensemble équilibré autour d’'une équipe
rassemblée et complémentaire;

— mettre en place une méthode de travail pour optimiser
'intégration, les statuts et 'organisation.

1ER ENGAGEMENT 2014: |a réussite de la fusion
opérationnelle Icade-Silic en activant 'ensemble
des synergies latentes.

INDICATEURS
RSE

lcade confirme son engagement dans la responsabilité
sociale des entreprises (RSE) par ses performances sociales,
environnementales et societales.

ENERGIE )
BATIMENT /ey 165 -26% Les res‘:'tats 4
KWhEF/m?/an SL.JI’ quatre aps u
dialogue bailleur/
ENERGIE

- reneur sont
LOCATAIRE ey 45 21% P

trés positifs.

kWhEF/m?*/an
EAU e ——yT -34%
m3/m?/an
DECHETS
PAPIER /Y 1 000 -19%
m3/an
DECHETS
INDUSTRIELS 400 -
BANALS (DIp; 2009
m3/an
) P 2013
DECHETS
BENNE /sy 15 ~46% # % variation

t/an

APPLICATION D’UNE ANNEXE ENVIRONNEMENTALE
(ICADE/LOCATAIRE)
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Le suivi du nouveau
plan d’actions
intergénérationnel est
la priorité pour 2014.

¢} 50 100 150 200 250

Nombre de collaborateurs

PYRAMIDE DES AGES

— Dialogue social permanent, mise en place de plans d’ac-
tions en faveur de la parité et intergénérationnels, développe-
ment durable: les valeurs d’lcade sont plus que jamais l'audace
et la solidarité, qui ménent a la performance. Une responsabilité
incarnée et assumée, gu’lcade met au service de ses clients en
leur proposant une approche de 'immobilier plus vertueuse, plus
ouverte, plus humaine. &

P Défiscalisation
I Logement social
P Primo-accédant

P Secundo-accédant

[ Investissement
sans défiscalisation

P Divers

MIXITE DE LA PRODUCTION DE LOGEMENTS
(EN %)

127 Comparaison du
coefficient d’énergie
primaire (Cep)
moyen pondéré

au Cep maximal
moyen pondéré
pour I'ensemble des
territoires - OS 2013.

Cep maximal Cep moyen
moyen des opérations
réglementaire  de promotion d’lcade

CONSOMMATIONS ENERGETIQUES
(EN KWEP/M? SHON/AN)

i'ﬂa

<100m <200m <300m <400m

REPARTITION DES ACTIFS EN FONCTION
DE LA PROXIMITE D’'UN TRANSPORT
EN COMMUN (EN %)

REDUCTION DES GES*
DE LA FONCIERE

ENGAGEMENT: atteindre le facteur 4, soit une
baisse de 3 % par an des émissions carbone.

— Pour la construction: en effectuant de fagcon
systématique des bilans de GES avec une approche
Analyse du cycle de vie (ACV).

— Pour l'exploitation: en investissant dans
les systemes de comptage pour réduire les
consommations.

— Pour les transports: en accentuant le travail sur
les plans de déplacements entreprise (PDE) et en
proposant des innovations autour de la connec-
tivité douce.

*Gaz a effet de serre.
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LEMENTS D’ACTIVITE — COMPTE DE RESULTAT AU 31 DECEMBRE 2013

1. Compte de résultat au 31 décembre 2013

31/12/2013 31/12/2012

(en millions d’euros) Groupe Reclassements Fonciére Groupe Reclassements Fonciére
CHIFFRE D’AFFAIRES 1592,8 (1116,4) 476,4 1499,3 (1103,7) 395,6
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 469,4 (65,3) 404,1 384,5 67,1 317,4
En % du chiffre d affaires 294% 84,8% 25,6% 80.2%
Charges d’'amortissements nettes de subventions
d’investissement (215,6) 0.5 (2151 (176,8) 0.5 (176,3)
Charges et reprises liées aux pertes de valeur sur
actifs corporels, financiers et autres actifs courants 72,1 11,2) (83,3) 872) 16,2 (71,0)
Résultat sur cessions 1224 (1,6 120,8 80,8 09 799
RESULTAT OPERATIONNEL 304,1 (77,6) 226,5 201,2 (51,3) 150,0
En % du chiffre d'affaires 19.1% 47,6 % 13.4% 379%
RESULTAT FINANCIER (122,1) 2,2) (124,9) (101,6) (4,0) (105,6)
Part dans le résultat des sociétés mises
en équivalence 2,1 2,1 0,0 0,7) 0,7 0,0
Impots sur les résultats (39,2) 287 (10,4 (37,2 26,8 10,4
Résultat des autres activités 0,0 53,2 53,2 0,0 277 277
RESULTAT NET 144,9 0,0 1449 61,7 0,0 61,7
RESULTAT NET PART DU GROUPE 126,9 0,0 126,9 52,7 0,0 52,7
dont résultat net part du Groupe pdle Fonciere 75,0 75,0 2772 272
dont résultat net part du Groupe autres activités 519 519 25,5 25,5
RESULTAT NET RECURRENT
EPRA FONCIERE @ 214,3 184,2
CASH-FLOWNET COURANT 279.,4 235,0
Données par action :
Nombre d’actions moyen en circulation dilué 60865 381 51795086
Résultat net part du Groupe 2,08€ 1,02 €
Résultat net récurrent EPRA Fonciére 352¢€ 356€
Cash-flow net courant 4,59¢€ 454 €

(1) Le détail du calcul du résultat net récurrent EPRA Fonciére figure dans le chapitre T au point 4 : « Reporting EPRA au 31 décembre 2013 »,

Nota bene:

Le renforcement de l'activité de Fonciére au sein d’lcade avec I'intégration de Silic conduit a faire évoluer la présentation des résultats du Groupe.
Par rapport a I'exercice 2012, les principaux changements sont les suivants:

(i) une présentation du compte de résultat, en format de gestion, centrée sur 'activité de Fonciére (y.c. la holding) qui se distingue du compte
de résultat consolidé principalement par une intégration des résultats des activités de promotion et de service au travers d’une seule ligne de
contribution au résultat net du Groupe ;

(ii) en complément du cash-flownet courant, introduction du résultat net récurrent EPRA Fonciere.
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ELEMENTS D’ACTIVITE — ACTIVITE ET RESULTATS

2. Activité et résultats

2.1. CHIFFRES CLES-2013®

RESULTAT NET RECURRENT EPRA (en M€ et €/action) DUREE RESIDUELLE FERME DES BAUX (années)
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(1) Lesindicateurs sont présentés retraités des minoritaires Icade Santé.
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ELEMENTS D’ACTIVITE — ACTIVITE ET RESULTATS

VALORISATION DU PATRIMOINE (en M€) hors droits ANR EPRA TRIPLE NET (en M€ et €/action)
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2.2. FAITS MARQUANTS
L'exercice 2013 a marqué une étape majeure de I'histoire d’Icade.

Grace a la fusion avec Silic intervenue le 31 décembre 2013, Icade est
en effet entrée dans une nouvelle ere en devenant la premiére fonciere
de bureaux d'Europe avec 7,5 milliards d’euros de bureaux et de parcs
d'affaires suruntotal de 9,1 milliards d'actifs en portefeuille, 502,9 millions
d’euros de loyers annualisés, 3,1 millions de métres carrés d’actifs
immobiliers et 2 millions de metres carrés de réserves constructibles.
Avec ce potentiel, Icade estla mieux positionnée pour capitaliser surle
développement du Grand Paris.

Opération de rapprochement avec Silic

Le 27 décembre 2013, les actionnaires respectifs d’Icade et de Silic ont
approuvé lafusion-absorption de Silic par Icade en date du 31 décembre
2013 et sur la base d’une parité d’échange de cing actions Icade pour
quatre actions Silic. Cette fusion estI'aboutissement du rapprochement
entre les deux sociétés lancé le 13 décembre 2011 et fait suite au vif
succeés de l'offre publique d’Icade sur Silic ©.

Icade consolide Silic par intégration globale depuis le 22 juillet 2013.

Rotation d’actifs

Dans le prolongement des cessions intervenues au cours de
I'exercice 2012, 'année 2013 s'est caractérisée par la poursuite active
de I'optimisation du portefeuille d’activités d’lcade et de la tertiarisation
de son patrimoine immobilier.

Cela s'est traduit par :

¢ des cessions réalisées pour pres de 280 millions d’euros sur le
patrimoine non stratégique (ventes en bloc de logements, plateformes
logistiques, bureaux et terrains en Allemagne, lots de bureaux en
copropriété);

¢ des cessions d'actifs matures pour 236 millions d’euros;

¢ desnégociationsavancéesen vue dela cessionau 1 trimestre 2014
d’unimmeuble de bureau situé a Munich, constituant environ 80 %
du solde du portefeuille allemand.

Entenant compte de 'ensemble de ces cessions, la part non stratégique
nereprésenterait plus que 4 % du patrimoine immobilierau 31 décembre
2013.

Lesinvestissements réalisés au cours de 'année 2013 se sont élevés a
338 millions d’euros, dont 167 millions d’euros de développement, et
137 millions d’acquisitions (essentiellement sur le patrimoine santé), le
solde, soit 33 millions d’euros, correspondant aux travaux d’entretien
du patrimoine.

Lexercice 2013 s'est également caractérisé par lalivraison enjuillet 2013
delatour EQHO entierement rénovée (79 000 m?). La qualité des travaux
(niveau des prestations, labels environnementaux), d’'un budget total
de 300 millions d’euros environ, positionne cetimmeuble & un niveau
équivalent aux tours de derniere génération de La Défense.

ELEMENTS D’ACTIVITE — ACTIVITE ET RESULTATS

Patrimoine

Compte tenu notamment de I'intégration des actifs de Silic, la juste
valeur de I'ensemble du patrimoine immobilier d’lcade s'est accrue de
44 % durant I'exercice.

A périmétre constant, la valeur de I'ensemble du patrimoine est en
baisse de 2,5 % compte tenu principalement d’'un ajustement de la
valeur d’expertise de la tour EQHO.

Stratégie de financement

Icade a poursuivi sa politique d’optimisation de sa structure financiere
qui a pour objectifs la diversification des sources de financement,
l'allongement de la durée moyenne et 'abaissement du coit moyen de
la dette, en particulier dans le contexte de I'intégration du bilan de Silic.

Ainsi,en septembre 2013, aprés avoir obtenu la note BBB+ (perspective
stable) par Standard&Poor’s, Icade a placé auprés du marché deux
emprunts obligataires largement sursouscrits par des investisseurs
européens de grande qualité et parfaitement adaptés a la courbe de
dette du Groupe : I'un pour 500 millions d’euros a 5 ans et 4 mois avec
une marge de 100 points de base au-dessus du taux de référence, et
I'autre pour 300 millions d’euros a 10 ans avec une marge de 135 points
de base, soit un coupon global d’environ 2,8 %.

Evénements postérieurs a la cloture

Néant.

2.3. PERSPECTIVES

En2014,Icade parachéveral'intégration de Silic et visera une consolidation
de son résultat net récurrent par action grace

¢ auneffortde commercialisation accrue surl’ensemble du portefeuille
afin de relever le taux d’'occupation financier au-dessus de 90 % ;

¢ audéveloppement de ses projets majeurs dans ses parcs d’affaires
dans des conditions sécurisées et relutives en cash-flow;

¢ aunemaitrise des charges opérationnelles, notamment sous I'effet
des synergies de co(ts de la fusion avec Silic;

¢ aun maintien de la LTV autour de 40 % et la poursuite de la
diminution du colt moyen de la dette au travers d’'une plus grande
désintermédiation financiere.

A partir de 2015, Icade a pour objectif une amélioration importante de
sonrésultat netrécurrent grace ala commercialisation de la tour EQHO
et la livraison des projets sécurisés (le Monet et le Millénaire 3 seront
livrés en 2015, Veolia en 2016).

Apluslongterme, le positionnement d’lcade sappuiera sur I'important
potentiel que représente le développement de ses parcs d’affaires
autour de Paris, notamment dans le cadre du projet du Grand Paris. La
maitrise de sesréserves fonciéres uniques permettra d’offrir une gamme
complete de produits pour les utilisateurs dont le développement sera
rythmé par les besoins du marché.

(1) Lachronologie des différentes étapes du rapprochement avec Silic est détaillée dans le chapitre C partie 3 : « Opération de rapprochement avec Silic, rappel du

déroulement de 'opération ».
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LEMENTS D’ACTIVITE — ACTIVITE ET RESULTATS

2.4. ACTIVITES ET RESULTATS 2013

2.4.1. Pole Fonciére

2.4.1.1. Présentation

Le patrimoine du pdle Fonciére d’lcade, qui représente plus de
2,9 millions de m? de surfaces louables, est principalement composé
de bureaux et de parcs d’affaires. Icade est également présente sur

Décomposition du patrimoine en surfaces louables

le segment des établissements de santé et plus marginalement des
commerces. Enfin, de maniére résiduelle, Icade détient quelques actifs
non stratégiques, tels que des entrepdts, des bureaux et terrains en
Allemagne, ainsi que des logements.

Silicestintégrée depuisle 22 juillet 2013. Son patrimoine, qui représente
1,1 million de m? est composé uniquement de bureaux et de parcs
d’affaires. Silic, par lalocalisation de son portefeuille, permet a Icade de
renforcer et de compléter son réle d’acteur majeur du développement
du Grand Paris.

i Actifs

Zone géographique Actifs stratégiques alternatifs Actifs non

(enm?) Parcs d’affaires Bureaux Sous-total Santé® stratégiques

Paris 147 473 27825 175298 - 2470 177768 6,1%
La Défense/Péri Défense 87485 285099 372585 - - 372585 12,7%
Autre croissant Ouest 719M 84070 155981 - - 155981 53%
Premiére couronne 348622 93462 442083 10 695 - 452778 15,4 %
Deuxiéme couronne 811841 42 361 854 203 54744 23583 932530 31.8%
Province - 47238 47238 426 030 296 483 769 750 26,3%
Etranger - - - - 68 454 68 454 23%
FONCIERE TERTIAIRE 1467 332 580055 2047 387 491469 390990 2929 846 100,0%
% 501 % 198 % 699 % 16,8 % 13.3% 100,0 %

(*) En quote-part de détention d’lcade Santé (56,5 %).

Le patrimoine d’actifs stratégiques

Description du patrimoine

Icade est historiquement propriétaire d'immeubles de bureaux (d’'une
surface totale de 425 000 m?) principalement a Paris, dans le Croissant
Ouest et a Villejuif. En intégrant Silic, Icade s'est également rendue
propriétaire de bureaux situés a Nanterre Préfecture et a Saint-Denis
qui représentent une surface de 194 000 m2.

Icade détient en outre des parcs d’affaires localisés a Paris (199), Saint-
Denis et Aubervilliers, auxquels sajoutent désormais les parcs de Silic
(1030000 m?) localisés a Rungis, Nanterre-Seine, Paris-Nord, Colombes,
Cergy, Antony, Evry, Villebon et Fresnes. Les parcs d'affaires se distinguent
par le fort potentiel de développement organigue. C'est la raison pour
laquelle le pdle Fonciere Tertiaire y concentre une part importante de
ses investissements & moyen terme, tant en restructuration d’actifs
existants qu'en construction d'actifs neufs. Cette activité est génératrice
de cash-flows futurs et d’'une importante création de valeur.

Contexte de marché

Un marché de I'investissement attractif, notamment sur la
proche périphérie parisienne

Labonne tenue del'investissementimmobilier francais s'est confirmée,
malgré une conjoncture économique toujours déprimée et des marchés
utilisateurs fortement dégradés. Les valeurs de transaction 2013 sont
comparables a celles de 2011 et de 2012, soit autour de 18 milliards
d'euros.

Ainsi,le marché a continué de fonctionner de maniére tréstendue surles
actifs « prime ». C'est pourquoi la forte concurrence sur les actifs « prime »
aconduitun nombre croissant d’investisseurs a se montrer moins frileux
eta s'ouvrir surdes notions de risque plus souples et compatibles avec
les offres qualitatives proposées aujourd’hui (notamment en périphérie).

ICADE ® RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013

Ainsi, lesinvestisseurs ont sensiblement élargileur spectre géographique
derecherche au-delades seuls quartiers d’affaires de Paris intra-muros,
marquant la fin du repli sur la capitale symptomatique des périodes de
crise. Le poids de Paris dans les volumes échangés est ainsi retombé
cette année a 33 %, contre 46 % en 2012. Ce mouvement a profité a
la proche périphérie parisienne, en particulier aux 1res Couronnes, qui
combinent des rendements plus attractifs et une offre de produits
récents, sécurisés et a proximité immédiate des transports en commun,
gages d’'une bonne liquidité locative.

En somme, les actifs « prime », sécurisés et localisés dans les meilleurs
quartiers,n'ontreprésenté en 2013 gu'un peu moins du tiers desvolumes
investis (contre 56 % en 2012), presque autant que les investissements
a «valeur ajoutée » dont le volume a pratiqguement été multiplié par
trois en un an. Le marché sest également plus équilibré en termes de
taille des opérations, avec une meilleure profondeur de marché pour les
montants unitaires compris entre 50 et 150 millions d’euros.

(Source : CB Richard Ellis, BNPP)

Lestransactions bureaux supérieures a S0 millions d’euros représentent
plus de la moitié de I'ensemble des transactions de I'année. De
gros portefeuilles ont changé de mains en 2013. Cing transactions
représentent a elles seules prés de 20 % des transactions bureaux
en 2013. On observe également un appétit des investisseurs pour les
actifs commerces dont le volume de transactions a encore progressé
en 2013.En ce quiconcernelalogistique, la fin du désengagement des
foncieres de ce secteur se ressent en 2013. Les transactions dans ce
segment ont chuté de pres de 40 %.

Les principales cessions d’lcade cette année ('immeuble Factory, le
centre commercial Odysseum, le portefeuille logistique) s'inscrivent
parfaitement dans cette dynamique.



Les volumes investis en immobilier d’entreprise devraient continuer
a progresser sur I'année 2014. Concernant le marché prime, la forte
concurrence surles actifs core devrait provoquer une hausse des valeurs.
Les actifs de 1™ et 2" couronne, dés lors qu’ils se trouvent dans un
marché tertiaire, devraient retrouver de la liquidité alors qu'ils avaient
souffert ces dernieres années du moindre intérét des investisseurs.

Une demande placée en recul de 25 % sur un an

Le volume de la demande placée de bureaux en Tle-de-France totalise
1,8 million de m? en 2013, soit un recul de 25 % sur un an. Ce résultat
bieninférieur alamoyenne delongue période découle en grande partie
du contexte économique qui a amené a des décisions prises a minima
et au report de certains projets de mouvement. Le recul significatif
des transactions >a 5 000 m? a été particulierement néfaste. Elles ont
totalisé 655 500 m? (53 transactions contre 20 de plus en 2012). Alors
que le créneau <1000 m? est en retrait de 14 % sur un an (590 500 m?
placés en 2013), seul celui des 1 000 m?—5 000 m? se détache avec
+3 % surun an et un volume de 598 400 m?.

lannée 2013 a été marquée par un coup d’arrét brutal du rythme des
transactionslocatives au 3¢ et 4¢trimestre 2013. Ces trimestres qui sont
traditionnellement plus importants en volume que les deux premiers
sont en recul significatif par rapport a la tendance annuelle 2013.

De maniére plus sectorielle, le secteur de La Défense est demeuré
un marché difficile en 2013 en n'enregistrant que cing transactions
supérieuresa 5000 m?en 2013 dont une concernant un bail dérogatoire.

Surl’ensemble du marché, 41 % des surfaces commercialisées en 2013
ont concerné des bureaux neufs/restructurés.

Loffre immédiate a 3,9 millions de m? au 1¢" janvier 2014 progresse de
9%.Letauxde vacance francilien séleve désormais a 7 %. Les livraisons
de programmes neufs ou restructurés (principalement a La Défense
et dans le Croissant Ouest), la remise sur le marché de surfaces le plus
souvent rénovées conjuguées au ralentissement de l'activité locative
sont al'origine de cette hausse.

La part de l'offre de qualité dans le stock francilien, qui avait atteint un
point bas fin 2012 (a 17 %), est remontée a 22 % en début 2014.

Les disparités géographiques et structurelles ne sont pas atténuées,
Paris présentant un stock immédiat toujours relativement contenu
tandis que I'offre est abondante a La Défense et dans les secteurs
périphériques a I'image du Croissant Ouest. Paris Centre Ouest avu son
stock immédiat progresser, le taux de vacance s'y affiche a 5,8 %. Sila
concurrence s'est accrue pour un certain nombre d’offres en petites
et moyennes surfaces, la pénurie de produits a partir de 3 000 m? est
encore d’actualité. Paris Sud et Paris Nord Est présentent une vacance
toujours faible, a respectivement 3,5 % et 39 % et une offre > 5 000 m?
limitée a une poignée d’immeubles.

Lesvaleurslocatives sont toujours sous pression. Le loyer moyen facial
pondéré en fle-de-France pour les surfaces neuves, restructurées ou
rénovées s'est globalement stabilisé en 2013 pour safficher a 294 €
HT HC/m?/an en fin d'année (- 0,7 % sur un an). En ce qui concerne les
mesures d’accompagnement, aprés une forte progression en 2012, les
évolutions sont plus contrastées en 2013, mais elles demeurent élevées
dans tous les secteurs. Le marché reste globalement trés alimenté
en offre, et les conditions de négociation, notamment sous forme de
franchises de loyers, sont toujours tres avantageuses. Pour des prises a
bail >2 000 m? d’une durée ferme d’au moins 6 ans, les franchises sont
de l'ordre de 2,5 a 3 mois de loyers par année d’engagement.

Le loyer moyen « prime » de Paris Centre Quest a 707 € HT HC/m?/an
esten baisse de 8 % surun an enraison de larareté d’offres « prime » et
donc de transactions dépassant 800 € HT HC/m?/an comme en 2012,

Le loyer moyen « prime » de La Défense, a 442 € HT HC/m?/an reste a
son niveau de 'an dernier.

(1) Source:Jones Lang Lasalle.
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Patrimoine d’actifs alternatifs (Icade Santé)

Description du patrimoine

Leadersursonmarché,Icade est devenue un acteur majeur de la santé
en constituant depuis 2007 un portefeuille de murs de 59 établissements
de santé qui se caractérise par:

¢ desactifs générateurs de cash-flowsimmédiats;

¢ desduréesfermesinitiales de bauxde 12 ans et une durée résiduelle
au 31 décembre 2013 de 9,2 ans;

¢ destaux de marge (loyers nets/loyers bruts) élevés.

Icade bénéficie d’'une équipe et d’'un savoir-faire reconnus sur le marché
pour assurer le développement et la gestion d’lcade Santé.

Pour accompagner sa croissance et préserver les grands équilibres
bilanciels du groupe, Icade Santé a ouvert avec succes, son capital, au
1e"semestre 2012, a hauteur de 250 millions d’euros a trois investisseurs
institutionnels (Crédit Agricole Assurance, BNP Paribas Cardif, CNP
Assurances). En octobre/novembre 2012, une deuxieme augmentation
de capital de 155 millions d’euros a été réalisée en accompagnement
des investissements du second semestre (dont 45 millions d’euros
assurés par Icade). Enfin, en mai 2013, une nouvelle augmentation de
capital a été réalisée d’'un montant de 110 millions d’euros auprés de la
société Sogecap. Au total, ce sont 515 millions d’euros qui ont été levés
sur une période de 15 mois.

Au 31 décembre 2013, la quote-part de détention d’lcade dans Icade
Santé représente 56,5 %.

Contexte de marché

Le secteur de la santé a longtemps été une niche intéressant peu
d'investisseurs. Avec la recherche de diversification vers des actifs
procurantdesloyers stables et de long terme a des rendements attractifs,
le nombre d’acteurs saccroit.

Les principauxinvestisseurs francais sont les suivants: Icade Santé, leader
du marché et spécialisé sur les actifs sanitaires (Médecine Chirurgie
Obstétrigue, Soins de Suite et de Réadaptation et établissements
psychiatriques), Gecimed (filiale de Gecina), Fonciére des Murs et
Cofinimmo (Sicafi Belge) et plusieurs fonds.

En effet, plusieurs investisseurs sont désormais présents au travers de
SCPIl ou d’OPCl gérés par Weinberg, Viveris, BNP Paribas, Primonial ou
encore La Francaise.

Au cours desdeuxdernieres années, le marché de I'investissement sest
donc caractérisé par une demande accrue de la part desinvestisseursen
regard d’une offre restreinte d’actifs de santé mis en vente. Apres deux
années 2011 et 2012 exceptionnelles avec des volumes d’investissements
annuels de prés de 650 millions d’euros, 450 millions d’euros ont été
investis en 2013, quasiment exclusivement au cours des trois premiers
trimestres.

Cette baisse du volume investi traduit principalement le moindre nombre
d’externalisations sur le marché primaire. Le marché devient toutefois
de plus en plus mature avec des transactions sur le marché secondaire
(ventes d’actifs d’investisseurs a investisseurs) quireprésentent plus de
40 % du volume total des opérations.

Le taux de rendement prime actuel s'établit autour de 6,60 % pour les
cliniques MCO (médecine chirurgie, et obstétrique) et 5,75 % pour les
EHPAD @,

Patrimoine d’actifs non stratégiques

Ennovembre 2013, Icade a cédé a son partenaire Klépierre sa participation
dans le pole commercial Odysseum a Montpellier. Au travers de cette
opération, Icade affirme sa stratégie de recentrage de ses activités
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autour des bureaux et des parcs d’affaires en lle-de-France et permet
Klépierre de détenir 100 % de ce centre commercial régional majeur. En
outre, Icade aracheté, début 2014, 50 % des volumes des bureaux situés
au-dessus du centre commercial Le Millénaire détenus par Klépierre
(8500 m?louésa94 %au 31 décembre 2013) portant ainsi sa détention
dans les bureaux a 100 %.

Icade détient encore, de maniére résiduelle :

¢ unensemble de magasins essentiellement composé d’un réseau
d’enseignes « Mr. Bricolage » générateur de cash-flowsrécurrents.

Le segment des « retail parks» n'étant pas destiné a étre développé
par Icade, ce patrimoine a donc été reclassé au 31 décembre 2013
ennon stratégique ;

2.4.1.2. Chiffres clés au 31 décembre 2013

un centre commercial a Aubervilliers (détention a 50 % avec Klépierre)
qui participe a lavalorisation des parcs d'affaires du Millénaire et des
Portes de Paris en tant qu’équipement collectif. En conséquence,
cet actif, précédemment classé dans le segment des commerces
et centres commerciaux a été transféré vers les parcs d’affaires du
patrimoine d’actifs stratégiques.

Lesautresactifs non stratégiques d’lcade comprennent des entrep6ts,
des bureaux en Allemagne, et des logements détenus par le groupe
Icade. Ainsi, Icade a cédé, en 2013,397 000 m? d’entrepo6ts, 31 000 m?
de bureauxen Allemagne, et 976 logements. Lobjectif est de poursuivre
le désengagement de ce patrimoine.

Chiffres clés 31/12/2012

(en millions d’euros) 31/12/2013 retraité Reclassements® 31/12/2012 Variation
Chiffre d’affaires Fonciere 4764 3956 (CX)) 3997 +20,4 %
Excédent brut opérationnel 4041 3174 5,7 3231 +273%
Taux de marge (EBO/CA) 84,8% 80.2% 80,8%

RESULTAT OPERATIONNEL 226,5 150,0 12,1 137,9 +51,0%
Résultat financier (124,4) (105,6) 17.8)%
Impots sur les résultats (10,4) 10,4 0.6 %
Résultat net 91,7 34,0 1693 %
RESULTAT NET PART DU GROUPE 75,0 27,2 175,2%
Résultat net récurrent EPRA Fonciere 214,3 184,2 +16,3%
soit en €/action 352¢€ 356¢€ (1.00%

(*) Reclassement des charges nettes dites de « siege » du groupe Icade précédemment comptabilisées dans le secteur « Autres » vers le pble Fonciere

Le chiffre d’affaires réalisé par le pole Fonciere au cours de I'exercice 2013 représente 476,4 millions d’euros, soit une augmentation de 20,4 %

par rapport a I'exercice 2012.

Variation a
Chiffre d’affaires Fonciére 31/12/2012 Acquisitions/ Cessions/ Activité périmétre
(en millions d’euros) 31/12/2012 retraité Livraisons restructurations Indexations locative constant
Bureaux France 1268 1268 277 (12,5 22 (W) 1435 12%
Parcs d'affaires 94,6 94,6 538 14 28 03 1501 33%
ACTIFS STRATEGIQUES 221,5 221,5 81,5 (139 50 0,4 293,6 20%
Commerces et Centres com. 2438 248 06) 07 07 25,5 53%
Santé 91,5 91,5 297 2,5 01 1239 30%
ACTIFS ALTERNATIFS 116,3 116,3 29,7 0,6 32 08 149,4 34%
ACTIFS NON STRATEGIQUES 59,2 59,2 20,9) 0,2 1,9 36,6 2,9%
Intra-groupe métiers Fonciere on (5,0 049 02 (5,6
REVENUS LOCATIFS 396,8 391,9 110,9 (35,49 8,4 “,7 4741 1,7%
Autres chiffre d'affaires 29 37 05 18 23
CHIFFRE D’AFFAIRES FONCIERE 399,7 395,6 11,4 (35,4) 8,4 3,6 476,4 1.2%

(*) Reclassement des charges nettes dites de « siége » du groupe Icade précédemment comptabilisées dans le secteur « Autres » vers le pdle Fonciere.

Les revenus locatifs qui se sont élevés a 474,1 millions d’euros ont progressé de 82,2 millions d’euros par rapport & 'exercice précédent. A périmétre

constant, cette progression s‘établit a 6,7 millions d’euros, soit + 1,7 %.
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& Variations de périmetre : + 75,5 millions d’euros

— Soit 110,9 millions d’euros de loyers complémentaires liés
aux acquisitions. Lacquisition de Silic a permis d’enregistrer
81,0millions d’euros de revenus supplémentaires etles acquisitions,
extensions et restructurations de cliniques 29,7 millions d’euros.
En 2013, Icade a acquis quatre nouvelles cliniques;

— Les cessions d’actifs ont entrainé une diminution de revenus
locatifs de 29,8 millions d’euros portant sur les cessions d’actifs
non stratégiques pour 20,9 millions d’euros (entrepdts, bureaux
enAllemagne etlogements) et sur les actifs stratégiques matures
pour 8,2 millions d’euros ;

— Lesrestructurations se sontaccompagnées d’une perte de revenus
locatifs de 5,7 millions essentiellement liés a la réhabilitation
partielle de la tour PBS a La Défense.

& Périmeétre constant: + 6,7 millions d’euros

— Lavariationdesindicesreprésente une augmentation des revenus
de 8,4 millions d’euros soit une progression moyenne de 2,4 %

ELEMENTS D’ACTIVITE — ACTIVITE ET RESULTATS

Lactivité locative quant a elle présente un solde net négatif de
1.7 million d’euros qui sanalyse comme suit :

e le départ du locataire SCOR de la tour PBS qui a été
immédiatement relouée pour toutes les surfaces disponibles,
asavoir celles pourlesquelles aucuns travaux n'étaient prévus.
Plusieurs plateaux ont été en effet neutralisés afin de pouvoir
étre restructurés avant remise en location. La tour PBS fait
régulierement'objet de demandes de sociétés déjaimplantées
a La Défense et ayant besoin de surfaces complémentaires
de proximité ;

o plusieursrenégociations de loyer surles parcs du Millénaire et
desPortesde Paris toutes conduites avec succés moyennant un
allongement des durées de bail et un abaissement contenu des
loyers, illustrant ainsila capacité d’lcade a fidéliser seslocataires
par ailleurs extrémement sollicités par la concurrence.

Leloyernetdu pdle Fonciere ressort pour'année 2013 a 434,3 millions
d’euros, soit un taux de marge de 91,6 % en amélioration de 2,4 points
par rapport a 2012.

des loyers.
31/12/2012

(en millions d’euros) Loyers nets [VETS-LW Loyers nets Reclassements retraités Marge
Bureaux France 132,2 921% 17,6 1176 92,7 %
Parcs d'affaires 1379 91,9 % 81,2 81,2 859%
ACTIFS STRATEGIQUES 270,2 92,0% 198,9 198,9 89,8 %
Commerces et Centres co. 219 85,8 % 21,5 21,5 86,7%
Santé 1224 98,8 % 90,5 90,5 989 %
ACTIFS ALTERNATIFS 144,3 96,5 % 112,0 112,0 96,3%
ACTIFS NON STRATEGIQUES 20,4 55,7% 42,4 42,4 71,7%
Intra-groupe métiers Fonciére 0,6 04 4,2) 3.8

POLE FONCIERE 434,3 91,6 % 3537 4,2 3495 89,2%

(*) Reclassement des charges nettes dites de « siége » du groupe Icade précédemment comptabilisées dans le secteur « Autres » vers le pSle Fonciere.

Lintégration de Silicenjuillet 2013 a généré 78,2 millions d’euros de loyer
net et participe a hauteur de 1 point a 'amélioration du taux de marge.

A périmétre constant, le taux de marge d’Icade saméliore de 1,4 point
(+ 5,4 millions d’euros) sexpliquant par :

¢ la progression constatée sur les parcs d’affaires de + 4,3 points.
Le taux 2012 était grevé de dépenses non récurrentes (pertes sur
créances irrécouvrables pour 2,2 millions d’euros et indemnités
locataires pour 1,0 million d’euros) ;

¢ ladégradation constatée surlesbureauxde 2,5 points en grande partie
lige al'effet delalivraison de la tour EQHO enjuillet 2013 (1,5 point);

¢ ladégradation dutaux de loyer net des actifs non stratégiques due
aux cessions des entrepots a fort taux d’occupation.

Le résultat financier du pdle Fonciére au 31 décembre 2013 séléve a
(124,4) millions d’euros contre (105,6) millions d’euros au 31 décembre
2012.

Cette variation sexplique essentiellement par la hausse del'endettement
liée alintégration de Silic dansla consolidation d’lcade au 22 juillet 2013
(cf. Chapitre 1 point 5: « Ressources Financiéres »).

Lacharge d’imp6t surles résultats du pdle Fonciere au 31 décembre
2013 séléve a (10,4) millions d’euros, stable par rapport au 31 décembre
2012.

Aprés prise en compte des éléments ci-dessus, le résultat net récurrent
EPRA du pdle Fonciére atteint 214,3 millions d’euros (3,52 €/action)
au 31 décembre 2013, contre 184,2 millions d’euros au 31 décembre
2012 (3,56 €/action). Aprés retraitement de la nouvelle taxe sur les
dividendes versés en 2013, celui-ci est en treés |égére amélioration de
0,2 % entre 2012 et 2013.
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- 31/12/2012 31/12/2012

(en millions d’euros) 31/12/2013 retraité Retraitements CFNC publié Variation
Excédent brut opérationnel consolidé 4694 384,5 - 384,5

SAS PNE considérée en non courant = 0.0 2,3 2.3

EBO des autres activités (65.3) 67,0) 67,0 0,0

EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL COURANT 404,1 317,5 (69,3) 386,8 +27,3%
Amortissements et pertes de valeurs non liés aux

immeubles de placements 12,9 (10,4) (104 0,0

RESULTAT OPERATIONNEL COURANT 391,2 307,2 (79,7) 386,8 +27,4%
Résultat financier consolidé 122,1) (101,6) (101,6)

SAS PNE considéré en non courant 0,0 0,0 0.4 04

Résultat financier des autres activités (2,2) 4,00 4,0) 0,0

JV des instruments de couverture (3,6 6.5 6.5 0.0

RESULTAT FINANCIER COURANT (127,9) (99,1 2,0 (101,1) (29,1 %
Impot sur les sociétés consolidé (39,2 (37.2) - (37,2)

IS des autres activités © 28,7 26,8 26,8 0,0

Impots sur dotation amortissement contrats clientéle

et dotation nette de reprise des provisions foncier —

p6le Promotion 0.0 0,0 1.2 (1,2)

Impot sur plus-value de cession 04 1.9 - 19

SAS PNE considéré en non courant 0,0 0.0 (X)) 01

« Exit tax» 0,0 2,0 - 2,0

IS COURANT (10,8) 6.4 27,9 (34,3) 68,7 %
RESULTAT PART DES MINORITAIRES (38,1) (17,5 (17,5) 0,0 (118,3)%
RESULTAT NET RECURRENT EPRA FONCIERE 214,3 184,2 67,3) 251,4 +16,3%
RESULTAT NET RECURRENT EPRA FONCIERE

(en €/action) 3,52€ 3,56 € - 4,86 € (1,0%
Retraitement de la taxe de 3 % sur les dividendes

versés 2,7 0.0 0.0 0.0
RESULTAT NET RECURRENT EPRA FONCIERE

(RETRAITE) 217,0 184,2 (67,3) 251,4 +17,8%
RESULTAT NET RECURRENT EPRA FONCIERE

(RETRAITE) (en €/action) 3,56 € 3,56 € - 4,86 € +0,2%

(*) Les activités Promotion, Services et intra-métiers sont exclues du calcul.
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2.4.1.3. Activité locative de la Fonciére tertiaire

Durée moyenne

Surfaces Taux Loyers IFRS résiduelle ferme

louables Surfaces louées d’occupation indexés des baux ©
Classes d’actif (enm?) (enm?) financier (en M€) (en années)
BUREAUX FRANCE © 580 055 488 464 83,7% 176,9 4,8
Parcs d’affaires 1467 332 1275766 87,0% 2271 3,1
Parc des Portes de Paris 496 094 463027 91.5% 1031 39
Parc d’Orly/Rungis 375495 326 583 879 % 54,6 29
Parc de Nanterre 87 485 52816 53,6 % 89 2,0
Parc de Roissy/Paris Nord 155232 135900 88,0% 21,9 2,2
Parc de Fresnes 60 558 58236 92,5% 73 2.4
Parc de Colombes 7191 66 667 94,5% 12,2 2,2
Autres parcs 220556 172538 80,0% 19,2 21
SANTE 491469 491469 100,0% 73,3 9,2
COMMERCES 157 864 157 864 100,0% 10,0 7.9
ENTREPOTS 164 672 127 150 76,9% 4,5 1,6
BUREAUX ALLEMAGNE 68 454 67 289 98,7% 11,0 7.7
FONCIERE TERTIAIRE 2929 846 2608003 87,8% 502,9 4,6

(*) Inclut les 4 partenariats publics-privés consolidés.
(**) Totalité des loyers rapportée a la durée du bail.

Le taux d’occupation financiera 87,8 % au 31 décembre 2013 esten
dégradation de 7,0 points par rapport au 31 décembre 2012 (94,8 %).

Cette évolution est liée a la combinaison de plusieurs facteurs :

& bureaux: la baisse du taux d’'occupation est due a I'entrée dans le
périmetre d’exploitation de la tour EQHO a la suite de sa livraison
enjuillet 2013 et non encore louée au 31 décembre 2013. Plusieurs
négociations sont en cours pour la location d’'une part significative
des surfaces de latour EQHO ;

& parcsdaffaires:I'intégration du patrimoine Silic a unimpact négatif
surle taux d’occupation financier du patrimoine. Néanmoins, cette
vacance financiére est circonscrite @ un nombre limité de parcs
(Nanterre-Seine, Evry, Villebon, Antony et Cergy essentiellement) pour
lesquels un travail d'asset management, visant larecommercialisation
envue dela cession ou lareconversion (création de foncier pour des
opérations de logements), est déja en cours;

& logistique : la cession d’'une partie significative du portefeuille en
2013 a grevé le taux d’'occupation financier global, puisque les actifs
cédés étaient pourla plupartissus d’'une cession-bail (sale and lease
back) avec le locataire Easydis (entrep6ts loués a 100 %).

Lessurfaces vacantes au 31 décembre 2013 représentent 322 000 m?
et 69,8 millions d’euros de loyer potentiel dont 68,3 millions d’euros surle
patrimoine d’actifs stratégiques qui se décompose de lamaniére suivante :

¢ latour EQHO représente a elle seule 31,4 millions d’euros, soit pres
de 45 % du loyer potentiel total ;

¢ les parcs d’affaires représentent 33,9 millions d’euros, dont
24,3 millions d’euros sur le périmetre Silic. Des actions importantes
ontd’ores et déja été engagées, notamment sur le parc d’Orly-Rungis
en vue de recommercialiser les surfaces vacantes.

La durée moyenne ferme des baux représente 4,6 ans, compte
tenu d’une durée résiduelle ferme de trois ans en moyenne chez Silic.

Lintégration du patrimoine Silic n'a pas globalement altéré la durée
moyenne résiduelle des baux du patrimoine des gros actifs de bureaux.
Cependant, la typologie des utilisateurs de la plupart des parcs Silic, de
petites et moyennes entreprises, se traduit par une prédominance de baux
3/6/9trés usuelle pour ce type d'opérateurs, qui conduit mécaniquement
a une baisse de cet indicateur sur I'ensemble du patrimoine.

Au 31 décembre 2013, les 10 locataires les plusimportants représentent
un total de loyers annualisés de 140,6 millions d’euros (32,7 % des loyers
annualisés du patrimoine hors Santé).

Nouvelles signatures

Comme constaté sur le marché locatif en lle-de-France, les signatures
ont porté essentiellement sur des surfaces inférieures 8 5 000 m? au
titre de I'exercice 2013. Icade a enregistré les signatures de 95 nouveaux
baux portant sur pres de 70 200 m? (dont 47 400 m? sur le patrimoine
stratégique) et représentant 12,0 millions d’euros de loyers faciaux.

Les principales signatures ont porté surla commercialisation de :

¢ 70 % des surfaces vacantes de I'immeuble Factory a Boulogne-
Billancourt enjuin 2013 avec le Paris-Saint-Germain (5 400 m?—date
d’effet: le 6 juin 2013), ce qui a favorisé la cession de I'immeuble;

¢ 29%dessurfacesvacantesde l'immeuble Le Beauvaisis surle parc
du Pont de Flandre louées a la société Euro Cargo Bail (3 550 m? —
date d’effet : 1" janvier 2014) ;

¢ 3031 m?del'immeuble Baliala société Osiatis France (date d’effet :
15 octobre 2013);

¢ 3353 m?de limmeuble Rimbaud & la société Beckman Coulter
France (date d’effet: 1" octobre 2013);

¢ plusieurscellulesde I'entrepot de Saint-Quentin Fallavier (14 970 m?)
louées alasociété Merkancia, alasociété LDLC et ala société Mgpack;

¢ une partie de I'immeuble de Hambourg avec InnoGames GmbH
(6 684 m?— date d’effet : le 15 février 2014).

(1) Lensemble des données chiffrées relatives a Icade Santé sont présentées en quote-part de détention.
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Départs de locataires

Lesdépartsontporté sur 53900 m?et représentent une perte de loyers
de 8,5 millions d’euros.

Sur le périmetre des bureaux, les départs de locataires ont été limités
(soituntotal de 4 200 m?en 2013 contre 9 200 m? de nouvelles surfaces
prises a bail).

Surles parcs d’affaires, le nombre de départs de locataires sur I’'exercice
est significatif puisqu'il représente 36 800 m? Il convient néanmoins
de relativiser ce chiffre:

¢ pratiguement 4 400 m? ont été libérés sur le patrimoine des Portes
de Paris afin de reconstituer une parcelle de foncier significative
permettant d’améliorer le plan de voirie en vue de futurs
développements;

relouée début 2014 ;

¢ le départ de la Fnac en 2013, locataire du centre commercial
Le Millénaire (1 500 m?). Cette cellule est en cours de
re-commercialisation ;

¢ lelocataire Systéme U est sortidel'immeuble Balien 2013 (3000 m?).
Il sagiten faitd’'untransfertversimmeuble Los Angeles (5000 m?)
dont le bail avait été signé en fin d'année 2012 ;

Le solde, soit 12 800 m?, correspond & des départs de locataires sur
le patrimoine non stratégique. Il convient de noter que I'essentiel des
surfaces libérées a été re-commercialisé en 2013.

Surtout, le solde net entre les entrées et les départs de locataires est
positif en surfaces (70 200 m? contre 53 900 m?), et en loyer moyen au
m? (170,9 euros pour les entrées contre 157,7 euros pour les départs).

Enfin, grace a 'efficacité des équipes d’asset management, de
nombreuses surfaces libérées en 2013 ont été ou sont sur le point
d’étre re-commercialisées. Lactivité d’'asset managementa aussi permis
de renouveler 24 000 m? de surfaces a des conditions de loyers certes
dégradées (- 19 %), mais en sécurisant 3,2 millions d’euros sur une
période ferme d’environ huit ans.

Echéancier des baux par activité en loyers annualisés (en millions d’euros)

Bureaux Parcs Bureaux Partdansle
Activités France tertiaires Santé Commerces Entrepots  Allemagne Total total
2014 222 42,6 0,0 - 3,0 0,0 678 13.5%
2015 56,5 46,2 - 0.1 0,8 0,2 1039 20,7 %
2016 1,7 575 0.2 - 03 0,5 70,2 14,0%
2017 75 329 - - 0.2 0,2 409 81%
2018 16,7 99 - - - - 26,6 53%
2019 97 11,0 29 0.3 - 35 273 54%
2020 4 2,6 154 - - - 221 44%
2021 30,1 138 39 8,9 - - 56,7 11.3%
2022 0,0 6.0 4,9 0.6 0.2 - 11.8 23%
>2022 184 47 46,0 - - 6,5 75,6 15,0%
TOTAL 176,9 2271 73,3 10,0 4,5 11,0 502,9 100,0%

Parmi les principaux baux arrivant & échéance en 2014, il convient de
distinguer:

¢ les baux quifont I'objet d’'une simple option de sortie en 2014. lIs
représentent 73 % des 67,8 millions d’euros a échéance 2014. Sur la
base de larotation des locataires observée surles exercices antérieurs,
seuls 20 % a 25 % des facultés théoriques sont réellement exercées.
Enconséquence, il existe une forte probabilité qu'une partimportante
deslocataires ayant une option de sortie en 2014 décide de ne pas
exercer cette faculté de sortie et opte pour le prolongement du bail
pour une nouvelle période triennale ;

¢ les baux qui ont une fin effective en 2014. lls représentent 27 %.
Les locataires concernés sont tous, d’ores et déja, en cours de
renouvellement.
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Enfin, il convient de signaler les points suivants::

¢ lebail signé avec le Club Méditerranée qui représente 5,6 % des
loyersvenant a échéance en 2014 a fait 'objet, enjanvier 2014,d’'un
renouvellement avec extension ;

¢ l'immeuble Le Thibet a Evry (1,7 % du loyer a renouveler en 2014)
esten cours de cession.

2.4.1.4. Investissements

Icade a poursuivi la valorisation de son patrimoine afin d'augmenter
a terme la production de cash-flows et a paralléelement acquis des
actifs de santé productifs de cash-flows immédiats. Le montant des
investissements sur la période séleve a 337,7 millions d’euros.

Pour financer ses investissements sur I'exercice, Icade a eu recours
a sa trésorerie propre, a des lignes de financement corporate et plus
spécifiguement, pourlesinvestissements de safiliale Icade Santé, a des
augmentations de capital réalisées auprés d’investisseurs institutionnels.



Acquisitions

Restructurations Constructions &

ELEMENTS D’ACTIVITE — ACTIVITE ET RESULTATS

Rénovation &

Actifs d’actifs d’actifs extensions gros entretien Total
Bureaux France - 393 34,6 4,2 781
Parcs d’affaires 6,6 8,7 65,6 191 100,0
ACTIFS STRATEGIQUES 6,6 48,0 100,2 23,3 1781
Commerces et centres commerciaux - - - 07 07
Santé 1304 - 19,0 0.5 149,9
ACTIFS ALTERNATIFS 130,4 0,0 19,0 1,2 150,6
ACTIFS NON STRATEGIQUES 0,0 0,0 0,0 8,9 8,9
Intra-groupe métiers Fonciére - - - - -
POLE FONCIERE 137,0 48,0 119,2 33,3 3377

Cette politique se décline en quatre types d’investissements:

Acquisitions d’actifs

Icade poursuit une stratégie sélective d’acquisition d’actifs a forte
rentabilité et générant des cash-flows immédiats. Sur 2013, le
montant des acquisitions représente 137 millions d’euros et concerne
quatre établissements de santé et une extension pour un montant
de 130,4 millions d’euros ainsi qu’un terrain a batir a Fresnes, mitoyen
du parc de la Cerisaie, acquis en décembre 2013 pour un montant de
6,6 millions d’euros.

Restructurations d’actifs

Icaderestructure de maniére sélective des actifs dégageant un potentiel
de rentabilité important. Uessentiel des restructurations de 2013 a
porté sur:

¢ lesbureauxenFrance a hauteur de 39,3 millions d’euros comprenant
les travaux de la tour EQHO livrée enjuillet 2013 et de la tour PB5 en
cours de restructuration;

& les parcs d’affaires : 8,7 millions d’euros concernant notamment
les travaux de rénovation d'immeubles des Parcs de Paris pour
Smillions d’euros et 2,8 millions sur 'immeuble Los Angeles a Rungis
entierement loué a Systéeme U sur une période de 12 ans.

Constructions/extensions d’actifs

Ces investissements ont porté essentiellement sur:
& lesactifs stratégiques pour 100,2 millions d’euros en 2013 dont :

— 4constructionsdémarrées cette année, le Millénaire 3 (37,7 millions
d’euros),le Monet a Saint-Denis (6,4 millions d’euros), le Québec a
Rungis (7,5 millions d’euros) et le Brahms a Colombes (3,6 millions
d’euros). Ces constructions sont toutes pré-commercialisées a
I'exception del'immeuble Québec (12000 m?), livrable début 2015,

— lapoursuite en 2013 des travaux de I'immeuble Sisley a Saint-Denis
(23,6 millions d’euros). Cet immeuble est pré-commercialisé et
sa livraison est prévue en avril 2014,

— lesdépensesd’études préalables aulancement des constructions
pour 20,9 millions d’euros relatives aux immeubles Veolia
(10,8 millions d’euros), Millénaire 4 (2,5 millions d’euros), flot E
(3,3 millions d’euros) et Campus La Défense a Nanterre Préfecture
(4,3 millions d’euros);

¢ les actifs alternatifs : il sagit essentiellement de constructions ou
d’extensions de cliniqgues d’'un montant de 19 millions d’euros dontles
conditionslocatives, fixées contractuellement lors des acquisitions,
feront I'objet d’un surloyer a la livraison.

Rénovations/Gros entretien & réparations

Représentent principalement les dépenses de rénovation des parcs
d’affaires et des mesures d'accompagnements (travaux preneurs).

2.4.1.5. Arbitrages

Icade méne une politique active d’arbitrage de son patrimoine qui
sarticule autour de trois grands principes::

& optimisation, rotation : vente d’actifs matures dont I'essentiel du
travail d’asset management a été fait et dont la probabilité de plus-
value de cession estimportante ;

¢ rationalisation du portefeuille : vente d’actifs de taille modeste ou
détenus en copropriété;

< tertiarisation, cession d’actifs non stratégiques : vente d’actifs qui
n‘appartiennent pas au coeur de métier du péle Fonciere Tertiaire.

Le montantdes cessions réalisées surl'exercice 2013 est de 534,0 millions
d’euros.
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Rationalisation du

Actifs Optimisation portefeuille

Bureaux France 103,0 74 110,4
Parcs d'affaires - 13,5 - 13,5
ACTIFS STRATEGIQUES 103,0 20,9 123,9
Commerces et centres commerciaux 133,2 133.2
Santé

ACTIFS ALTERNATIFS 133,2 133,2
ACTIFS NON STRATEGIQUES - 276,9 276,9
POLE FONCIERE 236,2 20,9 276,9 534,0

Elles concernent essentiellement: ¢ endate du 1°"aolt 2013, Icade a signé la vente de I'immeuble « La
Factory » situé a Boulogne-Billancourt, d’'une surface de 13 800 m?,

¢ lavente en avril 2013 et mai 2013 de 11 plateformes logistiques . A
pour un montant de 103 millions d’euros;;

essentiellement exploitées par le groupe Casino. Cette cession a
été réalisée pour un montant de 145 millions d’euros ; ¢ lescessions en 2013 d'un parc d’activités a Berlin, d'un immeuble

¢ en2013,Icade a poursuivison processus de cession des logements, de bureauxa Stuttgart et d'un terrain a Munich pourun montant de

notamment par lavente en bloc de 849 logements situés a Sarcelles
pour 43,2 millions d’euros et de 125 logements a l'unité pour un
montant total de 13,9 millions d’euros;

68,8 millions d’euros;

la cession, le 30 novembre 2013 des titres de participation d’Icade
danslaSCl Odysseum Place de France détenant le centre commercial

Odysseum situé a Montpellier.

2.4.2. Autres activités

31/12/2012

Chiffres clés Inter- Inter-

(en millions d’euros) Promotion Services métiers ICIEIM Promotion Services métiers Total
Chiffre d’affaires 1091,5 48,4 (23,5 1116,4 1070,7 62,8 (29.8) 11037
Excédent brut opérationnel 619 45 a1 65.3 68,9 5.2 7.2 67,1
Taux de marge (EBO/CA) 57% 92% 45% 58% 64% 83% 24,1% 6,1%
RESULTAT OPERATIONNEL 71,4 3.4 2,8 77,6 51,9 3.4 4,1 51,3
Résultat financier 2,3 01 0,0 2,2 41 (X)) 0,0 4,0
Impbts sur les résultats (27.3) 1,6) 0,1 (28,7) (25,3) (1,4) 0N (26,8)
Résultat net 48,5 1,7 29 53,2 30,0 2,0 4,3 277
RESULTAT NET PART DU GROUPE 47,2 1,7 2,9 51,9 27,8 2,0 4,3) 25,5
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2.4.2.1. Pole Promotion

Chiffres Clés

Compte de résultat synthétique par activité

Chiffres clés - 31/12/2012

(en millions d’euros) 31/12/2013 retraité Reclassements " 31/12/2012 Variation
Promotion Logement 7293 669,9 6699 +89%
Promotion Tertiaire 3622 381,6 (27.3) 4089 GN%
Aménagement PNE 0,0 0,0 (16,0) 16,0 N/A
Intra-métier promotion 00 0.0 241 (24,1) N/A
Activités cédées 0.0 19,2 19,2 0.0 N/A
CHIFFRE D’AFFAIRES © 10915 1070,7 0,0 1070,7 +1,9%
Promotion Logement 40,1 517 517 (224 %
Promotion Tertiaire 21,8 204 0.8 19.6 +6.8%
Aménagement PNE 0.0 0.0 7.3 7.3) N/A
Intra-métier promotion 0,0 0,0 (5,0 50 N/A
Activités cédées 0,0 (X)) (€}) 0,0 N/A
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 61,9 68,9 0,0 68,9 (10,2)%
Promotion Logement 50,2 46,3 46,3 +85%
Promotion Tertiaire 21,2 219 0.8 211 B2%
Aménagement PNE 0,0 0,0 179 179 N/A
Intra-métier promotion 0,0 0,0 Q2.4 24 N/A
Activités cédées 0.0 (16,3) (16,3) 0.0 N/A
RESULTAT OPERATIONNEL 71,4 51,9 0,0 51,9 +375%

(*) Chiffre d'affaires a lavancement, apres prise en compte de l'avancement commercial et de lavancement travaux de chaque opération.
(*¥) Transfert en 2013 des sociétés cédées (Icade Arcoba, Icade Sethri, Icade Gestec et SAS PNE) vers le secteur « Activités cédées » suite a la cession des entités
au 1¢ semestre 2013.

Backlog Promotion et Carnet de commandes services

Le backlogreprésente le chiffre d’affaires signé (hors taxes) non encore comptabilisé sur les opérations de promotion compte tenu de I'avancement et
des réservations signées (hors taxes).

Le carnet de commandes représente les contrats de service hors taxes signés et non encore produits.

Backlog pole Promotion 31/12/2013 31/12/2012

au 31 décembre 2013

(en millions d’euros) Total fle-de-France Régions Total fle-de-France Régions
Promotion Logement (inclus lotissement) 10117 599,0 4127 10816 599,0 4826
Promotion Tertiaire 2335 215,8 17,7 380.8 3217 591
Promotion Equipements publics et Santé 249,0 199 2291 123,5 35,5 88,0
Carnet de commandes AMO-Services 44,3 25,0 19.3 68,7 41,5 272
Carnet de commandes Ingénierie 38,6 199 18,7
TOTAL 1538,5 859,7 678,8 1693,2 1017,6 675,6

100,0 % 559 % 441 % 100,0 % 60,1 % 399 %

Le backlogtotal du pole Promotion séléve a 1 538,5 millions d’euros (contre 1 654,6 millions d’euros pro forma au 31 décembre 2012), en diminution

de 7.0 % par rapport au 31 décembre 2012.
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Cette évolution sanalyse comme suit :

¢ une diminution de 6,2 % du backlog « Promotion Logement ». La
fraction sécurisée correspondant auxventes actéesreprésente 64 %
du total, stable par rapport au 31 décembre 2012 ;

& une baisse du backlog « Promotion Tertiaire » de 380,8 millions
d’euros a 233,5 millions d’euros, principalement en raison de la
montée en puissance des opérations tertiaireslancéesen 2012 (ZAC

Promotion logement

de Rungis, PNE Bureaux,...) et la livraison sur I'exercice de plusieurs
opérations d’envergure (Joinville Urbagreen, Guyancourt Le Start,
Lyon Ambre et Opale,...);

¢ uneaugmentation du backlog « Promotion Equipements publics et
Santé»de 101,6 %, principalement avec la signature d’'unimportant
contrat de promotion immobiliére pour la construction de I’hopital
de Nouméa (Nouvelle-Calédonie).

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012 Variation
Chiffre d’affaires 7293 6699 +89%
Excédent brut opérationnel 40,1 517 (224)%
Taux de marge (EBO/CA) 55% 7.7%

RESULTAT OPERATIONNEL 50,2 46,3 +8,5%

(*) Chiffre d'affaires a lavancement, apres prise en compte de l'avancement commercial et de lavancement travaux de chaque opération.

Lannée 2013 marque un ralentissement trés net du marché immobilier
résidentiel. Dans une conjoncture économique instable, les indicateurs
macro-économiques dégradés etle manque de confiance des particuliers
incitent a la prudence et freinent les décisions d’investissement.

Le marché, contrairement a I'exercice 2012, est marqué par le manque
de soutien desinvestisseurs privés. ’écoulement du stock commercial
seralentit (taux d’écoulement en baisse de 6,6 % contre 7,8 % en 2012).
Les ventes ont également connu un tassement sur I'année.

Lestauxd’intérét, quirestenta un niveau historiquement bas, ne suffisent
plus & maintenir le niveau d’activité et les nouvelles mesures fiscales
et réglementaires de la loi « ALUR » n'ont pas encore eu d'impacts
significatifs sur le marché et le comportement de ses acteurs.

Surl’ensemble du territoire, le marché résidentiel sest orienté vers une
nouvelle baisse envolume d’environ 70 000 lots pour 2013, mais aussien
valeuravec une baisse des prix plus marquée en régions, qu'a Paris et dans
les zones tendues, et des offres commerciales « d'accompagnement »
toujours plus nombreuses.

Lacommercialisation est cependant restée trés active en diffus avecles
primo-accédants, les secundo-accédants et lesinvestisseurs particuliers.
Le nombre de réservations hors ventes en bloc s'est maintenu a un
bon niveau par rapport & 2012 traduisant 'efficacité commerciale de
la force de vente interne.

Le chiffre d’affaires de I'activité de promotion logement est en hausse
de 8,9 % par rapport a 2012, en raison essentiellement du démarrage
de I'opération de Paris Nord Est (1 126 logements).

L'excédent brut opérationnel de cette activité est en baisse a 40,1 millions
d’euros (5,5 % du chiffre d’affaires) contre 51,7 millions d’euros en 2012
(7,7 % du chiffre d’affaires).

Cette baisse de I'excédent brut opérationnel, soit 22,4 % par rapport a
2012, sexpliqgue notamment par:

¢ lafin du dispositif « Scellier » dont les marges sur les opérations
millésimées 2011 étaient plus importantes;
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¢ letassement des marges des ventes en bloc faites en 2012 a des
entreprises sociales pour I’habitat (ESH) en compensation de celles
faites en investissement locatif précédemment.

Le résultat opérationnel de l'activité de promotion logement est en
augmentation de 8,5% (50,2 millions d’euros au 31 décembre 2013 contre
46,3 millions d’euros au 31 décembre 2012), compte tenu de reprises
de provisions conséquentes sur des actifs dépréciés précédemment.

Le pble Promotion Logement reste vigilant dans ses engagements, en
adaptant sa production aux conditions du marché, et en resserrant ses
criteres d’'engagement afin de préserver les marges de ses opérations
plutét que le chiffre d’affaires.

Au 31 décembre 2013, le niveau de stock achevé invendu reste stable,
il séleve a 109 logements représentant 21,1 millions d’euros de chiffre
d’affaires a comparer a un stock de 117 lots au 31 décembre 2012 pour
21,0 millions d’euros de chiffre d'affaires.

Lesindicateurs ci-dessous refletent de maniére précise I'état du marché
immobilier résidentiel. La tendance 2014 devrait étre identique a celle
de 2013 et marquée par une réduction sensible de I'activité. Néanmoins,
le péle Promotion Logement prévoit pour 2014 une résistance de son
chiffre d’affaires, porté parla poursuite de 'opération d’envergure Paris
Nord Est (1 126 logements) et une stabilité de sa marge opérationnelle
par rapport a 2013.

[activité de promotion logement a pour objectif prioritaire de maintenir
une part de marché d’au moins 5 % dans un volume global de vente en
légere augmentation en bénéficiant du retour progressif desinvestisseurs
particuliers vers le régime Duflot (les plafonds de loyer seront stables
jusquau 31 décembre 2016) et des investisseurs institutionnels pour
le logement intermédiaire.

En fle-de-France, 'ambition du Grand Paris de porter la production &
70000 logements, soit le double de I'actuelle production, est également
un signe encourageant pour I’évolution du volume des ventes.



Principaux indicateurs physiques au 31 décembre 2013:

ELEMENTS D’ACTIVITE — ACTIVITE ET RESULTATS

Indicateurs physiques 31/12/2013 31/12/2012 Variation
Mise en commercialisation de logements neufs et lots de terrains a batir

lle-de-France 1416 2427 WN%
Régions 2120 3270 352 %
TOTAL LOTS EN NOMBRE 3536 5697 (37,9%
lle-de-France 3355 534.3 (37.2%
Régions 459,2 5914 224 %
TOTAL CHIFFRE D’AFFAIRES (POTENTIEL EN MILLIONS D’EUROS) 794,7 1125,7 (29,49 %
Lancement d’opérations de logements neufs et lots de terrains a batir - 0S

lle-de-France 2535 1759 441%
Régions 1948 2410 (19.2) %
TOTAL LOTS EN NOMBRE 4483 4169 75%
fle-de-France 656.6 358.6 831%
Régions 3712 525,8 (294) %
TOTAL CHIFFRE D’AFFAIRES (POTENTIEL EN MILLIONS D’EUROS) 10277 884,4 16,2%
Réservations de logements neufs et lots de terrains a batir

Réservations logements en nombre 3533 4295 77 %
Réservations logements en millions d’euros (TTC) 7764 814,8 @7 %
Taux de désistement logements 25% 19% 332%
Réservations lots a batir en nombre 72 99 273 %
Réservations lots a batir en millions d’euros (TTC) 75 70 77%
Prix moyen de vente et surface moyenne sur la base des réservations

Prix moyen TTC au m? habitable (en €/m?) 3535 3256 8.6%
Budget moyen TTC par logement (en k€) 219.8 189,6 15.9%
Surface moyenne par logement (en m?) 62,2 58,2 69 %
Répartition des réservations par typologie de client

Investisseurs institutionnels sociaux (ESH) — bailleurs sociaux 30,5% 26,4 %
Investisseurs institutionnels 9,8% 14,4 %
Investisseurs personnes physiques 244 % 250%
Accédants 353% 342%
TOTAL 100,0% 100,0%

Le niveau des réservations réalisées en 2013 associé a la bonne tenue
des prix de vente sur la région lle-de-France permet d’afficher une
augmentation du prixmoyen au m?sur 2013, malgré une stabilité affichée
du prix de vente moyen en régions. La surface moyenne vendue et le
budget moyen parlogement sont également en augmentation en 2013,
I'année 2012 étantimpactée ala baisse, en terme de surface moyenne
et de budget moyen par lot, par des ventes importantes de plusieurs
résidences pour étudiants et seniors.

Au 31 décembre 2013, le nombre de ventes notariées est en diminution
de 6,8 %, mais en augmentation de 5,4 % en montant. Il s'établit a

8174 millionsd’euros pour 3 792 logements et lots contre 775,5 millions
d’euros et 4 069 logements et lots au 31 décembre 2012.

Portefeuille foncier

Le portefeuille foncier des logements et lots a batir représente 6 291
lots (7 675 lotsau 31 décembre 2012) pour un chiffre d’affaires potentiel
estimé a 1,4 milliard d’euros (contre 1,8 milliard d’euros au 31 décembre
2012),endiminutionenvaleurde 19,7 % par rapportau 31 décembre 2012.

La production en développement représente environ 21 mois d’activité.
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Promotion Tertiaire

- 31/12/2012

(en millions d’euros) 31/12/2013 retraité Reclassements®” 31/12/2012 Variation
Chiffre d’affaires @ 362,2 3816 (27.3) 4089 GN%
Excédent brut opérationnel 21,8 20,4 0.8 196 +68%
Taux de marge (EBO/CA) 6,0% 53% 482%

RESULTAT OPERATIONNEL 21,2 21,9 0,8 211 (3,2)%
Chiffre d’affaires - 31/12/2012

(en millions d’euros) 31/12/2013 retraité Reclassements®” 31/12/2012 Variation
PROMOTION TERTIAIRE 362,2 381,6 (27,3) 408,9 (CAFA
Equipements publics et Santé 92,5 154,0 0,0 154,0 (399 %
Tertiaire 241,3 186,3 0,0 186,3 +295%
Assistance a maftrise d’'ouvrage 28,4 41,3 0,0 41,3 G120 %
Ingénierie 0.0 0.0 (27.3) 273 N/A
Autres 0,0 0,0 0,0 0,0 N/A

(*) Chiffre d'affaires a lavancement, apres prise en compte de l'avancement commercial et de lavancement travaux de chaque opération.
(*¥) Transfert en 2013 des sociétés cédées (Icade Arcoba, Icade Sethri, Icade Gestec et SAS PNE) vers le secteur « Activités cédées » a la suite de la cession des entités

au 1¢ semestre 2013.

Activité Equipements publics et Santé

Le chiffre d'affaires 2013 de I'activité de Promotion « Equipements publics
et Santé » baisse de 39,9 % pour sétablir & 92,5 millions d’euros. Cette
diminution d’activité prévisible est principalement due a la livraison d’un
certain nombre de projets (Parc Zoologique de Paris, des opérations
majeures d’hopitaux a Toulouse, Dijon, Arcachon et Saint-Denis).

Au 31 décembre 2013, le portefeuille de projets dans le domaine de la
Promotion « Equipements publics et Santé » correspond & 278 508 m?
(198 717 m? au 31 décembre 2012) de projets:

¢ dont 140 454 m? (contre 111 490 m? en 2012) de projets en cours
de réalisation incluant 10 000 m? pour les PPP;

¢ dont 138 054 m? de projets en cours de montage (87 227 m? au
31 décembre 2012).

Sur I'exercice 2013, la superficie des projets ayant fait I'objet d’'une
livraison représente 44 749 m?,

Depuis le 1°"janvier 2013, 208,17 millions d’euros (en quote-part Icade)
de nouveaux contrats ont été signés en VEFA ou CPldont notamment le
contrat du Pole Hospitalier Privé de Nouméa pour 110,6 millions d’euros.

Activité Tertiaire et Commerces

Dans un contexte économique incertain, le marché résiste, mais devient
tres sélectif et concentré sur les meilleurs actifs.

Dans ce contexte, Icade a poursuivi ses efforts commerciaux par la
signature de plusieurs CPl ou VEFA représentant pres de 20 000 m?
de bureaux.

Au 31 décembre 2013, le chiffre d’affaires de I'activité de promotion de
bureaux et de commerces (241,3 millions d’euros contre 186,3 millions
d’eurosl’andernier) est en nette augmentation, en raison du lancement
en 2012 et 2013 de nombreuses opérations notamment enlle-de-France.

Les opérations livrées sur I'exercice représentent environ 60 000 m?.

Au 31 décembre 2013, Icade Promotion dispose d’un portefeuille
de projets dans le domaine de la Promotion Tertiaire et Commerces
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d’environ 879 000 m? (stable par rapport au 31 décembre 2012) qui
se décompose en:

¢ projetsen coursde réalisation pour 192 000 m? environ (220 000 m?
au 31 décembre 2012), soit un chiffre d'affaires restant a appréhender
de presde 230 millions d’euros (381 millions d’euros au 31 décembre
2012).Au 31 décembre 2013,90 % des surfaces en cours de réalisation
sontvendues;

¢ dautresprojets, en cours de réalisation, sont traités dansles comptes
consolidés d’lcade par mise en équivalence et représentent pres de
92 000 m?au 31 décembre 2013 ;

¢ au31décembre 2013, les projets en cours de montage représentent
595000 m? (contre 578 600 m? au 31 décembre 2012), soit un chiffre
d’affaires de 1 534,4 millions d’euros (1 029,3 millions d’euros au
31 décembre 2012).

Lesopérationsen blancreprésentent un engagement de 232,7 millions
d’euros, dont 66 % correspondent a une opération de 30 000 m? lancée
a Paris (Le Garance). Des négociations exclusives sont actuellement
menées en vue de signer, au 1¢" semestre 2014, un bail en I'état futur
d’achévement (BEFA) pour cette opération qui sera livrée au cours du
2¢ trimestre 2015.

Assistance 4 maitrise d’ouvrage

L‘activité d’assistance a maitrise d’ouvrage concerne les contrats
d’assistance a maftrise d’ouvrage et d’études réalisés pour les clients
des secteurs Equipements publics et Santé, Tertiaire et Commerces.

En 2013, le chiffre d’affaires de cette activité est en baisse de 31,2 % a
28,4 millions d’euros.

Le carnet de commandes s‘éleve a 44,3 millions d’euros représentant
environ 16 mois d’activité (chiffre d’affaires base 12 derniers mois).

Besoin en fonds de roulement et endettement

Le besoin en fonds de roulement (BFR) augmente de 36,9 millions
d’euros depuis le début de I'exercice 2013.



Cette augmentation résulte de 'avancement des opérations tertiaires
(notammentl’'opération Le Garance a Paris) qui consomme 89,8 millions
d’eurossurl'année. Dansle méme temps, I'activité résidentielle diminue
son BFR de prés de 52,9 millions d’euros.

Le taux BFR/CA tertiaire augmente fortement a 47,4 % (21,5 % a fin 2012)
alors que celui du résidentiel est ramené a 28,6 % (39,0 % a fin 2012).

Chiffres Clés

ELEMENTS D’ACTIVITE — ACTIVITE ET RESULTATS

’endettement net du pole Promotion représente un excédent de
7,3 millions d’euros.

2.4.2.2. Pole Services

Le pdle Services est constitué de I'activité de property management
d’'une part, et de 'activité de conseil et solutions d’autre part.

(millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012 Variation
CHIFFRE D’AFFAIRES 48,4 62,8 (22,9)%
Property Management 311 33,3 6.5 %
Conseil et Solutions 15,6 14,9 +4,8%

Dont Icade Solutions Immobilieres (IS 13,0 1.3 +14,8%

Dont autres 2,6 3.6 (27,0) %
Intra-métier services 0.3 04 (26,7)%
Activités cédées ou en cours de cession 19 149 (87,00 %
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 4,5 5.2 (14,3)%
Property management 24 3,6 (341 %
Conseil et Solutions 2,0 1.7 +13.8%

Dont Icade Solutions Immobilieres (IS 2.3 1.6 +417%

Dont autres 0,3 0,1 N/A
Intra-métier services 0.0 0.0 N/A
Activités cédées ou en cours de cession 0,1 (X)) N/A
RESULTAT OPERATIONNEL 34 3.4 2,.2%
Property management 2,0 2,6 (235 %
Conseil et Solutions 1.2 1.4 17.4) %

Dont Icade Solutions Immobilieres (ISI) 2,0 13 +51,5%

Dont autres 0.8 01 N/A
Intra-métier services 0,0 0,0 N/A
Activités cédées ou en cours de cession 0.2 0,6 N/A

Le chiffre d’affaires du péle Services atteint 48,4 millions d’euros au
31 décembre 2013 contre 62,8 millions d’euros au 31 décembre 2012.

Cette évolution est liée essentiellement aux effets de variation de
périmetre.

En effet, la cession en 2012 d’lcade Résidences Services, la filiale
spécialisée dans la gestion de résidences étudiantes, et en 2013 la

cessionde lasociété Icade Suretis entrainent une diminution de chiffre
d’affaires de 13,0 millions d’euros.

Le chiffre d’affaires a périmetre constant représente 46,5 millions
d’euros au 31 décembre 2013 en diminution de 2,8 % par rapport au
31 décembre 2012.

Cette évolution sexplique ainsi:

& lechiffre d’affaires 2013 d’lcade Solutions Immobilieres quiregroupe
les sociétés de conseil et d’expertise en immobilier progresse de
15 %. Cetaccroissement est dd essentiellement au gain de plusieurs
contrats d’asset management signés sur 2013. Grace a sa qualité
de société de gestion agréée par 'AMF, Icade Asset Management a
notamment remporté un contrat pour la gestion d’'un OPCl dont les
sous-jacents rassemblent sept centres commerciaux ;

¢ uneactivité de transaction qui affiche un chiffre d'affaires a la baisse
compte tenu d’un ralentissement de son activité tertiaire ;

& unebaisse du chiffre d’affaires de l'activité de property management
de 2,2 millions d’euros par rapport au 31 décembre 2012 liée
essentiellement a la rationalisation stratégique du portefeuille de
mandats de gérance, et alaréintégration au sein du pole Fonciere des
prestations de services pour les actifs détenus parlcade, prestations
représentant 1,7 million d’euros.

Le patrimoine géré au 31 décembre 2013 est stable par rapport a celui
du 31 décembre 2012.

2.4.2.3. Inter-métiers

Le secteur «Inter-métiers » est constitué des éliminations des opérations
intra-groupe d’lcade.

Le chiffre d’affaires atteint (23,5) millions d’euros au 31 décembre 2013
contre (29,8) millions d’euros en 2012.
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2.4.3. Opération de rapprochement avec Silic

A la suite de la conclusion d’un protocole d’accord non engageant
le 13 décembre 2011 entre la Caisse des Dépots (la CDC), Icade et
Groupama ; Icade et la CDC ont remis le 22 décembre 2011 une offre
ferme a Groupama qui I'a acceptée le 30 décembre 2011.

¢ Lopération de rapprochement entre Icade et Silic était structurée
en quatre étapes:

1. Premiére étape: apport a une filiale de la CDC, HoldCo SIIC, (a) de la
participation détenue parla CDC dans Icade et (b) d’une fraction de
la participation détenue par Groupama dans Silic.

Le 30décembre 2011,la CDCaapporté a HoldCo SIIC 55,57 % du capital
etdesdroits de vote d’lcade. Concomitamment, Groupama a apporté a
HoldCo SIIC 6,5 % du capital et des droits de vote de Silic.

Chacun des apports a été réalisé sur la base d’'une parité d’échange
de cing actions Icade pour quatre actions Silic, coupon 2011 attaché
pour chacune des deux sociétés. La valorisation de HoldCo SIIC a été
déterminée par transparence sur la base de cette parité.

Le 6 février 2012,1a CDC et Groupama ont signé un pacte d’actionnaires
régissant leursrelations au sein de HoldCo SIIC. Ce pacte relatif a HoldCo
SIIC, qui est valable pour une durée de 20 ans, comporte notamment
les stipulations suivantes:

¢ unengagement d’inaliénabilité des titres de HoldCo SIIC détenus
par Groupama pendant une durée de 30 mois suivant la date de
conclusion du pacte d’actionnaires ;

& undroitde préemption au profitdela CDC al'expiration de la période
d’inaliénabilité;

4 undroit de sortie conjointe proportionnel au profit de Groupama
au cas ou la CDC souhaiterait transférer a un tiers autre qu'un affilié
tout ou partie de ses titres HoldCo SIIC;

¢ uneliquidité au profit de Groupama.

Le résumé des clauses du pacte d’actionnaires entrant dans le champ
d’application des dispositions de l'article L. 233-11 du Code de commerce
aéténotifié alcade et afait 'objet d'un avis publié par ’AMF le 17 février
2012 sous le numéro 212C0291.

2. Deuxiéme étape : apport a HoldCo SIIC par Groupama du solde de
sa participation dans Silic

Postérieurement a I'obtention de I'autorisation de I’Autorité de la
concurrence en date du 13 février 2012, la CDC et Groupama, en tant
quiassociés de HoldCo SIIC ont, par décision en date du 16 février 2012,
approuvé l'apport par Groupama de 37,44 % du capital et des droits de vote
de Silic. Lapport du solde des actions Silic détenues par Groupama a été
réalisé selonla méme parité que les premiers apports, soit cing actions
Icade pour quatre actions Silic, coupon 2011 attaché pour chacune
des deux sociétés.

Au résultat des apports décrits ci-dessus, le capital de HoldCo SIIC est
détenu parla CDC et Groupama a hauteur respectivement de 75,07 % et
de 24,93 %. Par ailleurs, HoldCo SIIC détient (i) 55,57 % du capital et des
droits de vote d’Icade et (i) de concert avecla CDC et Icade, 43,94 % du
capital et des droits de vote de Silic sur une base non diluée.

3. Troisiéme étape : dépdt par Icade d’une offre publique obligatoire
sur Silic

Consécutivement au franchissement du seuil de 30 % par HoldCo SIIC
agissant de concert avec Icade et la CDC, Icade a déposé, le 13 mars
2012, une offre obligatoire sur Silic.

Loffre était composée d’une offre publique d’échange sur les actions
Silic et d’une offre publique d’achat sur les obligations a option de
remboursement en numéraire et/ou en actions nouvelles et/ou
existantes (ORNANESs) émises par Silic.
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Les termes de l'offre étaient les suivants:

¢ pourl'offre d’échange : la parité était égale a la parité d’échange
retenue pour les apports, soit cing actions Icade a émettre pour
quatre actions Silic apportées (coupon 2011 attaché ou détaché
dansles deux cas) et ;

¢ pour l'offre d’achat : la valeur nominale de 'ORNANE & laquelle
Sajoutaitle coupon courujusqu’a la date anticipée pourle réeglement-
livraison de I'offre, soit 126 euros par ORNANE sur la base d’'un
reglement-livraison le 14 juin 2012. |l est précisé que le décalage du
reglement-livraison de l'offre a été sansimpact surle prix par ORNANE.

Le 24 avril 2012, '’AMF a déclaré I'offre conforme et a apposé le visa
n°12-179 surlanote d’information d’lcade et le visan®12-180 sur la note
en réponse de Silic, qui sont disponibles sur les sites internet d’lcade
(www.icade.fr), de Silic www.silic.fr) et de 'AMF (www.amf-france.org).

La décision de conformité et I'avis d'ouverture de I'offre ont été publiés
par '’AMF respectivement le 24 avril 2012 sous le numéro 212C0533 et
le 26 avril 2012 sous le numéro 212C0547.

Parrecours du 3 mai et du 4 mai 2012, SMA Vie BTP et 'TADAM ont saisi
la Cour d’appel de Paris d’'une demande d’annulation de la décision de
conformité de '’AMF.

Par observations déposées presla Cour d’appel de Parisle 31 mai 2012,
I'’AMF s'est engagée « dans I'intérét du marché et a titre conservatoire,
a proroger la date de cl6ture de I'offre publique, initialement fixée au
1¢7juin 2012, en sorte que cette cléture n'intervienne que huitjours au
moins apres le prononcé de l'arrét de la cour statuant sur les recours
en annulation de la décision de 'AMF ».

Par un arrét en date du 27 juin 2013, la Cour d’appel de Paris a rejeté
I'ensemble des recours de 'ADAM et de SMA Vie BTP confirmant ainsi
la validité et la régularité de I'offre publique d’lcade sur Silic.

La date de cloture de l'offre publique a été fixée par TAMF au 12 juillet
2013 (cf. avis AMF n°213C0781 du 27 juin 2013).

Par un avis en date du 19 juillet 2013 (cf. avis AMF n°213C0976), 'AMF a
publié lesrésultats del'offre publique initiale dont le réglement-livraison
est intervenu le 22 juillet 2013. Dans ce cadre, 19 295 355 actions
nouvelles Icade ont été émises le 19juillet 2013 au prix de 69 euros par
action (prime d’émission incluse) afin de rémunérer les 15 436 284
actions Silic apportées a l'offre initiale.

Au résultat de I'offre publique initiale, Icade détenait 15 436 284 actions
Silic représentant 87,98 % du capital et des droits de vote. Par ailleurs,
99 520 ORNANESs ont été apportées a l'offre publique.

Par un avis en date du 19 juillet 2013 (cf. avis AMF n°213C0985), 'AMF a
fixé la date de cloture de I'offre ré-ouverte au 2 ao(it 2013. Les résultats
del'offre ré-ouverte ont été publiés par 'AMF le 9 ao(it 2013 (cf. avis AMF
n°213C1217). Dans ce cadre, 1 161 750 actions nouvelles Icade ont été
émises au prixde 67,36 euros par action (prime d’émission incluse) afin
de rémunérer les 929 400 actions Silic apportées a l'offre ré-ouverte,
représentant 5,30 % du capital et des droits de vote de Silic. Le réglement
livraison est intervenu le 12 aodt 2013.

Au résultat de I'offre publique (en ce compris I'offre ré-ouverte), Icade
détenait 16 365 684 actions Silic représentant, au jour de la publication
des résultats de I'offre ré-ouverte, 93,28 % du capital et des droits de
vote, ainsi que 99 520 ORNANE Silic.

Le 23juillet 2013, SMAVie BTP aintroduit un pourvoien cassation contre
I'arrét de la Cour d’appel de Paris du 27 juin 2013.

4. Quatrieme étape : fusion-absorption de Silic par Icade :

L'opération de fusion s'estinscrite dans une démarche de simplification
de la structure du Groupe et du mode de détention de ses actifs
immobiliers et d’optimisation des colts de fonctionnement du groupe
Icade, notamment en rationalisant les co(ts liés au statut de société
cotée de Silic.



Le 15 octobre 2013, les conseils d'administration respectifs d’lcade et de
Silic se sont réunis et ont approuvé les modalités de la fusion-absorption
de Silic par Icade.

Lassemblée générale des porteurs dORNANESs Silic, réunie le 6 novembre
2013, a approuvé le projet de fusion.

Par un avis publié le 28 novembre 2013 (cf. avis AMF n°213C1819), TAMF
a décidé que le projet de fusion-absorption de Silic par Icade, soumis
a son examen conformément aux dispositions de I'article 236-6 du
Réglement général de ’AMF, nejustifiait pasla mise en ceuvre d’'une offre
publique de retrait surles titres Silic préalable a la réalisation de la fusion.

Parrecours en date du 6 décembre 2013, la société SMA Vie BTP a saisi la
Courd’appel de Paris d'une demande d’annulation de la décision de 'AMF
susmentionnée. Laudience de plaidoiries a été fixée au 23 octobre 2014.

Le 6 décembre 2013, la société SMA Vie BTP a demandé au Tribunal
de commerce de Nanterre, dans le cadre d’'une procédure en référé,
d’ajournerl'assemblée générale extraordinaire des actionnaires de Silic
appelée a se prononcer sur la fusion-absorption de Silic par Icade. Par
ordonnance en date du 20 décembre 2013, le Tribunal de commerce
de Nanterre a rejeté cette demande et aucun recours n'a été déposé
contre cette décision.

Le 27 décembre 2013, les assemblées générales extraordinaires de Silic
et d’lcade ont approuvé la fusion-absorption de Silic par Icade.

Les principales modalités de la fusion ont été les suivantes:

& laparité defusion était égale a la parité retenue dans le cadre de l'offre
publique d’échange, soit cing actions Icade pour quatre actions Silic;

¢ lafusion a pris effet d'un point de vue juridique, comptable et fiscal
le 31 décembre a minuit, entrainant la transmission universelle de
patrimoine de Silic a Icade et la dissolution sans liquidation de Silic;

¢ lafusionaétéréaliséealavaleur nette comptable, les deux sociétés
Icade et Silic étant sous contréle commun ;

¢ conformément a l'avis CU CNC n°2005-C, les termes et conditions
de la fusion ont été établis sur la base des comptes sociaux estimés
de Silic a la date de réalisation de la fusion ;

Valeur définitive de I’'actif net transmis
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¢ Icade aprocédé aladate deréalisation de la fusion, en application
de la parité d’échange, a une augmentation de son capital d’un
montant nominal de 2 212 786,34 euros pour le porter de
110 456 512,52 euros a 112 669 298,86 euros, par la création de
1451 687 actions nouvelles attribuées aux actionnaires de Silic (4
I'exception d’lcade et de Silic sagissant des actions auto-détenues).
Conformément a la réglementation applicable, il n'a été procédé
ni a I'’échange des actions Silic détenues par Icade, ni a I'échange
des actions auto-détenues par Silic qui ont été annulées de plein
droit a la date de réalisation de la fusion ;

¢ lesnouvelles actions Icade ont été admises aux négociations sur le
compartiment Ad’Euronext Paris sous e code ISIN FRO000035081;

¢ aladatederéalisation delafusion,lcade s'est substituée a Silic dans
ses obligations envers (i) les titulaires d’options de souscription
d’actions Silic, (i) les attributaires d’actions gratuites Silic a acquérir
et (iii) les porteurs d’ORNANEs. Les ORNANEs Silic ont continué a
étre admises aux négociations sur Euronext Paris et celles détenues
par Icade ont été annulées;

@ surlabase descomptessociauxestimésde Silicau 31 décembre 2013:

— lavaleur nette comptable de l'actif net transmis par Silic (&
I'exclusion de lavaleur nette comptable des actions auto-détenues
par Silic) sélevait a 166 684 783 euros,

%

— le montant provisoire de la prime de fusion s’élevait
8818 371,67 euros,

— le montant provisoire du mali de fusion s’élevait a
1253981 349,81 euros.

Le conseil d’'administration d’lcade, réunile 19 février 2014, a arrété les
comptes définitifs de Silic au 31 décembre 2013. Ces comptes ont fait
I'objet d’un audit par le college des commissaires aux comptes d’lcade
dans le cadre d’une diligence directement liée a leur mission d’audit
légal des comptes d’Icade.

Sur la base des comptes définitifs de Silic au 31 décembre 2013, le
conseil d’administration a arrété la valeur nette comptable définitive

de l'actif net transmis.
31/12/2013

Montant total définitif des actifs apportés

Montant total définitif du passif pris en charge

1860 344 796,20
1691524 860,20

ACTIF NET DEFINITIF 168819 936,00
ACTIF NET DEFINITIF )
(A LEXCLUSION DE LA VALEUR NETTE COMPTABLE DES ACTIONS AUTO-DETENUES PAR SILIC) 167 248716,84

(1) Dont actions auto-détenues pour 1571 219,16 euros.

Lactif net définitif étant supérieur a l'actif net provisoire, le capital a été
entierementlibéré et la prime de fusion définitive a été ajustée a lahausse.

Il a constaté, en conséquence, que le montant définitif de la prime
de fusion sélevait a 8 855 692,66 euros avant imputation des frais de
fusion etreconstitution des subventions d’investissement et provisions
réglementées.

Aprés (i) imputation sur la prime de fusion des frais de fusion a hauteur
d’'unmontantde 7 465 050,35 euros et (i) reconstitution d’'une partie des
subventions d’investissement de Silic a hauteur de 1 390 642,31 euros,

le montant de la prime de fusion est nul. Le conseil d'administration a
proposé al'assemblée générale annuelle d’lcade d'imputer sur le report
anouveau les sommes restantes nécessaires a la reconstitution (i) de
la fraction non encore imposée des subventions d’'investissement de
Silic et (i) des provisions réglementées existant au bilan de Silic, soit
5833 310,15 euros.

Le conseil d'administration d’lcade a par ailleurs constaté que le montant
définitif du mali de fusion sélevait & 1 253 454 737,16 euros.
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2.4.4. Litige fiscal

Lors d’'une vérification de comptabilité intervenue au cours de
I'exercice 2010, I'administration fiscale avait remis en cause dans sa
proposition de rectification (le 8 décembre 2010) les valeurs vénales
au 31 décembre 2006 ressortant des expertises immobiliéres ayant
servi de base au calcul de I'« exit tax » (IS au taux de 16,50 %) lors de la
fusion-absorption d’lcade Patrimoine par Icade, au 1¢"janvier 2007.1len
résultait une augmentation des bases de '« exit tax» générant unimpot
complémentaire de 204 millions d’euros en principal. Par une nouvelle
proposition de rectification (le 26 avril 2012), 'administration fiscale a
rehaussé le taux d’'imposition applicable a une fraction des montants
rehaussés, le portant de 16,5 % a 19 %. Limp6t complémentaire était
alors porté a 206 millions d’euros.

Le 16juillet 2012, Icade a sollicité la saisine de la Commission nationale
desimpdts directs et des taxes sur le chiffre d’affaires.

Alissue de I'audience du 5 juillet 2013, la Commission a rendu un
avis aux termes duquel elle remet en cause la méthode d’évaluation
utilisée par 'administration fiscale (« [la méthode par comparaison|
parait beaucoup moins adaptée que la méthode DCF a la nature du
patrimoine concerné ») tout en relevant que certaines ventesintervenues
en 2007 avaient été réalisées a des prix supérieurs a ceux retenus pour
I'estimation de '« exit tax ».

ladministration n'a pas suivi I'avis de la Commission et a maintenu
les rehaussements initialement notifiés, ce qu’elle a indiqué a Icade
le 3 décembre 2013 simultanément a la transmission de l'avis de la
Commission.

Le 11 décembre 2013, conformément a la procédure applicable,
I'administration adonc misen recouvrement I'ensemble de ces sommes,
soit 225084 492 euros, intéréts de retard inclus (ou 206 millions d’euros
en principal).

Maintenant sa position, Icade a formulé le 23 décembre 2013 une
réclamation contentieuse demandant la décharge intégrale des sommes
mises en recouvrement ainsi que le sursis de paiement. Lobtention
de ce sursis sera conditionnée a la présentation d’une garantie d’'un
établissement bancaire ou assimilé.

DansI'hypothese ot I'administration fiscale refuserait de prononcer la
décharge des sommes mises enrecouvrement, Icade saisirait lajustice
administrative en vue de se prononcer sur ce différend.

Résultat fiscal

Obligation de distribution

Icade continue en effet de contester I'intégralité de cette proposition
de rectification, en accord avec ses cabinets conseils.

En conséquence, comme au 31 décembre 2012, aucune provision n‘a
été constituée a ce titre au 31 décembre 2013.

2.4.5. Obligations du régime SIIC et distribution

Leratio d’activités non éligibles au régime SIIC dans le bilan de la société
mere séléve a 9,22 % au 31 décembre 2013.

Lerésultat net comptable 2013 d’Icade s’éléve a (31,2) millions d’euros,
correspondant a un résultat fiscal de 104,8 millions d’euros.

Cette base fiscale se décompose sur les différents secteurs de lafagon
suivante :

¢ 52,8 millions d’euros de résultat courant de l'activité SIIC, exonéré
et soumis a une obligation de distribution de 95 % (soit 50,1 millions
d’euros);

¢ (17,2) millions d’euros de résultat des cessions;

¢ 48,3 millions d’euros de dividendes des filiales SIIC, exonérés et
soumis a une obligation de distribution de 100 % ;

¢ le résultat taxable s‘éléve a 20,9 millions d’euros avant imputation
des déficits antérieurs.

La somme des obligations de distribution théoriques (98,4 millions
d’euros) étant supérieure au résultat fiscal global du secteur exonéré
(83,9 millions d’euros), 'obligation de distribution du résultat d’lcade au
titre de 2013 est limitée a 83,9 millions d’euros, dont :

¢ 42,7 millions d’euros au titre de I'activité locative (obligation de
95 % limitée) ;

¢ 41,2millionsd’eurosau titre des dividendes de filiales SIIC (obligation
de 100 % limitée).

Par ailleurs, dans le cadre des fusions-absorptions des sociétés Silic et
Icade CBI réalisées au cours de I'exercice 2013, Icade s'est engagée a
se substituer a celles-ci pour leurs obligations de distribution, & savoir:

¢ 576 millions d’euros au titre de la fusion-absorption de Silic;
¢ 224 millions d’euros au titre de la fusion-absorption d’lcade CBI.

[l'en résulte une obligation de distribution totale d’'un montant de
163,9 millions d’euros.

Résultat fiscal Obligation de distribution

(en millions d’euros) 31/12/2013 % Montant 31/12/2012 % Montant
Résultat courant de I'activité SIIC 52.8 95,0% 50,1 68,8 85,0 % 58,5
Résultat des cessions 17,2) 0.0% 0.0 (2,8 0.0% 0.0
Dividende des filiales SIIC 48,3 100,0% 48,3 437 100,0 % 437
Résultat taxable 209 00% 0,0 123 00% 0,0
TOTAL 104,8 98,4 122,0 102,2
Limitation des obligations au résultat

exonéré 839 N/A
Reprise des obligations de distribution

de sociétés absorbées 80,0 N/A
TOTAL 163,9 102,2

llseraproposé al'assemblée générale annuelle, quise tiendra le 29 avril 2014 la distribution d’un dividende d’'un montant de 3,67 euros par action. Sur
la base des actions existantes au 19 février 2014, soit 73 916 109 actions, le montant de la distribution de dividendes proposé au vote de I'assemblée

générale sélevera a 271,3 millions d’euros.
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Dividende (en millions d’euros)
Dont dividende courant
Dont dividende exceptionnel

Dividende (en €/action)

Dont dividende courant

Dont dividende exceptionnel

31/12/2013 31/12/2012
2713 189.3

2713 189.3

0.0 0.0

3.67 3,64

3,67 3,64

0,0 0,0

Larticle 6 de la loi de finances rectificative pour 2012 a instauré une
contribution additionnelle a I'imp&t sur les sociétés qui est calculée
sur le montant des revenus distribués. Cette contribution représente
3 % des dividendes distribués au-dela de 'obligation de distribution.
En 2013, Icade a ainsi versé 2,6 millions d’euros au titre de cette taxe.

2.4.6. Charges non déductibles fiscalement

Lescharges del'exercice ne comprennent pas de dépenses non admises
en déduction par I'administration fiscale telles que définies par les
dispositions del'article 39-4 et 223 quater du Code général desimpots.

3. Actif net réévalué au 31 décembre 2013

3.1. EVALUATION DU PATRIMOINE
IMMOBILIER

3.1.1. Mission et méthodologies des experts

3.1.1.1. Mission d’expertise

Le patrimoine immobilier d’lcade fait 'objet d’une évaluation par des
experts immobiliers indépendants deux fois par an, a I'occasion de la
publication des comptes semestriels et annuels, selon un dispositif
conforme au Code de déontologie des SIIC publié en juillet 2008 par la
Fédération des sociétés immobilieres et foncieres.

Les missions d’expertise immobiliere ont été confiées a Jones Lang
LaSalle Expertises, DTZ Eurexi, CBRE Valuation, Catella Valuation FCC
et BNP Paribas Real Estate.

Les honoraires d’expertise immobiliére sont facturés a Icade sur la
base d’'une rémunération forfaitaire tenant compte des spécificités des
immeubles (hombre de lots, nombre de métres carrés, nombre de baux
en cours, etc.) etindépendante de la valeur des actifs.

Les missions des experts, dont les principales méthodes d’évaluation et
conclusions sont présentées ci-apres, sont réalisées selon les normes
de la profession, notamment :

o la Charte de l'expertise en évaluation immobiliére, quatriéme édition,
publiée en octobre 2012 ;

¢ lerapport COB (AMF) du 3 février 2000 dit « Barthes de Ruyter »
surI'évaluation du patrimoine immobilier des sociétés faisant appel
public a I'épargne;;

# auplaninternational,lesnormes d’expertise européennes de TEGoVA
(The European Group of Valuers’ Association) publiées en avril 2009
dans le Blue Book, ainsi que les standards du Red Book de la Royale
Institution of Chartered Surveyors (RICS).

Ces différents textes fixent la qualification des évaluateurs, les principes
de bonne conduite et de déontologie ainsi que les définitions de base
(valeurs, surfaces, taux ainsi que les principales méthodes d’évaluation).

A chaque campagne d’expertise et lors de la remise des valeurs, Icade
sassure de la cohérence des méthodes utilisées pour I'évaluation de
ces actifs immobiliers au sein du collége d’experts.

Les valeurs sont droits inclus et hors droits, les valeurs hors droits
étant déterminées apres déduction des droits et frais d’acte calculés
forfaitairement par les experts.

Limmeuble de bureaux Crystal Park et les tours EQHO et PBS font'objet
d’'une double expertise ;la valorisation retenue correspond a la moyenne
des deux valeurs d’expertise.

Les sites font I'objet de visites systématiques par les experts pour tous
les nouveaux actifs entrant en portefeuille. De nouvelles visites de site
sont ensuite organisées selon unerotation pluriannuelle ou a chaque fois
qu’un événement particulier de lavie de I'immeuble I'exige (survenance
de modifications notables dans sa structure ou son environnement).

Selon les procédures en vigueur au sein du Groupe, la totalité du
patrimoine d’lcade, y compris les réserves foncieres et les projets en
développement, a fait I'objet d’'une expertise au 31 décembre 2013, a
I'exception néanmoins:

¢ desimmeublesen coursdarbitrage, dont ceux qui sont sous promesse
devente au moment dela cl6ture des comptes et qui sont valorisés sur
la base du prix de vente contractualisé; c'est le cas, au 31 décembre
2013, des lots de copropriété de la tour Arago et d’un terrain sis
a Aubervilliers. Limmeuble de bureaux Munich-Allach, le terrain
Salzufer de Berlin etun commerce du centre commercial Le Triangle
a Montpellier ont fait I'objet d’une expertise au 31 décembre 2013,
mais ont été retenus a la valeur de la promesse de vente signée ou
de I'offre acceptée fin 2013 ;

¢ desimmeublessous-jacentsaune opération de financement (C’est-
a-dire crédit-bail ou location avec option d’achat lorsqu’lcade est
crédit-bailleur a titre exceptionnel) qui sont retenus au montant de
la créance financiére inscrite dansles comptes ou, le cas échéant, au
prix de I'option d’'achat figurant au contrat; I'immeuble de bureaux
de Levallois-Perret loué au ministére de I'Intérieur sur une durée de
20 ans avec une option d’achat (LOA) constitue le seul immeuble
relevant de cette catégorie au 31 décembre 2013 ;
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¢ desimmeubles et ouvrages publics détenus dans le cadre de PPP
(partenariat public-privé) qui ne font pas'objet d’une expertise, leur
propriété revenant a I'Etat au terme des contrats de partenariat. Ces
actifsrestent, de fait, maintenus aleur valeur nette comptable reprise
telle quelle danslavaleur du patrimoine immobilier publiée par Icade;

¢ desimmeubles acquis moins de trois mois avant la date de cloture
semestrielle ou annuelle qui sont valorisés a leur valeur nette
comptable. Au 31 décembre 2013, un terrain sis a Fresnes reléve
de cette catégorie.

3.1.1.2. Méthodologies retenues par les experts

Les méthodologies retenues par les experts sont identiques a celles
utilisées lors de I'exercice précédent.

Les immeubles de placement sont évalués par les experts par le
croisement de deux méthodes : la méthode par le revenu (I'expert
retenant la méthode la plus adaptée entre la capitalisation du loyer
net et I'actualisation des cash-flows), recoupée par la méthode par
comparaison directe avec les prix des transactions constatés sur le
marché sur des biens équivalents en nature et en localisation (prix a
I'unité, en bloc, parimmeuble).

La méthode par capitalisation du revenu net consiste a appliquer un
taux de rendement a un revenu, que ce revenu soit constaté, existant,
théorique ou potentiel (valeurlocative de marché). Cette approche peut
étre déclinée de différentesfacons selon I'assiette des revenus considérés
(loyer effectif, loyer de marché, revenu net) auxquels correspondent des
taux de rendement distincts.

La méthode par actualisation des cash-flows considere que la valeur
des actifs est égale a la somme actualisée des flux financiers attendus
par I'investisseur, parmilesquels figure la revente au terme de la durée
de détention. Outre la valeur de revente obtenue par application d’un
taux de rendement théorique différent selon les sites sur les loyers de
laderniere année, les flux financiersintegrent les loyers, les différentes
chargesnonrécupérées par le propriétaire ainsi que les travaux de gros
entretien et de réparation. Le taux d’actualisation des flux est calculé a
partir soit d’'un taux sans risque augmenté d’une prime de risque (liée
a la fois au marché immobilier et a 'immeuble considérés en tenant
compte de ses qualités enterme d’'emplacement, de construction et de
sécurité des revenus) soit du colt moyen pondéré du capital.

Quelle que soitlaméthode utilisée, les calculs d’évaluation sont effectués,
sauf cas particulier et exception justifiée, bail par bail.

Les réserves fonciéres et les immeubles en développement sont
égalementvalorisés alajuste valeur. lls font ainsil'objet d'une expertise
prise en compte dans le calcul de '’ANR. Les méthodes retenues par
les experts comprennent principalement le bilan promoteur et/ou
I'actualisation des cash-flows complétée(s) dans certains cas par la
méthode par comparaison (voir supra le détail des deux derniéres
méthodes).

La méthode du bilan promoteur consiste a établir le bilan financier du
projet selon I'approche d’'un promoteur immobilier auguel le terrain
serait proposé. A partir du prix de vente de I'immeuble 3 la livraison,
I'expert déduit I'ensemble des co(its a engager, colts de construction,
honoraires et marge, frais financiers ainsi que le montant qui pourrait
étre consacré a la charge fonciére.

Pourlesimmeubles en cours de développement, il convient de déduire
du prix prévisionnel de vente de I'immeuble 'ensemble des codts liés
a cette opération restant a payer afin de I'achever ainsi que le colt de
portage jusqu’a la livraison.

Les projets en développement sont valorisés sur la base d’un projet
clairement identifié et acté, des lors que l'autorisation de construire
peut étre instruite et mise en ceuvre.
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Quelle que soitlaméthode retenue, il revientin fine aux expertsimmobiliers
de retenir une valeur et un taux d’actualisation en adéquation avec les
risquesinhérents a chaque projet et notamment 'état d’avancement des
différentes phases d’autorisation et de construction (permis de démolir,
permis de construire, recours, avancement des travaux, éventuelle pré-
commercialisation ou garantie locative). Les experts doivent expliquer
a partirdelavaleur de sortie quel processusils ont suivi pour estimer le
degré derisque et de revalorisation attaché a 'immeuble compte tenu
descirconstances danslesquellesilsinterviennent et des éléments mis
aleur disposition.

S'agissant des murs des cliniques ou des établissements de santé, les
experts immobiliers retiennent une valorisation correspondant a la
moyenne des valeurs de la méthode par capitalisation du loyer ou de
la valeur locative et de la méthode par actualisation des flux futurs.

La valeur marchande d’un établissement hospitalier dépend
essentiellement de I'exploitation et de sa capacité a générer un chiffre
d'affaires suffisant permettant d’assurer la rémunération normale de
I'investissement immobilier. Ces immeubles relevent de la catégorie
desimmeubles « monovalents » et la valeur retenue par I'expert reste
néanmoins totalement liée au fonctionnement de I'exploitation et par
voie de conséquence a la valeur du fonds de commerce. Inadaptés
a l'exercice d’une activité différente sans travaux de transformation
importants, ces locaux ne sont par ailleurs soumis ni au plafonnement
duloyer de renouvellement ou de révision ni aux reégles traditionnelles de
détermination de lavaleur locative, carla configuration et la spécialisation
de I'immeuble imposent a I'exploitant, quelles que soient ses qualités,
deslimites matérielles objectives (hombre de lits ou de chambres, etc.).

La valeur locative de marché utilisée par les experts immobiliers est
donc fondée notamment sur la prise en compte d’'une quote-part
du chiffre d’affaires moyen ou de I'excédent brut d’exploitation que
I'établissement a réalisé durant ces dernieres années d’exploitation,
avec ou sans correctif, eu égard a sa catégorie, sa consistance, son
environnement administratif, la qualité de sa structure d’exploitation
(positionnement du prix, conventionnement, comptes d’exploitation,
etc.) et son éventuelle concurrence. A défaut, les murs de I'établissement
peuvent étre évalués par capitalisation du revenu locatif communiqué
par lcade.

3.1.2. Synthése des valeurs expertisées du
patrimoine d’lcade

Compte tenu de la restructuration importante du patrimoine d’Icade
(acquisition de Silic et poursuite des cessions des actifs non stratégiques),
la classification des actifs a été revue et se présente de la maniére
suivante:

# les actifs stratégiques sont composés des bureaux France (y
compris les immeubles et ouvrages publics détenus dans le cadre
de partenariats publics-privés) et des parcs d’affaires (y compris le
centre commercial Le Millénaire) ;

& lesactifs alternatifs comprennent le seul portefeuille Santé;

# les actifs non stratégiques sont constitués des actifs situés en
Allemagne, des entrepdts, des commerces et des logements.

Par ailleurs, les actifs du portefeuille Santé sont désormais valorisés
a hauteur de la quote-part d’Icade dans Icade Santé (56,5 %). Si ces
actifs étaient retenus pour 100 % de leur valeur, le patrimoine d’Icade
ressortiraita 9 883,4 millions d’euros hors droits contre 6 954,9 millions
d’euros afin 2012 et a 10 358,1 millions d’euros en droits inclus contre
7 270,0 millions d’euros a fin 2012.
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Valeur
Valeur du patrimoine Variation Variation Taux de locative
hors droits pér. pér.  Surfaces rendement demarché Tauxde
enmillions d’euros 31/12/2012 Variation Variation constant constant totales Prix  nethors Potentielde  globale vacance
en part du Groupe 31/12/2013 retraité  (enMe€) en%) (enME)?  (en%)? enm?) (en€/m)?  droits® réversion® enM€) EPRA®
Bureaux France
Paris 3093 2921 +172  +59%  +241 +85% 27825 11116 57% (1,9% 172 78%
La Défense/Péri Défense 17097 3295 +13802 +4189% +4185 +1270% 322097 5308 74% (28% 1237 254%
Autre Croissant Ouest 756,0 8691 m3n  a30% (152 (0% 84070 8992 6,5% 71% 456  03%
Premiére Couronne 4533 3467 +1066 +307% +08  +02% 9347 4850 64% 1,0% 286 19%
Deuxiéme Couronne 66,8 702 B4 @nN% @44  ©3% 28803 1158 122% (5,6)% 39 230%
Total IDF 3295,1 19076 +1387,5 +72,7% +423,8 +235% 556266 5863 6,9% (3,8)% 2190 157%
Province 103,5 1087 62 @N% 43 @o0% 20593 1620 79% (9% 25 22%
TOTAL 3398,6 2016,3 +1382,3 +68,6% +4195 +21,9% 576859 5712 6,9% (3,8)% 2215 155%
Réserves fonciéres et projets
en développement 1553 5151 (3598)  (699% (51200 (994)%
TOTAL 35539 2531,4 +10225 +404% (9250 (3,8)% 576859 5712 6,9% (3,8)% 221,5 155%
Parcs d’affaires
Paris 6748 6826 78 D% 146 2D% 148501 4544 72% 9% 476  89%
La Défense/Péri Défense 2300 - 12300 - - - 87485 2629 74% +13% 171 451%
Autre Croissant Ouest 1504 - 41504 - - - 72056 2088 89% B4% 131 55%
Premiere Couronne 8972 9269 297 B2%  (288) (QGN% 364089 2464 83% 08% 736 72%
Deuxieme Couronne 15032 - +15032 - - - 833995 1802 79% 7% 1204 132%
Total IDF 3455,6 16095 +1846,1 +1147% (434 (2,7)% 1506126 2294 79% (1,6)% 2718 12,5%
Réserves fonciéres et projets
en développement 4878 1508  +3370 +2234% +247 +164%
TOTAL 39434 1760,3 +21832 +1240% (187) (1,1)% 1506126 2294 79% (1,6% 271,8 12,5%
ACTIFS STRATEGIQUES 74973 4291,6 +32057 +747% (111,2) (2,7)% 2082985 3241 74% (2,6)% 4933 13,8%
Santé
Premiere Couronne 395 439 @44  (102% on 2% 10695 3692 6,6%
Deuxieme Couronne 1933 1939 0o  03% +08 +05% 54744 3532 69%
Total IDF 232,8 2378 G50 @N% +0,7 +03% 65439 3558 6,8%
Province 8334 845, me  (14% +66 +09% 426030 1956 69%
TOTAL 1066,2 1082,8 (16,6) (1,5% +73 +07% 491469 2170 6,9%
ACTIFS ALTERNATIFS 1066,2 10828 (166 (1,59% +73 +07% 491469 2170 6,9%
ACTIFS
NON STRATEGIQUES © 499,3 938,8 (439,5) (468)% (396) (7.4% 390990 762 8,9% 5,6%
Valeur du patrimoine
immobilier 9062,8 63132 +27496 +43,6% (1435 (2,5% 2965426 2736 74% 11,7%

(1) Variation nette des cessions de la période et des investissements, et retraitée de la dilution liée a la poursuite de 'ouverture du capital d’lcade Santé.

(2) Etabliparrapport & la valeur d’expertise hors droits.

(3) Loyers annualisés nets des surfaces louées additionnés aux loyers nets potentiels des surfaces vacantes a la valeur locative de marché rapportés a la valeur
d’expertise hors droits des surfaces louables.

(4) Ecart constaté entre la valeur locative de marché des surfaces louées et les loyers annualisés nets des charges non récupérables de ces mémes surfaces
(exprimé en pourcentage de loyers nets). Le potentiel de réversion tel que calculé ci-dessus est établi sans considération de I'échéancier des baux et ne fait pas
l'objet d’'une actualisation.

(5) Calculé surla base de la valeur locative estimée des locaux vacants divisée par la valeur locative globale.

(6) Lesindicateurs (Surfaces totales, Prix en €/m? Taux de rendement net hors droits et Taux de vacance EPRA) sont repris hors périmétre Fonciére Logement et
hors PPP.
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3.1.2.1. Actifs stratégiques

La valeur globale du portefeuille stratégique en quote-part Icade
s'établit a 7 497,3 millions d’euros hors droits au 31 décembre 2013
contre 4 291,6 millions d’euros a fin 2012, soit une augmentation de
3205,7 millions d’euros (+ 74,7 %) liée principalement a I'acquisition du
patrimoine de Silic quireprésente 3 3179 millions d’euros au 31 décembre
2013.

En neutralisant I'impact des investissements, des acquisitions et des
cessions réalisés au cours de I'année 2013, la variation de la valeur du
patrimoine stratégique hors EQHO et centre commercial Le Millénaire
estde+0,1%.

Envaleur, 99 % du portefeuille est localisé en lle-de-France.

Lavaleurdesréservesfoncieres et des projets en développement séléve
a 643,1 millions d’euros au 31 décembre 2013 et se décomposent en
228,4 millions d’euros de réserves fonciéres et 414,7 millions d’euros
de projets en développement.

Bureaux France

Au coursdel'année 2013, lesinvestissements réalisés dans les actifs de
bureaux (hors actifs Silic), qui comprennent principalement les travaux
de latour EQHO, se sont élevés a un total de 40,0 millions d’euros.

En neutralisant I'impact de ces investissements, de I'acquisition de
Silic et des cessions d’actifs intervenues durant I'exercice, la variation
de valeur du patrimoine du péle Bureaux au 31 décembre 2013 est de
(92,5) millions d’euros a périmetre constant (soit - 3,8 %) et se décompose
de la maniére suivante :

¢ uneffetliéauplan d’affaires desimmeubles (évolution de la situation
locative et des budgets de travaux, indexations des loyers) a hauteur
de (100,2) millions d’euros ;

¢ un effet lié a la baisse des taux de rendement et d’actualisation
retenus par les experts compte tenu de I'évolution du marché de
I'immobilier, a hauteur de + 7,7 millions d’euros.

Aelle seule, lavariation de valeur & périmétre constant de la tour EQHO
surannée 2013 s’éléve a (85,0) millions d’euros notamment du fait de
la dégradation des hypothéses de commercialisation.

Parcs d’affaires

Lesactifsimmobiliers des parcs d’affaires sont constitués d’'un patrimoine
bati en exploitation, mais également de réserves fonciéres et de droits a
construire pourlesquels des projetsimmobiliers ont été identifiés et/ou
sont en cours de développement.

Au cours de I'année 2013, Icade a réalisé 75,4 millions d’euros
d’investissements de maintenance et de développement sur les parcs
d’affaires (hors actifs Silic).

A périmétre constant, aprés neutralisation des investissements et
des cessions, la valeur du patrimoine des parcs d'affaires diminue de
18,7 millions d’euros surl'année 2013 en raison de la baisse de valeur du
centre commercial Le Millénaire (28,9) millions d’euros sur 'année 2013).

Aprés presque trois ans d’exploitation, ce centre commercial est en
phase de repositionnement de ses enseignes et subit un double effet
qui pése sur sa valorisation :

& desdépartsdelocataires alafin de la premiére échéance triennale
de leur bail;

¢ des actions de commercialisation/restructuration visant a
adapter I'offre a la clientéle et a son mode de consommation et de
fréquentation du centre.
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Lavariation globale sexplique parl'effet du plan d’affaires desimmeubles
a hauteur de (22,3) millions d’euros et par I'impact de la baisse des taux
derendement et d’actualisation retenus par les experts compte tenu de
I'évolution dumarché de I'immobilier, a hauteur de + 3,6 millions d’euros.

3.1.2.2. Actifs alternatifs

Le portefeuille immobilier Santé est constitué des murs de cliniques et
d’établissements de santé.

La valeur globale de ce portefeuille en quote-part Icade est estimée
a1 066,2 millions d’euros hors droits au 31 décembre 2013 contre
1 082,8 millions d’euros a fin 2012, soit une baisse de 16,6 millions
d’euros qui sexplique principalement par I'impact de la dilution liée a
I'ouverture du capital d’lcade Santé de 108,3 millions d’euros, compensé
en partie par les acquisitions de I'année de 73,5 millions d’euros (en
quote-part Icade).

A périmétre constant, aprés neutralisation des investissements de
'année d’'un montant de 11,0 millions d’euros (en quote-part Icade),
desacquisitions et de I'impact de la dilution liée a l'ouverture du capital
d’lcade Santé, la valeur du portefeuille varie de + 7,3 millions d’euros
sur 'année 2013, soit + 0,7 %. Cette variation s'explique & hauteur de
+ 10,5 millions d’euros environ par I'impact des taux et a hauteur de
(3,2) millions d’euros par I'impact des plans d’affaires des immeubles.

3.1.2.3. Actifs non stratégiques

Bureaux Allemagne

La valeur vénale des actifs de bureaux en Allemagne est évaluée a
156,0 millions d’euros hors droits au 31 décembre 2013 contre
233,0 millions d’euros au 31 décembre 2012, soit une variation a la
baisse de 77,0 millions d’euros (- 33,0 %).

Cette variation sexplique par la cession au cours de I'année 2013 d’un
ensemble immobilier a Berlin, d’'unimmeuble & Stuttgart et d’un terrain
a Munich.

Entrepots

Lavaleurvénale des entrepdts est évaluée a 40,2 millions d’euros hors
droitsau 31 décembre 2013 contre 1974 millions d’euros au 31 décembre
2012, soit une variation a la baisse de (157,2) millions d’euros (- 79,7 %).

Cette forte baisse est principalement due a la cession en 2013 de treize
entrepots.

Commerces

Au 31 décembre, cette classe d’actifs comprend le portefeuille de
murs des magasins Mr. Bricolage acquis début 2008, le centre
commercial Odysseum et les pdles ludiques a Montpellier ayant été
cédés en novembre 2013 et le centre commercial Le Millénaire ayant
été reclassé dans le portefeuille des parcs d’affaires.

Au 31 décembre 2013, lavaleur globale des actifs des commerces ressort
a121,0 millions d’euros hors droits et est stable a périmetre constant.

Logement

Le patrimoine du pdle Fonciére Logement est constitué au 31 décembre
2013 d’immeubles gérés par la SNI, des logements en copropriété et
de divers actifs résiduels du pole Fonciere Logement qui sont valorisés
sur la base des expertises immobilieres.

La valeur du portefeuille du pdle Fonciere Logement ressort a
182,0 millions d’euros hors droits au 31 décembre 2013 contre
256,9 millions d’euros a fin 2012, soit une variation de (74,9) millions
d’euros (- 29,2 %) qui sexplique principalement par I'effet des cessions.



ELEMENTS D’ACTIVITE — ACTIF NET REEVALUE AU 31 DECEMBRE 2013

3.2. EVALUATION DES ACTIVITES DE
PROMOTION ET DE SERVICES

actualisation des flux de trésorerie (DCF) sur la période du plan d'affaires
de chaque société, assortie d’'une valeur terminale fondée sur un cash-

flownormatif croissant a I'infini.
Les sociétés de promotion et de services d’lcade font I'objet d’'une
évaluation par un cabinet indépendant pour les besoins du calcul
de l'actif net réévalué. La méthode retenue par I'évaluateur qui reste
identique a celle du dernier exercice repose essentiellement sur une

Sur ces bases, les valeurs des sociétés de promotion et de services au
31 décembre 2013 se décomposent de la maniére suivante :

31/12/2012

31/12/2013

Valeur des sociétés de promotion et services So sde Sociétés de Sociétés de

(en millions d’euros) promotion promotion services
Valeur d’entreprise 483,8 36,5 4298 40,6
Endettement net 39 +39 &7 +44
Autres ajustements 321 5,5 36,1 6,3)
VALEUR DES FONDS PROPRES 447,8 34,5 388,0 38,7

¢ un effet lié au plan d’affaires projeté de I'activité de promotion a
hauteur de 34 millions d’euros;

Parmiles parametres financiers retenus, I'expert a utilisé un coit moyen
pondéré du capital en baisse par rapport a I'évaluation réalisée a fin
2012, compris entre 8,46 % et 11,83 % pour les sociétés de promotion

¢ un effet lié a la baisse des taux d’actualisation retenus par I'expert
etentre 7,73 % et 994 % pour les sociétés de services. P P

compte tenu de I'évolution du marché de la promotion, & hauteur
La variation de la valeur d’entreprise des sociétés de promotion peut de 27 millions d’euros.

sanalyser comme suit:

¢ un effet lié aux variations de périmétre qui représente (7) millions
d’euros suite a la cession de I'activité d’ingénierie début 2013 ;
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3.3. CALCUL DE L’ACTIF NET REEVALUE EPRA

Détermination de I’Actif net réévalué EPRA
en part du Groupe

(en millions d’euros) 31/12/2013 30/06/2013 31/12/2012

Capitaux propres consolidés en part du Groupe @ Q)] 41676 25589 26529

Impact de la dilution des titres donnant acces au capital © 2 6.9 0,0 74

Plus-values latentes sur actifs immobiliers (hors droits) (©)) 14924 1500,2 14954

Plus-values latentes sur les sociétés de promotion 4) 50,5 32,3 584

Plus-values latentes sur les sociétés de services ©) 77 11,7 12,9

Retraitement de la réévaluation des instruments de couverture

de taux ©) 102,2 121,3 1727

ANR EPRA SIMPLE NET EN PART DU GROUPE @M=M+@2)+(3) 58273 4224,4 4399,7

+(4) +(5) +(6)

Réévaluation des instruments de couverture de taux ® (102,2) (121,3) 72,7

Réévaluation de la dette a taux fixe 9 6,1 11,3) (231

Fiscalité sur plus-values latentes des actifs immobiliers

(hors droits) © 10) 0,3 0,7 a7

Fiscalité sur plus-values latentes des titres de sociétés

de promotion @ an (14,2) (10,7 (10,6)

Fiscalité sur plus-values latentes des titres de sociétés

de services @ (12) (1,0) 09 1,5

ANR EPRA TRIPLE NET EN PART DU GROUPE a3)=@+@®+(9 5703,5 4079,5 4190,1
+(10) + (11) +(12)

Nombre d’actions totalement dilué en millions © n 73.8 517 519

ANR EPRA SIMPLE NET PARACTION (7)/N 79,0 81,7 84,7

(en part du Groupe — totalement dilué en €)

Progression annuelle 6,7)%

ANR EPRA TRIPLE NET PAR ACTION (13)/N 77,3 78,9 80,7

(en part du Groupe — totalement dilué en €)

Progression annuelle “4,2)%

(@) Inclut un résultat net part du Groupe 2013 de 126,9 millions d’euros.

(b) Dilution liée aux stock-options qui a pour effet daugmenter les capitaux propres consolidés et le nombre d'actions a concurrence du nombre dactions

exercables a la clbture.
(c) Concerne les actifs de bureaux en Allemagne fiscalisés a 15,83 %.

(d) Calculée au taux de 34,43 % pour les titres détenus depuis moins de deux ans et au taux de 4,13 % pour les titres détenus depuis plus de deux ans. Pour les titres
détenus directement par Icade, ces taux sont assujettis a la contribution exceptionnelle et sont portés respectivement a 38,0 % et 4,56 %.
(e) S'élévea 73774827 au 31 décembre 2013, apres annulation des actions autodétenues (320 305 actions) et impact des instruments dilutifs (179 023 actions).

ANR EPRA TRIPLE NET EN PART DU GROUPE AU 31/12/2012

(en euros par action) 80,7 €
Impact de I'acquisition de Silic GBNE€
Dividendes versés au 1°" semestre B6€
Résultat consolidé en part du Groupe de I'année +20¢€
Variation de la juste valeur des instruments dérivés +13¢€
Impact de la poursuite de I'ouverture du capital d’lcade Santé @ +0.2€
Variation de la plus-value latente sur actifsimmobiliers 00€
Variation de la plus-value latente sur les sociétés de promotion et services 03<€
Variation de la juste valeur de la dette a taux fixe +03€
Impact de la variation du nombre d’actions dilué sur ’ANR par action +0,2€
Autres 04 €
ANR EPRA TRIPLE NET EN PART DU GROUPE AU 31/12/2013

(en euros par action) 77,3€

(1) Impact lié a la matérialisation d’une partie de la plus-value latente des actifs de santé du fait de l'augmentation de capital d’lcade Santé sur la base de 'ANR de la

Société.

ICADE ® RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013



ELEMENTS D’ACTIVITE — ACTIF NET REEVALUE AU 31 DECEMBRE 2013

Limpact du rapprochement avec Silic a eu un effet dilutif sur I'’ANR,
la parité de fusion étant Iégeérement supérieure a celle des ANR des
deux sociétés.

Parailleurs, lavariation de la juste valeur des instruments de couverture
detauxsexplique parle double effet de la hausse des taux d’intérét entre
les deux périodes et du temps qui passe.

La hausse des taux d’intérét réduit I'écart de juste valeur de la dette a
tauxfixe, 'accroissement de plus d’un milliard du montant des dettes a
taux fixe, en raison principalement de I'’émission obligataire, étant peu
générateur d’écart compte tenu de sa proximité avec la date de cl6ture.

Concernantles plus-valueslatentes des actifsimmobiliers et des sociétés
de promotion et services, la variation est expliquée respectivement au
paragraphe A et B.

4. Reporting EPRA au 31 décembre 2013

Icade présente ci-dessous I'ensemble des indicateurs de performance de I'European Public Real Estate Association (EPRA) qui ont été établis en

conformité avec ses recommandations.

ACTIF NET REEVALUE EPRA (SIMPLE NET ET TRIPLE NET)

ANR Variation Variation
(en millions d’euros) 31/12/2013 30/06/2013 31/12/2012 2012/2013 (en %)
ANR EPRA simple net en part du Groupe 58274 42244 43997 14277 +324%
ANR EPRA simple net par action

(en part du Groupe — totalement dilué en €) 790 81,7 84,7 5,7 6,7)%
ANR EPRA triple net en part du Groupe 57035 40795 41901 15134 +36,1%
ANR EPRA TRIPLE NET PARACTION

(en part du Groupe — totalement dilué en €) 77,3 78,9 80,7 (3,49) 4,2)%

Le calcul de '’ANR EPRA est détaillé dans le chapitre Il — « Actif net
réévalué au 31 décembre 2013 ».

RESULTAT NET RECURRENT EPRA FONCIERE

Le résultat net récurrent EPRA Fonciére (EPRA Earnings from Property
Investment) mesure la performance opérationnelle des activités
d’exploitation récurrentes.

Jusqu'aprésent,l'indicateur publié parlcade pour mesurer sa performance
opérationnelle était le cash-flow net courant obtenu en retraitant
principalement du résultat net:

¢ l'ensemble des dotations aux amortissements et provisions ;

¢ lesrésultats sur cessions;

¢ I'impbtsurlessociétés lié aux résultats sur cessions et aux provisions/
reprises pour pertes de valeurs.

A compter de la publication des comptes annuels 2013, I'indicateur de
référence retenu par Icade et permettant de mesurer la performance
opérationnelle de ses activités Fonciére est le résultat net récurrent
EPRA Fonciere.

En sus des retraitements ci-dessus, I'EPRA préconise de retraiter les
éléments suivants :

¢ lamise alajuste valeur des instruments financiers

¢ lesintéréts minoritaires.
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Enfin, 'EPRA préconise de ne pas retraiter du calcul les dotations aux amortissements et provisions qui ne sont pas liées auximmeubles de placement
(dotations aux immobilisations corporelles, dotations aux provisions pour créances clients,...).

Variation
Résultat net récurrent EPRA Fonciére 31/12/2013 31/12/2012 2012/2013

COMPTE DE RESULTAT GROUPE ICADE 144,9 61,7
Résultat des autres activités @ (53,2) Q77
(A)  COMPTE DE RESULTAT VISION FONCIERE 91,7 34,0
0] Variation de valeur des immeubles de placements et dotations
aux amortissements (282,0) (2359
(@iD Résultat sur cessions d'immobilisations 120,8 799
(i) Résultat de cession de commerces (X)) 0,0
(iv) Impots sur les bénéfices liés aux cessions et pertes de valeurs 04 (1,9
W) Ecart d’acquisition négatif/dépréciation du goodwill 32 an
(vi) Variation de juste valeur des instruments financiers 3,6 6.5
(vii) Frais d’acquisition sur titres 0,0 0,0
(viii) Impots différés en lien avec les ajustements de 'EPRA 0,0 1,9
(ix) Ajustements des sociétés mises en équivalence 0.0 0,0
x) Intéréts minoritaires (Icade Santé) 381 17.5
(B) TOTAL DES RETRAITEMENTS (122,6) (150,1)
(A-B) RESULTAT NET RECURRENT EPRA FONCIERE 214,3 184,2 +16,3%
Nombre d’actions moyen en circulation dilué retenu pour le calcul 60 865 381 51795086
RESULTAT NET RECURRENT EPRA FONCIERE EN €/ACTION 3,52¢€ 3,56 € (1,0)%

(1) Les activités Promotion, Services et intra-métiers sont retraitées du calcul.

Le résultat net récurrent EPRA Fonciere représente 3,52 euros par action au 31 décembre 2013 contre 3,56 euros par action au 31 décembre 2012.
Retraité de la nouvelle taxe de 3 % sur les dividendes versée en 2013, celui-ci représenterait une amélioration de 0,2 %.

TAUX DE RENDEMENT EPRA

Letableau ci-dessous présente le passage entre le taux de rendement net Icade tel que décrit par ailleurs et les taux de rendement définis par 'EPRA.
Le calcul est réalisé aprés retraitement des minoritaires d’lcade Santé.

Taux de rendement EPRA 31/12/2013 31/12/2012
RENDEMENT NET ICADE @ 7.4% 7.3%
Retraitement des minoritaires Icade Santé 0.0% 0.0%
Effet des droits et frais estimés 0.3 % 0.3%
Retraitement des loyers potentiels sur vacants (1,00 % 0,60%
RENDEMENT INITIAL NET TOPPED-UPEPRA @ 6,0% 6,4%
Intégration des franchises de loyers 0,3% 0.3%
RENDEMENT INITIALNET EPRA ® 5,8% 6,1%

(1) Loyers annualisés nets des surfaces louées additionnés aux loyers nets potentiels des surfaces vacantes a la valeur locative de marché, excluant les
aménagements de loyers, rapportés a la valeur d’expertise hors droits des actifs en exploitation.

(2) Loyers annualisés nets des surfaces louées, excluant les aménagements de loyers, rapportés a la valeur d’expertise droits inclus des actifs en exploitation.

(3) Loyers annualisés nets des surfaces louées, intégrant les aménagements de loyers, rapportés a la valeur d’expertise droits inclus des actifs en exploitation
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TAUX DE VACANCE EPRA

Le taux de vacance EPRA est défini comme le ratio entre le loyer de Les données ci-dessous présentent le détail du taux de vacance,
marché des surfacesvacantes et le loyer de marché de la surface totale. conformément a la définition préconisée par 'EPRA, sur le périmétre
Le patrimoine en développement ne rentre pas dans le calcul de ce ratio. de la Fonciére, et aprés retraitement des minoritaires d’lcade Santé.
Taux de vacance EPRA 31/12/2013 31/12/2012
Actifs stratégiques 13,8% 73%
Actifs alternatifs (santé) 0,0% 00%
Actifs non stratégiques 56% 6,7%
POLE FONCIERE TERTIAIRE 11,7% 6,0%

L'évolution négative du taux de vacance EPRA entre 2012 et 2013 RATIO DE COUTS EPRA FONCIERE

sexpligue notamment par la mise en exploitation de la tour EQHO suite

alalivraison destravauxintervenus enjuillet 2013. Cet actif, en phase de Les données ci-dessous présentent le détail du ratio de co(ts,
commercialisation au 31 décembre 2013, développe prés de 79 000 m? conformément & la définition préconisée parI’'EPRA, surle périmétre de
sur 40 étages et représente prés de 45 % de la vacance financiére du laFonciére Tertiaire, et aprés retraitement des minoritaires d’lcade Santé.

périmetre a cette date.

Ratio de colts EPRA Fonciére .I!M:’EI 31/12/2012

Inclus:
0} Charges de structure et autres frais généraux 277 (30,5
(i Charges locatives nettes de refacturations (25,3) (28,0)
(i) Honoraires de gestion nets des marges réelles/estimées 0,0 0.0
(iv) Autres refacturations couvrant des frais généraux 2, 2,0
W) QP de frais généraux et de charges des sociétés en équivalence 0,0 0,0
Exclus:
(vi) Amortissement des immeubles de placement 0,0 0,0
(vii) CoUts de location des terrains 1,5) 0.6
(viii)  Autres charges surimmeubles intégrées dans les revenus locatifs 0,0 0,0
(A)  coUTS EPRA (Y COMPRIS COUTS DE VACANCE) (49,9 (55,9
(ix) Moins: Charges de vacance 14,7) 11.8)
(B  cOUTS EPRA (HORS COUTS DE VACANCE) (34,7 44,1
(x) Revenus locatifs bruts moins co(ts de location des terrains 405,3 346,6
(xi) Autres charges surimmeubles intégrées dans les revenus locatifs 0.0 0.0
(xii) Plus: QP de revenus locatifs moins charges du foncier des MEE 0,0 0,0
© REVENUS LOCATIFS 405,3 346,6
RATIO DE COUTS EPRA FONCIERE (Y COMPRIS COUTS DE LA VACANCE) (A/C) 12,2% 16,1%
RATIO DE COUTS EPRA FONCIERE (HORS COUTS DE LA VACANCE) (B/C) 8,6% 12,7%

L’évolution positive du ratio de co(its EPRA Fonciere entre 2012 et 2013 s'explique notamment par des co(ts non récurrents constatés en 2012
(pertes irrécouvrables, indemnités transactionnelles) qui avaient eu pour effet de dégrader le ratio.
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5. Ressources financieres

Forte de la réussite de I'offre publique d’échange sur les titres Silic, et
de la force de sa structure financiére, cade a engagé un processus de
notation en 2013, qui a abouti a la publication d’une notation de long
terme BBB+ obtenue auprés de Standard&Poor’s. Icade a annoncé,
en septembre 2013, un road show obligataire et réalisé, le lendemain,
son émission inaugurale consolidant ainsi son modeéle.

Ainsi, Icade a placé auprés du marché deux emprunts largement
sursouscrits par des investisseurs européens::

¢ un emprunt obligataire de 500 millions d’euros a 5 ans et 4 mois,
assorti d'une marge de 100 points de base au-dessus du taux de
référence (soit un coupon de 2,25 %) ;

¢ unemprunt obligataire de 300 millions d’euros a 10 ans, assortis
d’une marge de 135 points de base au-dessus du taux de référence
(soit un coupon de 3,375 %)

Cette double émission, saluée par les marchés, a permis au Groupe de
poursuivre lamise en ceuvre de sa politique financiere de diversification
des ressources de financement, d’allongement de la durée moyenne
et d’'abaissement du co(t de sa dette.

Profitant de ces nouvelles ressources, a un taux inférieur a son codt
moyen de la dette, Icade a procédé a des remboursements de lignes
de crédit de 'ensemble combiné Icade et Silic, et a la restructuration
d’'une partie de son portefeuille d'instruments de couverture, dansune
optigue d’optimisation du codt de ses financements et d’anticipation
destombées de dettes de 2014.

Au cours de I'exercice, Icade a renforcé le montant de ses lignes
disponibles pour porter le montant total de ses lignes de back-up a
1220 millions d’euros au 31 décembre 2013.

5.1. LIQUIDITES

De nouvelles ressources financiéres ont été obtenues au cours de
I'exercice 2013 par le renouvellement de lignes existantes et par la mise
en place de nouvelles lignes de crédit. Les principales opérations de
financement sur I'exercice 2013 ont été les suivantes:

¢ mise en place de 250 millions d’euros de lignes de crédit revolving
moyen terme;

& émission de 800 millions d’euros d’obligations;

¢ renouvellement de 60 millions d’euros de ligne de crédit revolving
courtterme.

Leslignes sontassorties d’'une marge de crédit moyenne de 124 points
de base, et d’'une durée moyenne de 5,8 ans.

Icade dispose d’une capacité de tirage en lignes court et moyen terme
de 1 220 millions d’euros, totalement libres d’utilisation. Ces lignes de
back-up et les liquidités disponibles au 31 décembre 2013 permettent
de couvrir quasiment deux ans de remboursement en capital etintéréts
de la dette.

5.2. STRUCTURE DE LENDETTEMENT
AU 31 DECEMBRE 2013

Dette par nature

La dette financiére brute de 4 469,8 millions d’euros est constituée au
31 décembre 2013 de:

& 23019 millions d’euros d’'emprunts corporate ;
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924,8 millions d’euros d’'emprunts obligataires ;
811 millions d’euros de financement hypothécaire ;
93,5 millions d’euros de placement privé;

198,4 millions d’euros de locations-financement ;

* 6 6 o o

11,1 millions d’euros d’autres dettes (préts collecteurs, dettes
rattachées a des participations);

¢ 12971 millions d’euros de découverts bancaires.

Ladette financiére nette séleve a 3 974,0 millions d’euros au 31 décembre
2013, en augmentation de 1 248,6 millions d’euros par rapport au
31 décembre 2012.

L'évolution entre ces deux dates s'explique essentiellement par:

¢ de nouvelles dettes pour 1 080 millions d’euros correspondant
en grande partie a I'émission obligataire et a la mise en place du
financement hypothécaire du parc du Pont de Flandre ;

& desamortissements naturels et remboursements de lignes corporate
pour un total de 637 millions d’euros;

¢ desremboursements anticipés a hauteur de 498 millions d’euros ;

¢ desamortissements naturels de locations financements & hauteur
de 19,3 millions d’euros;;

¢ l'entrée de Silic dans le périmeétre de consolidation & hauteur de
1074 millions d’euros de dettes (hors instruments de couverture
et découverts) ;

¢ unebaisse de 365 millions d’euros des autres actifs financiers courants
correspondant principalement a I'élimination du prét intra-groupe
de 350 millions d’euros qui avait été consenti a Silic;

¢ uneamélioration de valeur de 66,9 millions d’euros desinstruments
de couverture;

¢ uneaugmentation d’environ 125,8 millions d’euros de la trésorerie;;

¢ une augmentation des découverts de 63 millions d’euros,
principalement due a Silic.

Dette par maturité
’échéancier de I'endettement tiré (hors découverts) d’lcade au
31 décembre 2013 est représenté ci-dessous, en millions d’euros:

ECHEANCIER DE LA DETTE TIREE
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REPARTITION DE LA DETTE PAR ECHEANCE
(31 décembre 2013)

Moinsde 1 an

De 1an
amoins de 5 ans

50%
5ans et plus

37%

La durée de vie moyenne de la dette au 31 décembre 2013 s'établit a
4,6 ans. Au 31 décembre 2012, elle sélevait a 4,3 ans, les financements
levés en 2013 ont donc permis d’augmenter la maturité moyenne des
dettes d’lcade.

Dette par métier

Apres affectation des refinancements intra-groupe, prés de 96 % des
dettes du Groupe concernent le pble Fonciere et 4 % le péle Promotion,
la part affectée au pole Services étant non significative. Ces proportions
sont stables par rapport a I'exercice 2012.

Colt moyen de la dette

Le co(t de financement moyen séléve pour I'exercice 2013 & 1,71 %
avant couverture et 3,83 % aprés couverture, contre respectivement
1,79 % et 3,83 % en 2012.

Le co(t de financement moyen reste stable entre 2012 et 2013,
malgré I'intégration du passif financier de Silic (taux de financement
Silic 2012 & 4,45 %) grace a une gestion proactive des financements et
une restructuration des couvertures effectuées au cours du second
semestre 2013.

Risque de taux

Le suivi et la gestion des risques financiers sont centralisés au sein de
la direction financement et trésorerie.

Celle-cifait mensuellement rapport au comité des risques, taux, trésorerie
et financements d’lcade sur I'ensemble des sujets liés aux enjeux de
politiques de financements, de placements, de gestion des risques de
taux et liquidité.

[’évolution des marchés financiers peut entrainer une variation des
taux d’intérét qui peut se traduire par une augmentation du co(it de
refinancement. Pour financer ses investissements, Icade a également
recours a de la dette a taux variable, faisant ensuite I'objet d’une
couverture, conservant ainsila capacité de rembourser par anticipation
sanspénalité. Celle-cireprésente, avant couverture, prés de 65,8 % de sa
dette au 31 décembre 2013 (hors dettes rattachées a des participations
et découverts bancaires).
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Icade a poursuivi au cours de I'exercice 2013 une politique de gestion
prudente de sa dette en maintenant une exposition limitée au risque
de taux par la mise en place de contrats de couverture appropriés
(swapsvanille et caps). Par ailleurs, le portefeuille de dérivés initialement
détenu par Silic a été restructuré en totalité. Cela s’est traduit par
I'annulation de 1,390 milliard de notionnels de swaps et 800 millions
de notionnels d’options (tunnels et floors), dont une partie avait été
souscrite a départ décalé. Concomitamment a ces débouclementsil a
été mis en place 325 millions de notionnels de caps a échéance 2018
et 2019. Cesrestructurations ont contribué a l'optimisation du colit des
financements d’lcade.

REPARTITION TAUX FIXE / TAUX VARIABLE
(HORS DETTES RATTACHEES A DES PARTICIPATIONS
ET DECOUVERTS BANCAIRES)

(31 décembre 2013)

Taux fixe

Taux variable
couvert

34%

Taux variable 58%

non couvert

Lamajeure partie de la dette (92,3 %) est protégée contre une remontée
destaux d’intérét (dette a taux fixe ou dette a taux variable couverte par
desinstruments vanilles type swaps, caps).

Les en-cours notionnels de couverture, en millions d’euros, sur les
années futures sont les suivants:

EN-COURS DES COUVERTURES
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Compte tenu des actifs financiers et des nouvelles couvertures mises en place, la position nette est détaillée dans le tableau suivant :

Passifs Exposition nette Instrument de Exposition nette
Actifs financiers financiers ©” avant couverture  couverture detaux  apréscouverture
(a) (b) (©=(@-(®) (d) (e)=()+ ()

31/12/2013
(en millions Taux Taux Taux Taux Taux
d’euros) Tauxfixe variable Tauxfixe variable Tauxfixe variable Tauxfixe variable Tauxfixe variable
Moins d’'unan 5795 9,7 10791 97 (499,6) 746,4 97 246,8
Plusde 1 anet
moinsde 5 ans 226,4 15574 (2264 (15574 13891 (226,4) (168,3)
Plusde 5 ans 1266,8 3304 (12668 (3304 4197  (1266,8) 894
TOTAL 579,5 1502,9 2966,9 (1502,9) (23874 2555,3 (1502,9) 167,9

(*) Actifs financiers courants, non courants et Trésorerie et équivalents de trésorerie.

(**) Dette financiére brute.
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Ladurée devie moyenne de la dette a taux variable ressorta 2,9 ans, celle
des couvertures associées est de 2,9 ans, permettant une couverture
adéquate.

Enfin, Icade privilégie la qualification en cash flow hedge, selon les
normes IFRS, de ses instruments de couverture, ce qui a pour effet de
constater les variations de juste valeur de ses instruments en capitaux
propres (pour la part efficace), et non en résultat.

Compte tenu du profil de 'année et de I'évolution des taux d’intérét, les
variations de juste valeur desinstruments de couverture ontunimpact
positif sur les fonds propres de 74,5 millions d’euros.

5.3. NOTATION FINANCIERE

Icade est notée par I'agence de notation Standard & Poors
depuis septembre 2013.

Suite a I'évolution de ses critéeres de notation, Standard & Poors a
confirméen décembre 2013 la notation a long terme d’lcade & « BBB+ »
avec une perspective stable.

Ratios financiers

5.4. STRUCTURE FINANCIERE

Ratios de structure financiére :

¢ Leratio LTV (Joan to value: Dettes financiéres nettes/Patrimoine
réévalué hors droits augmenté des valeurs des sociétés de promotion
etde services) ressorta 38,2 % au 31 décembre 2013 (contre 36,7 %
au 31 décembre 2012).

Ce ratio reste tres inférieur aux niveaux plafonds a respecter dans
le cadre des covenants financiers prévus dans la documentation
bancaire (50 % et 52 % dans la majorité des cas ou ce ratio est
mentionné en tant que covenant). Dans les contrats bancaires, les
valeurs des sociétés de promotion et services ne sont pas incluses
dans le calcul, ce qui le positionne a 40,2 % (contre 39,8 % au
31 décembre 2012).

Sila valeur de patrimoine, utilisée pour son calcul, était appréciée
droits inclus, et si la juste valeur des dérivés de taux n’était pas
incluse dans la dette nette, le ratio LTV ajusté s'établirait a 35,6 %
au 31 décembre 2013.

¢ Leratio de couverture des intéréts par le résultat opérationnel
(corrigé des amortissements) ressort a 3,79x sur I'exercice 2013.
Ce ratio est en amélioration par rapport aux niveaux des années
précédentes (3,52xen 2012), compte tenu de I'entrée de périmétre
Silic, des cessions réalisées sur 'année et de I'amélioration du co(t
de I'endettement net. Ramené a I'excédent Brut Opérationnel, ce

ratio ressort a 3,42x.
31/12/2012

Dette financiére nette/Patrimoine réévalué y compris valeurs sociétés promotion et services (LTV) 382%™ 36,7% @
Ratio de couverture des intéréts par le résultat opérationnel corrigé des amortissements (ICR) 3,79x 3,52x
(1) Intégre la valeur au bilan des créances financiéres des PPP.
¢ Tableau de suivi des covenants
Covenants 31/12/2013

LTV Covenant @ Maximum <45%<50%et<52% 40,2 %
ICR Minimum >2 3,79x
Contréle CDC @ Minimum 34%/50% - 51 % 52,07 %
Valeur du patrimoine de la Fonciére @ Minimum >1- 3 milliards d’euros 9,9 milliards d’euros

>4 milliards d’euros

> 5 milliards d’euros

>7 milliards d’euros
Ratio dettes des filiales/Dette brute consolidée Maximum 33% 729%
Sdretés sur actifs Maximum <20 % du patrimoine foncier 107% @

(1) Environ 41 % de la dette concernée par un covenant sur LTV a pour limite 52 %, 54 % de la dette a pour limite 50 % et les 5 % restant I'étant pour une limite & 45 %.
(2) Environ 94 % de la dette concernée par un covenant sur la clause de changement de contréle CDC a pour limite 34 % et les 6 % restant I'étant pour une limite a

50%-51%.

(3) Environ 51 % de la dette concernée par un covenant sur la valeur du patrimoine de la Fonciéere a pour limite entre 1 et 3 milliards d’euros, 3 % de la dette a pour
limite 4 milliards d’euros, 9 % de la dette a pour limite 5 milliards d’euros et les 37 % restant I'étant pour une limite & 7 milliards d’euros.

(4) Calcul maximum au regard des clauses des préts.

Les covenants sont respectés au 31 décembre 2013.
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CHAPITRE 2

~ INFORMATIONS
FINANCIERES HISTORIQUES

Les états financiers consolidés et les comptes annuels d’lcade ainsi que les rapports des commissaires aux comptes sur les états financiers
consolidés et surles comptes annuels au titre de I'exercice 2013 figurent aux chapitres 3 et 4 du présent rapport.

En application de I'article 28 du réglement CE n°809/2004 relatif au prospectus, les informations suivantes sont incluses par référence dans
le présent document de référence:

o les états financiers consolidés relatifs a I'exercice clos le 31 décembre 2012 établis en normes comptables internationales et le rapport
des commissaires aux comptes sur ces états financiers, tels qU’ils sont présentés aux pages 66 a 147 du document de référence déposé
auprés de 'Autorité des marchés financiers le 7 mars 2013 sous le numéro D. 13-0110.

Une actualisation du document de référence a été déposée le 28 ao(it 2013 sous le numéro D.13-0110-A01.

& les états financiers consolidés relatifs a I'exercice clos le 31 décembre 2011 établis en normes comptables internationales et le rapport
des commissaires aux comptes sur ces états financiers, tels qu'ils sont présentés aux pages 61 a 139 du document de référence déposé
aupres de 'Autorité des marchés financiers le 13 mars 2012 sous le numéro D. 12-0150;

Les documents de référence sont disponibles sur le site Internet d’lcade (www.icade.fr) et de 'Autorité des marchés financiers (www.amf-
france.org).

Le tableau des honoraires des commissaires aux comptes figure au chapitre 3 paragraphe 37.
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COMPTES CONSOLIDES — COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDE

Compte de résultat consolidé

31/12/2012
(en millions d’euros) Notes llla!!!l retraité @
Chiffre d’affaires 3-4 1592,8 1499,3
Autres produits liés a l'activité 41 55
Produits financiers liés a l'activité 1.4 1.5
Produits des activités opérationnelles 1598,3 1506,3
Achats consommés (871,6) (810.4)
Services extérieurs (85,0) a1.m
Impots, taxes et versements assimilés (27,2) (26,5)
Charges de personnel, intéressement et participation 152,1) (169,1)
Autres charges liées a l'activité 7.0 6.2)
Charges des activités opérationnelles (1128,9) (1123,3)
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 3 469,4 383,0
Charges damortissements nettes de subventions d’investissement 3 (215,6) (176,8)
Charges et reprises liées aux pertes de valeur sur actifs corporels, financiers
et autres actifs courants 3 (69,0) 85,7)
Résultats sur cessions 5 1224 80,8
Pertes de valeur sur goodwills et immobilisations incorporelles 3 31 (1,6)
RESULTAT OPERATIONNEL 3 304,1 199,7
Co(t de 'endettement brut (139,0) (109,5)
Produits de trésorerie et équivalents de trésorerie 1.7 2]
Colt de ’endettement net (137,3) (107,4)
Autres produits et charges financiers 15,2 5,8
RESULTAT FINANCIER 6 (122,1) (101,6)
Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence 21 0,7
Impots sur les résultats 7 39,2) (36,9)
Résultats des activités abandonnées - -
RESULTAT NET 144,9 60,5
Résultat: part des participations ne donnant pas le controle 18,0 9,0
Résultat net: part Groupe 126,9 51,5
Résultat net, part du Groupe par action (en euros) 27 2,09 1,00
Dont résultat net part du Groupe des activités abandonnées par action = -
Nombre d'actions retenu pour le calcul 60 789 505 51727115
Résultat net, part du Groupe par action aprés dilution (en euros) 27 2,08 0,99
Dont résultat net part du Groupe des activités abandonnées par action - -
Nombre d'actions retenu pour le calcul 60865 381 51795086
RESULTAT NET DE LA PERIODE 144,9 60,5
Autres éléments du résultat global :
Autres éléments du résultat global recyclables en compte de résultat: 76,4 (12,0)
Actifs financiers disponibles & la vente - -
- Variations de juste valeur directement reconnues en capitaux propres = ()]
- Transfert en résultat de la période - 0,5
Couverture de flux de trésorerie recyclable 76,4 (12,0)
- Variations de juste valeur directement reconnues en capitaux propres 68,6 (18,6)
- Transfert en résultat des instruments non qualifiés de couverture 78 6,6
Impdts sur les autres éléments du résultat global recyclables en compte de résultat - -
Autres éléments du résultat global non recyclables en compte de résultat : (7,0) 0,3)
Ecarts actuariels et ajustements de plafonnement des actifs 8.8 0,5
Impots sur écarts actuariels et ajustements de plafonnement des actifs 1.8 0.2
Total du résultat global reconnu en capitaux propres 69,4 (12,3)
Dont transféré dans le résultat net 7.8 0,5
Total du résultat global pour la période 214,3 48,2
- Part des participations ne donnant pas le controle 199 9,0
- Part du Groupe 194,4 39,2

(1) Les comptes publiés 2012 sont retraités de la premiere application de la norme IAS 19 modifiée.

ICADE ® RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013



Bilan consolidé

COMPTES CONSOLIDES — BILAN CONSOLIDE

ACTIF 31/12/2012
(en millions d’euros) Notes llla!l!l retraité
Goodwills 8 69,7 772
Immobilisations incorporelles nettes 3.8 58
Immobilisations corporelles nettes 9 90,5 1215
Immeubles de placement nets 9 7930,7 48204
Titres disponibles a la vente non courants 10 70 25
Titres mis en équivalence 35 0.8 -
Autres actifs financiers non courants et dérivés 11-24 69 51
Actifs d'impéts différés 7 10,6 13,8
TOTAL ACTIFS NON COURANTS 8120,0 5046,3
Stocks et en-cours 12 683,2 692,3
Créances clients 13 530,2 584,2
Montants dUs par les clients (contrats de construction et VEFA) 14 18,0 18,8
Créances d'imp0ts 94 10,5
Créances diverses 15 374,0 3830
Titres disponibles a la vente courants 10 01 0.8
Autres actifs financiers courants et dérivés 16-24 296 4075
Trésorerie et équivalents de trésorerie 17 5694 443,6
Actifs destinés a étre cédés 18 69 2149
TOTAL ACTIFS COURANTS 2220,8 2755,6
TOTAL DE LACTIF 10340,8 7801,9

PASSIF m 31/12/2012
(en millions d’euros) Notes retraité
Capital 112,7 79,3
Primes 26793 13039
Actions propres 27,1 (22,0)
Réserves de réévaluation (98,3) (173,3)
Autres réserves 1374, 1416,0
Résultat net part du Groupe 1269 51,5
Capitaux propres — part du Groupe 19 4167,6 2655,4
Participations ne donnant pas le contréle 20 412,3 3107
CAPITAUX PROPRES 4579,9 2966,1
Provisions non courantes 21-28 394 389
Dettes financiéres non courantes 22 3360,5 28784
Dettes d'imp0ts 17 34
Passifs d'impdts différés 7 11,2 9,6
Autres passifs financiers non courants et dérivés 24 163,2 2198
TOTAL PASSIFS NON COURANTS 3576,0 3150,1
Provisions courantes 21 22,0 16,8
Dettes financiéres courantes 22 11093 510,6
Dettes d'imp0ts 131 72
Dettes fournisseurs 520,2 550,2
Montants d{s aux clients (contrats de construction et VEFA) 14 5,2 8,1
Dettes diverses courantes 23 494,2 549,6
Autres passifs financiers courants et dérivés 24 209 181
Passifs destinés a étre cédés 18 - 251
TOTAL PASSIFS COURANTS 2184,9 1685,7
TOTAL DES PASSIFS ET DES CAPITAUX PROPRES 10 340,8 78019
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COMPTES CONSOLIDES — TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE CONSOLIDES

Tableau des flux de trésorerie consolidés

31/12/2012
(en millions d’euros) retraité

40

j

1) OPERATIONS LIEES A LACTIVITE OPERATIONNELLE

Résultat net 144,9 60,5
Dotations nettes aux amortissements et provisions 2775 2637
Gains et pertes latents résultant des variations de juste valeur 8,5 04
Autres produits et charges calculés 1.9 12,6
Plus et moins-values de cession d'actifs (62,6) 82,7
Plus et moins-values de cession de titres de participation consolidés 66,0) (1,9
Quote-part de résultat liée aux sociétés mises en équivalence N 07
Dividendes recus 0,6 0,8)
Capacité d’autofinancement aprés co(t de la dette financiére nette et impots 294,5 252,3
Co(t de la dette financiere nette 1311 103,0
Charge d'impot 384 370
Capacité d’autofinancement avant co(it de la dette financiére nette et impots 464,0 392,5
Intéréts payés (147,5) 1174
Impdt payé (319 (494
Variation du besoin en fonds de roulement liée a l'activité opérationnelle (49,0) (147,2)
FLUX NET DE TRESORERIE GENERE PAR L’ACTIVITE OPERATIONNELLE 235,6 78,5
11) OPERATIONS D’INVESTISSEMENT
Immobilisations incorporelles, corporelles et immeubles de placement

- acquisitions (3554 (425,6)

- cessions 355,0 226,8
Subventions d’investissement recues 1,0 -
Variation des dépots de garantie versés et recus 21 2,2
Variation des créances financieres clients 53 4,5
Investissements opérationnels 8,0 (196,5)
Titres disponibles a la vente

- acquisitions “4,6) 0,8)

- cessions - 0,1
Titres consolidés

- acquisitions (14,4) (34,7

- cessions 92,8 381

- incidence des variations de périmetre 2,0 11,6
Dividendes recus 19 1.4
Investissements financiers 77,7 (7,5)
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS D’INVESTISSEMENT 85,7 (204,0)
111) OPERATIONS DE FINANCEMENT
Sommes recues des actionnaires lors des augmentations de capital :

- versées par les actionnaires d’lcade 0.5 0,5

- versées par les minoritaires des filiales consolidées 108,7 3577
Dividendes mis en paiement au cours de I'exercice :

- dividendes (y compris précompte) et acomptes versés dans I'exercice par Icade (188,5) (192,6)

- dividendes et acomptes versés dans I'exercice aux minoritaires des filiales consolidées (21,9 39
Rachat de titres en autocontrole (6,6) 14,3
Variation de la trésorerie issue des opérations en capital (107,8) 176,0
Emissions ou souscriptions d'emprunts et dettes financiéres® 1083,8 903,0
Remboursements d'emprunts et dettes financieres® (1155,6) (580,4)
Acquisitions et cessions d'actifs financiers courants (78.9) (338,3)
Variation de la trésorerie issue des opérations de financement (150,7) (15,7)
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS DE FINANCEMENT (258,5) 160,3
VARIATION NETTE DE LA TRESORERIE (I+11+11) 62,8 34,8
TRESORERIE NETTE A LOUVERTURE 377,5 342,7
TRESORERIE NETTE A LA CLOTURE 440,3 3775
Trésorerie et équivalents de trésorerie 5694 443.6
Découverts bancaires (hors ICNE) 1291 66,1
TRESORERIE NETTE 440,3 377,5

(1) En 2013, dont des augmentations d'emprunts (1 080,9 millions d’euros) et des dépdts et cautions recus (2,9 millions d’euros).
(2) En 2013 dont des remboursements d'emprunts (1 136,8 millions d’euros) et des dépdts et cautions (18,8 millions d’euros).
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COMPTES CONSOLIDES — TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES

Tableau de variation des capitaux propres consolidés

Total
Prime Couverture capitaux
d’émission de fluxde Titres propres Participations Total
etprimede trésorerie disponibles Autres partdu nedonnant capitaux
(en millions d’euros) fusion netd’IS alavente réserves Groupe paslecontrole propres

AU 31 DECEMBRE 2012 79,3 1303,9 (172,8) (0,5) 14430 26529 310,7 2963,6

Changement de méthode suite a
mise en ceuvre de la norme IAS 19
modifiée au 31/12/2012 - - - - 2,5 2,5 - 2,5

AU 1%R JANVIER 2013 RETRAITE 79,3 1303,9 (172,8) (0,59 14455 26554 310,7 29661

Instruments de couverture de flux de
trésorerie :

- Variations de valeur directement
reconnues en capitaux propres @ - - 65.8 - - 65,8 2.8 68,6

- Recyclage par résultat des
réserves de réévaluation - - 8,7 - - 87 09 7.8

Juste valeur des titres disponibles a la
vente:

- Variations de juste valeur = - - = = - - R
- Transfert en résultat de la période - - - = - . - B

Autres éléments reconnus en
capitaux propres :

- Ecarts actuariels et ajustements
de plafonnement des actifs - - - - 8,8 8,8) - 8,8

- Impdts sur écarts actuariels et
ajustements de plafonnement

des actifs - - - - 1.8 1.8 - 1.8
TOTAL DES VARIATIONS
DIRECTEMENT RECQNNUES SUR
LES COMPTES DE RESERVES () - - 74,5 - (7,0 67,5 1,9 69,4
RESULTAT NET (II) - - - - 126,9 126,9 18,0 1449
TOTAL DES CHARGES ET
PRODUITS COMPTABILISES (D) + (1) - - 74,5 - 119,9 194,4 19,9 2143
Dividendes au titre de 2012 - = = = (188,5) (188,5) (19,3) (207,8)
Variation de pourcentage d'intérét = = 0.4 = 106,3 106,7 101,0 2077
Entrée de périmetre - - - - - - - -
Augmentation de capital - 04 - - - 04 - 04
Augmentation de capital suite a la
prise de controle de sociétés @ 31,2 13718 - - - 14030 - 14030
Effet sur les capitaux propres suite a la
fusion-absorption © 2,2 32 01 - (5,9 - - -
Actions propres @ - - - - 6,6) 6,6 - 6,6)
Autres @ - - - - 2,8 2,8 - 2,8
AU 31 DECEMBRE 2013 112,7 2679,3 (97.8) 05 14739 4167,6 412,3 45799

(1) Les variations de valeur positives des instruments de couverture de flux de trésorerie sont significatives au 31 décembre 2013 elles font suite a la remontée des
taux d’intéréts par rapport a ceux observés au 31 décembre 2012.

(2) Au 31 décembre 2013, Icade détient 320 305 actions propres pour un colt de 27.2 millions d’euros.

(3) Ce poste comprend principalement I'impact positif, sur les réserves, des stocks options et des actions gratuites soumises a conditions a hauteur de 2,6 millions
d’euros.

(4) Laugmentation des capitaux propres de 1403 millions d’euros concerne l'acquisition de Silic, net des frais imputés sur la prime d’émission

(5) Laugmentation de la prime de fusion de 3,2 millions d’euros concerne les fusions-absorptions des filiales CFl et Icade Commerces
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COMPTES CONSOLIDES — TABLEAU DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES CONSOLIDES

Total
Prime Couverture capitaux
d’émission de fluxde Titres propres Participations Total
etprimede  trésorerie disponibles Autres partdu nedonnant capitaux
(en millions d’euros) Capital fusion netd’lS alavente réserves Groupe paslecontréle propres
AU 31 DECEMBRE 2011 79,3 1303,4 (163,4) (0,6) 15196 27383 1,7 2740,0
Changement de méthode suite a
mise en ceuvre de lanorme IAS 19
modifiée au 01/01/2012 - - - - 35 35 - 35
AU 1R JANVIER 2012 RETRAITE 79,3 1303,4 (163,4) (0,6) 15231 27418 1,7 27435
Instruments de couverture de flux
de trésorerie :
- Variation de valeur directement
reconnues en capitaux propres @ - - (18,0) - - (18,0) 0,6) (18,6)
- Transfert en résultat des
instruments non qualifiés de
couverture - - 6,6 - - 6,6 on 6,5
Juste valeur des titres disponibles a
lavente:
- Variation de juste valeur - - - 0,5 - (%)) - (%))
- Transfert en résultat de la
période - - - 0,6 - 0.6 - 0,6
Autres éléments reconnus en
capitaux propres:
- Ecarts actuariels et ajustements
de plafonnement des actifs - - - - 0.3 0,3 - 0.3
- Imp0Ots sur écarts actuariels et
ajustements de plafonnement
des actifs - - - - on on - on
TOTAL DES VARIATIONS
DIRECTEMENT RECONNUES SUR
LES COMPTES DE RESERVES (1) - - (11,4 0,1 0,2 11,1 0,7 (11,8)
RESULTAT NET (1) - - - - 51,5 51,5 9,0 60,5
TOTAL DES CHARGES ET .
PRODUITS COMPTABILISES () + (1) - - (11,49 0,1 51,7 40,4 8,3 48,7
Dividendes au titre de 2011 - - - - (192,6) (192,6) 87 (201,3)
Variation de pourcentage d'intérét - - 2,0 - 46,8 48,8 3089 3577
Entrée de périmetre - - - - - - -
Augmentation de capital - 0,5 - - - 0,5 - 0,5
Augmentation de capital suite a la
prise de controle de sociétés - - - - - - -
Diminution de capital - - - - - - -
Actions propres ? - - - - 14,4 144 - 14,4
Autres @ - - - - 2 2,1 0.5 2,6
AU 31 DECEMBRE 2012 RETRAITE 79,3 1303,9 (172,8) 055 14455 26554 310,7 2966,1

(1) Les variations de valeur négatives des instruments de couverture de flux de trésorerie sont liées au niveau faible des taux d’intéréts a moyen et long terme au
37 décembre 2012 en diminution par rapport a ceux observés au 31 décembre 2011.

(2) Au 31 décembre 2012, Icade détient 236 229 actions propres pour un colt de 22,0 millions d’euros.

(3) Ce poste comprend principalement I'impact positif, sur les réserves, des stocks options et des actions gratuites soumises a conditions a hauteur de 2,5 millions
d’euros.
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COMPTES CONSOLIDES — ANNEXE AUX ETATS FINANCIERS CONSOLIDES

ANNEXE AUX ETATS FINANCIERS CONSOLIDES

1. Principes comptables

11. TEXTES APPLIQUES

Les états financiers consolidés du groupe Icade (« le Groupe ») sont
établis au 31 décembre 2013 conformément aux normes comptables
internationales (IFRS) telles qu'adoptées dans I'Union Européenne en
application du réglement européen n®1606/2002 du 19 juillet 2002. lls
ont été arrétés par le conseil dadministration d’lcade le 19 février 2014
etseront soumis al'approbation de l'assemblée générale le 29 avril 2014.
Les états financiers consolidés publiés par le Groupe au 31 décembre
2012 avaient été arrétés selon les mémes principes et méthodes, a
I'exception de ce qui estindiqué ci-dessous.

Les normes comptables internationales sont publiées par I'IASB
(International Accounting Standards Board) et adoptées par I'Union
Européenne. Elles comprennent les IFRS (International Financial
Reporting Standards), les IAS (International Accounting Standards)
ainsi que leurs interprétations.

Par rapport aux états financiers consolidés présentés au 31 décembre
2012, les normes et interprétations suivantes, d'application obligatoire
sur l'exercice 2013, ont été mises en ceuvre par le Groupe.

1. Norme IFRS 13 « Evaluation & lajuste valeur » (application prospective)

LanormeIFRS 13 « Evaluation de la juste valeur » définitla notion de
«juste valeur» d’'un actif ou d’'un passif pour 'ensemble des normes
IFRS et présente les regles applicables a sa détermination.

La norme IFRS 13, laquelle définit la juste valeur comme le prix qui
serait percu al'occasion de lavente d’'un actif oule prix qui serait payé
pour transférer un passif, dans le cadre d’'une opération conclue a
des conditions normales par des intervenants de marché, a la date
d’évaluation. Il s'agit d'un prix de sortie. La norme IFRS 13 reprend
la hiérarchisation des données utilisables pour la détermination de
juste valeur:

— niveau 1: Cours du marché non ajustés sur des marchés actifs
pour des actifs ou des passifs identiques et disponibles a la date
d'évaluation ;

— niveau 2 : Données d’entrée autres que des cours du marché
inclus dans le niveau 1, qui sont observables directement ou
indirectement sur un marché actif ;

— niveau 3:Donnéesdentrée non observables surun marché actif.

Le niveau hiérarchique de la juste valeur est ainsi déterminé par
référence aux niveaux des données d’entrée dans la technique de
valorisation. En cas d'utilisation d'une technique d’évaluation basée
sur des données de différents niveaux, le niveau de la juste valeur
est alors contraint par le niveau le plus bas.

La norme IFRS 13 est une norme d'évaluation, sans impact sur les
méthodes comptables appliquées par le Groupe.

Immeubles de placement

[’évaluation delajuste valeur prend en compte l'utilisation optimale de
lactif. Icade n'a pasidentifié d'utilisation optimale d’'un actif, différente
de I'utilisation actuelle. De ce fait, la mise en ceuvre d'IFRS 13 na pas
conduit a modifier les hypothéses retenues pour la valorisation du
patrimoine, lesquelles sont présentées en note 9.

L’évaluation alajuste valeur desimmeubles de placementimplique
le recours a différentes méthodes de valorisation utilisant des
parametres non observables ou observables mais ayant fait l'objet
de certains ajustements. De ce fait, le patrimoine du Groupe est réputé
relever, dans son ensemble, du niveau 3 au regard de la hiérarchie
des justes valeurs édictées par la norme IFRS 13, malgré la prise en
compte de certaines données observables de niveau 2.

En 2013, la premiére application de la norme IFRS 13 n'a pas eu
d'incidence significative sur la valorisation de la juste valeur des
immeubles de placement.

Instruments financiers

Lanorme IFRS 13 requiert de tenir compte du risque de crédit des
contreparties (i.e. le risque gu'une contrepartie mangue a l'une de
sesobligations) dans I'évaluation delajuste valeur des actifs et passifs
financiers, ainsi que du risque de crédit propre a Icade. Lévaluation
durisque de crédit est fondée sur les données historiques S&P.

Lintégration du risque de crédit dans lavalorisation desinstruments
dérivés est considérée comme une composante de la partinefficace
des tests defficacité.

IFRS 13 conserve les obligations d’'information sur la hiérarchie
desjustes valeurs a trois niveaux de I'lFRS 7, qui exige qu'une entité
établisse une différence entre lesjustes valeurs des actifs financiers
et passifsfinanciers en fonction du caractere observable des données
d’entrée utilisées pour déterminer la juste valeur.

Au 31 décembre 2013, lapremiere application d’IFRS 13 par le Groupe
neremet pas en cause la hiérarchie de lajuste valeur des instruments
financiers. Limpact de ce changement de méthode est non significatif
dansles comptes du groupe Icade.

. Amendement a la norme IAS 19 « Avantages au personnel »

(application rétrospective). Les écarts actuariels sont désormais
reconnusimmédiatement et en totalité en capitaux propres et non plus
parrésultat. lls sontintégrés en « autres éléments du résultat global ».
Les co(its des services passés sontimmédiatement comptabilisés en
résultat. Lesimpactsliés a ce changement de méthode concernent
les provisions pour indemnités en fin de carriére et engagements
assimilés (note 28), les variations des capitaux propres et les impots
(note 7). Au 31 décembre 2012, le résumé des impacts est indiqué
dans le tableau ci-dessous:
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Etats Financiers

Impact d’IAS 19 modifiée

Etats Financiers

au 31/12/2012 Impact au au 31/12/2012
(en millions d’euros) Publiés 01/01/2012 Impact en 2012 Retraités
Autres impots différés actifs 14,8 a1 0,1 13,8
Autres réserves 14123 35 0,2 14160
Résultat 52,7 - 1,2) 51,5
Impact sur les capitaux propres du Groupe - 3,5 (1,0) -
Prov. Indemnités fin de carriére et engagements
assimilés 211 4,6) 1,0 175
Passifs destinés a étre cédés 25,0 - 0.1 251

Le montant net des réserves actuarielles inclus dans le poste « autres
réserves » séléve a 0,2 million d'euros au 31 décembre 2012.

Les nouveaux co(ts des services passés (générés apres l'adoption de
la norme révisée) seront reconnus immédiatement et totalement en
résultat.

Lerésultat 2012 paraction apres dilution passe de 1,02 euros a 0,99 euros.

La comptabilisation desautres avantages along terme n'est pas modifiée
parlanouvelle norme.

Au 1¢"janvier 2013, l'application des normes et interprétations listées
ci-dessous n'a pas eu d’'incidence significative sur les méthodes de
comptabilisation et d’évaluation ni sur les états financiers consolidés
du Groupe:

1. AmendementalanormelAS 1:«Présentation des étatsfinanciers»;

2. Amendement a la norme IAS 12 : « Imp6t sur le résultat — impot
différé : recouvrement des actifs sous-jacents » ;

3. Amendementalanorme IFRS 1:« Premiére application des normes
internationales d’'information financiére : Hyperinflation grave et
suppression des dates d'application fermes pour les premiers
adoptants »;

4. Amendement a la norme IFRS 7 : « Informations a fournir sur les
transferts d’actifs financiers » ;

5. IFRIC20:«Fraisde découverte engagés pendantla phase d'exploitation
d’'une mine a ciel ouvert ».

Le Groupe n‘aappliqué aucune norme ou interprétation par anticipation
(cf. note 38).

1.2. BASE D’EVALUATION, JUGEMENTET
UTILISATION D’ESTIMATIONS

Les états financiers ont été préparés selon la convention du co(t
historigue, & I'exception de certains instruments financiers qui sont
comptabilisés selon la convention de la juste valeur.

Lapréparation des états financiers nécessite l'utilisation d’estimations et
d’hypotheéses pourla détermination de lavaleur des actifs et des passifs,
I'évaluation des aléas positifs et négatifs a la date de l'arrété, ainsi que
les produits et charges de I'exercice.

Lesestimations significatives réalisées par le Groupe pour I'établissement
des états financiers portent principalement sur:

& [‘évaluation des immobilisations corporelles et incorporelles ainsi
que des actifs immobiliers par des experts indépendants comme
indiqué en note 111 ;

& larevue des programmes de promotion immobiliere (note 1.17);
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¢ [évaluationdurésultat alavancement de contrats de construction,
deventes en I'état futur dachévement (VEFA) et de certains contrats
de prestations de services comme indiqué en note 1.6;

& [évaluation des avantages au personnel et des provisions comme
indiqué en notes 1.21,1.22,21 et 28;

& ['évaluation de lajuste valeur des instruments financiers dérivés.

En raison desincertitudes inhérentes a tout processus d’évaluation, le
Groupe révise ses estimations surla base d’informations régulierement
mises a jour. Il est possible que les résultats futurs des opérations
concernées different de ces estimations.

Outre l'utilisation d’estimations, la direction du Groupe a fait usage de
jugement pour définir le traitement comptable adéquat de certaines
activités et transactions lorsque les normes et interprétations IFRS en
vigueur ne traitent pas de maniere précise des problématiques comptables
concernées. En particulier, la direction a exercé son jugement pour la
classification des contrats de location (location simple et location-
financement) et pour la détermination du traitement comptable de
certaines opérations pour lesquelles les normes IFRS napporteraient
pas de précisions.

Enfin, en application du principe de matérialité mis en ceuvre par le
Groupe, seules sont présentées les informations jugées pertinentes et
utilesalacompréhension des utilisateurs des états financiers consolidés.

1.3. METHODES DE CONSOLIDATION

Les états financiers consolidés du groupe Icade regroupent les états
financiers d’lcade SA, de sesfiliales et des sociétés sous contréle conjoint
et sousinfluence notable:

¢ lesfiliales danslesquellesle Groupe exerce un controle exclusif sont
consolidées par intégration globale ;

¢ lessociétés dans lesquelles le Groupe exerce un controle conjoint
sont consolidées par intégration proportionnelle ;

¢ lamise en équivalence sapplique aux entreprises associées dans
lesquelles le Groupe exerce une influence notable.

Toutes les transactions et positions internes sont éliminées en
consolidation en totalité pour les sociétés consolidées par intégration
globale et & concurrence de la quote-part d’intérét du Groupe pour
les sociétés consolidées par intégration proportionnelle ou mises en
équivalence.

La liste des sociétés consolidées par intégration globale, intégration
proportionnelle ou mise en équivalence est présentée en note 36
« Périmeétre ».



1.4. REGROUPEMENTS D’ENTREPRISES ET
ACQUISITIONS D’ACTIFS

Une analyse est préalablement réalisée afin de savoir s'il s'agit
d’'une acquisition de titres entrant dans le champ d'application des
regroupements d'entreprise ou s'il sagit de l'acquisition d’'un actifisolé.

& Lacquisition de titres d'entitésjuridiques, détenant comme principal
actif un ou des immeubles de placement, est comptabilisée
conformément a la norme IFRS 3 révisée, en fonction de la date de
prise de contréle, selon les principes décrits ci-dessous.

& lacquisition dactifsisolés, répondant a la définition d'immeubles de
placement, par une entité juridique, est comptabilisée conformément
alanorme IAS 40.

La méthode de comptabilisation des immeubles de placement
ainsi que leurs modalités de dépréciation sont décrites dans les
notes 1.9 et 1.11.

& Lesregroupements dentreprises réalisés a compterdu 1¢janvier 2010
sont comptabilisés selonla méthode de l'acquisition, conformément
alanorme IFRS 3 révisée.

La contrepartie transférée comprend de maniére obligatoire les
compléments de prix évalués a leur juste valeur.

La comptabilisation de la « participation ne donnant pas le contréle
de l'entreprise acquise » est comptabilisée, sur option pour chaque
regroupement d'entreprises, a sa juste valeur a la date d’acquisition ou
sur la base de sa quote-part dans l'actif net identifiable de I'entreprise
acquise.

Selon laméthode de l'acquisition, lacquéreur doit, a la date d'acquisition,
comptabiliser aleurjuste valeur a cette date, les actifs, passifs et passifs
éventuels identifiables de I'entité acquise (& I'exception des actifs non
courants destinés ala vente).

Lécart résiduel constaté entre lajuste valeur de la contrepartie transférée
(augmentée du montant comptabilisé de la participation ne donnant
pas le contrdle) et le solde net des montants, a la date d’acquisition,
des actifs identifiables et des passifs repris évalués a leur juste valeur,
constitue le gooadwill. Cet écart est inscrit a l'actif s'il est positif, et est
comptabilisé immédiatement en résultat s'il est négatif.

Les co(ts d’acquisition des titres sont comptabilisés en charges.

Lesvariations de périmétre sont comptabilisées, a compter du 1¢"janvier
2010, conformément a la norme IAS 27 révisée.

Les variations de pourcentage d’intérét naffectant pas le controle
(acquisition complémentaire ou cession) entrainent une nouvelle
répartition des capitaux propres entre la part du Groupe et la part relative
aux participations ne donnant pas le controle.

Lesvariations de pourcentage d’intérétimpliquant la perte de contréle
d’une entité se traduisent par la constatation d’'un résultat de cession,
par la réévaluation a la juste valeur de la quote-part conservée en
contrepartie du résultat.

Llacquéreur dispose d’'un délai de 12 mois, a compter de la date
d’acquisition pour déterminer de maniére définitive la juste valeur des
actifs et passifs acquis.

Les goodwills ne sont pas amortis mais font I'objet de tests de perte de
valeur en fin d’exercice, ou plus fréquemment s'il existe des indices de
pertes de valeur identifiés. Les modalités de réalisation des tests de
dépréciation sont présentées dans la note 1.11.
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1.5. INFORMATION SECTORIELLE

Linformation sectorielle présentée correspond a l'organisation du
reportinginterne a destination du management du Groupe.

Le groupe Icade aadopté un positionnement de « fonciere-développeur »
et s'est structuré en fonction de 'identification de différents métiers.
[activité est segmentée en trois métiers, qui ont chacun des risques et
avantages spécifiques:

¢ lactivité de fonciére consiste essentiellement a détenir des biens
immobiliers en vue de leur location et a procéder a des arbitrages
sur ces actifs;

¢ la promotion immobiliere correspond essentiellement a la
construction en vue de la vente de biensimmobiliers ;

¢ les services sarticulent principalement autour des activités de
property management (administration du patrimoine immobilier)
et de conseil et solutions immobilieres.

Le résultat sectoriel correspond au résultat opérationnel des métiers
et donc ne prend pas en compte, contrairement au résultat présenté
dans les états financiers consolidés, le résultat financier, le résultat des
sociétés mises en équivalence ainsi que les charges d'impots qui sont
analysés globalement au niveau du Groupe.

Lesopérations réalisées au sein dun méme métier et entre des métiers
différents sont présentées dans I'information sectorielle de maniere
identique aux opérations réalisées avec des tiers. Les éliminations et
reclassements liés a ces opérations figurent dans une colonne distincte.

1.6. CHIFFRE D’AFFAIRES, AUTRES PRODUITS
LIES A LACTIVITE, PRODUITS FINANCIERS
LIES A LACTIVITE

Chiffre d’affaires

Le chiffre d'affaires du Groupe comprend quatre natures de revenus:
¢ lesrevenus locatifs, y compris loyers financiers ;

¢ les contrats de construction et VEFA (Ventes en I'état futur
dachévement);

¢ lesventes de marchandises;

& les prestations de services.

Revenus locatifs, y compris loyers financiers

Lesrevenuslocatifsissus de contrats de location simple regroupent les
loyers desimmeubles de bureaux, locaux d’activités, établissements de
santé, entrepdts, centres commerciaux, et logements.

Les produits des loyers sont enregistrés de maniere linéaire sur les
duréesfermes desbaux. En conséquence, les dispositions particulieres
et avantages définis dans les contrats de bail (franchises, paliers, droits
dentrée) sont étalés sur la durée ferme du bail, sans tenir compte de
l'indexation. La période de référence retenue est la premiere période
ferme du bail.

Les charges locatives refacturées aux locataires sont portées en
diminution des comptes de charges correspondants et sont exclues
du chiffre d'affaires.
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Les revenus issus de contrats de location-financement regroupent
les loyers financiers des actifs immobiliers donnés a bail dans le cadre
dopérationsréalisées avec des partenaires publics. La comptabilisation
des loyers financiers s'effectue surla base d'une formule traduisant un
taux de rentabilité périodigue constant surl'en-cours d’investissement
net du bailleur dans le contrat de location-financement.

Les contrats de baux a construction peuvent étre qualifiés de contrats
de location simple ou de contrats de location-financement en fonction
desrisques et avantages conservés par le bailleur.

Lesbauxa construction relatifs a des terrains sont généralement qualifiés
de contrats delocation simple, compte tenu d'une part de la conservation
par le bailleur du terrain a lissue de la période de location en général,
et dautre part de la durée de vie économique indéfinie des terrains.

Lesrevenusissus des contrats de bauxa construction sont comptabilisés
en fonction de la qualification du bail a construction en contrat de
location simple ou en contrat de location-financement.

Contrats de construction et VEFA
Le chiffre d’affaires est reconnu a l'avancement.

Le chiffre d’affaires comptabilisé au cours de I'exercice correspond au
chiffre d'affaires prévisionnel final estimé de l'opération enregistrée au
prorata del'avancement des travaux cumulé ala fin de I'exercice diminué
du chiffre d’affaires comptabilisé au cours des exercices précédents pour
les opérations déja en phase de construction au début de I'exercice.

Lareconnaissance du chiffre d'affaires a lavancement porte uniquement
surles lots vendus et débute a compter de la signature de I'acte notarié.

Ventes de marchandises

Lesventes de marchandises concernent essentiellement les opérations
de marchand de bien.

Prestations de services

Les prestations de services inteégrent essentiellement les éléments
suivants:

¢ lesétudesetassistance a maitrise d'ouvrage: le chiffre d'affaires est
comptabilisé a 'lavancement de la prestation ;

# lesactivitésde services et fonctions techniques (gestion, entretien des
batiments, services généraux....): le chiffre d'affaires est comptabilisé
lors de la réalisation de la prestation ;

Immobilisations incorporelles

¢ ladministration de biens (gérance, syndic de copropriété,..) : les
commissions et honoraires sont enregistrés en produits lors de la
réalisation de la prestation.

Lesrefacturations de chargeslocatives ou de frais engagés pour le compte
de tiers sont enregistrées en déduction des charges correspondantes
lorsque le Groupe ne supporte aucun risque sur ces prestations.

Autres produits liés a I’activité

Lesautres produitsliés a lactivité incluent des produits non directement
liés aux opérations décrites dans le paragraphe « chiffre d’affaires ».

Produits financiers liés a I'activité

Les produits financiers liés a l'activité incluent les produits financiers
réalisés sur les fonds recus au titre des opérations de mandats et les
autres produits financiers liés aux activités opérationnelles.

1.7. RESULTAT PAR ACTION

Lerésultat par action non dilué (résultat de base par action) correspond
aurésultat net part du Groupe attribuable aux actions ordinaires rapporté
au nombre moyen pondéré des actions en circulation au cours de la
période. Le nombre moyen d’actions en circulation au cours de la période
est le nombre moyen d’actions ordinaires en circulation au début de
I'exercice, ajusté du nombre d’'actions ordinaires rachetées ou émises
au cours de la période au prorata temporis.

Pourle calcul durésultat dilué par action, le nombre moyen d'actions en
circulation est ajusté pour tenir compte de l'effet dilutif desinstruments
de capitaux propres émis par I'entreprise et susceptibles d’accroitre le
nombre d’actions en circulation.

1.8. IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

Un actif incorporel est un élément non monétaire sans substance
physique qui doit étre a lafoisidentifiable, et controlé par I'entreprise du
fait d'événements passés et porteurs d'avantages économiques futurs.
Un actif incorporel est identifiable s'il est séparable de I'entité acquise
ou s'il résulte de droits légaux ou contractuels.

Lesimmobilisationsincorporelles dont la durée d'utilité est déterminable
sontamorties selonle modelinéaire sur des périodes qui correspondent
aleur durée d'utilité prévue.

Durée d’utilité Mode d’amortissement

Contrats et relations clientéles acquis

Autres @

Durée des contrats Linéaire

Ta3ans Linéaire

(1) Les autresimmobilisations incorporelles sont principalement constituées de logiciels.

1.9. IMMOBILISATIONS CORPORELLES
ET IMMEUBLES DE PLACEMENT

Les immobilisations corporelles sont principalement constituées des
actifs immobiliers occupés par le Groupe et de mobiliers de bureau
amortis selon le mode linéaire, généralement sur cing ans.

Lesimmeubles de placement sont les biensimmobiliers détenus pour en
retirer desloyers ou pourvaloriser le capital ou les deux. Cette catégorie
d’immeubles n'est pas utilisée dans la production ou la fourniture de
biens ou de services ou a des fins administratives ni destinée a étre
cédée dans le cadre de l'activité ordinaire.
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Les immeubles en développement en vue d’'une utilisation ultérieure
en tant qu'immeubles de placement, ainsi que les avances versées sur
cesimmeubles, sont classés enimmeubles de placement.

Conformément a l'option offerte par la norme IAS 40, les immeubles
de placement sont comptabilisés au colt diminué du cumul des
amortissements et des éventuelles pertes de valeur (cf. note 1.11).

Le colt desimmeubles de placement est constitué :

& du prix dachat exprimé dans l'acte ou du prix de la construction, y
compris les taxes non récupérables, apres déduction des éventuels
remises, rabais commerciaux et escomptes de réglement ;



¢ ducolt des travaux de réhabilitation;

¢ de tous les colts directement attribuables engagés pour mettre
limmeuble de placement en état d’étre mis en location selon
I'utilisation prévue par la direction. Ainsi, les droits de mutation, les
honoraires, les commissions et les frais d'actes liés a l'acquisition,
lescommissionsliées ala mise enlocation sontinclus dans le co(t;

¢ des codts liés a la mise en conformité de I'immeuble a la
réglementation sur la sécurité et I'environnement ;

¢ descolts demprunts capitalisés (cf. note 1.13).

Bureaux

Immeuble
Composants « Haussmann »
Voierie, réseaux, distribution 100
Gros ceuvre, structure 100
Structures extérieures 30
Installations générales et techniques 20-25
Agencements intérieurs 10-15
Equipements spécifiques 10-30
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Les subventions d’investissement publiques percues sont portées
en déduction de la valeur des actifs correspondants. Elles sont donc
comptabilisées en produits sur la durée d'utilité de I'actif amortissable
par l'intermédiaire d’'une réduction de la charge damortissement.

Lavaleur brute est répartie en composants distincts qui ont une durée
d'utilité propre.

Les immeubles de placement sont amortis selon le mode linéaire sur
des périodes quicorrespondent a leur durée d'utilité prévue. Le terrain
n'est pas amorti. Les durées damortissement (en années) retenues
sont les suivantes:

Entrepots
Autres et locaux
immeubles Logements d’activité
40-60 50 15 80
60 50 30 80
30 25 20 20-40
10-25 25 10-15 20-35
10-15 15-25 10-15 10-20
10-30 15-25 10 20-35

Lesduréesd'utilité sontrévisées a chaque cloture, en particulier pourles
immeubles de placement quifontl'objet d'une décision de réhabilitation.

Conformément a la norme IAS 36, lorsque des événements ou des
modifications d’environnement de marché ou des éléments internes
indiquent un risque de perte de valeur des immeubles de placement,
ceux-ci font l'objet d'un test de perte de valeur (cf. note 1.11).

1.10. ACTIFS DESTINES A ETRE CEDES

Conformément alanorme IFRS 5, lorsque le Groupe a décidé de céder
un actif ou un groupe d’actifs, il le classe en tant qu'actif détenu en vue
delaventesi:

¢ lactifoule groupe dactifsest disponible envue de sa vente immédiate
dans son état actuel, sous réserve uniquement des conditions qui
sont habituelles et coutumiéres pour la vente de tels actifs ;

¢ savente est probable dans un délai d'un an.

Pour le Groupe, seuls les actifs répondant aux critéres ci-dessus et
faisant l'objet d'une décision de cession formelle a un niveau de direction
approprié ou, a défaut, de l'assemblée générale sont classés en actifs
non courants destinés a étre cédés. Les conséquences comptables
sont les suivantes:

¢ lactif(ou groupe d'actifs) destiné a étre cédé est évalué au montant
le plus bas entre savaleur comptable et sajuste valeur diminuée des
co(ts de lavente;

& lactif cesse d’étre amorti a compter de la date du transfert.

1.11. MODALITES DE REALISATION DES TESTS
DE DEPRECIATION DES ACTIFS

LanormeIAS 36 impose de tester les goodwills et les actifsincorporels
adurée devie indéterminée au moins une fois par an et, pour les autres
actifsnonfinanciersalong terme comme lesimmeubles de placement, de
vérifier s'il existe unindice montrant qu'ils aient pu perdre de leur valeur.

Unindice de perte de valeur peut étre :
¢ unediminutionimportante de la valeur de marché de l'actif ;

¢ unchangementdans'environnement technologique, économique
oujuridique.

Une dépréciation de I'actif est comptabilisée lorsque le montant
recouvrable estinférieur a la valeur comptable.

Modalités de dépréciation des immeubles
de placement

Le montant recouvrable desimmeubles de placement correspond a la
valeurla plus élevée entre lajuste valeur diminuée des codts de cession,
quand il y a lieu, et la valeur d'utilité. La juste valeur est la valeur de
marché hors droits, déterminée a partir des expertises indépendantes
(cf. note 9.2). La valeur d'utilité est la valeur actualisée des revenus de
loyers nets attendus de ces actifs.

En cas d'indice de perte de valeur et lorsque I'estimation du montant
recouvrable estinférieure alavaleur nette comptable, une perte de valeur
est comptabilisée surla base de la différence entre ces deux montants.
La comptabilisation d'une perte de valeur entraine une révision de la
base amortissable et éventuellement du plan damortissement des
immeubles de placement concernés.

Siunindicateur de pertes de valeur n'existe plus ou diminue, les pertes
de valeur relatives auximmeubles de placement peuvent étre reprises
ultérieurement sila valeur recouvrable redevient plus élevée que la valeur
nette comptable. La valeur de l'actif aprés reprise de la perte de valeur
est plafonnée alavaleur comptable quiaurait été déterminée nette des
amortissements si aucune perte de valeur n‘avait été comptabilisée au
cours des exercices antérieurs.

Bien que réalisée par des expertsindépendants, il convient de rappeler
que la valorisation d’'un actif immobilier reste un exercice complexe
d’estimation, par ailleurs soumis d'un semestre a l'autre aux aléas de la
conjoncture et alavolatilité de certains parameétres de marché utilisés,
en particulier les taux de rendement et d'actualisation.
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Ainsi, pour tenir compte des difficultés inhérentes a I'évaluation d'un
actif immobilier et pour éviter d’avoir a comptabiliser des pertes de
valeur susceptibles de faire I'objet d'une reprise partielle ou totale lors
du prochain arrété, lcade ne constate une perte de valeur dans les
comptes que lorsque la moins-value latente des actifs immobiliers est
supérieure a 5 % de lavaleur nette comptable avant perte de valeur. Ce
seuil sapprécie actif par actif. Des lors que ce seuil est dépassé, la perte
de valeur comptabilisée estle montant total de la moins-value latente.

Cette perte de valeur est ajustée a la hausse ou a la baisse & chaque
cléture en fonction de I'évolution de la valeur de l'actif et de sa valeur
nette comptable, étant entendu que lorsque la perte de valeur représente
moinsde 5 % de lavaleur nette comptable avant perte de valeur, la perte
de valeur comptabilisée précédemment est intégralement reprise.

Pour lesimmeubles acquis moins de trois mois avant la date de cloture et
inscrits en comptabilité aleur prix d'acquisition acte en mains, la moins-
value latente constatée correspondant aux droits d’enregistrement et
autres frais d'acquisition ne fait pas I'objet d'une comptabilisation de
perte de valeur.

Modalités de dépréciation des goodwills,
immobilisations incorporelles et autres
immobilisations corporelles

Ces actifs sont testés individuellement ou regroupés avec d’autres
actifslorsqu’ils ne générent pas de flux de trésorerie indépendamment
dautres actifs.

Siunindicateur de pertes de valeur nexiste plus ou diminue, les pertes
de valeur relatives aux immobilisations incorporelles et corporelles
peuvent étre reprises ultérieurement sila valeur recouvrable redevient
plus élevée que la valeur nette comptable.

Les pertes de valeur relatives aux goodwills ne sont pas réversibles.

Lestests de dépréciation des goodwillsetimmobilisationsincorporelles
sont réalisés par unité génératrice de trésorerie sur la base des flux de
trésorerie futurs actualisés et de la valeur terminale issus des plans a
moyen terme (prévisions sur cing années suivant celle de la cloture).

Les taux d'actualisation retenus sont déterminés avant impot.

1.12. CONTRATS DE LOCATION

Dans le cadre de ses différentes activités, le Groupe utilise des actifs
mis a sa disposition ou met des actifs a disposition en vertu de contrats
de location.

Cescontratsdelocation font l'objet dune analyse au regard des situations
décrites etindicateurs fournis dansla norme IAS 17 afin de déterminer
s'il S'agit de contrats de location simple ou de contrats de location-
financement.

Lescontrats delocation-financement sont des contrats qui transferent
la quasi-totalité desrisques et avantages de l'actif considéré au preneur.
Tous les contrats de location qui ne correspondent pas a la définition
d’'un contrat de location-financement sont classés en tant que contrats
de location simple.

Coté preneur

Location-financement

Lors de la comptabilisation initiale, les actifs utilisés dans le cadre de
contrats location-financement sont comptabilisés en immobilisations
corporelles avec pour contrepartie une dette financiére. Lactif est
comptabilisé alajuste valeur de l'actif loué ala date de commencement
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ducontratou, sicelle-ciestinférieure, alavaleur actualisée des paiements
minimaux.

Location simple

Les paiements effectués au titre de contrats de location simple (autres
quelesco(ts de services tels que dassurance et de maintenance) sont
comptabilisés en charge dansle compte de résultat sur une base linéaire
sur la durée du contrat de location.

Coté bailleur

Location-financement

Lors de la comptabilisation initiale, les actifs détenus en vertu d'un
contrat de location-financement sont présentés comme des créances
pourun montant égal a l'investissement net dans le contrat de location.
Ces créances, incluant les codts directs initiaux, sont présentées dans
le poste « Créances clients ».

Postérieurement a lacomptabilisationinitiale, les produits financiers sont
répartis surla durée du contrat de location. Cette imputation se fait sur
la base d'un schéma reflétant une rentabilité périodique constante sur
I'en-cours d'investissement net dans le contrat de location-financement.
Les paiements recus au titre de la location correspondant a la période
sont imputés, a I'exclusion du codt des services, sur l'investissement
brut résultant du contrat de location pour diminuer a la fois le montant
du principal etle montant des produits financiers non acquis. Les co(ts
directs initiaux sont inclus dans I'évaluation initiale de la créance et
réduisent le montant des revenus comptabilisés au cours de la période
de location.

Location simple

Dans ces contrats, les produits des loyers sont enregistrés de maniere
linéaire surles durées fermes des baux. En conséquence, les dispositions
particuliéres et avantages définis dans les contrats de bail (franchises,
paliers, droits d’entrée) sont étalés sur la durée ferme du bail, sans tenir
compte de l'indexation. La période de référence retenue est la premiere
période ferme du bail.

Lesfraisdirectement encourus et payés a des tiers pour la mise en place
d’un contrat de location sontinscrits a l'actif, dans le poste «immeubles
de placement », et amortis sur la durée ferme du bail.

1.13. COUTS D’EMPRUNTS ACTIVES

Les co(its d'emprunts directement attribuables & la construction ou a
la production sont incorporés au colt de I'actif correspondant jusqu’a
la date d'achévement des travaux.

Les coltsdempruntsincorporés danslavaleur des actifs sont déterminés
de lafacon suivante:

¢ lorsque des fonds sont empruntés en vue de la construction d'un
ouvrage particulier, les colits dempruntsincorporables correspondent
aux codts réelsencourus au cours de l'exercice, diminués des produits
financiers éventuels provenant du placement temporaire des fonds
empruntés;

¢ danslecasoulesfondsempruntés sont utilisés pourla construction
de plusieurs ouvrages, le montant des co(ts incorporables au colt
de l'ouvrage est déterminé en appliquant un taux de capitalisation
aux dépenses de construction. Ce taux de capitalisation est égal a
la moyenne pondérée des colts d'emprunts en cours, au titre de
I'exercice, autres que ceux des emprunts contractés spécifiquement
pour la construction d'ouvrages déterminés. Le montant capitalisé
est limité au montant des co(ts effectivement supportés.



1.14. TITRES DISPONIBLES A LA VENTE

Les titres disponibles a la vente sont comptabilisés a leur juste valeur a
la date de cléture. Pour les actions de sociétés cotées, lajuste valeur est
déterminée surlabase du coursde bourse a la date de cl6ture considérée.
Pour les sociétés non cotées, la juste valeur est appréhendée a partir
de techniques d’évaluation reconnues (référence a des transactions
récentes, actualisation de cash-flows futurs,...). A titre exceptionnel,
certains titres qui ne sont pas cotés sur un marché actif et dont lajuste
valeur ne peut étre évaluée de maniere fiable, sont évalués au co(t.

Les gains et pertes latents par rapport au prix dacquisition sont
comptabilisés dans les capitaux propres, en réserves de réévaluation,
jusqu’ala date de cession. Cependant, lorsqu’un test de perte de valeur
conduit a reconnaltre une moins-value latente par rapport au co(t
d’acquisition et que celle-ciestassimilée a une perte de valeur significative
oudurable, la perte de valeur est comptabilisée enrésultat. Elle ne peut
pas étre reprise ultérieurement en résultat pour les actions et les autres
titres a revenu variable.

Lestitres disponibles alavente sont dépréciésindividuellement lorsqu'il
existe une indication objective de dépréciation résultant d'un ou plusieurs
événements intervenus depuis I'acquisition. Concernant les titres a
revenu variable cotés sur un marché actif, une baisse prolongée ou
significative du cours en dessous de son co(it d'acquisition constitue
une indication objective de dépréciation.

1.15. AUTRES ACTIFS FINANCIERS
Les autres actifs financiers sont principalement composés:

¢ des OPCVM ne répondant pas aux critéres de classification en
équivalents de trésorerie, comptabilisés a lajuste valeur par résultat;

¢ des créances rattachées a des participations, préts, dépots et
cautionnementsversés, dépots aterme, comptabilisés au coltamorti.

Des dépréciations sont constituées sur les autres actifs financiers des
lors qu'il existe une indication objective de perte de valeur mesurable
liée a un événement survenu postérieurement a la mise en place du
prét ou a l'acquisition de l'actif. La dépréciation est analysée au niveau
individuel comme étant la différence entre la valeur comptable avant
dépréciation et la valeur estimée recouvrable. Cette dépréciation est
comptabilisée au compte de résultat en moins-value latente.

1.16. STOCKS

Les stocks et travaux en-cours sont comptabilisés pour leur co(t
d’acquisition ou de production. A chaque cl6ture, ils sont valorisés
au plus bas de leur co(t de revient et de la valeur nette de réalisation.

Lavaleur nette de réalisation représente le prix de vente estimé dansle
coursnormal del'activité, diminué des co(ts attendus pour l'achévement
ou la réalisation de la vente.

Une perte de valeur est comptabilisée si la valeur nette de réalisation
estinférieure au colit comptabilisé.

Lesstocks sont principalement composés de terrains et réserves foncieres
et deslots non vendus de l'activité promotion logements (en-cours ou
terminés).

1.17. CONTRATS DE CONSTRUCTION ET DE
VEFA

Le Groupe applique la méthode de I'avancement pour déterminer le
chiffre d'affaires et les colts des contrats de construction et de VEFA
(ventes en I'état futur dachévement) a comptabiliser en résultat au titre
de chaque période.

COMPTES CONSOLIDES — PRINCIPES COMPTABLES

Les colts des contrats de construction et de VEFA sont les co(ts de
revient directement affectables au contrat, ainsi que les coits demprunts
encourus jusqu’a la date dachévement des travaux.

Les honoraires de commercialisation sont enregistrés en charges et
les honoraires de gestion sont incorporés aux stocks des nouveaux
programmes a compter du 1¢"janvier 2010.

Lorsqu'il est probable que le total des colts du contrat sera supérieur
au total des produits, le Groupe comptabilise une perte a terminaison
en charges de période.

Les paiements partiels regus sur ces contrats, avant que les travaux
correspondants naient été exécutés, sont comptabilisés en avances
etacomptes regus au passif.

Conformément a l'application de I'interprétation IFRIC 15, les contrats
de construction de biensimmobiliers, pour lesquels l'acquéreur est en
mesure de spécifier les éléments structurels majeurs de leur conception
avantle début de la construction et/ ou d’en spécifier des modifications
structurelles majeures une fois que la construction est en cours, sont
comptabilisés de la maniére suivante : le montant des co(its encourus
augmenté des profits comptabilisés et diminué des pertes comptabilisées
ainsi que des facturations intermédiaires est déterminé contrat par
contrat.

Si ce montant est positif, il est comptabilisé a l'actif en « montants d(is
par les clients au titre des contrats de construction et VEFA ».

S'ilest négatif, il est comptabilisé au passif en « montants ds aux clients
au titre des contrats de construction et VEFA ».

1.18. CREANCES CLIENTS

Lescréances clients sont principalement composées de créances a court
terme. Une dépréciation est constituée lorsque l'encours comptable est
supérieur au montantrecouvrable. Les créances clients sont dépréciées
au cas par cas en fonction de divers critéres comme I'existence de
difficultés de recouvrement, de litiges ou de la situation du débiteur.

1.19. TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE
TRESORERIE

La trésorerie comprend les liquidités en compte courant bancaire et
les dép0bts a vue. Les équivalents de trésorerie sont constitués des
OPCVM monétaires et des placements de maturité inférieure a trois mois,
aisément convertibles en un montant connu de trésorerie et soumis
a un risque négligeable de variation de valeur, détenus dans le but de
faire face aux engagements de trésorerie a court terme.

Les découverts sont exclus de la notion de trésorerie et équivalents de
trésorerie et sont comptabilisés entant que dettes financiéres courantes.

1.20. TRAITEMENT DES OPERATIONS DE
MANDATS

En tant que mandataire, le Groupe, via les sociétés d'administration de
biens du Groupe, assure la tenue des comptes des mandants et leur
représentation dans son propre bilan. Des comptes de bilan spécifiques
sont utilisés dans les postes « créances diverses » et « dettes diverses ».
Les comptes mandants au bilan représentent ainsila situation des fonds
et comptes gérés.

1.21. PROVISIONS

Une provision est comptabilisée des lors que le Groupe a une obligation
actuelle a I'égard d’un tiers, résultant d’événements passés, dont
I'extinction devrait se traduire pour le Groupe par une sortie de ressources
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représentatives d'avantages économiques et dont le montant peut étre
estimé de facon fiable. Lorsque la date de réalisation de cette obligation
est au-dela d’'un an, le montant de la provision fait 'objet d’'un calcul
d'actualisation, dont les effets sont enregistrés en résultat financier.

Les risques identifiés de toutes natures, notamment opérationnels et
financiers, font 'objet d'un suivi régulier qui permet d'arréter le montant
des provisions estimées nécessaires.

1.22. AVANTAGES AU PERSONNEL

Engagements de retraite et primes anniversaire

Les cotisations versées au titre des régimes qui sont analysés comme
desrégimes a cotisations définies, c’'est-a-dire lorsque le Groupe n'a pas
dautre obligation que le paiement de cotisations, sont comptabilisées
en charges de l'exercice.

Lesrégimes de retraite, les indemnités assimilées et autres avantages
sociaux qui sont analysés comme des régimes a prestations définies
(régime dans lequel le Groupe s'engage a garantir un montant ou un
niveau de prestation défini), sont comptabilisés au bilan surla base d'une
évaluation actuarielle des engagements a la date de cl6ture, diminuée
de lajuste valeur des actifs du régime y afférent quileur sont dédiés.

La provision figurant dans les comptes consolidés est évaluée selon la
méthode des unités de crédit projetées et prend en compte les charges
sociales afférentes.

Les écarts actuariels proviennent des distorsions entre les hypotheses
utilisées et la réalité ou la modification des hypothéses de calcul des
engagements et des actifs affectés a leur couverture :

taux de rotation des personnels;
taux d'augmentation des salaires;
taux d'actualisation;

tables de mortalité;

* & 6 o o

taux de rendement des actifs.

Conformément a la norme IAS 19 modifiée, les écarts actuariels sont
comptabilisés dans les capitaux propres au cours de I'exercice ouils sont
constatés, et apparaissent dans le résultat global sur la ligne « autres
éléments du résultat global non recyclables en compte de résultat ».

Dansle casde réformes|égislatives, réglementaires ou en cas daccords
impactant des régimes préexistants, en application de la norme IAS 19
modifiée, le Groupe comptabilise immédiatement I'impact en compte
de résultat.

Les primes anniversaires font 'objet d'une provision, et sont évaluées en
tenant compte des probabilités que les salariés atteignent 'ancienneté
requise pour chague échelon. Elles sont actualisées a chaque arrété.

Participation

La provision pour participation des salariés est déterminée selon les
modalités d’'un accord Groupe en vigueur.

1.23. PAIEMENTS FONDES SUR LES ACTIONS

Enapplication delanormeIFRS 2 relative aux paiements fondés sur des
actions, les plans d'options dachat ou de souscription d'actions ainsi que
les actions gratuites attribuées donnent lieu a enregistrement d'une
charge de personnel au titre de la juste valeur des services a rendre
sur la période d’acquisition. La juste valeur est déterminée le jour de
I'attribution. Celle-ci n'est pas modifiée parla suite. Pour les plans soumis
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a des conditions d’acquisition, cette charge est répartie de maniere
linéaire sur la période d’acquisition des droits en contrepartie d’'une
augmentation des réserves.

1.24. DETTES FINANCIERES ET COUVERTURE
DE TAUX

Dettes financiéres

Une ORNANE (Obligation a option de remboursement en numéraire et
actions nouvelles ou existantes) émise en 2010 par Silic est comptabilisée,
selon l'option ouverte par IAS 39, sans distinction de la dette obligataire
et de son dérivé incorporé.

Les charges financiéres correspondantes (coupon) sont enregistrées
au compte de résultat en « Co(it de I'endettement brut ».

Compte tenu de l'opération de fusion en cours au 31 décembre 2013,
'ORNANE émise par Silic était non coté a cette date (la valorisation a
donc été réalisée par un agent de services financiers).

Pour les arrétés postérieurs au 31 décembre 2013, 'ORNANE devenue
Icade estde nouveau coté. DansI’hypothése ot le cours coté ne refléterait
pas la juste valeur de TORNANE du fait notamment d'un nombre de
transactions insuffisamment représentatif, la valeur d'inventaire serait
déterminée surlabase du modele de valorisation de l'agent de services
financiers (niveau 3 d'IFRS 7).

Lavariation de juste valeur est enregistrée dans le résultat financier en
«Autres produits et charges financiers ».

Lesemprunts et autres passifs financiers porteurs d'intérét sont évalués,
aprés leur comptabilisation initiale, selon la méthode du colt amorti
en utilisant le taux d’'intérét effectif de 'emprunt. Les frais et primes
d’émission viennent impacter la valeur a I'entrée et sont étalés sur la
durée de vie de 'emprunt via le taux d'intérét effectif.

Dans le cas des dettes financieres issues de la comptabilisation des
contrats de location-financement, la dette financiere constatée en
contrepartie de l'actif estinitialement comptabilisée a lajuste valeur du
bienloué oy, sicelle-ciestinférieure, a lavaleur actualisée des paiements
minimaux au titre de la location.

Instruments dérivés et comptabilité de couverture

Le Groupe utilise des instruments financiers dérivés pour couvrir son
exposition au risque de marché provenant de la fluctuation des taux
d’intéréts. Le recours a des produits dérivés s'exerce dans le cadre
d’une politique Groupe en matiere de gestion des risques de taux. Les
stratégies de gestion des risques financiers ainsi que les méthodes
utilisées pour déterminer la juste valeur des instruments financiers
dérivés sont présentées en note 25 « Gestion des risques financiers ».

Les instruments financiers dérivés sont enregistrés au bilan a leur
juste valeur.

Le Groupe utilise desinstruments dérivés pour la couverture de ses dettes
atauxfixe ou atauxvariable contre le risque de taux (couverture de flux
de trésorerie futurs) et applique la comptabilité de couverture lorsque
les conditions de documentation et d’efficacité (a priori et a posteriori)
sontremplies. Dans ce cas, les variations de juste valeur de I'instrument
financier dérivé sont comptabilisées nettes d'impot en capitaux propres
(réserves de réévaluation), jusqu’a ce que la transaction couverte se
produise pour la part efficace de la couverture. La part inefficace est
enregistréeimmédiatement en résultat de la période. Les gains ou pertes
accumulésen capitaux propres sont reclassés en résultat dansla méme
rubrique que I'élément couvert pendant les mémes périodes au cours
desquelles le flux de trésorerie couvert affecte le résultat.



Lorsque lesinstruments financiers dérivés ne satisfont pas les conditions
fixées par la norme pour utiliser la comptabilité de couverture, ils sont
classésdanslacatégorie desinstruments de transaction et leurs variations
dejuste valeur sont comptabilisées directement en résultat de la période.

La juste valeur des instruments dérivés est évaluée par des modeles
communément admis (méthode d'actualisation des cash-flowsfuturs,
modeéle Black and Scholes,...) et fondée sur des données de marché.

1.25. HIERARCHISATION DE LA JUSTE VALEUR
DES INSTRUMENTS FINANCIERS

Les instruments financiers (actifs ou passifs) comptabilisés a la juste
valeur sont évalués selon trois modalités reflétant chacune des niveaux
hiérarchiques dont la méthodologie est présentée en note 26.

1.26. IMPOT

Les sociétés du groupe Icade éligibles bénéficient du régime fiscal
spécifigue aux sociétés immobilieres (Sociétés d’'Investissement
Immobilieres Cotées) ; les autres sociétés du Groupe appliquent le
régime de droit commun.

Régime fiscal pourles SIIC

Icade SA et sesfiliales éligibles au statut fiscal SIIC ont adopté ce régime.
Deux secteurs distincts ont été identifiés au sein du Groupe :

¢ unsecteurSlIC exonéré d'impdt surle résultat courant de l'activité de
location, surles plus-values de cession ainsi que sur les dividendes
recus des filiales soumises au régime SIIC;

¢ unsecteur taxable aux conditions de droit commun pour les autres
opérations.

Caractéristiques du régime fiscal SIIC

En contrepartie de I'exonération d'imp06t, l'application du régime SIIC
entraine des obligations spécifiques en matiere de distribution ainsi
que l'exigibilité d'un impdt de sortie « exit tax » au taux de 19 % calculé
sur les plus-values latentes relatives aux immeubles de placement et
aux sociétés de personnes non soumises a limpot sur les sociétés. Cet
impOt est payable par quart a compter du 15 décembre de lannée de
I'option et le solde étalé sur les trois années suivantes.

En 2013, les obligations spécifiques en matiere de distribution de
dividendes sont les suivantes:

& 85 % desrésultats issus des activités de location ;
¢ 50 % des plus-values de cession;;

¢ 100 % des dividendes versés par les filiales soumises a I'imp6t sur
les sociétés ayant opté.

En 2014, l'obligation de distribution de dividendes évolue. Les entités
relevant du régime SIIC doivent verser:

& 95 % desrésultats issus des activités de location ;
¢ 60 % des plus-values de cession;

¢ 100 % des dividendes versés par les filiales soumises a I'imp6t sur
les sociétés ayant opté.

COMPTES CONSOLIDES — PRINCIPES COMPTABLES

Ladetterelative al'« exit tax» est actualisée en fonction de son échéancier
de paiement, sur la base d’'un taux de marché majoré d'une prime.

Ladette etlacharge d'imp0otinitialement comptabilisées sont diminuées
del'impact de l'actualisation;a chaque arrété etjusqu’a 'échéance, une
chargefinanciére est comptabilisée en contrepartie de la désactualisation
de la dette d'impot.

Régime de droit commun

Impot exigible

Lacharge dimpot exigible est déterminée surlabase desregles et tauxen
vigueur sappliquant aux sociétés du Groupe ne bénéficiant pas du régime
SIIC et pour les opérations n'entrant pas dans le secteur SIIC exonéré.

Impot différé

Conformément a la norme IAS 12, des impéts différés sont constatés
sur les différences temporelles entre les valeurs comptables des
éléments d'actif et passif et leurs valeurs fiscales. Selon la méthode du
report variable, ils sont calculés sur la base du taux d'impot attendu sur
I'exercice au cours duquel l'actif seraréalisé ou le passifréglé. Les effets
des modifications des taux d'imposition d'un exercice sur l'autre sont
inscrits dans le résultat de I'exercice au cours duguel la modification
est constatée. Les actifs et passifs d'impots différés d'une méme entité
fiscale sont compensés dés lors qu'ils concernent des impots sur le
résultat prélevés par la méme autorité fiscale.

Les imp0ts différés relatifs a des éléments comptabilisés directement
en capitaux propres, sont également comptabilisés en capitaux propres.

Concernant les différencestemporelles relatives a des participations dans
des filiales nayant pas opté pour le régime SIIC, mises en équivalence
ouintégrées selonla méthode proportionnelle, un passif d'impot différé
est comptabilisé sauf:

¢ sile Groupe esten mesure de contréler ladate alaquelle la différence
temporelle s'inversera;

¢ siladifférencetemporelle ne s'inverse pas dans un avenir prévisible.

Lesimpots différés actifs résultant de différences temporelles, des déficits
fiscaux et des crédits d’impots reportables sont limités au montant
estimé de impdt récupérable.

Celui-ciest apprécié alacléture de l'exercice, en fonction des prévisions
de résultatimposable des entités concernées. Les prévisions, validées
par le management, sont issues des plans a moyen terme a cing ans.
Les actifs et passifs d'imp6ts différés ne sont pas actualisés.

Contribution a la valeur ajoutée des entreprises

Le Groupe a choisi de comptabiliser la contribution a la valeur ajoutée
des entreprises en charges opérationnelles.
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INTERVENUES AU COURS DE LEXERCICE 2013

2. Principales opérations concernant le périmeétre
de consolidation intervenues au cours de I’exercice 2013

2.1. EXERCICE 2013

Fonciére

Silic
A la suite de la conclusion d'un protocole d’accord non engageant
le 13 décembre 2011 entre la Caisse des Dépots (la CDC), Icade et

Groupama, Icade et la CDC ont remis le 22 décembre 2011 une offre
ferme a Groupama qui l'a acceptée le 30 décembre 2011.

Lopération de rapprochement entre Icade et Silic s'est structurée en
quatre étapes:

(i) Premiére étape:apportaunefiliale delaCDC,HoldCo SIIC, (a) de
la participation détenue parla CDC dans Icade et (b) d'une fraction
de la participation détenue par Groupama dans Silic

Le 30décembre 2011,laCDCaapporté a HoldCo SIIC 55,57 % du capital
et desdroits de vote d’lcade. Concomitamment, Groupama a apporté a
HoldCo SIIC 6,5 % du capital et des droits de vote de Silic.

Chacun des apports a été réalisé sur la base d’'une parité d'échange
de cing actions Icade pour quatre actions Silic, coupon 2011 attaché
pour chacune des deux sociétés. La valorisation de HoldCo SIIC a été
déterminée par transparence sur la base de cette parité.

Le 6 février 2012,1a CDC et Groupama ont signé un pacte d’actionnaires
régissant leurs relations au sein de HoldCo SIIC.

Ce pacte relatif a HoldCo SIIC, qui est valable pour une durée de 20 ans,
comporte notamment les stipulations suivantes :

¢ unengagement d'inaliénabilité des titres de HoldCo SIIC détenus
par Groupama pendant une durée de 30 mois suivant la date de
conclusion du pacte d'actionnaires;

¢ undroitde préemption au profit dela CDC al'expiration de la période
d’inaliénabilité ;

¢ undroit de sortie conjointe proportionnel au profit de Groupama
au cas ou la CDC souhaiterait transférer a un tiers autre qu'un affilié
tout ou partie de ses titres HoldCo SIIC; et

¢ une liquidité au profit de Groupama.

Le résumé des clauses du pacte d’actionnaires entrant dans le champ
dapplication des dispositions de l'article L. 233-11 du Code de commerce
a éténotifié alcade et afaitl'objet d’'un avis publié par TAMF le 17 février
2012 sous le numéro 212C0291.

(ii) Deuxiéme étape :apport a HoldCo SIIC par Groupama du solde
de sa participation dans Silic

Postérieurement a l'obtention de l'autorisation de I'Autorité de la
concurrence en date du 13 février 2012, la CDC et Groupama, en tant
qu'associés de HoldCo SIIC ont, par décision en date du 16 février 2012,
approuvé lapport par Groupama de 3744 % du capital et des droits de vote
de Silic. Lapport du solde des actions Silic détenues par Groupama a été
réalisé selonla méme parité que les premiers apports, soit cing actions
Icade pour quatre actions Silic, coupon 2011 attaché pour chacune
des deux sociétés.

Au résultat des apports décrits ci-dessus, le capital de HoldCo SIIC est
détenu parla CDC et Groupama a hauteur respectivement de 75,07 % et
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de 24,93 %. Par ailleurs, HoldCo SIIC détient (i) 55,57 % du capital et des
droits de vote d’lcade et (i) de concert avecla CDC et Icade, 43,94 % du
capital et des droits de vote de Silic sur une base non diluée.

(iii) Troisieme étape:dépot parlcade d'une offre publique obligatoire
sur Silic

Consécutivement au franchissement du seuil de 30 % par HoldCo SIIC
agissant de concert avec Icade et la CDC, Icade a déposé, le 13 mars
2012, une offre obligatoire sur Silic.

Loffre est composée d’une offre publique d’échange sur les actions
Silic et d’'une offre publique d’achat sur les obligations a option de
remboursement en numéraire et/ou en actions nouvelles et/ou
existantes (ORNANEs) émises par Silic.

Les termes de l'offre sont les suivants:

& pourloffredéchange:laparité est égale ala parité déchange retenue
pourlesapports, soit cing actions Icade a émettre pour quatre actions
Silic apportées (coupon 2011 attaché ou détaché dansles deuxcas); et

& pourloffredachat:lavaleurnominale de 'ORNANE a laquelle sajoute
le coupon courujusqu’a la date anticipée pour le reglement-livraison
de l'offre, soit 126 euros par ORNANE sur la base d'un reglement-
livraisonle 14juin 2012. 1l est précisé que le décalage du reglement-
livraison de l'offre sera sans impact sur le prix par ORNANE.

Le 24 avril 2012, 'AMF a déclaré I'offre conforme et a apposé le visa
n°12-179 surlanote d'information d’lcade et e visan°12-180 sur la note
en réponse de Silic, qui sont disponibles sur les sites internet d’lcade
(www.icade.fr), de Silic www.silic.fr) et de 'AMF (www.amf-france.org).

La décision de conformité et I'avis d'ouverture de 'offre ont été publiés
par '’AMF respectivement le 24 avril 2012 sous le numéro 212C0533 et
le 26 avril 2012 sous le numéro 212C0547.

Par recours du 3 mai et du 4 mai 2012, SMA Vie BTP et 'ADAM ont saisi
la Cour d'appel de Paris d'une demande dannulation de la décision de
conformité de 'AMF.

Par observations déposées presla Cour d'appel de Paris le 31 mai 2012,
I'AMF s'est engagée « dans I'intérét du marché et a titre conservatoire,
a proroger la date de clbture de l'offre publique, initialement fixée au
1¢" juin 2012, en sorte que cette clbture n’intervienne que huit jours au
moins apres le prononcé de l'arrét de la cour statuant sur les recours en
annulation de la décision de IAMF ».

Par un arrét en date du 27 juin 2013, la Cour d'appel de Paris a rejeté
'ensemble des recours de 'ADAM et de SMA Vie BTP confirmant ainsi
la validité et la régularité de I'offre publique d’lcade sur Silic.

La date de cl6ture de l'offre publique a été fixée par FAMF au 12 juillet
2013 (cf. avis AMF n°213C0781 du 27 juin 2013).

Par un avis en date du 19juillet 2013 (cf. avis AMF n°213C0976), TAMF a
publié les résultats de l'offre publique initiale dont le reglement-livraison
est intervenu le 22 juillet 2013. Dans ce cadre, 19 295 355 actions
nouvelles Icade ont été émises le 19 juillet 2013 au prix de 69 euros
par action (prime d’émission incluse) afin de rémunérer les 15 436 284
actions Silic apportées a l'offre initiale.

Au résultat de l'offre publique initiale, Icade détenait 15 436 284 actions
Silic représentant 87,98 % du capital et des droits de vote. Par ailleurs,
99 520 ORNANES ont été apportées a l'offre publique.
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Par un avis en date du 19 juillet 2013 (cf. avis AMF n°213C0985), TAMF a
fixé la date de cl6ture de l'offre ré-ouverte au 2 ao(it 2013. Les résultats
del'offre ré-ouverte ont été publiés par TAMF le 9 ao(t 2013 (cf. avis AMF
n°213C1217). Dans ce cadre, 1 161 750 actions nouvelles Icade ont été
émises au prix de 67,36 euros par action (prime d’émission incluse) afin
de rémunérer les 929 400 actions Silic apportées a l'offre ré-ouverte,
représentant 5,30 % du capital et des droits de vote de Silic. Le réglement
livraison est intervenu le 12 ao(t 2013.

Au résultat de I'offre publique (en ce compris l'offre ré-ouverte), Ilcade
détenait 16 365 684 actions Silic représentant, au jour de la publication
des résultats de l'offre ré-ouverte, 93,28 % du capital et des droits de
vote, ainsi que 99 520 ORNANEs Silic.

Le 23juillet 2013, SMAVie BTP aintroduit un pourvoi en cassation contre
I'arrét de la Cour d'appel de Paris du 27 juin 2013.

Traitement retenu dans les comptes consolidés :

Ladate de prise de controle étant le 22 juillet 2013, 'entrée de périmétre
de Silic dans les comptes d’lcade a été réalisée a cette date. Le mode
de consolidation retenue est I'intégration globale.

INTERVENUES AU COURS DE LEXERCICE 2013

Enapplication delanorme IFRS 3 révisée, la contrepartie transférée des
93,28 % des titres Silic correspond a la juste valeur des actions Icade
remises en échange des actions Silic, calculée sur la base de I'action
Icade (69 euros au 19 juillet 2013 lors de l'offre initiale et 67,36 euros
lors de l'offre ré-ouverte).

Lesfraisliésauxaugmentations de capital sélevant a 6,7 millions deuros,
ont été directementimputés surles capitaux propres du Groupe (prime
démission) et les frais d'acquisition des titres ont été comptabilisés en
résultat opérationnel pour 2,3 millions d’euros.

La contrepartie transférée de Silic (co(t d'acquisition), ainsi définie,
s'éleve a 1409,6 millions deuros.

La participation ne conférant pas le contréle correspond a la quote-part
des actionnaires qui n'exercent pas le contréle dans la valeur de l'actif
net évaluée a la juste valeur a la date d’acquisition.

Les actifs, passifs et passifs éventuels ont été évalués aleurjuste valeur
a cette date.

Le goodwill négatif, déterminé au 22 juillet selon la méthode du « goodwill partiel » séléve a 2,2 millions d’euros.

Juste valeur au

(en millions d’euros) 22 juillet 2013
Immeubles de placement 32478
Autres actifs courants et non courants 49,5
Trésorerie 804
TOTAL DES ACTIFS 33777
Emprunts et dettes financieéres non courants 11178
Autres passifs courants et non courants 3170
Emprunts et dettes financieres courants 4294
TOTAL DES PASSIFS 1864,2
ACTIF NET 1513,5
Evaluation de la participation ne conférant pas le controle 1017
Contrepartie transférée des 93,28 % des titres Silic 14096
Goodwill négatif comptabilisé en profit au compte de résultat 2,2

A titre d'information, si la date d'entrée de Silic dans le périmétre de consolidation avait été le 1°" janvier 2013, l'impact sur le compte de résultat

aurait été le suivant :

Silic: Impact en compte de résultat

du 1°" janvier au du 22 juillet au un exercice
(en millions d’euros) 21 juillet 2013 31 décembre 2013 complet
Chiffre d'affaires 108,9 86,7 195,6
Produits des activités opérationnelles 108,9 87,2 1961
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 92,2 74,1 166,3
RESULTAT OPERATIONNEL 32,6 26,0 58,6
RESULTAT FINANCIER (31,3 (13,0 (44,3)
Impots sur les résultats (1,6) - (1,6)
RESULTAT NET 0,3) 13,0 12,7
Résultat net : part du Groupe @ - 12,1 121

(1) Montant calculé sur la base du pourcentage d’intérét d’lcade dans le Groupe Silic du 22 juillet au 31 décembre 2013 avant fusion.
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INTERVENUES AU COURS DE LEXERCICE 2013

Pour les besoins de cette information, il a été reconstitué un compte
de résultat correspondant au résultat de Silic sur le premier semestre
2013 et les trois premiéres semaines de juillet.

En particulier, la dotation aux amortissements a été recalculée pour
la période du 1¢"janvier au 21 juillet 2013, sur la base de la dotation
réelle constatée sur la période du 22 juillet au 31 décembre 2013. Le
complément de dotation s'éléve a 21,5 millions d’euros.

Globalement, les instruments de couverture apparaissant dans les
comptes consolidés de Silic ont été traités de maniére identique sur la
période du 1¢ janvier au 21 juillet 2013. Les variations de juste valeur
n‘ont pasimpacté le compte de résultat sur cette période, alors qu'ils ont
impacté lapériode de consolidation réelle du 22 juillet au 31 décembre
2013, car le portefeuille n'a pas été qualifié dans les comptes consolidés
d’lcade.

Limpact duregroupement d'entreprise sur le résultat, composé des frais
d’acquisition destitres et du goodwillnégatif, séleve a moins 0,1 million
deuros. Compte tenu du caractére négligeable de cetimpact, il n'a pas
été créé de ligne spécifigue au sein du résultat opérationnel.

(iv) Quatriéme étape : fusion-absorption de Silic par Icade

Lopération de fusion sestinscrite dans une démarche de simplification
de la structure du Groupe et du mode de détention de ses actifs
immobiliers et doptimisation des co(ts de fonctionnement du groupe
Icade, notamment en rationalisant les codts liés au statut de société
cotée de Silic.

Le 15 octobre 2013, les conseils d'administration respectifs d'lcade et de
Silic se sont réunis et ont approuvé les modalités de la fusion-absorption
de Silic par Icade.

Lassemblée générale des porteurs dORNANEs Silic, réunie le 6 novembre
2013, a approuvé le projet de fusion.

Parun avis publié le 28 novembre 2013 (cf. avis AMF n°213C1819), TAMF
a décidé que le projet de fusion-absorption de Silic par Icade, soumis
a son examen conformément aux dispositions de l'article 236-6 du
Reglement général de 'TAMF, nejustifiait pasla mise en ceuvre d'une offre
publique de retrait surles titres Silic préalable a la réalisation de la fusion.

Parrecours en date du 6 décembre 2013, la société SMA Vie BTP a saisi la
Cour d'appel de Paris d'une demande d'annulation de la décision de 'AMF
susmentionnée. Laudience de plaidoiries a été fixée au 23 octobre 2014.

Le 6 décembre 2013, la société SMA Vie BTP a demandé au Tribunal
de commerce de Nanterre, dans le cadre d'une procédure en référé,
dajourner l'assemblée générale extraordinaire des actionnaires de Silic
appelée a se prononcer sur la fusion-absorption de Silic par Icade. Par
ordonnance en date du 20 décembre 2013, le Tribunal de commerce
de Nanterre a rejeté cette demande et aucun recours n'a été déposé
contre cette décision.

Le 27 décembre 2013, les assemblées générales extraordinaires de Silic
et d’'lcade ont approuvé la fusion-absorption de Silic par Icade.

Les principales modalités dela fusionimpactant les comptes consolidés
ont été les suivantes:

o laparité defusionest égale alaparité retenue dansle cadre de 'offre
publique d’échange, soit cing actions Icade pour quatre actions Silic;

& lafusionapriseffet d'un pointde vue juridique, comptable et fiscal le
31 décembre 2013 a minuit, entrainant la transmission universelle de
patrimoine de Silic a Icade et la dissolution sans liquidation de Silic;
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¢ Icade aprocédé aladate deréalisation de la fusion, en application
de la parité d’échange, a une augmentation de son capital d'un
montant nominal de 2 212 786,34 euros pour le porter de
110 456 512,52 euros a 112 669 298,86 euros, par la création de
1451 687 actions nouvelles attribuées aux actionnaires de Silic (a
I'exception d’lcade et de Silic sagissant des actions auto-détenues).
Conformément a la réglementation applicable, il n'a été procédé
ni a 'échange des actions Silic détenues par Icade, ni a 'échange
des actions auto-détenues par Silic qui ont été annulées de plein
droit a la date de réalisation de la fusion ;

¢ lesnouvelles actions Icade ont été admises aux négociations sur le
compartiment Ad'Euronext Paris sous le code ISIN FROO00035081;

¢ aladate de réalisation de la fusion, Icade s'est substituée a Silic
dans sesobligations envers () les titulaires d’'options de souscription
dactions Silic, (i) les attributaires d'actions gratuites Silic & acquérir
et (iii) les porteurs dORNANESs. Les ORNANEs Silic ont continué a
étre admises aux négociations sur Euronext Paris et celles détenues
par Icade ont été annulées.

Traitement retenu dans les comptes consolidés :

L'opération de fusion-absorption de Silic par Icade s'est traduite par
un transfert du solde de la participation ne donnant pasle contréle en
capitaux propres part du Groupe pour un montant de 102,6 millions
d'euros.

Ouverture du capital d’Icade Santé et acquisition
de cliniques

Consécutivement a l'ouverture du capital d’'lcade Santé a un nouvel
investisseurinstitutionnel, se traduisant par une augmentation de capital
de 108,7 millions d’euros au cours du premier semestre 2013, Icade a
été diluée, mais conserve le controle de safiliale. Au 31 décembre 2013,
Icade détient 56,51 % d’lcade Santé.

La valeur des murs des cliniques acquises sur I'exercice s’éléve a
132,2 millions d'euros, frais inclus.

Cession SCI Odysseum

La SCl Odysseum, détenue & hauteur de 50 % par le Groupe, a été cédée
au coursdu4etrimestre 2013 pour un montant de 74,4 millions d’euros.

Cession Allemagne

Lescessions desfilialesIcade Reim Hohenzollemdamm GMBH et Icade
Reim Turlenstrasse GMBH au cours de I'exercice 2013, pour un prix de
vente global de 11,3 millions deuros, confirment le désengagement du
Groupe a l'international.

Promotion

Les sociétés Arcoba, Gestec, Sethri, spécialisées dans I'ingénierie, et
Paris Nord Est,aménageur, ont été cédées début 2013 pour un montant
de 5,6 millions d’euros.

Services

Cession d’lcade Suretis

La société Icade Suretis a été cédée fin mars 2013 pour un montant
de 1,0 million d'euros.
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2.2. EXERCICE 2012

Principales variations

Aucune variation de périmétre significative n'a été réalisée au cours
de I'exercice.

Fonciére

Icade Santé

Louverture du capital d’lcade Santé, suite a la réalisation de deux
augmentations de capital sur I'exercice 2012 souscrites par des
investisseurs institutionnels a hauteur de 405 millions d'euros, a dilué
Icade, qui conserve cependant le controle de sa filiale en détenant
62,79 % de celle-ci.

INTERVENUES AU COURS DE LEXERCICE 2013

La valeur des murs des clinigues acquises sur I'exercice s'éléve a
309,6 millions d’euros, fraisinclus.

Cession Allemagne

Les cessions des filiales Arnulfstrasse MK8 GMBH, Ahrensdorf GMBH,
Kochsstrasse GMBH et Friesenstrasse 3 GMBH, au cours du deuxieme
semestre 2012, démontrentle désengagement du Groupe alinternational.

Services

Cession d’Icade Résidences Services

Lasociété Icade Résidences Services, société spécialisée dansla gestion
desrésidences étudiantes et détenue a 100 %, a été cédée fin février 2012
pour un montant de 24,2 millions d'euros.
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3. Secteurs opérationnels

Le renforcement de l'activité fonciere au sein d’lcade avec I'intégration de Silic conduit a faire évoluer la présentation de l'activité et des résultats du
Groupe. Afin d’étre en cohérence avec la présentation du compte de résultat du rapport de gestion, par rapport a I'exercice 2012, les changements
consistent aregrouper les comptes de résultat du secteur « Autres » et les éliminations intra-groupes entre « Autres » et « Fonciere » dans le nouveau
secteur « Fonciere ».

31/12/2013

Eliminations

internes Non
(en millions d’euros) Fonciére = Promotion Services inter-métiers  affectable
COMPTE DE RESULTAT
Chiffre d’affaires consolidé 476,4 1091,5 48,4 (23,5) - 1592,8
- Ventes inter-activités (Groupe) (23,6) (30,1 1,4 (23,5 - (78.6)
- Ventes totales, ventes inter-activités
incluses (Groupe) 500,0 1121,6 49,8 - - 16714
EBO 404,1 61,9 4,5 1,1 - 469,4
- Dotations aux amortissements nettes
des subventions d'investissement (2151 (1,6) 0,7 1.8 - (215,6)
- Pertes de valeur sur actifs @ (96,8) (3,8 ©.3) = = (100,9)
- Reprises de pertes de valeur sur actifs 13,5 14,9 04 - - 28,8
- Résultat sur cessions @ 120,8 = (9 2,1 - 1224
Résultat opérationnel 226,5 71,4 3,4 2,8 - 304,1
Part dans les sociétés mises en équivalence - 2,1 - - - 21
- Co(it de l'endettemnent net - - - - (137,3) (137.3)
- Autres produits et charges financiers = = = = 15,2 15,2
- Impots sur les résultats - - - - (39,2) (39,2)
RESULTAT NET 144,9
BILAN
Acquisition d'immobilisations incorporelles
et corporelles et dimmeubles de placement 3270 1.2 0.3 (1,9 = 326,6
Participations dans les sociétés mises en
équivalence - 0.8 - - - 0.8
Actifs sectoriels 8484,6 1157,7 122,6 (64,0) = 9700,9
Autres actifs non sectoriels (1) 6399 6399
TOTAL DES ACTIFS 8484,6 1157,7 122,6 (64,0) 639,9 10340,8
Passifs sectoriels 224,2 762,4 101,8 (7,4) - 1081,0
Autres passifs non sectoriels (1) 46799 46799
TOTAL DES PASSIFS HORS CAPITAUX
PROPRES 224,2 762,4 101,8 (7,9 4679,9 5760,9
FLUX DE TRESORERIE
Investissements corporels et incorporels
etimmeubles de placement (3539 (1,2) 0,3 - - (355.4)
Cessions d'actifs corporels et incorporels
etimmeubles de placement 355,0 - - - = 355,0

I Les autres actifs non sectoriels sont composés des actifs financiers et des dérivés courants et non courants, des actifs d’impéts différés courants et non
courants, de la trésorerie et équivalents trésorerie et des actifs destinés a étre cédés.

Il.  Les autres passifs non sectoriels sont composés des dettes financiéres et des dérivés courants et non courants, des dettes d’impdts et des autres passifs
financiers courants et non courants.

(1) Les pertes de valeur sur actifs concernent principalement les immeubles de placement dont la tour EQHO et les actifs portés par les entités allemandes.

(2) Lerésultat de cessions concerne essentiellement la cession du centre commercial Odysseumn ainsi que des cessions d’ immeubles de placement notamment de
bureaux et de logements (Sarcelles Saint Saens).

ICADE ® RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013



COMPTES CONSOLIDES — SECTEURS OPERATIONNELS

31/12/2012
retraité

Eliminations

internes Non
(en millions d’euros) Fonciére Promotion Services® inter-métiers  affectable Total
COMPTE DE RESULTAT
Chiffre d’affaires consolidé 395,6 1070,7 62,8 (29,8) - 1499,3
- Ventes inter-activités (Groupe) asm 60.4) amn (30,2 - (106,8)
- Ventes totales, ventes inter-activités
incluses (Groupe) 4107 11311 639 04 - 1606,1
EBO 317,5 68,2 4,9 (7.6) - 383,0
- Dotations aux amortissements nettes
des subventions d'investissement (176,3) 1,5 0.8 1.8 - (176,8)
- Pertes de valeur sur actifs @ (89,3 (26,4) 1,4 - - 1170
- Reprises de pertes de valeur sur actifs 18,2 11,2 04 - - 29,8
- Résultat sur cessions 799 0.3) - 1.2 - 80.8
Résultat opérationnel 150,0 51,2 3,1 (4,6) - 199,7
Part dans les entreprises mises en équivalence - 07 - - - 0,7
- Co(it de l'endettement net - - - - (1074) (1074)
- Autres produits et charges financiers - - - - 5,8 5,8
- Impdts sur les résultats - - - - (36,9) (36,9)
RESULTAT NET - - - - - 60,5
BILAN
Acquisition d'immobilisations incorporelles
et corporelles et dimmeubles de placement 361,0 27 0.9 0.1 - 364,7
Participations dans les entreprises mises en
équivalence - - - - - -
Actifs sectoriels 5438,2 12373 119,8 92,1) - 6703,1
Autres actifs non sectoriels (I) - - - - 10988 10988
TOTAL DES ACTIFS - - - - - 7801,9
Passifs sectoriels 193,6 880,4 95,4 5,1 - 1163,6
Autres passifs non sectoriels (1) - - - - 3672, 36721
TOTAL DES PASSIFS HORS CAPITAUX
PROPRES - - - - - 4839,2
FLUX DE TRESORERIE
Investissements corporels et incorporels
etimmeubles de placement (424,2) 0,5 09 - - (425,6)
Cession dactifs corporels et incorporels
etimmeubles de placement 226,6 0,2 - - - 226,8

I Les autres actifs non sectoriels sont composés des actifs financiers et des dérivés courants et non courants, des actifs d’impéts différés courants et non
courants, de la trésorerie et équivalents trésorerie et des actifs destinés a étre cédés.
Il.  Les autres passifs non sectoriels sont composés des dettes financiéres et des dérivés courants et non courants, des dettes d’impdts et des autres passifs

financiers courants et non courants.

(1) Les pertes de valeur sur actifs concernent principalement les immeubles de placement dont la tour EQHO, la tour PB5 (anciennement dénommée tour SCOR) et

les entrepdts.

(2) Au 31 décembre 2012, la diminution de la contribution des Services au niveau du compte de résultat (chiffre d affaires et excédent brut opérationnel) ainsi que
des actifs et passifs sectoriels, est principalement liée a la cession d’lcade Résidences Services réalisée fin février 2012. Le résultat de cession d’lcade Résidences
Services a été comptabilisé au niveau du secteur « Autres ».
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COMPTES CONSOLIDES — SECTEURS OPERATIONNELS

RECONCILIATION DES INDICATEURS AVEC LES ETATS FINANCIERS

- 31/12/201
(en millions d’euros) 31/12/2013 Retraité
ACTIFS SECTORIELS

Goodwills 69,7 772
Immobilisations incorporelles 3.8 5,8
Immobilisations corporelles 90,5 1215
Immeubles de placement 7930,7 48204
Titres mis en équivalence 0.8 -
Stocks et en-cours 683.2 692.3
Créances clients et comptes rattachés 530,2 5842
Montants dUs par les clients (Contrats de construction et de VEFA) 18,0 18,8
Créances diverses 374,0 3830
TOTAL ACTIFS SECTORIELS 9700,9 6703,2
Autres actifs non sectoriels 6399 10987
TOTAL ACTIF 10 340,8 7801,9
PASSIFS SECTORIELS

Provisions (courant et non courant) 61,4 55,7
Montants d{s aux clients (Contrats de construction et de VEFA) 5.2 8.1
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 520,2 550,2
Dettes diverses 494,2 549,6
TOTAL PASSIFS SECTORIELS 1081,0 1163,6
Autres passifs non sectoriels et capitaux propres 9259,8 6638,3
TOTAL DES PASSIFS ET DES CAPITAUX PROPRES 10340,8 7801,9
SECTEURS OPERATIONNELS PAR ZONE GEOGRAPHIQUE

France Europe

(en millions d’euros) 31/12/2012 31/12/2012
Actifs non courants 79723 4866.,5 1477 179,8
Chiffre d'Affaires 1581,6 14829 11,2 16,4
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COMPTES CONSOLIDES — ELEMENTS DE 'EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL

4. Eléments de 'excédent brut opérationnel

4.1. CHIFFRE D’AFFAIRES

Le chiffre d'affaires par nature se détaille de la maniére suivante :

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
Revenus locatifs @y compris loyers financiers 479,6 396,8
Contrats de construction et de VEFA 10537 1000.3
Prestations de services 594 1009
Ventes de marchandises 01 1.3
TOTAL CHIFFRE D’AFFAIRES 1592,8 1499,3

(1) Revenus locatifs des foncieres.

4.2.
PRENEUR)

4.2.1. Locations simples (coté bailleur)

Typologie des baux

Base de détermination
des loyers conditionnels

Logements

Tacite reconduction
ou proposition de
renouvellement avec
augmentation de loyer

Conditions d'options de
renouvellement ou d'achat

Bureaux

Proposition de
renouvellement six mois
avant la fin de période
ferme

Entrepots et locaux
d’activités

Chiffre d’affaires
des preneurs

Proposition de
renouvellement six mois
avant la fin de période
ferme

INFORMATIONS RELATIVES AUX CONTRATS DE LOCATION (COTE BAILLEURET COTE

Proposition de
renouvellement avant
'échéance pour une
durée minimum de
neufans ferme

Indice de référence
des loyers

Clauses d'indexation

Indice du colit
de la construction

Indice du colt de la
construction ou indice sur
les locaux commerciaux a
la demande du preneur

Indice du co(t de la
construction (ICC), indice
des loyers commerciaux
(ILC) etindice composite
(ICC/ILO)

6 ansrenouvelables
par tacite reconduction

Terme

Bailen 3/6/9/12 ans
maximum

Bailen 3/6/9/12 ans
maximum

Bail de 12 ans ferme
triple net
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4.2.2. Locations-financement et locations simples (coté bailleur)

F

(en millions d’euros) 31/12/2012
Locations-financement en cours a la date de cléture

Total Investissement brut initial dans le contrat de location A 582,7 582,7
Loyers échus B 1341 112,0
Investissement brut initial dans le contrat de location a moins d'un an 224 221
Investissement brut initial dans le contrat de location de un a cing ans 95,3 94,1
Investissement brut initial dans le contrat de location au-dela de cing ans 330,9 354,5
Investissement brut a la date de clture dans le contrat de location C=A-B 448,6 470,7
Produits financiers acquis a la date de cléture D 103,6 86,7
Produits financiers non acquis cumulés a la date de cl6ture E=C-1-D-F 165,4 181,1
Impact de la désactualisation F (16,9) (10,4)
Valeurs résiduelles actualisées non garanties revenant au bailleur G 129 12,8
Valeur actualisée des paiements minimaux a recevoir a moins d'un an 16,0 16,8
Valeur actualisée des paiements minimaux a recevoir de un a cing ans 56,5 59,5
Valeur actualisée des paiements minimaux a recevoir au-dela de cing ans 1111 124,2
Total valeur actualisée des paiements minimaux a recevoir H=C-D-E-F-G 183,6 200,5
Investissement net dans le contrat de location | 196,5 213,3
Valeurs résiduelles non garanties revenant au bailleur 43,9 43,9

Correction de valeur cumulée des paiements minimaux au titre
de lalocation non recouvrables - -

Loyers conditionnels comptabilisés dans les produits de la période - -

(en millions d’euros) 31/12/2012

F

Locations simples et financiéres

Revenus locatifs de location simple 462,7 3796
Revenus locatifs financiers 16,9 17,2
Total revenus locatifs 479,6 396,8
Dont loyers conditionnels 1.2 0,6
- Charges locatives non refacturées a3mn 99
- Autres charges surimmeubles @ 31,1 (33,2)
Loyers nets 435,4 353,7
Amoins d'un an 554,6 3443
Deunacingans 13616 10323
Au-dela de cing ans 8259 794,4
LOYERS MINIMAUX A RECEVOIR AU TITRE DES CONTRATS
DE LOCATION SIMPLE NON RESILIABLES 27421 2171,0

(1) Les autres charges surimmeubles correspondent aux charges incombant au propriétaire et sont principalement composées des charges liées a l'entretien, ala
réparation ainsi qu'a la maintenance des immeubles, aux imp0ts et taxes ainsi quaux charges liées a la gestion des immeubles.
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4.2.3. Locations-financement et locations simples (coté preneur)

(en millions d’euros)

‘!m’!’ 31/12/2012

Amoins d'un an (26,6) (21,4)
Deunacingans (94.9) (74,5)
Au-dela de cing ans (1031 (71,7
LOYERS MINIMAUX A PAYER (224,6) (167.,6)
A moins d'un an (21.2) (16.5)
Deunacingans (80,5 ®1
Au-dela de cing ans 96,7) 64,9)
VALEUR ACTUALISEE DES PAIEMENTS AU TITRE DES CONTRATS DE LOCATION-FINANCEMENT (198,4) (142,5)

(en millions d’euros)

Locations simples

H!M’!’ 31/12/2012

Charges de loyers (5,9 (10,0)
Revenus de sous-location - 5,6
Amoins d'un an (7.2) (6,6)
De unacing ans (15,3) (12,6
Au-dela de cing ans 10,1 (5.8
LOYERS MINIMAUX A PAYER AU TITRE DES LOCATIONS SIMPLES NON REVISABLES (32,6) (25,0

5. Résultat sur cessions

.I!M:IEI 31/12/2012

(en millions d’euros)

Résultat sur cessions des immeubles de placement 58,3 26,7
dont ventes d’immeubles en bloc 470 18,8
dont ventes de logements a 'unité 11,3 79

Résultat sur cessions des autres actifs corporels et incorporels 0,7) 0,4

Résultat sur cessions de titres consolidés 64,0 17,3

Résultat sur cessions d’actifs destinés a étre cédés 0,8 37,2

TOTAL RESULTATS SUR CESSIONS 122,4 80,8

Le résultat sur cessions dimmeubles de placement comprend principalement la cession de bureaux et de logements.

Le résultat sur cessions de titres consolidés correspond essentiellement a la cession de la SCI Odysseum et a la poursuite du désengagement du

Groupe en Allemagne.
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COMPTES CONSOLIDES — RESULTAT FINANCIER

6. Résultat financier

(en millions d’euros) l’!m:’!l 31/12/2012
Charges d'intéréts sur dettes financieres (599 479
Charges d'intéréts sur instruments dérivés (74,2) (551
Recyclage en résultat des instruments dérivés de couverture de taux avec conservation du sous-jacent 49 6,5
coUT DE ENDETTEMENT BRUT (139,0) (109,5)
Produits d'intéréts de la trésorerie et équivalents de trésorerie 14 1.5
Variation de juste valeur par résultat des instruments équivalents de trésorerie 0,3 0,6
Produits de trésorerie et équivalents de trésorerie 1,7 2,1
COUT DE ENDETTEMENT NET (137.3) (107,49
Résultats de cessions des titres disponibles a la vente - 0,5
Résultats sur cessions des autres actifs financiers en juste valeur par résultat 0.1 0,3
Produits nets de participation 0,6 0.8
Dotations et reprises sur pertes de valeurs des titres disponibles a la vente 0,2 04
Recyclage en résultat des instruments dérivés de couverture de taux sans conservation du sous-jacent (€X0)}

Variation de juste valeur des instruments dérivés type trading 194 01
Variation de juste valeur des ORNANEs © (79 -
Produits provenant des préts et créances 85 8.8
Charges attachées aux préts et créances 34 34
Résultats sur cessions des préts et créances 0,2 0,3
Dotations et reprises sur pertes de valeur des préts et créances 0.6 0,2)
Autres produits financiers 3,0 14
Autres charges financiéres 2,3 (1,6)
Autres produits et charges financiers 15,2 5,8
RESULTAT FINANCIER 122,1) (101,6)

(1) Silic aémis des ORNANEs. L'impact de la mise en juste valeur de cette dette s'éleve a 7.9 millions d’euros a la cléture.
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7. Impots

71. ANALYSE DE LA CHARGE

COMPTES CONSOLIDES — IMPOTS

- 31/12/2012
(en millions d’euros) 31/12/2013 retraité
Impots courants (34,6) (29,2
« Exit tax » (régime SIIC) - 1,9
Impbts différés 4,6) (5.8)
Charge totale d’impdt comptabilisée en résultat (39,2) (36,9)

Impdts sur éléments comptabilisés en capitaux propres

(en millions d’euros)

31/12/2013

Résultat avant impot 184,1
Taux d’imp6t théorique 34,43%
Charge d’imp6t théorique (63,4
Incidence sur I'impot théorique des :
Différences permanentes 17,6
Secteur exonéré du régime SIIC 97
Variation des actifs d’impdt non reconnus (dont déficits reportables) 19
Impét sur distribution de dividendes 2,7
Différentiels de taux (France et étranger) 2,8
Impdt supporté par les minoritaires 04
Autres impacts (dont « exit tax », provision pour impét....) 0.1
Charge d’impét effective (39,2)
Taux d’imposition effectif 21,3%

La mise en place de la contribution exceptionnelle de 10,7 % du montant de I'impot sur les sociétés, dlie temporairement au titre des exercices clos
entre le 31 décembre 2013 et le 30 décembre 2015, porte le taux d'impdt de droit commun a 38 %.
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COMPTES CONSOLIDES — IMPOTS

7.2. ORIGINE DES IMPOTS DIFFERES

31/12/2012
(en millions d’euros) 31/12/2013 retraité

Imp6ts différés liés a des différences temporaires::

Provisions d’actifs non déductibles 1.6 1.5
Provisions pour engagements liés au personnel 4,6 3.2
Provisions de passifs non déductibles 41 57
Crédit-bail (104 (10,5)
Autres 31 07
Imp0ts différés actifs liés a des reports déficitaires 2,6 3,6
POSITION NETTE DES IMPOTS DIFFERES (0,6) 4,2
Impédts différés nets actifs 10,6 13,8
Impédts différés nets passifs (11,2) (9,6)
POSITION NETTE DES IMPOTS DIFFERES (0,6) 4,2

Au 31 décembre 2013, les déficits reportables non activés s‘élevent a 57,4 millions d’euros en base. Ayant recu l'agrément de 'administration fiscale
en 2013, ce montant inclus des déficits de Compagnie la Lucette antérieurs a sa prise de controle.

8. Goodwills

31/12/2013

(en millions d’euros) Valeur brute Pertes de valeur Valeur nette
Fonciére 35 (2,3) 12
Promotion 42,2 = 42,2
Services 23,5 (X)) 234
Autres 29 = 29
GOODWILLS 721 2,4 69,7
31/12/2012
(en millions d’euros) Valeur brute Pertes de valeur Valeur nette
Fonciere 53 (1,3 4,0
Promotion 46,4 - 46,4
Services 24,1 0.2 239
Autres 29 - 29
GOODWILLS 78,7 1,5) 77,2

Un test de perte de valeur a été réalisé au 31 décembre 2013 et au 31 décembre 2012 sur la base de valorisations effectuées par des experts.

Laméthode d’‘évaluation de lajuste valeur retenue parl'expert est basée sur les flux futurs de trésorerie actualisés. Le taux sans risque utilisé correspond
alamoyenne sur cing mois des taux de 'OAT TEC 10 ans. Les primes de risques appliquées sont spécifiques a chaque métier et tiennent compte de
I'évolution de leur marché sur I'exercice 2013.

Les taux d'actualisation avant impot retenus pour déterminer la valeur d'utilité varient de 7,73 % & 11,83 % sur I'exercice 2013 (8,35 % & 13,06 % sur
I'exercice 2012) selon les actifs testés.
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COMPTES CONSOLIDES — IMMOBILISATIONS CORPORELLES ET IMMEUBLES DE PLACEMENT
ET SENSIBILITE DES VALEURS NETTES COMPTABLES

9. Immobilisations corporelles et immeubles de placement
et sensibilité des valeurs nettes comptables

9.1. TABLEAU DES VARIATIONS

Dont immeubles
de placement

Immobilisations Immeubles de en location-
(en millions d’euros) corporelles placement financement
VALEUR BRUTE AU 31 DECEMBRE 2012 177.8 5650,3 304,9
Augmentations @ 1,6 326,7 24,3
Production immobilisée - 84 -
Diminutions @n (143,8) -
Effets des variations de périmeétre @ (2,0) 3114, 871
Immobilisations reclassées en « actifs destinés a étre cédés » - 6.7) -
Autres mouvements @ (354 354 02
VALEUR BRUTE AU 31 DECEMBRE 2013 139,9 8984,4 416,5
AMORTISSEMENTS AU 31 DECEMBRE 2012 (56,3) (673,6) 31,7)
Augmentations 89 (203,6) 11.8)
Diminutions 19 36,7 -
Effets des variations de périmetre 17 18,5
Immobilisations reclassées en « actifs destinés a étre cédés » - - -
Autres mouvements @ 12,2 (12,2) =
AMORTISSEMENTS AU 31 DECEMBRE 2013 (49,4) (834,2) (43,5)
PERTES DE VALEUR AU 31 DECEMBRE 2012 - (156,3) 0,1
Augmentations - 851 -
Diminutions - 215 -
Effets des variations de périmeétre - - -
Immobilisations reclassées en « actifs destinés a étre cédés » - 04 -
Autres mouvements - - o
PERTES DE VALEUR AU 31 DECEMBRE 2013 - (219,5) -
VALEUR NETTE AU 31 DECEMBRE 2012 121,5 4820,4 273,3
Augmentations 7.3 380 12,5
Production immobilisée - 84
Diminutions 0.2) (85,6)
Effets des variations de périmétre @ 0,3 31326 871
Immobilisations reclassées en « actifs destinés a étre cédés » - 6.3) -
Autres mouvements @ (23,2) 232 0,1
VALEUR NETTE AU 31 DECEMBRE 2013 90,5 7930,7 373,0

(1) Dont 6,2 millions d’euros de frais financiers activés.

(2) Au cours de I'exercice 2013, les immeubles de placement ont principalement été affectés par I'entrée des actifs du groupe Silic pour un montant de
3247.8 millions d’euros.

(3) La cession des sociétés de services Arcoba et Suretis au début de I'exercice 2013 a engendré le reclassement des immeubles que ces sociétés occupaient de la
catégorie immobilisations corporelles a la catégorie immeubles de placement.
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ET SENSIBILITE DES VALEURS NETTES COMPTABLES

Dont immeubles
de placement

Immobilisations Immeubles de en location-
(en millions d’euros) corporelles placement financement
VALEUR BRUTE AU 31 DECEMBRE 2011 178,1 5575,3 309,1
Augmentations 1.8 3825 69.8
Productionimmobilisée - 11,5 -
Diminutions 1.9 (168,4) 24
Effets des variations de périmétre on 98,5 -
Immobilisations reclassées en « actifs destinés a étre cédés » - (248,9) -
Autres mouvements 0N 0,2 (71,6)
VALEUR BRUTE AU 31 DECEMBRE 2012 177,8 5650,3 304,9
AMORTISSEMENTS AU 31 DECEMBRE 2011 (48,7) (592,6) (37,2)
Augmentations (9,5) (165,2) 99
Diminutions 1.8 30,8 0.3
Effets des variations de périmetre - 89 -
Immobilisations reclassées en « actifs destinés a étre cédés » - 44,5 -
Autres mouvements 01 - 151
AMORTISSEMENTS AU 31 DECEMBRE 2012 (56,3) (673,6) 31,7)
PERTES DE VALEUR AU 31 DECEMBRE 2011 - (104,6) 2,9)
Augmentations - (68,6
Diminutions - 12,3 0.3
Effets des variations de périmétre -
Immobilisations reclassées en « actifs destinés a étre cédés » 4,6
Autres mouvements - - 27
PERTES DE VALEUR AU 31 DECEMBRE 2012 - (156,3) 0,1
VALEUR NETTE AU 31 DECEMBRE 2011 129,4 4878,1 269,0
Augmentations 77 148,7 599
Production immobilisée 11,5
Diminutions (X)) (125,3) 1,8)
Effets des variations de périmetre omn 1074
Immobilisations reclassées en « actifs destinés a étre cédés » - (199,8)
Autres mouvements 0.0 0,2) (53,8)
VALEUR NETTE AU 31 DECEMBRE 2012 121,5 4820,4 273,3

(1) Dont 4,7 millions d’euros de frais financiers activés.
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9.2. JUSTE VALEUR DES IMMEUBLES DE
PLACEMENT

A chaque cldture, lesimmeubles de placement des sociétés fonciéres
fontl'objet d’'une évaluation par des expertsimmobiliersindépendants,
membres de lAssociation francaise des sociétés d'expertisesimmobilieres
(AFREXIM).

Dans le cas de la mise en ceuvre d’'une stratégie de cession globale
des actifs d'un portefeuille, les experts peuvent appliquer une décote
traduisant les effets de portefeuille ainsi que les conditions de marché
pour des transactions de forte ampleur.

Conformément ala méthodologie du Groupe, lesimmeubles en cours
darbitrage, dont ceux sous promesse de vente, sont valorisés surla base
du prix de vente contractualisé, diminué des co(ts de cession.

9.2.1. Immeubles de bureaux, locaux d’activité,
centres commerciaux et commerces, parcs
d’affaires et établissements de santé

La Fonciére est présente principalement sur le segment des bureaux
et parcs d'affaires en lle-de-France ainsi que sur le segment des
établissements de santé et des centres commerciaux.

ET SENSIBILITE DES VALEURS NETTES COMPTABLES

Lesimmeubles de placement de ces activités sont évalués en utilisant
lesméthodes reposant sur le revenu (méthode par les flux de trésorerie
futurs actualisés et méthode par capitalisation duloyer net), recoupées
parlaméthode par comparaison directe pour les principaux actifs. Pour
lesimmeubles monovalents du secteur de la santé, il est tenu compte,
pour la détermination de la valeur locative, de la quote-part de chiffre
daffaires moyen ou de I'excédent brut d’exploitation réalisée au cours
des exercices passés.

9.2.2. Immeubles en développement

Les immeubles en développement recouvrent diverses situations :
réserves foncieres non totalement viabilisées, terrains a batir ou droits
a construire, constructibilités résiduelles, immeubles en construction
etrestructuration. Cesimmeubles sont évalués en utilisant la méthode
établie sur la base d’un bilan promoteur et / ou de I'actualisation des
cash-flows, méthodes complétées le cas échéant par la méthode par
comparaison.

Les justes valeurs présentées ci-dessous sont les valeurs d’expertises
hors droits, hormis pour les actifs acquis en fin dannée et ceux destinés
a étre cédés dont lesjustesvaleurs retenues sont définies en note 1.10.
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ET SENSIBILITE DES VALEURS NETTES COMPTABLES

9.3.

JUSTE VALEUR DES IMMEUBLES DE PLACEMENT

Principales hypothéses de valorisation des immeubles de placement

Méthodes Taux Taux de Tauxde Valeurlocative
généralement  d’actualisation rendement de rendement de de marché
retenues duDCF fin de cash-flow marché en €/m?*
ACTIFS STRATEGIQUES
BUREAUX
Paris DCF 6,20%-710% 5,00 % - 5,40 % - 480€-550¢€
La Défense/Péri Défense DCF 4,85%-7195 % 525%-785% - 275€-480¢€
Autre Croissant Ouest DCF 6,10%-720% 5,65%-6,40% - 350€-715€
Premiere Couronne DCF 5,85 %-7,60 % 6,50%-710% - 270€-310€
Deuxieme Couronne DCF 990%-11,0% 9,50% - 10,50 % - 100€-220€
Province DCF 1115 % 10,50 % - 80 €
PARCS D’AFFAIRES
Paris DCF 6,00%-8,50% 6,14%-775% - 220€-370€
La Défense/Péri Défense DCF 6,45%-715% 6,50%-750% 90€-280€
Autre Croissant Ouest DCF 6,35%-815% 6,90 % -8,25% 100€-260€
Premiere Couronne DCF  6,25%-10,00% 6,15% - 10,00 % - 70€-420€
Deuxieme Couronne DCF 6,15 % - 13,40 % 7002 -10,00 % - 50€-250€

ACTIFS ALTERNATIFS
SANTE

Premiére Couronne Capitalisation et DCF
Capitalisation et DCF

Capitalisation et DCF

Deuxieéme Couronne

Province

715%-185%
6,50 % -7,65%
6,90%-935%

7.20% - 7,50 %
6,70%-750 %
6,80% -9,30%

6,50 % - 6,60 %
6,30% - 6,60 %
6,30%-8,20%

a

)

)

(1) Non soumis aux régles traditionnelles de détermination de la VLM du fait de la configuration et de la spécialisation des locaux.

Comparaison des valeurs nettes comptables et des justes valeurs

Valeur nette

Valeur nette

comptable Juste valeur comptable Juste valeur
(en millions d’euros) A VAVYZI NI VAV YTk 31/12/2012 31/12/2012
Fonciére Bureaux — France 32169 35539 2242] 25312
Parcs d'affaires 31550 39434 1026,0 1760.3
Actifs alternatifs (Santé) 1605,0 1886.8 15097 17245
Actifs non stratégiques 3108 499,3 6170 9388
TOTAL 82877 9883,4 5394,8 6954,8
dontimmeubles de placement® 80341 95694 49254 6410,0
dont immobilisations corporelles 854 143,3 114,5 1884
dontimmobilisations destinées a étre cédées 6,8 93 1899 1914
dont créances financiéres 161,4 1614 165,0 165,0
(1) Ce poste inclut des immeubles de placement
en location-financement 3730 442.8 2733 3201

Le rapport de la dette financiere nette sur la valeur des actifs immobiliers (Loan To Value) séleve a 40,2 % au 31 décembre 2013.
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COMPTES CONSOLIDES — IMMOBILISATIONS CORPORELLES ET IMMEUBLES DE PLACEMENT
ET SENSIBILITE DES VALEURS NETTES COMPTABLES

Sensibilité des valeurs nettes comptables des immeubles de placement aux variations potentielles
des justes valeurs

Variation des justes valeurs des immeubles de placement

Incidence sur les valeurs nettes comptables

(en millions d’euros) -5,00% -2,50% +2,50% +5,00%
Bureaux

Paris +0,0 +0,0 +0,0 +0,0
La Défense/Péri Défense -35,0 -175 +17.5 +459
Autre Croissant Ouest +0,0 +00 +0,0 +00
Premiére Couronne +00 +0,0 +0,0 +00
Deuxieme Couronne -1.8 -1,0 +07 +15
TOTAL IDF -36,8 -18,5 +18,2 +47,4
Province -0.2 -01 +0,1 +0,1
TOTAL -37,0 -18,6 +18,3 +47,5
Parcs d’affaires

Paris +00 +0,0 +0,0 +00
La Défense/Péri Défense -0,6 +0,0 +0,0 +00
Autre Croissant Ouest -0.8 +0,0 +00 +0,0
Premiere Couronne -01 -01 +0,1 +0,1
Deuxieme Couronne -6.4 -0.8 +0,0 +0,0
TOTAL -79 -0,9 +0,1 +0,1
ACTIFS STRATEGIQUES -44,9 -19,5 +18,4 +47,6
Santé @

Premiere Couronne +0,0 +0,0 +0,0 +00
Deuxieme Couronne -10 +0,0 +0,0 +0,0
TOTAL IDF -1,0 +0,0 +0,0 +0,0
Province +0,0 +0,0 +0,0 +0,0
TOTAL -1,0 +0,0 +0,0 +0,0
ACTIFS ALTERNATIFS -1,0 +0,0 +0,0 +0,0
ACTIFS NON STRATEGIQUES -2,3 -0,9 +1.4 +1,9
TOTAL PATRIMOINE IMMOBILIER -48,2 -20,4 +19,8 +49,5

(1) Valeurs nettes comptables a 100 %.

Lesincidences surlavaleur nette comptable sont prises en compte en application des régles décrites au paragraphe 1.11 « Modalités de dépréciation
desimmeubles de placement » des principes comptables.

ICADE ® RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013

69




COMPTES CONSOLIDES — TITRES DISPONIBLES A LA VENTE

10. Titres disponibles a la vente

31/12/2013

(en millions d’euros) Brut Pertes de valeur Net
Actions et autres titres a revenus variables 7.6 0.6 7.0
TOTAL TITRES DISPONIBLES A LA VENTE NON COURANTS 7.6 (0,6) 7.0
Autres titres disponibles a la vente courants 0.1 = 0.1
TOTAL TITRES DISPONIBLES A LA VENTE COURANTS 0,1 - 0,1
TOTAL TITRES DISPONIBLES A LA VENTE 7.7 (0,6) 71
31/12/2012
(en millions d’euros) Brut Pertes de valeur Net
Actions et autres titres a revenus variables 2.8 0.3 2,5
TOTAL TITRES DISPONIBLES A LA VENTE NON COURANTS 2,8 0,3 2,5
Autres titres disponibles a la vente courants 0,8 - 0,8
TOTAL TITRES DISPONIBLES A LA VENTE COURANTS 0,8 - 0,8
TOTAL TITRES DISPONIBLE A LA VENTE 3,6 0,3) 3,3
(en millions d’euros) Net
Solde au 31 décembre 2012 3,3
Acquisitions 42
Cessions =
Effets des variations de valeur en capitaux propres -
Charges nettes liées aux pertes de valeur en résultat -
Effet des variations de périmétre et de capital 0,3
Autres 0,7
SOLDE AU 31 DECEMBRE 2013 71
(en millions d’euros) Net
Solde au 31 décembre 2011 2,8
Acquisitions 0,3
Cessions 0N
Effets des variations de valeur en capitaux propres 0,9
Charges nettes liées aux pertes de valeur en résultat -
Effet des variations de périmétre et de capital 01
Autres 0,7
SOLDE AU 31 DECEMBRE 2012 3,3
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COMPTES CONSOLIDES — AUTRES ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS

11. Autres actifs financiers non courants

31/12/2013

(en millions d’euros) Notes Brut Pertes de valeur Net
Créances rattachées a des participations et autres parties liées 09 09 =
Préts 0,2 - 0,2
Dépots et cautionnements versés 2,2 - 2,2
Autres 0,5 = 0.5
TOTAL AUTRES ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS

AU COUT AMORTI 3,8 0,9) 2,9
Instruments dérivés 24 4,0 - 4,0
TOTAL AUTRES ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS 7.8 0,9) 6,9

31/12/2012

(en millions d’euros) Notes Brut Pertes de valeur Net
Créances rattachées a des participations et autres parties liées 09 09 -
Préts 0,2 - 0,2
Dépots et cautionnements versés 44 - 44
Autres 0,5 - 0.5
TOTAL AUTRES ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS

AU COUT AMORTI 6,0 0,9) 5,1
Instruments dérivés 24 - - -
TOTAL AUTRES ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS 6,0 0,9) 5,1

(en millions d’euros) non courants
Solde au 31 décembre 2012 5,1
Acquisitions 4,2
Cessions / Remboursements 24
Effets des variations de valeur en capitaux propres 0.9

Charges nettes liées aux pertes de valeur en résultat -

Effets des variations de périmétre et de capital 0.9
Autres -
SOLDE AU 31 DECEMBRE 2013 6,9
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COMPTES CONSOLIDES — AUTRES ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS

ACTIFS FINANCIERS AU COUT AMORTI

Part a plus
d’un an et
Part a moins moins de Part a plus de
d’un an cinqans cing ans Total part
(en millions d’euros) 31/12/2013 (courante) (noncourante) (non courante) non courante
Créancesrattachées a des participations
et autres parties liées 6,2 6,2 - - -
Préts 0,3 0,1 01 01 0,2
Dépots et cautionnements versés 2,5 0.3 0.8 1.4 2,2
Comptes courants associés 76 76 - -
Autres 0,5 - - 0.5 0,5
TOTAL AUTRES ACTIFS FINANCIERS
EVALUES AU COUT AMORTI - NET 171 14,2 0,9 2,0 2,9

Suite a I'entrée de périmeétre de Silic, la créance détenue de 350 millions d’euros par Icade vis-a-vis de cette société a été éliminée dansle cadre des
rapprochements intra-groupes.

Parta plus
d’'un anet
Part a moins moins de Part a plus de
d’un an cingans cingans (non Total part
(en millions d’euros) 31/12/2012 (courante) (non courante) courante) non courante
Créances rattachées a des participations
et autres parties liées 3571 3571 - - -
Préts 03 0,1 01 0,1 072
Dépots et cautionnements versés 47 0.3 31 1.3 44
Comptes courants associés 219 219 - -
Autres 0.5 - - 0.5 05
1:0TAL AUTRES A“CTIFS FINANCIERS
EVALUES AU COUT AMORTI - NET 384,5 3794 3,2 1,9 51

Lescréancesrattachéesades participations et autres parties liées sont principalement composées, au 31 décembre 2012, du financement accordé
par Icade a Silic, pour un montant de 350 millions d'euros en principal.
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12. Stocks et en-cours

12.1. ANALYSE DES STOCKS

COMPTES CONSOLIDES — STOCKS ET EN-COURS

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
Terrains et réserves foncieres 1841 2774
Travaux en-cours 5077 441,6
Lots finis non vendus 124 54
Autres = -
VALEUR BRUTE 704,2 724,4
Pertes de valeur (21,0) 32,1
VALEUR NETTE 683,2 692,3
12.2. PERTES DE VALEUR

(en millions d’euros) 31/12/2012
Solde a 'ouverture (32,1 (29,4)
Dotations de I'exercice 0.1 (15,2)
Effets des variations de périmetre - -
Reprises de l'exercice 13,5 6,2
Transfert en actifs destinés a étre cédés = 6.3
Autres (2,5 -
SOLDE A LA CLOTURE (21,0) (32,1
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COMPTES CONSOLIDES — CREANCES CLIENTS

13. Créances clients

31/12/2013

(en millions d’euros) Brut Pertes de valeur Net
Créances clients et comptes rattachés 2783 (12,9 2654
Créances financiéres clients 264,8 - 264,8
TOTAL CREANCES CLIENTS 5431 (12,9) 530,2
31/12/2012
(en millions d’euros) Brut Pertes de valeur Net
Créances clients et comptes rattachés 3232 90 314,2
Créances financieres clients 270,0 - 270,0
TOTAL CREANCES CLIENTS 593,2 9,0) 584,2

Les dépréciations des créances commerciales ont évolué de la facon suivante :

(en millions d’euros) Brut Pertes de valeur Net
Solde au 31 décembre 2012 593,2 (9,0) 584,2
Variation de I'exercice (58,7) 31 61.8)
Effets des variations de périmétre 8,6 0.8 7.8
SOLDE AU 31 DECEMBRE 2013 543,1 (12,9) 530,2
(en millions d’euros) Brut Pertes de valeur Net
Solde au 31 décembre 2011 528,7 12,2) 516,5
Variation de l'exercice 64,2 2,8 67.0
Effets des variations de périmétre 0.3 04 0,7
SOLDE AU 31 DECEMBRE 2012 593,2 9,0) 584,2

Au 31 décembre, lanalyse de I'échéancier des créances clients et comptes rattachés est la suivante :

. Créances échues
Créances
(en millions d’euros) Total nonéchues <30jours 30<X<60jours 60<X<90jours 90<X<120jours >120jours
2013 265,4 218,0 229 35 1.8 6,1 131
2012 314,2 248,2 30,5 16.8 2,5 2,2 14,0
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COMPTES CONSOLIDES — CONTRATS DE CONSTRUCTION ET VEFA

14. Contrats de construction et VEFA

Capacité de I'lacquéreur a définir les éléments structurels majeurs de
la construction d’un bien immobilier avant et pendant la phase de construction

31/12/2013 31/12/2012

Eliminations Eliminations
internes internes
(en millions d’euros) Tertiaire inter-métiers Tertiaire inter-métiers Total

Créances TTC cumulées selon la méthode

de l'avancement 2231 = 2231 496,7 - 496,7
Travaux en-cours 284 = 284 5.3 - 5.3
Perte a terminaison - - - - - -
Appels de fonds encaissés (238,7) = (238,7) (491,3) - (491,3)
Montants dis par les clients 18,0 - 18,0 18,8 - 18,8
Montants dis aux clients (5,2) - (5,2) 8,1 - 8,1
Produits de I’exercice 91,0 - 91,0 91,9 - 91,9

Concernant les contrats en cours a la date
de cléture et achevés au cours de la période :

Montant total des co(ts encourus et bénéfices
comptabilisés (moins les pertes comptabilisées)
jusgu’au 31 décembre de I'exercice 21,5 - 21,5 28,0 - 28,0

Montant des avances recues relatives aux
contrats non démarrés 14 - 14 - - _

Engagements hors bilan réciproques (actes
authentiques TTC — appels de fonds encaissés) 156,2 - 156,2 106,7 - 106,7

Capacité limitée de I'acquéreur a définir les éléments structurels majeurs
de la construction d’un bien immobilier

31/12/2013 31/12/2012

Eliminations Eliminations
internes internes
(en millions d’euros) Tertiaire Logement inter-métiers Bl 5| Tertiaire Logement inter-métiers Total

Produits de I’exercice 236,3 713,0 7.7 941,6 244,6 649,7 (2,0 892,3

Concernant les contrats en cours
a la date de cléture et achevés au

cours de la période :

Montant total des co(its encourus

et bénéfices comptabilisés (moins

les pertes comptabilisées) jusqu’au

31 décembre de I'exercice 394 - - 394 371 - - 371

Montant des avances recues
relatives aux contrats non démarrés 01 - - 01 31 56,4 - 59,5

Engagements hors bilan
réciproques (actes authentiques
TTC —appels de fonds encaissés) 230,0 846,9 (73) 10696 3631 5749 - 938,0
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COMPTES CONSOLIDES — CREANCES DIVERSES

15. Créances diverses

31/12/2013 31/12/2012

(en millions d’euros) Brut Pertes de valeur Net Net
Avances fournisseurs 24,5 = 24,5 28,2
Créances sur cessions d'immobilisations 2,1 = A 58
Opérations sur mandats @ 1693 - 1693 1797
Charges constatées davance 2,2 = 2,2 31
Créancesfiscales 156,0 = 156,0 146,2
Créances sociales 0.2 = 0.2 0.3
Autres créances 20,2 0,5 19,7 19,7
TOTAL CREANCES DIVERSES 374,5 0,5) 374,0 383,0

(1) Détail Opérations sur mandats ci-dessous.

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012

Créances 2,3 09
Trésorerie 167,0 178,8
TOTAL OPERATIONS SUR MANDATS 169,3 179,7

16. Autres actifs financiers courants

31/12/2013

(en millions d’euros) Notes Brut Pertes de valeur Net
Créances rattachées a des participations et autres parties liées 6.3 (X)) 6,2
Préts 0.1 - 0.1
Dépdts et cautionnements versés 0.3 = 0.3
Comptes courants associés 76 - 76
Autres = =

TOTAL AUTRES ACTIFS FINANCIERS COURANTS

AU COUT AMORTI 11 14,3 ©o,1 14,2
Autres OPCVM en juste valeur par résultat 1,2 - 1.2
Instruments dérivés (dont appels de marge) 24 14,2 - 14,2
TOTAL AUTRES ACTIFS FINANCIERS COURANTS 29,7 0,1 29,6

Lajuste valeur des actifs a court terme est égale a la valeur nette comptable.
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COMPTES CONSOLIDES — AUTRES ACTIFS FINANCIERS COURANTS

31/12/2012

(en millions d’euros) Notes Brut Pertes de valeur Net
Créances rattachées a des participations et autres parties liées 3576 0.5 3571
Préts 0,1 - 0,1
Dépobts et cautionnements versés 0.5 0,2 03
Comptes courants associés 219 - 219
Autres - - -
TOTAL AUTRES ACTIFS FINANCIERS COURANTS

AU COUT AMORTI 11 380,1 0,7 379.4
Autres OPCVM en juste valeur par résultat 04 - 04
Instruments dérivés (dont appels de marge) 24 277 - 277
TOTAL AUTRES ACTIFS FINANCIERS COURANTS 408,2 0.7) 407,5
(en millions d’euros) courants
Solde au 31 décembre 2012 407,5
Acquisitions 0.7
Cessions ©,2)
Effets des variations de valeur en résultat 74
Variation court terme des actifs financiers 48,5
Variation court terme des intéréts courus non échus (3,2
Effets des variations de périmétre et de capital (327,3)
Autres 8.0
SOLDE AU 31 DECEMBRE 2013 29,6

Lentrée de Silicdans le Groupe a conduit a la neutralisation des mouvements financiers (350 millions d’euros en principal) entre cette entité et Icade.

17. Trésorerie et équivalents de trésorerie

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
OPCVM monétaires 3075 296,6
Equivalents de trésorerie 307,5 296,6
Disponibilités 261,9 1470
Trésorerie et équivalents de trésorerie 569,4 443.,6
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COMPTES CONSOLIDES — IMMEUBLES DE PLACEMENT ET AUTRES ACTIFS DESTINES A ETRE CEDES

18. Immeubles de placement et autres actifs destinés
a étre cédés

Immeubles dont
de placement Autres actifs Total actifs immobilisations
destinés a destinés a destinés a en location-
(en millions d’euros) étre cédés étre cédés étre cédés financement
VALEUR BRUTE AU 31 DECEMBRE 2012 252,2 25,0 277.2 -
Actifs reclassés en « actifs destinés a étre cédés » 6,7 0.2 6.5 =
Effets des variations de périmeétre (36,0) (24,7) 60,7) -
Diminutions 17,1 - (2171 -
Autres mouvements 19 = 1.9 =
VALEUR BRUTE AU 31 DECEMBRE 2013 7.7 0,1 7.8 -
AMORTISSEMENTS AU 31 DECEMBRE 2012 (45,0) = (45,0) =
Actifs reclassés en « actifs destinés a étre cédés » = = = =
Effets des variations de périmeétre 45 - 4,5 -
Diminutions 40,0 = 40,0
Autres mouvements - - -
AMORTISSEMENTS AU 31 DECEMBRE 2013 (0,5) = (0,5) =
PERTES DE VALEUR AU 31 DECEMBRE 2012 17,3 - (17,3 -
Actifs reclassés en « actifs destinés a étre cédés » 0.4 - 04
Effets des variations de périmétre 3,0 - 3.0
Diminutions 14,2 - 14,2
Autres mouvements 01 = 01
PERTES DE VALEUR AU 31 DECEMBRE 2013 0,4 = (0,4) =
VALEUR NETTE AU 31 DECEMBRE 2012 189,9 25,0 214,9 -
Actifs reclassés en « actifs destinés a étre cédés » 6.3 0.2 6,1 =
Effets des variations de périmétre (28,5 (24,7) (53,2) =
Diminutions (162,9) - (162,9)
Autres mouvements 2,0 = 2,0 =
VALEUR NETTE AU 31 DECEMBRE 2013 6,8 0,1 6,9 -

La variation des immeubles de placement destinés a étre cédés correspond principalement a la cession au cours du premier semestre 2013 des
entrepdts.

Lavariation des autres actifs et passifs destinés a étre cédés concerne essentiellement la cession de la société Paris Nord Est (promotion) au début
de 'exercice 2013.
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COMPTES CONSOLIDES — IMMEUBLES DE PLACEMENT ET AUTRES ACTIFS DESTINES A ETRE CEDES

Immeubles Dont
de placement Autres actifs Total actifs immobilisations
destinés a destinés a destinés a en location-
(en millions d’euros) étre cédés étre cédés étre cédés financement
VALEUR BRUTE AU 31 DECEMBRE 2011 75,6 27,8 103,4 -
Actifs reclassés en « actifs destinés a étre cédés » 2489 25,1 274,0 -
Effets des variations de périmetre - Q77 (27,7) -
Diminutions (72,3) 0.2) (72,5) -
Autres mouvements - - - -
VALEUR AU 31 DECEMBRE 2012 252,2 25,0 277,2 -
AMORTISSEMENTS AU 31 DECEMBRE 2011 (4,0) - (4,0 -
Actifs reclassés en « actifs destinés a étre cédés » (44,5) - (44,5) -
Effets des variations de périmeétre - - - -
Diminutions 35 - 3.5 -
Autres mouvements - - - -
AMORTISSEMENTS AU 31 DECEMBRE 2012 (45,0) - (45,0 -
PERTES DE VALEUR AU 31 DECEMBRE 2011 - - - -
Actifs reclassés en « actifs destinés a étre cédés » 4,6) - (4.6) )
Effets des variations de périmeétre - - -
Diminutions - - -
Autres mouvements 12,7 - 12,7)
PERTES DE VALEUR BRUTE AU 31 DECEMBRE 2012 17,3 - 17,3) -
VALEUR NETTE AU 31 DECEMBRE 2011 71,6 27,8 99,4 -
Actifs reclassés en « actifs destinés a étre cédés » 199.8 251 2249
Effets des variations de périmétre - 277) Q277
Diminutions (68,8) 0,2) (69,0)
Autres mouvements 12,7) - 2.7
VALEUR NETTE AU 31 DECEMBRE 2012 189,9 25,0 214,9 -

Lesimmeubles de placement destinés a étre cédés correspondent essentiellement a des entrepots.

Les autres actifs et passifs destinés a étre cédés concernent principalement la société Paris Nord Est (promotion), suite a 'engagement de rachat
notifié par la Caisse des Dépots.
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COMPTES CONSOLIDES — CAPITAUX PROPRES

19. Capitaux propres

19.1. CAPITAL

Capital Capital

Nombre (en M€) Nombre (en M€)

Actions émises -

Entiérement libérées 73916 109 1127 52000517 79,3

TOTAL 73916 109 112,7 52000517 79,3
La holding HoldCo SIIC, controlée & hauteur de 75,07 % par la Caisse des Dépdts, détient 52,07 % du capital social d’Ilcade.

19.2. EVOLUTION DU NOMBRE D’ACTIONS EN CIRCULATION

Capital

Nombre d’actions (en M€)

Capital social au 31 décembre 2011 51992262 79,3

Augmentations de capital liées a l'exercice des options de souscription 8255 -

CAPITAL SOCIAL AU 31 DECEMBRE 2012 52000517 79,3

Augmentations de capital liées a I'exercice des options de souscription 6800 -

Augmentations de capital relatives a l'offre publique d‘échange 20457 105 31,2

Augmentations de capital liées a des opérations de fusion 1451687 2,2

CAPITAL SOCIAL AU 31 DECEMBRE 2013 73916 109 12,7

Au 1¢7janvier 2012, le capital social d’'lcade séléve a 79 251 083,22 euros
divisé en 51 992 262 actions.

Suite a l'exercice des options de souscription d’actions, le capital social
d’lcade a augmenté de 8 255 actions sur I'exercice 2012.

Au 31 décembre 2012, le capital social d'lcade séléve a 79 263 666,20 euros
divisé en 52 000 517 actions.

19.3. DIVIDENDES

Suite a l'exercice des options de souscription d’actions, le capital social
d’lcade a augmenté de 6 800 actions sur I'exercice 2013.

Dansle cadre de l'acquisition puis de I'intégration du groupe Silic, Icade
a émis au total 21 908 792 actions.

Au 31 décembre 2013, le capital social d’lcade s’éléve a
112 669 298,86 euros divisé en 73 916 109 actions.

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
Versement aux actionnaires d’lcade SA
- dividendes prélevés sur le résultat fiscal exonéré (en application du régime SIIC) 176,2 192,6
- dividendes prélevés sur le résultat taxable au taux de droit commun 12,3 -
- acompte sur dividendes - -
TOTAL 188,5 192,6

Les dividendes par action distribués sur les exercices 2013 et 2012 au
titre des résultats des exercices 2012 et 2011 s‘élévent respectivement
a 3,64 euros et a 3,72 euros incluant un dividende exceptionnel de
0.37 euros.

lassemblée générale approuvant les états financiers d’lcade au
31 décembre 2013 sera convoquée le 29 avril 2014.
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llsera proposé alassemblée générale annuelle, qui se tiendra le 29 avril
2014 ladistribution d'un dividende d'un montantde 3,67 euros par action.
Sur la base des actions existantes au 19 février 2014, soit 73 916 109
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COMPTES CONSOLIDES — PARTICIPATIONS NE DONNANT PAS LE CONTROLE

20. Participations ne donnant pas le controle

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
SITUATION NETTE AU 31 DECEMBRE DE L’EXERCICE PRECEDENT 310,7 1,7
Acquisitions de participations ne donnant pas le contréle = -
Autres mouvements 19 ©0,2)
Incidence des variations de périmeétre sur les participations ne donnant pas le controle 101,0 308,9
Résultat 18,0 9.0
Dividendes (19.3) 87
Variation des participations ne donnant pas le contréle - -
SITUATION NETTE AU 31 DECEMBRE DE LEXERCICE COURANT 412,3 310,7

Lesvariations de périmétre sur les participations ne donnant pas le contréle sont principalement constituées des souscriptions aux augmentations
de capital d’Ilcade Santé réalisées par les investisseurs institutionnels au cours des exercices 2013 et 2012.

21. Provisions

31/12/2012 Variations de Ecarts -

(en millions d’euros) retraité Dotations Utilisations Reprises périmétre actuariels Reclassement iVAVIZI)k]
Indemnités de fin de carriére
et engagements assimilés 17,5 0.8 1,5 - - 89 - 25,7
Pertes sur contrats 19 0.3 - - 0.3 - - 19
Risques fiscaux 0,3 30 - - - - - 3.3
Risques —autres 341 33 6.3) 6.4 4,2 - - 289
Charges —autres 19 0.2 0,6 - 0.1 - - 1.6
TOTAL 55,7 7.6 8.,4) 6,4 4,0 8,9 - 61,4
Provisions non courantes 389 1,6 ©.4 2.4 0.8 89 0.4 394
Provisions courantes 16,8 6,0 (2,0) 4,0) 4.8 - 04 22,0
dont: résultat opérationnel 72 6.8 6.4

résultat financier - (1,6) -

charges d’impét 04 - -
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Variations de 31/12/2012
(en millions d’euros) 31/12/2011 Dotations Utilisations Reprises périmétre Reclassement Retraitement® retraité
Indemnités de fin de carriere
et engagements assimilés 187 34 09 - 0.2 0,3 (3,6 17,5
Perte sur contrats 6,6 10,5 (1,0) (2,8 - 11.4) - 19
Risques fiscaux 0.1 0.2 0.2 - 0.2 - - 0.3
Risques —autres 38,0 89 10,m 27 - - - 341
Charges —autres 15 0,7 - - (X)) 0,2) - 19
TOTAL 64,9 23,7 (12,2) (5,5) 0,3 (11,9) 3.,6) 55,7
Provisions non courantes 42,3 7.8 (7.3) - 0,2 (9 (3.6 389
Provisions courantes 22,6 15,9 4.9 (5.5 0.1 (11,4 - 16,8
Dont : résultat opérationnel (23,2 11,6 5,5
résultat financier 0,5 0.6 -

charges d’impét - -

(1) Premiére application de la norme IAS 19 modifiée : neutralisation du montant des services passés non reconnus.

Icade identifie plusieurs natures de provisions. Outre lesindemnités de fin
de carriére et engagements assimilés qui font l'objet de développements
spécifiques (cf. note 28), les provisions sont constituées deés lors que
les risques identifiés résultant d'‘événements passés engendrent une
obligation actuelle et qu'il est probable que cette obligation provoquera
une sortie de ressources.

Lesrisques identifiés sont :

& les pertes sur contrats de prestations de services et sur contrats
de VEFA (pour mémoire les pertes sur contrats de construction
figurent dansles postes « montants d{is aux clients » et « montants
dUs par les clients ») ;

¢ lesrisquesfiscaux:les provisions couvrentlesrisques fiscaux estimés
pour lesquels les notifications de redressement ont été recues au
31 décembre 2013;

¢ lors d’une vérification de comptabilité intervenue au cours de
I'exercice 2010, 'ladministration fiscale avait remis en cause dans sa
proposition de rectification (le 8 décembre 2010) les valeurs vénales
au 31 décembre 2006 ressortant des expertisesimmobilieres ayant
servide base au calcul de '« exit tax » (IS au taux de 16,50 %) lors de
lafusion-absorption d’lcade Patrimoine parlcade, au 1" janvier 2007.
Ilen résultait une augmentation des bases de '« exit tax » générant
un imp6t complémentaire de 204 millions d’euros en principal.
Par une nouvelle proposition de rectification (le 26 avril 2012),
'administration fiscale a rehaussé le taux d'imposition applicable a
une fraction des montants rehaussés, le portant de 16,5 % a 19 %.
Limp6t complémentaire était alors porté a 206 millions d’euros.

Le 16juillet 2012, Icade a sollicité la saisine de la Commission nationale
desimpdts directs et des taxes sur le chiffre d'affaires.

A lissue de laudience du S juillet 2013, la Commission a rendu un
avis aux termes duquel elleremet en cause la méthode d’évaluation
utilisée par l'administration fiscale (« [la méthode par comparaison]
parait beaucoup moins adaptée que la méthode DCF a la nature
du patrimoine concerné ») tout en relevant que certaines ventes
intervenues en 2007 avaient été réalisées a des prix supérieurs a
ceux retenus pour l'estimation de I'« exit tax ».
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'administration na pas suivi lavis de la Commission et a maintenu
lesrehaussements initialement notifiés, ce quelle aindiqué a Icade
le 3 décembre 2013 simultanément a la transmission de l'avis de la
Commission.

Le 11 décembre 2013, conformément & la procédure applicable,
'administration a donc mis en recouvrement I'ensemble de ces
sommes, soit 225 084 492 euros, intéréts de retard inclus (ou
206 millions d’euros en principal).

Maintenant sa position, Icade a formulé le 23 décembre 2013 une
réclamation contentieuse demandant la décharge intégrale des
sommes mises en recouvrement ainsi que le sursis de paiement.
L'obtention de ce sursis sera conditionnée a la présentation d'une
garantie d'un établissement bancaire ou assimilé.

DansI'hypothese ot l'administration fiscale refuserait de prononcer
la décharge des sommes mises en recouvrement, Icade saisirait
la justice administrative en vue de se prononcer sur ce différend.

Icade continue en effet de contester l'intégralité de cette proposition
de rectification, en accord avec ses cabinets conseils.

En conséquence, comme au 31 décembre 2012, aucune provision
n'a été constituée a ce titre au 31 décembre 2013.

Les autres provisions pour risques, sélevant a 28,9 millions deuros,
concernent principalement la promotion et la fonciére pour des
montants respectifs de 17,0 millions d'euros et 10,3 millions deuros.
Elles couvrent essentiellement les risques métiers, les litiges
prud’homaux, ainsi que les contentieux.

Parmi celles-ci, figurent notamment les provisions couvrant plusieurs
contentieux significatifs sur la promotion immobiliere pour un
montant global de 6,6 millions d’euros au 31 décembre 2013, contre
8,2 millions de provisions existant au 31 décembre 2012,



22. Dettes financiéres

22.1. DETTES FINANCIERES NETTES

COMPTES CONSOLIDES — DETTES FINANCIERES

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
Dettes financieres long terme et moyen terme (non courantes) 33605 28784
Dettes financieres court terme (courantes) 11093 510,6
DETTES FINANCIERES BRUTES 4 469,8 3389,0
Instruments dérivés sur risque de taux d'intérét (actifs et passifs) 96,5 1634
DETTES FINANCIERES BRUTES APRES PRISE EN COMPTE DES INSTRUMENTS DERIVES 4566,3 3552,4
Titres disponibles a la vente et autres actifs financiers non courants (hors instruments dérivés sur

risque de taux d'intérét et dépdts de garantie versés) 77 3,2
Titres disponibles a la vente et autres actifs financiers courants (hors instruments dérivés sur risque

de taux d'intérét et dépots de garantie versés) (15,2) (380,2)
Trésorerie et équivalents de trésorerie (569,4) (443,6)
DETTES FINANCIERES NETTES 3974,0 2725,4

Suite a I'entrée de périmétre de Silic, la créance détenue de 350 millions d’euros par Icade vis-a-vis de cette société, classée au 31 décembre 2012
en « autres actifs financiers courants » a été éliminée en 2013 dans le cadre des rapprochements intra-groupe.

22.2. DETTES FINANCIERES PAR NATURE

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
Emprunts obligataires 918,0 -
Obligations Remboursables en Numéraire et en Actions Nouvelles et Existantes 125,2 -
Emprunts auprés des établissements de crédit 2046,6 26589
Locations-financement 1772 126,0
Autres emprunts et dettes assimilées @ 93,5 93,5
Dettes rattachées a des participations - -
DETTES FINANCIERES A LONG TERME ET MOYEN TERME 3360,5 2878,4
Emprunts obligataires 6.8 -
Obligations Remboursables en Numéraire et en Actions Nouvelles et Existantes 29 -
Emprunts auprés des établissements de crédit @ 938,2 416,5
Locations-financement 21,2 16,4
Autres emprunts et dettes assimilées @ 04 05
Dettes rattachées a des participations 10,7 1
Découverts bancaires 1291 66,1
DETTES FINANCIERES A COURT TERME 11093 510,6
TOTAL DETTE FINANCIERE BRUTE 4469,8 3389,0

(1) Inclus intéréts courus non échus.
(2) Dont financements hypothécaires : 811 millions d’euros.
(3) Placements privés pour le méme montant.

(4) Suite al'entrée de périmétre Silic, cette nouvelle catégorie de dettes (ORNANE) est apparue.
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COMPTES CONSOLIDES — DETTES FINANCIERES

Ladette financiére brute séléve a 4 469,8 millions d'euros au 31 décembre
2013, en augmentation de 1 080,8 millions d’euros par rapport au
31 décembre 2012. Cette évolution s’expligue essentiellement par:

¢ des souscriptions de nouveaux emprunts ou tirages de lignes a
hauteur de 1 080,9 millions d'euros dont :

— levées de deux emprunts obligataires totalisant 800 millions
d'euros;

— mise en place du financement hypothécaire du parc du Pont de
Flandres pour 200 millions d’euros ;

¢ desremboursements demprunts etamortissements de dettes pour
un montant total de 1 136,8 millions d'euros dont 745,2 millions
d'euros pour Icade, 359,3 millions d'euros pour Silic et 26,6 millions
pour Icade Santé;

22.3. DETTES FINANCIERES PAR ECHEANCE

¢ des diminutions de dettes suite a la cession de certaines filiales

consolidées pour 6 millions d’euros;

I'entrée de périmétre de la dette des entités du groupe Silic a hauteur
de 1 547,2 millions d’euros, dont 350 millions d’euros d'emprunts
de 2012 et 50 millions d’euros d'avance tirée le 2 juillet 2013 vis-
a-vis d’lcade (éliminées post entrée de périmétre en contrepartie
d’'une diminution du poste « autres actifs financiers courants ») et
73,2 millions d’euros de découverts bancaires ;

des découverts bancaires qui diminuent de 10,2 millions d’euros,
hors entrée de périmetre de Silic.

(en millions d’euros)

31/12/2013

Part a plus
d’un an et
moins de
trois ans

Part a moins
d’un an

Part a plus
de trois ans
et moins de

cing ans

Part a plus de
cing ans

Emprunts obligataires 9248 6,8 1198 798,2
ORNANESs 1281 29 - 125,2 -
Emprunts aupres des établissements de crédit 29848 938,2 846,0 572,6 628,0
Locations-financement 1984 21,2 40,4 401 96,7
Autres emprunts et dettes assimilées 93,9 04 8,5 17,0 68,0
Dettes rattachées a des participations 10,7 10,7 - =
Découverts bancaires 1291 1291 - -
TOTAL DETTES FINANCIERES 4469,8 1109,3 894,9 874,7 1590,9
(1) Inclus intéréts courus non échus.
Part a plus Part a plus
d’'unanet de trois ans
Part a moins moins de etmoinsde  Partaplusde
(en millions d’euros) 31/12/2012 d’unan trois ans cinq ans cinq ans
Emprunts aupres des établissements de crédit 30754 416,5 15731 7221 3637
Locations-financement 142,4 16,4 314 297 64,9
Autres emprunts et dettes assimilées 94,0 0,5 01 16,9 76,5
Dettes rattachées a des participations 11 111 -
Découverts bancaires 66,1 66,1 -
TOTAL DETTES FINANCIERES 3389,0 510,6 1604,6 768,7 505,1

(1) Inclus intéréts courus non échus.

La durée de vie moyenne de la dette au 31 décembre 2013 s'établit a
4,6ans.Au31décembre 2012, elle sélevait a 4,3 ans. Les financements
levés en 2013 ont donc permis daugmenter la maturité moyenne des
dettes d’lcade.

La durée de vie moyenne de la dette a taux variable ressort a 2,9 ans.
Celle des couvertures associées s‘éléve a 2,9 ans, permettant une
couverture adéquate.
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Covenants financiers
Covenants 31/12/2013
LTV Covenant @ Maximum <45%<50% et <52 % 40,2 %
ICR Minimum >2 3,79
Contréle CDC @ Minimum 34%/50%-51% 52,07 %
Valeur du Patrimoine Foncier © Minimum >1- 3 milliards d’euros 9,9 milliards d’euros
>4 milliards d’euros
>5milliards d’euros
> 7 milliards d’euros
Dettes des filiales / Dette brute consolidée Maximum 33% 729 %
Suretés sur actifs Maximum < 20 % du patrimoine foncier 10,7 %@

(1) Environ 41 % de la dette concernée par un covenant sur LTV a pour limite 52 % ; 54 % de la dette a pour limite 50 % et les 4 % restant I'étant pour une limite a 45 %.
(2) Environ 94,4 % de la dette concernée par un covenant sur la clause de changement de contréle CDC a pour limite 34 % et les 6 % restant I'étant pour une limite &
50%-51%.
(3) Environ 571 % de la dette concernée par un covenant sur la Valeur du Patrimoine Foncier a pour limite entre 1 et 3 milliards d’euros, 2 % de la dette a pour limite
4 milliards d’euros, 9 % de la dette a pour limite 5 milliards d’euros et les 37 % restant I'étant pour une limite a 7 milliards d’euros.
(4) Calcul maximum au regard des clauses des préts.

Des emprunts contractés par Icade font 'objet de covenants fondés Au 31 décembre 2013, la société HoldCo SIIC, controlée a hauteur de
sur des ratios financiers (notions de Loan To Value et de couverture de 75,07 % par la Caisse des Dépots, dispose de 52,30 % des droits de vote
charges d’intéréts) pouvant entrainer une obligation de remboursement d’lcade et détient 52,07 % de son capital.

anticipé. Au 31 décembre 2013, les ratios sont respectés.

22.4. DETTES FINANCIERES PAR TYPE DE TAUX

31/12/2013

Répartition par taux

(en millions d’euros) Total Fixe Variable
Emprunts obligataires 9248 924,8 =
ORNANEs 1281 = 1281
Emprunts aupres des établissements de crédit 29848 4428 25420
Locations-financement 1984 320 166.4
Autres emprunts et dettes assimilées 93,9 93,9 -
Dettes rattachées a des participations 10,7 94 1,3
Découverts bancaires @ 1291 - 1291
TOTAL DETTES FINANCIERES 4469,8 1502,9 2966,9

(1) Inclus intéréts courus non échus.

31/12/2012

Répartition par taux

(en millions d’euros) Total Fixe Variable
Emprunts aupres des établissements de crédit 30754 253,8 28216
Locations-financement 142,4 32,6 109.8
Autres emprunts et dettes assimilées 94,0 94,0 -
Dettes rattachées a des participations 11 8,1 3,0
Découverts bancaires 66,1 - 66,1
TOTAL DETTES FINANCIERES 3389,0 388,5 3000,5

(1) Inclus intéréts courus non échus.
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22.5. JUSTE VALEUR

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
Endettement a taux variable 29743 3113,6
Endettement a taux fixe 15147 415,0
TOTAL JUSTE VALEUR 4489,0 3528,6

22.6. ENGAGEMENTS DONNES EN GARANTIE D’EMPRUNTS

31/12/2013 31/12/2012

(VI -1 EIR -3 Montant global des
(en millions d’euros) passifs garantis passifs garantis

Immobilisations corporelles

Hypothéques et privileges de préteur de deniers 811,0 3847
Immobilisations financiéres

Nantissements de titres 43.6 48,8
Crédits bails 1984 1424
EN-COURS GARANTIS HORS SURETES PERSONNELLES 1053,0 575,9
Avals et cautions : montant net 2,7 17,0
Montant global des passifs garantis 1055,7 592,9

23. Dettes diverses

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012

Avances clients 149,0 1901

Dettes sur acquisitions d'immobilisations = -

Actionnaires — dividendes a payer 4,7 0,1
Opérations sur mandats @ 1693 1797
Produits constatés davance 308 30,2
Dettes sociales 473 472
Dettes fiscales hors impots sur le résultat 70,7 75,2
Autres dettes 21,7 24,6
Participation des salariés 0.7 2,5
TOTAL DETTES DIVERSES COURANTES 494,2 549,6
TOTAL DETTES DIVERSES 494,2 549,6

(1) Le détail des opérations sur mandats est présenté dans le tableau ci-dessous :

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
Dettes 1670 178.8
Trésorerie 2,3 09
TOTAL OPERATIONS SUR MANDATS 169,3 179,7

86 ICADE ® RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013



COMPTES CONSOLIDES — AUTRES PASSIFS FINANCIERS ET INSTRUMENTS DERIVES

24. Autres passifs financiers et instruments dérivés

24.1. PRESENTATION DES AUTRES PASSIFS FINANCIERS (HORS DERIVES)

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
Dépots et cautionnements recus 67,6 433
Autres = -
Autres passifs financiers non courants 67,6 43,3
Dépots et cautionnements recus 17 34
Autres 0.1 0.1
Autres passifs financiers courants 1,8 3,5

24.2. INSTRUMENTS DERIVES : PRESENTATION AU BILAN

(en millions d’euros) Notes 31/12/2013 31/12/2012
Actifs: non courants " 4,0 -

courants 16 14,2 277
Passifs: non courants (95,6) (176,5)

courants 19,1 (14,6)
TOTAL INSTRUMENTS DERIVES — RISQUE DE TAUX (96,5) (163,4)
Actifs: courants - -
TOTAL INSTRUMENTS DERIVES — RISQUE DE COURS - -
TOTAL INSTRUMENTS DERIVES (96,5) (163,4)

24.3. INSTRUMENTS DERIVES : ANALYSE DES NOTIONNELS PAR ECHEANCE

31/12/2013

Part a plus

d’un an et
Part a moins moins de Part a plus
(en millions d’euros) Taux moyen d’un an cingans decinqans
Swaps de taux — payeur fixe 3,38% 1768,5 495,6 978,2 2947
Options de taux ™ 294 % 786,8 2509 4109 125,0
TOTAL INSTRUMENTS DERIVES — RISQUE DE TAUX 2555,3 746,5 13891 419,7

(1) En ce compris 350 millions d’euros d’options a départ décalé, ventilées selon leurs échéances.

31/12/2012

Montants notionnels des contrats

Parta plus

d’'unanet
Part a moins moins de Part a plus
(en millions d’euros) Taux Moyen Total d’un an cingans decinqans
Swaps de taux — payeur fixe 3.64% 21083 3091 14876 3116
Option de taux 413 % 236,0 124,2 111.8 -
TOTAL INSTRUMENTS DERIVES—RISQUE DE TAUX 2344,3 433,3 1599,4 311,6
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24.4. INSTRUMENTS DERIVES : VARIATIONS DE LA JUSTE VALEUR

Variation de
Paiement Variation de Impactdes justevaleur Juste valeur
Justevaleur Entréede pour justevaleur déqualifications encapitaux 31/12/2013
31/12/2012 périmétre Acquisition garantie enrésultat et cessions propres (8)=de(1)a
(en millions d’euros) 1 2) (&) (C)) (5) ()] ) (7)inclus
Swaps et options de taux—
payeur fixe (188,6) - 4,0 2,6 3 68,6 (110,3)
- Variations des ICNE
desinstruments de
couverture de flux de
trésorerie - - 2,8 - - -
- Partinefficace - - 0,2 - - -
TOTAL INSTRUMENTS
DE COUVERTURE DE FLUX
DE TRESORERIE FUTURS (188,6) - 4,0 2,6 3.1 68,6 (110,3)
Swaps de taux— payeur fixe 2,59 (154,49 - 196 136,3 - (1,0)
Options de taux - (10,0) - 2,8 77 - 0.5
TOTAL INSTRUMENTS
NON QUALIFIES DE
COUVERTURE 2,5 (164,4) - 22,4 144,0 - (0,5)
TOTALINSTRUMENTS —
RISQUE DE TAUX —
HORS APPELS DE MARGE (191,1) (164,4) 4,0 25,0 1471 68,6 (110,8)
Instruments dérivés:
appels de marge 27,7 - (13,4) - - - 14,3
TOTAL INSTRUMENTS —
RISQUE DE TAUX (163,4) (164,4) 4,0 (13,4 25,0 147,1 68,6 (96,5)
Variation de
Paiement Variationde Impactdes justevaleur Justevaleur
Juste valeur Entrée de pour justevaleur déqualifications en capitaux 31/12/2012
31/12/2011  périmétre garantie enrésultat et cession propres (7)=de(1)a
(en millions d’euros) ) ) A3 (C)] (5 ©) (6)inclus
Swaps de taux — payeur fixe (151,8) (12,5) 5,7 - (18,6) (188,6)
- Variations des ICNE des
instruments de couverture de flux
de trésorerie - (5,2) - -
- Partinefficace - - 0,5 -
TOTAL INSTRUMENTS
DE COUVERTURE DE FLUX
DE TRESORERIE FUTURS (151,8) (12,5) (5,7) - (18,6) (188,6)
Swaps de taux — payeur fixe 2,9 0,2 - 0,6 (2,5)
Options de taux - -
TOTAL INSTRUMENTS NON
QUALIFIES DE COUVERTURE 2,9) 0,2) - 0,6 - (2,5)
TOTAL INSTRUMENTS — RISQUE DE
TAUX — HORS APPELS DE MARGE (154,7) 12,7) 5,7) 0,6 (18,6) 191,1)
Instruments dérivés — appels de
marge 25,3 - 2,4 - - - 27,7
TOTAL INSTRUMENTS — RISQUE
DE TAUX (129,4) (12,7) 2,4 @3.3) 0,6 (18,6) (163,4)
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25. Gestion des risques financiers

Le suivi et la gestion des risques financiers sont centralisés au sein du
pdle Trésorerie et Dettes de la direction financiere.

Celle-ci reporte de maniere mensuelle au comité des risques, taux,
trésorerie et financements d’lcade sur I'ensemble des sujets liés aux
problématiques de politiques de financements, de placements, de
gestion durisque de taux.

25.1. RISQUE DE LIQUIDITE

Le Groupe dispose d’'une capacité de tirage en lignes court et moyen
terme a hauteur de prées de 1 220,0 millions d’euros totalement libre
d'utilisation.

Icade a continué, lors de cet exercice, daccéder a la liquidité dans de
bonnes conditions, et dispose d'une marge de manceuvre en termes
de mobilisation de fonds.

Les échéances contractuelles résiduelles des passifs financiers (hors contrats de construction et VEFA présentées en note 14 sanalysent comme suit:

31/12/2013
Part a plus Part a plus
d’'unanet detroisans
Partdue Partamoins moinsde et moinsde Part a plus
(en millions d’euros) immédiatement d’un an trois ans cinq ans de cing ans
Intéréts sur emprunts 60,2 105,0 61,7 140,2 3671
Emprunts obligataires remboursables
enactions = = 119,8 796,6 916,4
Emprunts auprées des établissements
de crédit - 9339 846,0 6978 628,0 31057
Locations-financement 21,2 404 401 96,7 198,4
Autres emprunts et dettes assimilées - - 17,0 68,0 93,5
Dettes rattachées a des participations 98 - - 9,8
Découverts bancaires 1291 = = 1291
Dettes fournisseurs et dettes d'impot 533,3 1,7 = 535,0
Instruments financiers dérivés 51,0 614 - 12,3 1579
TOTAL - 1738,5 1063,0 969,6 1741,8 55129
31/12/2012
Partaplus Part a plus
d’'unanet detroisans
Partdue Partamoins moinsde etmoinsde Parta plus

(en millions d’euros) immédiatement d’unan trois ans cingans decingans Total
Intéréts sur emprunts 499 94,6 64,0 108,7 3172
Emprunts aupres des établissements
de crédit 408.8 1574,6 720,6 3637 30677
Location-financement - 16,5 298 313 64,9 142,5
Autres emprunts et dettes assimilées 01 - 17,0 76,5 93,6
Dettesrattachées a des participations 93 - - 93
Découverts bancaires 66,0 - - 66,0
Dettes fournisseurs et dettes d'impot 556,8 34 - - 560,2
Instruments financiers dérivés 66,3 86,3 18,7 220,7
TOTAL - 1173,7 1788,7 882,3 632,5 4 477,2

Les échéances relatives aux intéréts sur emprunts et surinstruments financiers dérivés sont déterminées sur la base des derniers taux au comptant

connus.
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COMPTES CONSOLIDES — GESTION DES RISQUES FINANCIERS

25.2. RISQUE DE TAUX

[’évolution des marchés financiers peut entrainer une variation des
taux d'intérét qui peut se traduire par une augmentation du co(t de
refinancement. Pour financer ses investissements, Icade a également
recours a de la dette a taux variable, faisant ensuite l'objet d'une
couverture, conservant ainsila capacité de rembourser par anticipation
sans pénalités. Celle-cireprésente, avant couverture, présde 65,8 % de sa
dette au 31 décembre 2013 (hors dettes rattachées a des participations
et découverts bancaires).

Icade a poursuivi au cours de I'exercice 2013 une politique de gestion
prudente de sa dette en maintenant une exposition limitée au risque
de taux par la mise en place de contrats de couverture appropriés
(swapsvanille et caps). Par ailleurs, le portefeuille de dérivés initialement
détenu par Silic a été restructuré en totalité. Cela s’est traduit par
I'annulation de 1,39 milliard de notionnels de swaps et 800 millions
de notionnels d'options (tunnels et floors), dont une partie avait été
souscrite a départ décalé. Concomitamment a ces débouclementsil a
été mis en place 325 millions de notionnels de caps a échéance 2018
et 2019. Cesrestructurations ont contribué a l'optimisation du colt des
financements d’lcade.

Ladurée devie moyenne de ladette atauxvariable ressorta 2,9 ans. Celle
des couvertures associées est de 2,9 ans permettant une couverture
adéquate.

Enfin, Icade privilégie la qualification en cash-flow hedge, selon les
normes IFRS, de ses instruments de couverture, ce qui a pour effet de
constater les variations de juste valeur de ses instruments en capitaux
propres (pour la part efficace), et non en résultat.

Compte tenu du profil de l'année et de I'évolution des taux d'intéréts, les
variations de juste valeur desinstruments de couverture ont unimpact
positif sur les fonds propres de 68,6 millions d'euros.

Apres prise en compte des instruments dérivés,

¢ une variation instantanée a la hausse de 1 % des taux d'intéréts
a court terme appliquée aux passifs financiers aurait un impact
positif maximum de 51,3 millions d’euros sur les capitaux propres et
un impact positif de 6,9 millions d'euros sur le compte de résultat ;

¢ une variation instantanée a la baisse de 1 % des taux d'intéréts
a court terme appliquée aux passifs financiers aurait un impact
négatif maximum de 53,0 millions d’euros sur les capitaux propres
etunimpactnégatif de 3,9 millions d’euros surle compte de résultat.

25.3. LERISQUE DE CHANGE

Ne réalisant aucune transaction en devises étrangéres, le Groupe n'est
pas soumis au risque de change.

25.4. LE RISQUE DE CREDIT

Le Groupe a mis en place des procédures afin de sassurer de la qualité
du crédit des clients et des tiers avant de traiter avec ces derniers.
Dans l'activité de fonciere il est notamment procédé a une analyse de
la solvabilité des clients et dans l'activité de promotion immobiliére au
contréle du financement de l'assurance et de la caution. Ces procédures
font'objet de controles réguliers.
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Les pertes de valeur sur les créances sont estimées apres une analyse
des balances des impayés. Les dossiers clients sont analysés sur base
individuelle ou sur base collective pourles créances de petits montants
lorsqu'il existe des bases statistiques. Les créances échues depuis plus
de trois mois font généralement l'objet d’'une dépréciation, sauf cas
particulier.

Lexposition maximum du Groupe au risque de crédit correspond a la
valeur comptable des créances diminuée des dépotsrecus de la clientéle,
soit 196,0 millions d’euros au 31 décembre 2013, contre 267,5 millions
d’euros au 31 décembre 2012.

Le Groupe n'est pas exposé a un risque de concentration de risque de
crédit, compte tenu de la diversité de ses activités et de ses clients.

25.5. LAGESTION DU CAPITAL

Le Groupe géere I'évolution de son capital et apporte les ajustements
nécessaires afin de prendre en compte les modifications de
environnement économique. Lajustement du capital est réalisé en
tenant compte de la politique de distribution de dividendes quirespecte
les obligations de distributions liées au régime SIIC ou par émission de
nouveaux titres.

Par ailleurs, le Groupe suit les éléments suivants:
¢ Ratio de structure financiere

Leratio LTV (Loan To Value: Dettes financiéres nettes / Patrimoine
réévalué hors droits augmenté desvaleurs des sociétés de promotion
etde services)ressorta38.2 % au 31 décembre 2013 (contre 35.8 %
au 31 décembre 2012).

Ce ratio reste tres inférieur aux niveaux plafonds a respecter dans
le cadre des covenants financiers prévus dans la documentation
bancaire (50 % et 52 % dans la majorité des cas ou ce ratio est
mentionné en tant que covenant). Dans nos contrats bancaires les
valeurs des sociétés de promotion et services ne sont pasinclus dans
le calcul, ce quile positionne a 40.2 % (contre 39.8 % au 31 décembre
2012).

Silavaleur de patrimoine, utilisé pour son calcul, était appréciée droits
inclus, et silajuste valeur des dérivés de taux n'était pas inclus dans
la dette nette, le ratio LTV ajusté s‘établirait a 35,6 % au 31 décembre
2013.

¢ Ratio de couverture des intéréts

Leratio de couverture desintéréts par le résultat opérationnel (corrigé
desamortissements) ressort a 3,79 surl'exercice 2013. Ceratio esten
amélioration par rapport aux niveaux des années précédentes (3.52
en 2012), compte tenu de I'entrée de périmetre de Silic, des cessions
réalisées sur l'année et de l'amélioration du colt de 'endettement
net. Ramené a 'Excédent Brut Opérationnel, ce ratio ressort a 3,42.



COMPTES CONSOLIDES —JUSTE VALEUR DES ACTIFS ET PASSIFS FINANCIERS

26. Juste valeur des actifs et passifs financiers

31/12/2013
Valeur comptable Juste valeur

(en millions d’euros)

Notes

Actifs financiers

Titres disponibles a la vente courants

Actifs
disponibles
alavente

Préts et
créances

Actifs a la juste
valeur parle

compte de résultat

et non courants 10 Al - 71 71
Autres actifs financiers courants

et non courants et instruments dérivés 11,16, 24 - 171 194 36,5 36,5
Créances clients 13 = 530,2 530,2 530,2
Autres créances d’exploitation @ 15 40,6 40,6 40,6
Trésorerie et équivalents de trésorerie 17 - 5694 5694 5694
TOTAL DES ACTIFS FINANCIERS 71 5879 588,8 1183,8 1183,8

(1) Hors opérations sur mandats, charges constatées d'avance et créances sociales et fiscales.

31/12/2013
Valeur comptable Juste valeur

Passifs a la juste
valeur parle
compte de résultat
etdétenus ades
fins de transaction

Passifs a la
juste valeur
par capitaux

propres

Passifs au

(en millions d’euros) [ colt amorti

Passifs financiers

Dettes financiéres courantes et

non courantes 22 43417 - 1281 44698 44890
Autres passifs financiers courants

et non courants et instruments dérivés 24 69,4 105,2 9,5 1841 1841
Dettes fournisseurs 520,2 - 520,2 520,2

Autres dettes d’exploitation @ 23 1711 - - 1711 1711
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS 5102,4 105,2 137,6 5345,2 5364,4

(1) Hors opérations sur mandats, produits constatés d'avance et dettes sociales et fiscales.
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COMPTES CONSOLIDES —JUSTE VALEUR DES ACTIFS ET PASSIFS FINANCIERS

31/12/2012

Valeur comptable

Juste valeur

Actifs Actifs ala juste
disponibles Préts et valeur parle
(en millions d’euros) Notes alavente créances compte de résultat Total Total
Actifs financiers
Titres disponibles a la vente courants
et non courants 10 3.3 - 3.3 3.3
Autres actifs financiers courants
et non courants et instruments dérivés 11,16,24 384,6 28,1 4127 4127
Créances clients 13 - 584,2 584,2 584,2
Autres créances d’exploitation @ 15 50,2 50,2 50,2
Trésorerie et équivalents de trésorerie 17 - 443,6 443,6 443,6
TOTAL DES ACTIFS FINANCIERS 3,3 1019,0 471,7 1494,0 1494,0
(1) Hors opérations sur mandats, produits constatés d'avance et dettes sociales et fiscales.
31/12/2012
Valeur comptable Juste valeur
Passifs a la juste
Passifsala valeur parle
juste valeur compte de résultat
Passifsau par capitaux et détenus ades
(en millions d’euros) Notes coltamorti propres fins de transaction Total Total
Passifs financiers
Dettes financiéres courantes et
non courantes 22 33890 - 33890 3528,6
Autres passifs financiers courants et non
courants et instruments dérivés 24 46,8 1774 137 2379 2379
Dettes fournisseurs 550,2 - 550,2 550,2
Autres dettes d’exploitation 23 205,5 - 205,5 205,5
TOTAL DES PASSIFS FINANCIERS 4191,5 1774 13,7 4382,6 4522,2

(1) Hors opérations sur mandats, produits constatés d'avance et dettes sociales et fiscales.
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COMPTES CONSOLIDES —JUSTE VALEUR DES ACTIFS ET PASSIFS FINANCIERS

HIERARCHISATION DE LA JUSTE VALEUR DES INSTRUMENTS FINANCIERS

Le tableau ci-dessous présente la hiérarchisation de la juste valeur des instruments financiers selon les trois niveaux suivants :
¢ niveau 1:lajuste valeurdelinstrument financier correspond a des prix (non ajustés) cotés sur des marchés actifs pour des actifs ou passifsidentiques;

& niveau2:lajustevaleurde linstrument financier est établie a partir de données observables, soit directement (& savoir les prix), soit indirectement
(a savoir des données dérivées des prix) ;

¢ niveau 3:lajuste valeur de l'instrument financier est déterminée a partir de données de marché non observables directement.

31/12/2013

Niveau 2: Niveau 3:
technique de technique de
valorisation valorisation Valeur
Niveau 1: utilisant des utilisant des comptable au
cotation sur un données données non 31/12/2013
(en millions d’euros) Note marché actif observables observables (juste valeur)
Actifs
Actifs financiers détenus a des fins de transaction 16 - - - -
Actifs financiers désignés a la juste valeur
par résultat - - - -
Instruments dérivés hors appel de marge (actifs) 11,16, 24 - 4,0 - 4,0
Actifs disponibles a la vente 10 - - Al Al
Equivalents de trésorerie 17 3075 - - 3075
Passifs
Passifs financiers détenus a des fins de transaction - - - -
Passifs désignés a la juste valeur - - - -
Passifs financiers désignés a la juste valeur
par résultat 22 = = 1281 1281
Instruments dérivés (passifs) 24 - 114,7 - 114,7
31/12/2012
Niveau 2: Niveau 3:
Technique de Technique de
valorisation valorisation Valeur
Niveau 1: utilisant des utilisant des comptable au
Cotation surun données données non 31/12/2012
(en millions d’euros) Note marché actif observables observables (juste valeur)
Actifs
Actifs financiers détenus a des fins de transaction 16 - - - -
Actifs financiers désignés a la juste valeur
par résultat - - - -
Instruments dérives hors appel de marge (actifs) 11,16, 24 - - - -
Actifs disponibles a la vente 10 - - 2,5 2,5
Equivalents de trésorerie 17 296,6 - - 296,6
Passifs
Passifs financiers détenus a des fins de transaction - - - -
Passifs désignés a la juste valeur - - - -
Passifs financiers désignés a la juste valeur
par résultat - - - -
Instruments dérivés (passifs) 24 - 1911 - 1911

Les instruments financiers dont la juste valeur est déterminée a partir d'une technique de valorisation utilisant des données non observables
correspondent a des titres non consolidés non cotés.
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COMPTES CONSOLIDES — RESULTAT PAR ACTION

27. Résultat par action

- 31/12/2012
31/12/2013 retraité
Bénéfice net pour le calcul du résultat par action (en millions d’euros)

Résultat net part du Groupe 126,9 51,5
Impact des instruments dilutifs - -
Résultat net part du Groupe dilué 126,9 51,5
Résultat net part du Groupe des activités abandonnées =

Impact des instruments dilutifs -

Résultat net part du Groupe des activités abandonnées dilué -

Résultat net part du Groupe des activités poursuivies 1269 51,5
Impact des instruments dilutifs - -
Résultat net part du Groupe des activités poursuivies dilué 126,9 51,5
Nombre d’actions retenu pour le calcul du résultat par action

Nombre moyen d’actions en circulation @ 60789 505 51727115
Nombre moyen dactions retenu pour le calcul 60 789 505 51727 115
Impact des instruments dilutifs (options de souscription dactions et actions gratuites) 75876 67971
Nombre moyen d’actions en circulation dilué 60 865 381 51795086
Résultat par action (en euros)

Résultat net part du Groupe par action 2,09 1,00
Résultat net part du Groupe par action dilué 2,08 099
Résultat net part du Groupe des activités abandonnées par action - -
Résultat net part du Groupe des activités abandonnées par action dilué - -
Résultat net part du Groupe des activités poursuivies par action 2,09 1,00
Résultat net part du Groupe des activités poursuivies par action dilué 2,08 099
Note (1)

Nombre d’actions a l'ouverture de I'exercice : 52000517 51992 262
Augmentation du nombre moyen d’actions lié & I'exercice des options de souscription

dactions 3540 7317
Augmentation du nombre moyen d’actions lié aux opérations public actions (Silic) 9038209

Nombre moyen d'actions propres en circulation : 252 761 272 464
Nombre moyen d’actions retenu pour le calcul : 60789 505 51727115
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COMPTES CONSOLIDES — ENGAGEMENTS ENVERS LE PERSONNEL

28. Engagements envers le personnel

28.1. VARIATION DES ENGAGEMENTS ENVERS LE PERSONNEL

(en millions d’euros) 31/12/2012
Engagements et passif comptabilisé retraité
Dette actuarielle a I'ouverture publiée Q) 13,4 13,0
Services passés non reconnus 35 4,6
Passif net d’ouverture publié (2) 16,9 17,6
IAS 19 : Changement de méthode 3,5 4,3)
Passif net a 'ouverture retraité (6)) 13,4 13,3
Effet des variations de périmétre et autres mouvements 4) 0,3) 0,2)
Co0t des services rendus au cours de I'exercice (@ 09 1.2
Codit financier de I'exercice (@ 0.3 0,6
Colits de la période () 1,2 1,8
Prestations versées ) (2,2) (1,2)
Charge nette comptabilisée par résultat b=3()+(5) (1,0) 0,6
(Gains) Pertes actuariels de I'exercice ©) 90 0,3
PASSIF NET A LA CLOTURE (A) =(3) +(4) +(B) +(6) 21,1 13,4
DETTE ACTUARIELLE A LA CLOTURE (B)=(1) +(4) + Z(A) + (5) + (6) 211 13,4

Lesengagements enversle personnel sont évaluésau 31 décembre 2013
selon les modalités de l'Accord Unique du Groupe signé le 17 décembre
2012.

Dans le cadre de l'application de la norme IAS 19 révisée, le co(t des
services passés non comptabilisés a affecté la situation nette a l'ouverture
desexercicesau 1¢janvier 2012 et au 1¢janvier 2013 (cf. «les principes
comptables» § 1.1.2).

Les hypotheses actuarielles retenues sont les suivantes:

¢ taux dactualisation : 3,00 % au 31 décembre 2013 et 2.80 % au
31 décembre 2012

Le taux d’actualisation, retenu a la cl6ture du 31 décembre 2013,
est défini par rapport au référentiel iBoxx € Corporates AA 10+ Ce
référentiel représente de maniére explicite, au 31 décembre 2013,
le taux de rendement des obligations d’entreprises de premiére
catégorie;

& tables de mortalité hommes / femmes:
— tablesINSEE hommes—femmes 2009-2011 au 31 décembre 2013,
— tablesINSEEhommes—femmes2008-2010 au 31 décembre 2012;
& tauxdinflation:2%;

¢ &ge de départ en retraite a compter de 2008 : 62 ans pour les
catégories employés et ETAM et 64 ans pour les cadres.

Les taux daugmentation des salaires et de turn-over sont définis par
métier, par catégorie professionnelle et par tranche d’age. Les taux
de charges sociales et fiscales sur salaires sont définis par métier et
par catégories professionnelles. Lévaluation des indemnités de fin de
carriére est réalisée selon son mode probable de fixation.

Le Groupe ne met pas en ceuvre de politique de gestion d'actifs pour
couvrir ses engagements vis-a-vis de son personnel.

Par ailleurs, le Groupe comptabilise des engagements long terme au
titre des primes anniversaire.

31/12/2013

(en millions d’euros) 31/12/2012
Primes anniversaire 4,6 42
AVANTAGES LONG TERME 4,6 4,2
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COMPTES CONSOLIDES — ENGAGEMENTS ENVERS LE PERSONNEL

28.2. SENSIBILITE DES VALEURS COMPTABLES RELATIVES AUX ENGAGEMENTS

ENVERS LE PERSONNEL

Incidences sur les valeurs nettes comptables (en millions d’euros)

Indemnités Primes
Variation du taux d’actualisation de fin de carriére anniversaire Total
-1.00% (2,6) 0.3 (2,9
-0,25% 0.6) (X)) 0.7
025% 0.6 01 0,7
1,00 % 2,2 03 25
28.3. FLUX PREVISIONNELS
Indemnités de fin de Primes
(en millions d’euros) carriére et pensions anniversaire Total
N+1 09 0,5 1.4
N+2 04 0,5 09
N+3 1.0 0,5 1.5
N+4 09 04 1.3
N+5 11 0,5 1.6
Au-dela 26,3 53 31.6
TOTAL 30,6 7.7 38,3
Actualisation 9.5 (X)) (12,6)
Engagements au 31/12/2013 211 4,6 25,7

Enfin, en I'état actuel des décisions prises par le management, les avantages liés aux fins de contrat de travail qui concernent les salariés du Groupe

(hors parties liées, cf. note 32) ne donnent lieu a aucune provision.
31/12/2013 31/12/2012

(en millions d’euros)
Indemnités éventuelles de rupture de contrat de travail 1.5 1.5
TOTAL NON COMPTABILISE 1,5 1.5
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COMPTES CONSOLIDES — EFFECTIFS

29. Effectifs

Cadres Non cadres Total salariés

Effectif moyen Effectif moyen Effectif moyen
31/12/2013 31/12/2013 31/12/2013 31/12/2012
Fonciere 31 241 121 82 432 323
Promotion 468 581 301 349 769 930
Services 228 243 147 182 375 425
TOTAL DES EFFECTIFS 1007 1065 569 613 1576 1678

30. Descriptif des plans d’options de souscription d’actions
et plans d’actions gratuites

Suite a la fusion de Silic dans Icade, décidée par 'AGE du 27 décembre 30.1. PLANS D’OPTIONS DE SOUSCRIPTION

2013, les plans de stock-options de 2005, 2006 et 2007 octroyés par D’ACTIONS

Silic ont été repris par Icade.
LesPlans d'options de souscription d'actions en cours au 31 décembre
2013 sont les suivants:

Descriptif des Plans d’options de souscription
d’actions 2005, 2006, 2007, 2008 et 2011

Les caractéristiques des Plans de souscription d’actions en cours au
31 décembre 2013 etles mouvementsintervenus au cours de I'exercice
2013 sont présentés dans le tableau suivant :
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COMPTES CONSOLIDES — DESCRIPTIF DES PLANS D’OPTIONS DE SOUSCRIPTION D’ACTIONS
ET PLANS D’ACTIONS GRATUITES

Plan2008: Plan2008:

Plans 2007 : achevés achevé achevé Plans 2011 Prix moyen
Plan Plan Plan d’exercice

2005: 2006: 2007: «1-2007» «2-2007» «1-2008» «1.2-2008» «1-2011» Totaldes paraction
achevé achevé achevé (@ (b) (F)] (€)] (€)) plans (en€)

Date dattribution 11/05/2005 10/05/2006 10/05/2007 08/01/2007 08/01/2007 03/01/2008  24/07/2008 03/03/2011

Date damendement des
conditions de performance
non liées au marché

Durée dacquisition 4ans 4ans 4ans 4ans 4ans 4ans 4ans 4ans
Durée de vie des plans 9ans 9ans 9ans 6ans 6ans 6ans 7ans 8ans

Nombre d’options
octroyées ? 22425 65410 71000 456000 188000 54500 145000 147500 1149835

Prix d’exercice
(eneuros)® 70,03 87,00 126,98 47,31 47,31 103,01 66,61 80,86

Nombre d’options
en circulation au
1¢" janvier 2013 22425 65410 71000 344034 134974 42659 110800 145000 936302 84,78

Nombre d'options
attribuées sur la période

Ajustements

Nombre d'options exercées
pendant la période 2509 - - - - - 6800 - 9309

Nombre doptions annulées
pendant la période - - - - - - - 3000 3000 80,86

Nombre doptions annulées
(Plan arrivé a échéance) - - - 344034 134974 - - - 479008 94,62

Nombre d’options
en circulation au
31décembre 2013 19916 65410 71000 - - 42659 104000 142000 444985 80,37

Dont attribuées aux parties
liées - 8013 22500 - - 42659 60800 85000 218972

Dontexercablesala fin
de la période - - - - - 42659 104000 - 146 659

Réalisation des conditions
de performance

conditions de
performance liées acquis:
aumarché 225% NA acquis: 15% 00% 00%

conditions de
performance nonliées acquis: acquis:
aumarché 300% NA 225% NA 00%

Parité ® 1option=1,25 action 1option=0,5 action 1 option=1action

Nombre d’actions
potentielles 24895 81763 88750 - - 42659 104000 142000 484067

Prix d’exercice par action
(eneuros) 56,02 69,60 101,58 94,62 94,62 103,01 66,61 80,86 84,78

Cours moyen de I'action
adate d’exercice des
options (en euros) 7311

(1) Ajustements consécutifs aux augmentations de capital et aux distributions de primes d’émission intervenues postérieurement aux attributions d’'options de
souscription dactions, suite a la distribution d’'une partie des dividendes 2007 par prélévement sur les réserves (conseils d administration du 16 avril 2008).

(2) Les plans 2005 a 2007 correspondent a ceux accordés par la gouvernance du groupe Silic; le nombre d’option octroyé est celui a la date d’entrée dans le groupe
Icade soit le 22 juillet 2013

(a) Plans d’options de souscription dactions avec conditions de performance liées et non liées au marché.
Plans 1-2007 et 1-2008 : la condition de performance est fonction de l'atteinte d’un taux de RNPG annuel et de I’évolution du cours Icade par rapport a un cours
de référence.
Plan 1-2-2008 : la condition de performance est fonction de I’évolution du cours Icade par rapport a I’évolution de I'indice IEIF.
Plan 1-2011 : la condition de performance est fonction de l'atteinte d'un taux de cash-flow net annuel et de I'évolution du cours Icade par rapport a I’évolution de
'indice IEIF.

(b) Plans d’options de souscription dactions sans conditions de performance.

Au 31 décembre 2013, 146 659 options de souscription d'actions, représentatives de 146 659 actions, sont exercables au titre des Plans « 1-2008 »
et «1.2-2008 ».
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COMPTES CONSOLIDES — DESCRIPTIF DES PLANS D’OPTIONS DE SOUSCRIPTION D’ACTIONS
ET PLANS D’ACTIONS GRATUITES

Méthodologie de valorisation : juste valeur des Plans d’options de souscription d’actions

Plan2005: Plan2006: Plan2007:

achevé achevé achevé Plans 2007 : achevés Plans 2008 : achevés Plan 2011
11/05/2005 10/05/2006 10/05/2007  «1-2007»  «2-2007»  «1-2008» «1.2-2008»  «1-2011»
Plan 1 Plan 2 Plan 1 Plan2 Plan1

Juste Valeur moyenne
pondérée de l'option 1324€ 2017¢€ 3232€ 1281€ 1281€ 3575€ 1392¢€ 1900€
Probabilité de présence 100,00 % 100,00 % 100,00 % 100,00 % 100,00 % 100,00 % 100,00 % 98,07 %
Taux d'intérét sans risque 327% 398% 424% 395% 395% 4,00% 475% 338%
Volatilité attendue 2001 % 2322% 2574% 20% 20% 40% 32% 33%
Taux Dividendes Attendus 4,68% 493% 500% 132% 132% 319% 473% 4,00%
Prix du sous jacent 7795€ 9270€ 12900€ 4961€ 4961€ 105,00€ 7190€ 8243¢€
Prix d'exercice 70,03€ 8700€ 12698€ 4731€ 4731€ 10301€ 66,61€ 80,86 €
MODELE UTILISE TRINOMIAL TRINOMIAL TRINOMIAL TRINOMIAL TRINOMIAL TRINOMIAL TRINOMIAL TRINOMIAL

30.2. PLANS D’ACTIONS GRATUITES

Les Plans dattribution d’actions gratuites « 1-2012 » et « 2-2012 » prévoient l'attribution de 15 actions gratuites par salarié ou dirigeant.

Le Plan diattribution d’actions gratuites « 2-2012 » dédié aux membres du comité exécutif et aux membres du comité de coordination comporte
100 % d’actions gratuites conditionnées a la réalisation d’'une condition de performance non liée au marché.

Suite a l'entrée de périmetre de Silic et & la fusion qui Sen est suivie, les plans d’actions gratuites octroyés en 2012 et 2013 ont été repris par Icade et
convertis suivant la parité définie au traité de fusion.

Les caractéristiques des Plans d’attribution d'actions gratuites en cours au 31 décembre 2013 sont les suivantes :

Nombre
dactions Nombre dactions
restant ajustées Nombre d'actions Mouvements Nombre d'actions
Caractéristiques des plansaorigine Nombre encours au 1 janvier 2010 au1*janvier 2013 surlapériode au31décembre 2013
d'actions  d'acquisition _—
Nombre restant au
Durée dactions  encours 22/07/2013 dont dont dont dont dont  dont
devie attribuées d'acquisition  converties nombre  nombre nombre  nombre dont nombre nombre dont
Date Durée  des alorigine au  enaction  Parité dactions d'actions Parité dactions d'actions soumisesa actionsen actions dactions d'actions soumisesa
dattribution d'acquisition Plans  duPlan 22/07/2013 ICADE  d'ajust.”” acquises attribuées d'échange® acquises attribuées conditions circulation annulées attribuées acquises conditions®
19/01/2009 2ans 4ans 78876 153 - 1130M 5/39 14489 6139 - - - 14489
2009 01/07/2009 2ans 4ans 37500 113 - N9 5/39 5412 5412 - - - 5412 5412
29/09/2009 2ans 4ans 46500 113 - 5239 539 6713 - - - - 6713
201 03/03/20M 2ans 4ans 17660 - - 10 1490 - 14850 120 - 14860
12012 02/03/2012 2ans 4ans 26190 - . - - - 24885 - 30 930 23640 30
22012% 02/03/2012 2ans 4ans 28290 - - - - - 28106 14053 - 1984 25638 12819
20129 12/03/2012 2ans 4ans 12000 11947 14969 4/5 226 12743
20135 22/03/2013 2ans 4ans 12000 12000 15032 4/5 4563 2030 13002 4563
TOTAL - 207581 26624 67971 30167 14880 7290 75023 41504 22794

(1) Plans émis al'origine par Compagnie La Lucette.
Ajustements consécutifs aux augmentations de capital et aux distributions de primes d’émission intervenues postérieurement aux attributions d'actions gratuites.

(2) Apres fusion-absorption de Compagnie la Lucette par Icade décidée a I assemblée générale du 29 octobre 2010 et application de la parité d’échange retenue, a savoir 39 actions
CLL pour cinqg actions Icade.
Apres fusion-absorption de Silic par Icade décidée a l'assemblée générale du 27 décembre 2013 et application de la parité d’échange retenue, a savoir quatre actions Silic Socomie
pour cing actions Icade.
Cette situation n’intégre pas les rompus de 2074.

(3) Le conseil dadministration de Compagnie la Lucette du 7 septembre 2010 a décidé de transposer aux actions gratuites Icade attribuées a certains bénéficiaires les conditions de
performances du plan d’origine, liées au marché en fonction de I'indice Total Shareholder Return (TSR).

(4) Le Plan dactions gratuites 2-1012 est discrétionnaire : 4 I'issue de chaque exercice, cinquante pour cent (50 %) de la dotation pourra étre acquise selon les conditions de
performances déterminées sur l'atteinte du cash-flow net courant.

(5) Plans émis a l'origine par Silic : pour le plan 2013, les conditions de performance liées a I'évolution de I'EBO défini par le conseil d administration de Silic du 15/11/2013.

ICADE ® RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013 99



100

COMPTES CONSOLIDES — DESCRIPTIF DES PLANS D’OPTIONS DE SOUSCRIPTION D’ACTIONS
ET PLANS D’ACTIONS GRATUITES

30.3. IMPACT DES PLANS D’OPTIONS DE SOUSCRIPTION D’ACTIONS ET D’ACTIONS GRATUITES SUR

LE RESULTAT DE LEXERCICE

Compte tenu des conditions d’acquisition en fonction de la durée de présence dans le Groupe, I'impact relatif aux plans d’options de souscription
dactions et aux plans d'actions gratuites correspond a une charge de 2,2 millions d'euros au titre de I'exercice 2013 contre une charge de 2,5 millions
d'euros sur I'exercice 2012. Cette charge inclut respectivement 0,9 million d’euros au titre des parties liées sur I'exercice 2013 contre 0,5 million

d’euros sur I'exercice 2012.

31. Engagements hors bilan

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
Engagements recus

Avals et cautions, garanties recus 13081 11752
Lignes de crédits non utilisées 12616 929,5
Garanties de passifs 1,2 14
Autres engagements recus 192 28,6
TOTAL ENGAGEMENTS ACTIF 25901 21347
Engagements donnés

Nantissements de titres - -
Avals et cautions, garanties donnés 1094 324,2
Engagements sur réservations immobilieres 3793 3911
Garanties de passifs accordées 238 393
Autres engagements donnés 314,5 233,0
TOTAL ENGAGEMENTS PASSIF 827,0 987,6

Les autres engagements donnés sont principalement composés de travaux a réaliser.

Lesengagements horsbilanliés au financement sont décrits dans les notes 22 et 25 des états financiers traitant respectivement des dettes financieres

et de la gestion des risques financiers.

Les engagements hors bilan réciproques au titre des achats de réserves foncieres s‘élévent au 31 décembre 2013 a 1777 millions d’euros contre

241,4 millions d’euros au 31 décembre 2012.

ENGAGEMENTS HORS BILAN PAR ECHEANCE

moins Partaplusd’unanet

(en millions d’euros) 31/12/2013 moins de cinq ans
Engagements recus 25901 155,5 18639
Engagements donnés 8270 548,3 2275

Part a plus de
cing ans

570,7
51,2

Partamoins Partaplusd’unet

Partaplusde

(en millions d’euros) 31/12/2012 d’'unan moins decinqgans cinq ans
Engagements recus 21347 2116 13919 531,2
Engagements donnés 9876 645,0 293,2 494
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COMPTES CONSOLIDES — PARTIES LIEES

32. Parties liées

32.1. REMUNERATION DES DIRIGEANTS

(en millions d’euros) 31/12/2013 31/12/2012

Avantages a court terme (salaires, primes, etc.) 39 4,5
Avantages postérieurs a I'emploi - -

Avantages a long terme @ - -

Paiements fondés sur des actions 0.9 0.5
AVANTAGES COMPTABILISES 4,8 5,0
Indemnité de rupture de contrat de travail 31 3.6
TOTAL NON COMPTABILISE 3.1 3,6
TOTAL 7.9 8,6

(1) Les montants incluent les charges patronales.
Lesdirigeants comprennent les personnes qui sontala cléture ou quiont été, au cours de I'exercice, administrateurs ou membres du comité exécutif

d’lcade SA.

Les options de souscriptions d’actions attribuées aux parties liées sont précisées dans la note 30.

32.2. RELATIONS AVEC LES PARTIES LIEES

31/12/2013 31/12/2012

(en millions d’euros) Maison mére Autres LI/ Maison mére Autres Total
Détention de titres dans société en |G = 60,0 60,0 - 60,0 60,0
Créances associées 11 73 84 - 366,2 366,2
Actifs destinés a étre cédés - = = - - -
Dettes associées 1,0 09 19 90 3308 3398

Garanties données = . - R R R
Garanties recues = - _ R R R

Autres engagements recus - - . ) B B

Les transactions effectuées avec les parties liées sont réalisées dans des conditions normales de marché.
En compte de résultat, les principales opérations concernent :

¢ desopérationsimmobilieres pour un prix global de 19,2 millions d’euros, réalisées par la promotion ;

& desprestations de services pour une valeur globale de 9.3 millions d'euros ;

¢ larémunération du financement accordé par Icade a Silic entre le 1" janvier et le 21 juillet 2013. Le montant des intéréts sest élevé & 5.1 millions
d’euros.
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COMPTES CONSOLIDES — EVENEMENTS POSTERIEURS A LA CLOTURE

33. Evénements postérieurs a la cloture

Néant.

34. Participations dans les coentreprises

Actifs i Passifs Passifs Capitaux
(en millions d’euros) non courants courants  non courants courants propres
Sociétés foncieres 1109 26,2 1.8 1272 81
Sociétés de promotion immobiliere - 142,2 44 1151 227

Autres sociétés = - - - _

31/12/2012
Actifs Actifs Passifs Passifs Capitaux
(en millions d’euros) non courants courants  non courants courants propres
Sociétés foncieres 1737 314 3.0 2024 0,3
Sociétés de promotion immobiliere - 2239 42 224,8 (24,1

Autres sociétés - - - - R

31/12/2013 31/12/2012

(en millions d’euros) Produits Charges Produits Charges
Sociétés fonciéres 31,0 (290 30,9 31,1
Sociétés de promotion immobiliére 131,7 114,1) 136,6 (146,2)

Autres sociétés = : - R

34.1. ENGAGEMENTS DANS LE CAPITAL DES COENTREPRISES

31/12/2013 31/12/2012

Pourcentage OFE-CIGELIE Pourcentage Engagement

d’intérét Capital en capital d’intérét Capital en capital

(en millions d’euros) moyen social pris parlcade moyen social pris parlcade
Sociétés foncieres 42,20% 1953 824 44,80 % 2931 131.3
Sociétés de promotion immobiliere 46,94 % 0.3 01 3295 % 17 0,6

Autres sociétés = = - - R _

Lévolution de l'engagement d’lcade dans le capital des coentreprises provient principalement de la cession d’Odysseum pour les sociétés foncieres
et de la société Paris Nord Est pour les sociétés de promotion immobiliere.
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COMPTES CONSOLIDES — PARTICIPATIONS DANS LES COENTREPRISES

34.2. PASSIFS EVENTUELS DES COENTREPRISES

31/12/2013 31/12/2012

Passifs Passifs Passifs Passifs

éventuels éventuels éventuels éventuels

encourus Quote-partde encourus liéessala Quote-partde encourus

parlcadeau responsabilité DETA[EL LTI responsabilité  responsabilité par lcade au

titre de sa d’lcade sur titre de sa d’lcade sur d’lcade sur titrede sa

participation les passifs participation les passifs les passifs participation

dansles éventuelsdes dansles des autres éventuelsdes dansles

(en millions d’euros) (LN CT I EER L T T - O LI EEI  coentreprises coentreprises  coentreprises

Sociétés fonciéres - - 142,6 - - 2208
Sociétés de promotion

immobiliere - - 1475 - - 289,0

Autres sociétés - = - - R R

35. Titres mis en équivalence

31/12/2013

Pertes de
valeur Net

Brut

(en millions d’euros)

Part dans I’actif net des sociétés mises en équivalence au 31/12/2012 - - -
Part dans le résultat de I'exercice 21 = 21
Dividendes versés 1.3 - 1,3
Effet des variations de périmétre - - -

Autres mouvements - - -

Part dans I'actif net des sociétés mises en équivalence au 31/12/2013 0,8 - 0,8
31/12/2012
Pertes de
(en millions d’euros) Brut valeur Net
Part dans I’actif net des sociétés mises en équivalence au 31/12/2011 1,3 - 1,3
Part dans le résultat de I'exercice 07 (W)
Dividendes versés 0,6) 0.6

Effet des variations de périmetre - - _
Autres mouvements - : R

Part dans I’actif net des sociétés mises en équivalence au 31/12/2012 - - -
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COMPTES CONSOLIDES — PERIMETRE DE CONSOLIDATION

36. Périmetre de consolidation

Exercice 2012
Forme % détention % Intérét Méthode de % Intérét
Dénomination sociale juridique directe 2013 consolidation 2012
ICADE SA 100,00 100,00 IG 100,00
ICADE FINANCES SAS Absorbée IG 100,00
SARL EPP PERIPARC SARL 100,00 100,00 IG 0,00
SAS HAVANE SAS 100,00 100,00 IG 0,00
SOCOMIE SAS 100,00 100,00 IG 0,00
FONCIERE
PARCS TERTIAIRES
BATI GAUTIER SCI 100.00 100.00 IG 100.00
BASSIN NORD SCI 50.00 50.00 IP 50.00
CFI SAS Absorbée IG 100.00
PARC DU MILLENAIRE SCI 100.00 100.00 IG 100.00
68 VICTOR HUGO SCI 100.00 100.00 IG 100.00
PDM 1 SCI 100.00 100.00 IG 100.00
PDM 2 SCI 100.00 100.00 IG 100.00
SEVERINE SCI 60.00 60.00 IG 60.00
ICADE CBI SNC Absorbée IG 100,00
SASILIC SA Acquise  etabsorbée IG 0,00
SCISEPAC SCI 100,00 100,00 IG 0,00
SAS FONCIERE NANTEUIL SAS 100,00 100,00 IG 0,00
SARL DU NAUTILE SARL 100,00 100,00 IG 0,00
SCIJCB2 SCI 100,00 100,00 IG 0,00
BUREAUX — FRANCE
ICADE LEO LAGRANGE (Ex VILLEJUIF) SCI 100.00 100.00 IG 100.00
MESSINE PARTICIPATIONS SCI 100.00 100.00 IG 100.00
69 BLD HAUSSMANN SCI 100.00 100.00 IG 100.00
MORIZET SCI 100.00 100.00 IG 100.00
CAMILLE DESMOULINS SCI 100.00 100.00 IG 100.00
7 TERRASSE BELLINI SCI 33.33 33.33 IP 33.33
ICADE RUE DES MARTINETS SCI 100.00 100.00 IG 100.00
ICADE TOUR EQHO SAS 100.00 100.00 IG 100.00
LESTOVETS SCI 100.00 100.00 IG 100.00
POLICE DE MEAUX (PCM) SCI 100.00 100.00 IG 100.00
SCIBATIMENT SUD DU CENTRE HOSPITALIER PONTOISE SCI 100.00 100.00 IG 100.00
SCIBSM DU CHU DE NANCY SCI 100.00 100.00 IG 100.00
LE TOLBIAC SCI 100.00 100.00 IG 100.00
CHAMBOLLE SCI Absorbée IG 100.00
MOREY SCI Absorbée IG 100.00
MONDOTTE SCI 100.00 100.00 IG 100.00
MISTRAL SNC Absorbée IG 100.00
NANTERRE ETOILE PARK SCI 100,00 100,00 IG 100.00
GASCOGNE SCI 100.00 100.00 IG 100.00
EVRY MOZART SCI 100.00 100.00 IG 100.00
EVRY EUROPEEN SCI 100,00 100,00 IG 100,00
29 RUE DES FONTANQOTS SAS 100.00 100,00 IG 0,00
COMMERCES
ODYSSEUM SAS Cession IP 50.00
ICADE BRICOLAGE SAS 100.00 100.00 IG 100.00
ICADE BRICOLAGE CBI SNC 100.00 100.00 IG 100.00
SANTE
ICADE SANTE SAS 56,51 56,51 IG 62,79
SAINT LAZARE SCI Absorbée IG 62,79
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COMPTES CONSOLIDES — PERIMETRE DE CONSOLIDATION

Exercice 2012
Forme % détention % Intérét Méthode de % Intérét
Dénomination sociale juridique directe 2013 consolidation 2012
ESPACE SANTE DU PETUREAU SCI Absorbée IG 62,79
POLE SANTE SUD—CMTR SCI Absorbée IG 62,79
LOGEMENTS
ICADE COMMERCES SAS Absorbée IG 100.00
PAYS DE LOIRE SCI 100.00 100.00 IG 100.00
SARCELLES SCI Absorbée IG 100.00
SARVILEP SAS 100.00 99.99 IG 99.99
ENTREPOTS
SCIZEUGMA SCI Liquidation IG 100.00
SCIMARIGNANE LA PALUN SCI Absorbée IG 100.00
SCI 21 (TRANSALLIANCE) SCI Absorbée IG 100.00
BUREAUX ALLEMAGNE
ICADE REIM GERMANY GMBH GMBH 100.00 100.00 IG 100.00
KABALO GrundstUcks-Verw altungsgesellschaft & Co KG KG 100.00 100.00 IG 100.00
ICADE REIT BV 100.00 100.00 IG 100.00
ICADE REIM HOHENZOLLERNDAMM GMBH GMB Cession IG 100,00
ICADE REIM FRIESENSTRASSE HAUS 4 GMBH GMBH 100.00 100.00 IG 100.00
ICADE REIM DACHAUER STRASSE GMBH GMBH 100.00 100.00 IG 100.00
ICADE REIM GOLDSTEINSTRASSE GMBH GMBH 100.00 100.00 IG 100.00
ICADE REIM TURLENSTRASSE GMBH GMBH Cession IG 100.00
ICADE REIM RHINSTRASSE GMBH GMBH Absorbée IG 100.00
ICADE REIM SALZUFERSTRASSE GMBH GMBH 100.00 100.00 IG 100.00
ICADE REIM ARNULFSTRASSE MK 9 GMBH GMBH 100.00 100.00 IG 100.00
ICADE REIM MERCEDESSTRASSE GMBH GMBH 100.00 100.00 IG 100.00
ICADE REIM INDUSTRIESTRASSE (PRO 1) GMBH GMBH Absorbée IG 100,00
ICADE REIM INDUSTRIESTRASSE (PRO 3) GMBH GMBH Absorbée IG 100,00
KABALO Grundstticks-Verw altungsgesellschaft GMBH GMBH 94.90 100.00 IG 100.00
SERVICES - ESPAGNE
IMMOBILIARIA de la CDC ESPANA SA 100,00 100,00 IG 100,00
PROMOTION

GROUPE ICADE PROMOTION LOGEMENT
Répartition par mode de consolidation

Au 31/12/2013: 115 sociétés (2012 : 123 sociétés) IG

Au 31/12/2013:77 sociétés (2012 : 77 sociétés) IP

Au 31/12/2013:19 sociétés (2012 : 19 sociétés) MEE

ICADE PROMOTION

ICADE PROMOTION SASU Absorbée IG 100,00
PARIS BERTHELOT SCI 50,00 50,00 P 50,00
ODYSSEUM 2 SCI Cession IG 77,00
PB 31 PROMOTION SNC Liquidation IP 50,00
NERUDA FONTANOTS SCI Liquidation IG 100.00
ICADE G3A PROMOTION SNC 100.00 100.00 IG 100.00
LES BUREAUX DE LILE DE NANTES SNC Absorbée IG 100.00
AMENAGEMENT CROIX DE BERNY SARL Liquidation IG 62.70
PARIS NORD EST SAS Cession IP 30.00
ICADELEO SNC 66.67 66.67 IG 66.67
SORIF ICADE LES PORTES D’ESPAGNE SNC 50.00 50.00 IP 50.00
ICADE DOCKS DE PARIS SNC 100.00 100.00 IG 100.00
VILLEJUIF GUIPONS SCl Liquidation IG 100.00
PORTE DE CLICHY SCI 50.00 50.00 IP 50.00
TOULOUSE CANCEROPOLE SAS 50.00 50.00 IP 50.00
MONTROUGE CAP SUD SCl 50.00 50.00 IP 50.00
SCCV SAINT DENIS LANDY 3 SCCV 50.00 50.00 1P 50.00
SAMICADE SNC 50.00 50.00 IP 50.00
DU PLESSIS BOTANIQUE SNC 100.00 100.00 IG 100.00
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COMPTES CONSOLIDES —

PERIMETRE DE CONSOLIDATION

Exercice 2012
Forme % détention % Intérét Méthode de % Intérét
Dénomination sociale juridique directe 2013 consolidation 2012
GERLAND 1 SNC 50.00 50.00 IP 50.00
GERLAND 2 SNC 50.00 50.00 IP 50.00
CITE SANITAIRE NAZARIENNE SNC 60.00 60.00 IP 60.00
SNC DU CANAL SAINT LOUIS SNC 100.00 100.00 IG 100.00
CAPESTLOISIR SCI 50.00 50.00 IP 50.00
ICAPROM SNC 45.00 45.00 IP 45.00
SCCV LE PERREUX CANAL SCCV 72.50 72.50 IG 72.50
ARKADEA SAS 50.00 50.00 IP 50.00
SAMICADE GUADELOUPE SNC 50.00 40.00 IP 40.00
CRHYSALIS DEVELOPPEMENT SAS 35.00 35.00 IP 35.00
MACDONALD BUREAUX SCCV 50.00 50.00 IP 50.00
MACDONALD COMMERCES SCI Cession IG 99.99
SCIDU 15 AVENUE DU CENTRE SCI 50.00 50.00 IP 50.00
SAS CORNE OUEST VALORISATION SAS 25.00 25.00 MEE 25.00
SAS CORNE OUEST PROMOTION SAS 25.00 25.00 MEE 25.00
SAS ICADE FF SANTE SAS 65.00 65.00 IG 65,00
SCIBOURDON CORNEILLE SAS 99.99 99,99 IG 99,99
SCI SEINE CONFLUENCES SNC 50,00 50,00 P 0,00
SCCV IVRY SEINE SCCV 60,00 30,00 P 0,00
SCIARKADEA FORT DE France SCI 51,00 51,00 IG 0,00
SCCV SKY 56 SCcv 50,00 50,00 P 0,00
SCCV OCEAN COMMERCES SCcv 100,00 100,00 IG 0,00
ICADE ARCOBA
ICADE ARCOBA SAS Cession IG 100,00
ICADE GESTEC RS SAS Cession IG 100.00
ICADE SETHRI SETAE
ICADE SETHRI — SETAE SAS Cession IG 100,00
SERVICES
ICADE PROPERTY MANAGEMENT
ICADE PROPERTY MANAGEMENT (Ex IGT) SASU 100,00 100,00 IG 100,00
CONSEIL & SOLUTIONS
ICADE SURETIS SAS Cession IG 100.00
[-PORTA SAS 100,00 100,00 IG 100,00
ICADE TRANSACTIONS SASU 100,00 100,00 IG 100,00
ICADE CONSEIL SAS 100.00 100.00 IG 100.00
ICADE EXPERTISE SAS 100.00 100.00 IG 100.00
ICADE ASSET MANAGEMENT SA 100,00 100,00 IG 100,00
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COMPTES CONSOLIDES — HONORAIRES DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

37. Honoraires des commissaires aux comptes

PricewaterhouseCoopers

Mazars Audit KPMG
Montant HT Montant HT Montant HT
(en millions (en millions (en millions

d’euros) en% d’euros) en% d’euros)

en%
m 2012 m 2012 m 2012 m 2012 ik m yIa kil 2012

Audit

Commissariat aux comptes
certification, examen des comptes
individuels et consolidés

Emetteur 0.5 0.5 354 333 0.5 0.5 41,7 55,6 - - = -
Filiales intégrées globalement 0.7 09 49,6 60,0 0.5 0.4 41,7 44.4 01 01 93.8 500

Autres diligences et prestations
directement liées a la mission du
commissaire aux comptes

Emetteur 02 0,1 14,2 6,7 02 - 167 - - 01 - 500
Filiales intégrées globalement 0,0 - 09 - - - - - 0,0 - 6,2 -
SOUS TOTAL 1,4 1,5 100,0 1000 1,2 0,9 100,0 100,0 0,1 0,2 100,0 100,0

Autres prestations rendues par
les réseaux aux filiales intégrées
globalement

SOUS TOTAL - - - - 3 - S - 5 - - -
TOTAL 1.4 1,5 100,0 100,0 1,2 0,9 100,0 100,0 0,1 0,2 100,0 100,0
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COMPTES CONSOLIDES — LISTE DES NORMES ET INTERPRETATIONS NON APPLIQUEES PAR ANTICIPATION

38. Liste des normes et interprétations non appliquées
par anticipation

Date d’adoption par
I’'Union Européenne

11 décembre 2012
11 décembre 2012
11 décembre 2012
11 décembre 2012
11 décembre 2012

Date d’adoption
obligatoire @

1¢rjanvier 2014
1¢rjanvier 2014
1¢"janvier 2014
1¢janvier 2014
1ejanvier 2014

IFRS 10: Etats Financiers consolidés

IFRS 11 : Partenariats

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

Modifications & IAS 27 : Etats financiers individuels

Modifications a IAS 28 : Participations dans des entreprises associées et des coentreprises

Amendements a IAS 32 : Instruments financiers : présentation — compensation d’actifs
financiers et de passifs financiers

13 décembre 2012 1¢ janvier 2014

(1) Exercices ouverts a compterdu:

@ LanormeIFRS 10 « Ftats financiers consolidés » définit la notion de ¢ IFRS 12 «Informations a fournir sur les participations dans les autres

contréle. Uninvestisseur contrle une entité lorsqu’il est exposé, ou
a droit a des rendements variables du fait de son implication dans
I'entité, et a la capacité d'influer sur ces rendements du fait de son
pouvoir sur l'entité.

entités ». Cette norme définit 'ensemble des informations a fournir
enannexe au titre desfiliales, partenariats, entreprises associées et
entités structurées non consolidées. Cette norme a pour objectif de
permettre aux utilisateurs des états financiers, d'‘évaluer d'une part

la nature des intéréts détenus dans d'autres entités et les risques
quileur sont associés, et dautre part, les incidences de ces intéréts
sur la situation financiere, la performance financiere et les flux de
trésorerie de I'entité.

Cette norme s'applique a compter du 1°" janvier 2014, de facon
rétrospective, conformément a l'application de la norme IAS 8.

Le Groupe nanticipe pas de modification de son périmétre au regard

de lanouvelle définition de contrdle figurant dans la norme IFRS 10. ) ) N .
Cette norme s'applique a compter du 1° janvier 2014, de facon

¢ LanormelFRS 11 « Partenariats » définit la notion de controle conjoint rétrospective au 1¢ janvier 2013.
en distinguant deux types de partenariat (coentreprise et activité
conjointe). Elle supprime l'option d'application de la méthode de
lintégration proportionnelle pour les coentreprises, qui devront étre

consolidées selon la méthode de la mise en équivalence.

Le Groupe estime que l'application desamendements et modifications
aux normes IAS 27, IAS 28 et IAS 32 au 1¢" janvier 2014 ne devrait pas
avoird’incidence significative surles méthodes comptables appliquées

et la présentation des états financiers consolidés.
Cette norme s'applique a compter du 1¢" janvier 2014, de facon

rétrospective au 1¢" janvier 2013.

En l'absence de position de place concernant la mise en ceuvre de
cette norme aux sociétés de promotion immobiliere, il est apparu
nécessaire de ne présenter aucune information chiffrée dans cette
annexe.
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Rapport des commissaires aux comptes
sur les comptes consolidés

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2013

Mesdames, Messieurs les Actionnaires,

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

¢ le controle des comptes consolidés de la société Icade SA tels qu'ils sont joints au présent rapport ;
¢ lajustification de nos appréciations;
¢ lavérification spécifique prévue par la loi.

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

| - Opinion sur les comptes consolidés

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

Nous certifions que les comptes consolidés de I'exercice sont, au regard du référentiel IFRS tel quadopté dans I'Union européenne, réguliers et
sinceres et donnent une image fidele du patrimoine, de la situation financiere ainsi que du résultat de 'ensemble constitué par les personnes et
entités comprises dans la consolidation.

Sans remettre en cause l'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur la partie de la note 21 de 'annexe concernant le traitement
comptable retenu au titre de la vérification fiscale dont votre société a fait l'objet au titre de I'exercice 2007.

Il - Justification des appréciations

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

¢ Lesnotes 1.9 et 111 de l'annexe exposent les régles et méthodes comptables applicables auximmeubles de placement selon le modéle du co(t
ainsi que les modalités de réalisation des tests de dépréciation. Ce patrimoine immobilier fait 'objet, a chaque arrété, de procédures d’évaluation
par des expertsimmobiliersindépendants selon des modalités décrites dans les notes 9.2 et 9.3 aux états financiers consolidés. Nous avons vérifié
le caractere approprié des méthodes comptables visées ci-dessus et des informations fournies dans les notes de 'annexe a ce titre et nous nous
sommes assurés de leur correcte application. Nous avons examiné les hypotheses, données et méthodes surlesquelles se fondent ces évaluations
et nous nous sommes assurés que le niveau de dépréciation retenu parla direction de la société était suffisant au regard de ces expertises externes.

¢ Lesnotes 116 et 1.17 de l'annexe exposent les régles et méthodes comptables relatives a la comptabilisation, selon la méthode de l'avancement,
des opérations de construction et de ventes en I'état futur dachevement. Comme indiqué dans ces notes, I'évaluation du chiffre d'affaires et
du résultat de ces activités de promotion dépend d’estimations a terminaison réalisées par la direction de la société. Nos travaux ont consisté a
examiner les hypotheses sur lesquelles se fondent ces estimations, a vérifier les calculs effectués par votre société et a apprécier les évaluations
quien résultent.

¢ Commeindiquédanslanote 1.24 de lannexe, la société a recours a des instruments dérivés comptabilisés enjuste valeur dans le bilan consolidé.
Pour déterminer cette juste valeur, la société utilise des techniques d’‘évaluation basées sur des parameétres de marché. Nous avons examiné les
données et les hypotheses sur lesquelles se fondent ces estimations et vérifié les calculs effectués par la société.

& Lanote 2.1 relative aux principales opérations concernant le périmetre de consolidation intervenues au cours de I'exercice 2013 expose notamment
le traitement comptable retenu pour I'entrée dans le périmétre de consolidation de la société Silic et de ses filiales. Nous avons vérifié, le caractere
approprié du traitement comptable appliqué a ce regroupement d’entreprises, ainsi que les données et hypotheses sous-tendant la valeur des
actifs et des passifs retenus pour la premiére consolidation et les informations mentionnées dans la note 2.1.

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

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

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur leur sincérité et leur concordance avec les comptes consolidés.

Fait a Courbevoie et Neuilly-sur Seine, le 19 février 2014

Les Commissaires aux Comptes

Mazars Pricewaterhousecoopers Audit

Gilles Rainaut Jéréme de Pastors Jean-Baptiste Deschryver
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COMPTES ANNUELS INDIVIDUELS ICADE ET COMPTES DEFINITIFS SILIC — ETATS FINANCIERS

ICADE - COMPTES ANNUELS INDIVIDUELS

1. Etats financiers

1.1. BILAN

Actif Amortissements Valeur nette Valeur nette
(en milliers d’euros) Valeur brute & dépréciations 31/12/2013 31/12/2012
Capital souscrit non appelé (1) - - - -
ACTIF IMMOBILISE

Immobilisations incorporelles

Frais de recherche et développement =

Concessions, brevets et droits similaires 17746 16 885 861 1256
Fonds commercial 1258272 1768 1256504 4844
Autres immobilisations incorporelles 997 = 997 316
Avances et acomptes surimmobilisations incorporelles

TOTAL IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 1277015 18 653 1258 362 6416
Immobilisations corporelles

Terrains 1024133 122 554 901579 655187
Constructions 2959 220 982883 1976 337 817037
Autres immobilisations corporelles 11699 9410 2289 2709
Immobilisations en cours 181 542 181 542 38365
Avances et acomptes surimmobilisations corporelles 209 209 77
TOTAL IMMOBILISATIONS CORPORELLES 4176 803 1114847 3061956 1513375
Immobilisations financiéres

Titres de participation 1956 481 327020 1629 461 1976 556
Créances rattachées a des participations 482 830 482830 969 225
Autres titres immobilisés =

Préts 291 - 291 291
Autres immobilisations financieres 21225 6093 15132 16 488
Avances et acomptes surimmobilisations financieres = = = -
TOTAL IMMOBILISATIONS FINANCIERES 2460 827 333113 2127714 2962560
TOTAL ACTIF IMMOBILISE (1) 7914 645 1466 613 6448032 4482 351
ACTIF CIRCULANT

Stocks

Matieres premiéeres, approvisionnements = = =

Terrains et réserves foncieres 1936 286 1650 1805
Avances et acomptes versés sur commandes 13307 - 13307 9112
Créances

Clients et comptes rattachés 64 632 6532 58 100 26 800
Autres créances 43323 18730 24593 12865
Groupe et associés 1263599 - 1263599 1273738
Capital souscrit et appelé, non versé - - - -
Divers

Valeurs mobilieres de placement (dont actions propres) 201 663 171 201 492 141 407
Instruments dérivés 155602 - 155 602 28113
Disponibilités 175960 - 175960 77189
Comptes de régularisation

Charges constatées davance 728 = 728 942
TOTAL ACTIF CIRCULANT (111) 1920750 25719 1895031 1571971
Charges a répartir sur plusieurs exercices (IV) 18133 = 18133 12096
Primes de remboursement des obligations (V) 5163 - 5163 -
TOTAL DE LACTIF (1A V) 9858691 1492332 8366 359 6066 418
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(en milliers d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
CAPITAUX PROPRES
Capital 112 669 79 264
Primes d’émission, de fusion, dapport.... 2679 346 1303852
Ecarts de réévaluation 185729 185729
Réserve légale 7926 7925
Réserves statutaires ou contractuelles = -
Réserves réglementées - -
Autres réserves = -
Report a nouveau 1099 964 1233075
Dont acompte sur dividendes -
RESULTAT DE LEXERCICE (bénéfice ou perte) (31184) 61199
TOTAL 4054 451 2871044
Subventions d'investissement 6901 462
Provisions réglementées 758 3
TOTAL CAPITAUX PROPRES () 4062110 2871509
AUTRES FONDS PROPRES
Emprunts obligataires remboursables en actions
Avances conditionnées
TOTAL AUTRES FONDS PROPRES (ID) = -
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES
Provisions pour risques 7706 5533
Provisions pour charges 9483 6488
TOTAL PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES (Il 17 189 12021
DETTES
Dettes financiéres
Autres emprunts obligataires 925578
Emprunts et dettes aupres des établissements de crédit 2979566 2 669 256
Emprunts et dettes financieres divers 145 331 121688
Groupe et associés 71764 278 461
Dettes d’exploitation
Avances et acomptes recus sur commandes en cours 9408 1481
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 28 654 18613
Dettes fiscales et sociales 30 664 23225
Dettes surimmobilisations et comptes rattachés 40943 17112
Autres dettes 10287 6902
Divers
Instruments dérivés 7832 9672
Comptes de régularisation
Produits constatés d'avance 37034 36478
TOTAL DETTES (IV) 4287 061 3182888
TOTAL DU PASSIF(1AIV) 8366 359 6066418
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1.2. COMPTE DE RESULTAT

(en milliers d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
Produits d’exploitation

Chiffre d'affaires 174 909 180 946
Production immobilisée - -
Subventions d’exploitations 100 -
Reprises sur amortissements et provisions, transferts de charges 35356 21769
Autres produits d'exploitation 55745 50307
TOTAL DES PRODUITS D’EXPLOITATION 266 110 253022
Charges d’exploitation

Achats et variations de stocks 13034 10689
Services extérieurs 61205 65923
Impots, taxes et versements assimilés 29037 20193
Salaires et traitements 27 424 25105
Charges sociales 12419 11329
Dotations aux amortissements et dépréciations 63735 75501
Dotations aux dépréciations sur actif circulant 2986 3536
Dotations aux dépréciations pour risques et charges 5903 4268
Autres charges 1435 4686
TOTAL DES CHARGES D’EXPLOITATION 217 178 221230
RESULTAT D’EXPLOITATION 48932 31792

Opérations en commun
Bénéfice ou perte supportée : _

Produits financiers

Produits financiers de participations 151136 167 666
Produits des autres valeurs mobilieres et créances de l'actif immobilisé 135

Autres intéréts et produits assimilés 3885 6630
Reprises sur provisions, dépréciations et transferts de charges 30580 31562
Produits nets sur cessions de valeurs mobilieres de placement 430 1553
TOTAL DES PRODUITS FINANCIERS 186 166 207 411
Charges financiéres

Dotations financieres aux amortissements, aux dépréciations et provisions 158 300 109 006
Intéréts et charges assimilées 119 207 99 450
Charges nettes sur cessions de valeurs mobilieres de placement 1034 805
TOTAL DES CHARGES FINANCIERES 278 541 209 261
RESULTAT FINANCIER (92375) (1850)
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS (43 443) 29 942
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COMPTE DE RESULTAT (SUITE)

(en milliers d’euros) 31/12/2013 31/12/2012

Produits exceptionnels

Produits exceptionnels sur opérations de gestion 2338 22
Produits exceptionnels sur opérations en capital 251412 86913
Reprises sur provisions, dépréciations et transferts de charges 3951 4238
TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS 257701 91173
Charges exceptionnelles

Charges exceptionnelles sur opérations de gestion (124) 62
Charges exceptionnelles sur opérations en capital 238742 55850
Dotations exceptionnelles aux amortissements, aux provisions et dépréciations 462 -
TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONNELLES 239080 55912
RESULTAT EXCEPTIONNEL 18 621 35261
Participation des salariés aux résultats de I'entreprise - -
Impots sur les bénéfices 6361 4004
TOTAL DES PRODUITS 709977 551606
TOTAL DES CHARGES 741 160 490 407
RESULTAT NET (31184) 61199
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Annexe aux états financiers

2. Principaux événements de I'exercice

2.1. RAPPROCHEMENTENTRE ICADE ET SILIC

A la suite de la conclusion d'un protocole d’accord non engageant
le 13 décembre 2011 entre la Caisse des Dépoéts (la CDO), Icade et
Groupama, Icade et la CDC ont remis le 22 décembre 2011 une offre
ferme a Groupama qui l'a acceptée le 30 décembre 2011.

L'opération de rapprochement entre Icade et Silic est structurée en
quatre étapes:

1. Premiére étape:apport a une filiale de la CDC, HoldCo SIIC, (a) de
la participation détenue parla CDC dans Icade et (b) d’'une fraction
de la participation détenue par Groupama dans Silic.

Le 30 décembre 2011, la CDC a apporté a HoldCo SIIC 55,57 % du
capital etdes droits de vote d’'Icade. Concomitamment, Groupama a
apporté a HoldCo SIIC 6,5 % du capital et des droits de vote de Silic.

Chacun des apports a été réalisé sur la base d'une parité d'échange
de 5 actions Icade pour 4 actions Silic, coupon 2011 attaché pour
chacune des deux sociétés. La valorisation de HoldCo SIIC a été
déterminée par transparence sur la base de cette parité.

Le 6 février 2012,la CDC et Groupama ont signé un pacte d'actionnaires
régissant leurs relations au sein de HoldCo SIIC. Ce pacte relatif a
HoldCo SIIC, qui est valable pour une durée de 20 ans, comporte
notamment les stipulations suivantes:

¢ unengagementd’inaliénabilité des titres de HoldCo SIIC détenus
par Groupama pendant une durée de 30 mois suivant la date de
conclusion du pacte dactionnaires;

¢ undroit de préemption au profit de la CDC a I'expiration de la
période d'inaliénabilité ;
¢ undroitde sortie conjointe proportionnel au profit de Groupama

au cas ou la CDC souhaiterait transférer a un tiers autre qu’'un
affilié tout ou partie de ses titres HoldCo SIIC;

¢ une liquidité au profit de Groupama.

Le résumé des clauses du pacte d’actionnaires entrant dans le
champ d'application des dispositions de l'article L. 233-11 du Code
de commerce a été notifié alcade et a fait 'objet d’'un avis publié par
'AMF le 17 février 2012 sous le numéro 212C0291.

2. Deuxiéme étape:apportaHoldCo SIIC par Groupama du solde de
sa participation dans Silic.

Postérieurement a l'obtention de l'autorisation de I'Autorité de la
concurrence en date du 13 février 2012,1a CDC et Groupama, en tant
qu'associés de HoldCo SIIC ont, par décision en date du 16 février
2012, approuvé l'apport par Groupama de 37,44 % du capital et des
droits de vote de Silic. Lapport du solde des actions Silic détenues
par Groupama a été réalisé selon la méme parité que les premiers
apports, soit 5 actions Icade pour 4 actions Silic,coupon 2011 attaché
pour chacune des deux sociétés.

Au résultat des apports décrits ci-dessus, le capital de HoldCo SIIC
est détenu par la CDC et Groupama a hauteur respectivement de
75,07 % et de 24,93 %. Par ailleurs, HoldCo SIIC détient (i) 55,57 %
du capital et des droits de vote d’lcade et (ii) de concert avec la CDC
et Icade, 43,94 % du capital et des droits de vote de Silic sur une
base non diluée.
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3. Troisiéme étape:dépot par lcade d’'une offre publique obligatoire

sur Silic.

Consécutivement au franchissement du seuil de 30 % par HoldCo
SIIC agissant de concert avec Icade et la CDC, Icade a déposé, le
13 mars 2012, une offre obligatoire sur Silic.

Loffre était composée d'une offre publique déchange surles actions
Silic et d'une offre publique dachat sur les obligations a option de
remboursement en numéraire et/ou en actions nouvelles et/ou
existantes (ORNANESs) émises par Silic.

Les termes de l'offre étaient les suivants:

¢ pourloffre déchange: la parité était égale a la parité d’échange
retenue pour les apports, soit cing actions Icade a émettre pour
quatre actions Silic apportées (coupon 2011 attaché ou détaché
dansles deuxcas); et

& pour l'offre d'achat : la valeur nominale de TORNANE a laquelle
s'ajoutait le coupon couru jusqu’a la date anticipée pour le
reglement-livraison de l'offre, soit 126 euros par ORNANE sur la
base d'un reglement-livraison le 14 juin 2012. Il est précisé que
le décalage du réglement-livraison de l'offre a été sans impact
sur le prix par ORNANE.

Le 24 avril 2012, TAMF a déclaré l'offre conforme et a apposé le visa
n°12-179 surla note d'information d’lcade et le visan® 12-180 sur la
note en réponse de Silic, qui sont disponibles sur les sites internet
d’lcade (www.icade.fr), de Silic (www.silic.fr) et de TAMF (www.amf-
france.org).

La décision de conformité et l'avis d'ouverture de l'offre ont été publiés
par /AMF respectivement le 24 avril 2012 sous le numéro 212C0533
etle 26 avril 2012 sous le numéro 212C0547.

Parrecours du 3 maietdu 4 mai 2012, SMA Vie BTP et 'ADAM ont saisi
la Cour d'appel de Paris d'une demande d'annulation de la décision
de conformité de 'AMF.

Par observations déposées présla Cour dappel de Parisle 31 mai 2012,
I'AMF sestengagée « danslintérét du marché et atitre conservatoire,
a proroger la date de cl6ture de l'offre publique, initialement fixée
au 1¢"juin 2012, en sorte que cette cloture n'intervienne que huit
jours au moins apres le prononcé de larrét de la cour statuant sur
les recours en annulation de la décision de ITAMF ».

Parun arrét en date du 27 juin 2013, la Cour d'appel de Paris arejeté
'ensemble des recours de 'ADAM et de SMA Vie BTP confirmant
ainsi la validité et la régularité de l'offre publique d’lcade sur Silic.

La date de cl6ture de l'offre publique a été fixée par TAMF au 12 juillet
2013 (cf. avis AMF n°213C0781 du 27 juin 2013).

Parun avis en date du 19juillet 2013 (cf. avis AMF n°213C0976), 'AMF
a publié les résultats de l'offre publigue initiale dont le réglement-
livraison est intervenu le 22 juillet 2013. Dans ce cadre, 19 295 355
actions nouvelles Icade ont été émises le 19 juillet 2013 au prix de
69 euros par action (prime d'émission incluse) afin de rémunérer les
15436 284 actions Silic apportées a l'offre initiale.

Au résultat de l'offre publique initiale, Icade détenait 15 436 284
actions Silic représentant 87,98 % du capital et des droits de vote.
Par ailleurs, 99 520 ORNANESs ont été apportées a l'offre publique.
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Parunavis en date du 19juillet 2013 (cf. avis AMF n°213C0985), 'AMF a
fixé la date de cl6ture de l'offre réouverte au 2 ao(it 2013. Les résultats
de l'offre réouverte ont été publiés par 'AMF le 9 ao(t 2013 (cf. avis
AMF n°213C1217). Dans ce cadre, 1 161 750 actions nouvellesIcade
ont été émises au prix de 67,36 euros par action (prime d’émission
incluse) afin de rémunérerles 929 400 actions Silic apportées a l'offre
réouverte, représentant 5,30 % du capital et des droits de vote de
Silic. Le réglement livraison est intervenu le 12 ao(t 2013.

Au résultat de l'offre publique (en ce compris l'offre réouverte), Icade
détenait 16 365 684 actions Silic représentant, au jour de la publication
desrésultats de l'offre réouverte, 93,28 % du capital et des droits de
vote, ainsi que 99 520 ORNANE Silic.

Le 23 juillet 2013, SMA Vie BTP a introduit un pourvoi en cassation
contre l'arrét de la Cour d'appel de Paris du 27 juin 2013.

. Quatriéme étape : fusion-absorption de Silic par Icade :

Lopération de fusion sestinscrite dans une démarche de simplification
de la structure du Groupe et du mode de détention de ses actifs
immobiliers et d’'optimisation des co(its de fonctionnement du
groupe Icade, notamment en rationalisant les codts liés au statut
de société cotée de Silic.

Le 15 octobre 2013, les conseils dadministration respectifs d’'lcade
et de Silic se sont réunis et ont approuvé les modalités de la fusion-
absorption de Silic par Icade.

'assemblée générale des porteurs dORNANESs Silic, réunie le
6 novembre 2013, a approuvé le projet de fusion.

Parunavis publié le 28 novembre 2013 (cf. avis AMF n°213C1819), 'AMF
adécidé que le projet de fusion-absorption de Silic par Icade, soumis
ason examen conformément aux dispositions de l'article 236-6 du
Reglement général de 'AMF, ne justifiait pas la mise en ceuvre d'une
offre publique de retrait sur les titres Silic préalable a la réalisation
de la fusion.

Par recours en date du 6 décembre 2013, la société SMA Vie BTP
a saisi la Cour d'appel de Paris d'une demande d'annulation de la
décision de 'AMF susmentionnée. Laudience de plaidoiries a été
fixée au 23 octobre 2014.

Le 6 décembre 2013, la société SMA Vie BTP ademandé au Tribunal
de commerce de Nanterre, dansle cadre d'une procédure en référé,
dajourner lassemblée générale extraordinaire des actionnaires de
Silic appelée a se prononcer sur la fusion-absorption de Silic par
Icade. Par ordonnance en date du 20 décembre 2013, le Tribunal de
commerce de Nanterre arejeté cette demande etaucun recoursn’a
été déposé contre cette décision.

Le 27 décembre 2013, les assemblées générales extraordinaires de
Silic et d’'lcade ont approuvé la fusion-absorption de Silic par Icade.

Les principales modalités de la fusion ont été les suivantes :

o laparité de fusion était égale ala parité retenue dans le cadre de
I'offre publique d’échange, soit cing actions Icade pour quatre
actions Silic;

DE LEXERCICE

¢ lafusionapriseffet d'un pointde vuejuridique, comptable et fiscal
le 31 décembre a minuit, entrainant la transmission universelle de
patrimoine de Silica Icade et la dissolution sans liquidation de Silic;

¢ lafusion a été réalisée a la valeur nette comptable, les deux
sociétés Icade et Silic étant sous contréle commun;

¢ conformémentalavis CUCNCn°2005-C, lestermes et conditions
delaFusion ont été établis surlabase des comptes sociaux estimés
de Silic a la date de réalisation de la fusion ;

¢ Icadeaprocédéaladate deréalisation de la fusion, en application
de la parité d’échange, a une augmentation de son capital d'un
montant nominal de 2 212 786,34 euros pour le porter de
110 456 512,52 euros a 112 669 298,86 euros, par la création de
1451687 actions nouvelles attribuées aux actionnaires de Silic (&
I'exception d’lcade et de Silic sagissant des actions auto-détenues).
Conformément alaréglementation applicable, il n'a été procédé
nial'échange des actions Silic détenues parIcade, nia l'échange
desactions auto-détenues par Silic qui ont été annulées de plein
droit a la date de réalisation de la fusion ;

¢ lesnouvelles actions Icade ont été admises aux négociations
sur le compartiment A d’Euronext Paris sous le code ISIN
FRO000035081;

¢ aladatederéalisationdelafusion, lcade sest substituée a Silic dans
ses obligations envers (i) les titulaires d'options de souscription
dactionsSilic, (i) les attributaires d'actions gratuites Silic aacquérir
et (i) les porteurs dORNANESs. Les ORNANEs Silic ont continué
a étre admises aux négociations sur Euronext Paris et celles
détenues par Icade ont été annulées;

¢ surlabase descomptessociaux estimés de Silicau 31 décembre
2013:

— lavaleur nette comptable de l'actif net transmis par Silic (a
I'exclusion de la valeur nette comptable des actions auto-
détenues par Silic) sélevait a 166 684 783 euros,

— le montant provisoire de la prime de fusion s’élevait a
8818 371,67 euros,

— le montant provisoire du mali de fusion s’élevait a
1253981 349,81 euros.

Le conseil dadministration d’lcade, réunile 19 février 2014, a arrété les
comptes définitifs de Silic au 31 décembre 2013. Ces comptes ont fait
l'objet d'un audit par le college des commissaires aux comptes d’lcade
dans le cadre d’une diligence directement liée a leur mission d’audit
légal des comptes d’lcade.

Sur la base des comptes définitifs de Silic au 31 décembre 2013, le
conseil dadministration a arrété la valeur nette comptable définitive
de l'actif net transmis.

Valeur définitive de I’actif net transmis 31/12/2013

Montant total définitif des actifs apportés @ 1860344 796,20
Montant total définitif du passif pris en charge 1691524 860,20
Actif net définitif 168 819 936,00
Actif net définitif (a I’exclusion

de la valeur nette comptable des actions auto-détenues par Silic) 167 248716,84

(1) Dont actions auto-détenues pour 1571 219,16 euros.
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DE LEXERCICE

Lactif net définitif étant supérieur a l'actif net provisoire, le capital a été
entiérement libéré et la prime de fusion définitive a été ajustée alahausse.

Il a constaté, en conséquence, que le montant définitif de la prime
de fusion sélevait a 8 855 692,66 euros avant imputation des frais de
fusion etreconstitution des subventions d’'investissement et provisions
réglementées.

Aprés () imputation sur la prime de fusion des frais de fusion a hauteur
d'unmontantde 7465 050,35 euros et (i) reconstitution d'une partie des
subventions d’investissement de Silic a hauteur de 1 390 642,31 euros,
le montant de la prime de fusion est nul. Le conseil dadministration a
proposé al'assemblée générale annuelle d’lcade d'imputer sur le report
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anouveau les sommes restantes nécessaires a la reconstitution (i) de
la fraction non encore imposée des subventions d’investissement de
Silic et (i) des provisions réglementées existant au bilan de Silic, soit
5833 310,15 euros.

Le conseil dadministration d’lcade a par ailleurs constaté que le montant
définitif du mali de fusion sélevaita 1 253 454 737,16 euros.

Ce mali constitue un mali technique comptabilisé en immobilisation
incorporelle (cf. paragraphe 4.1).

La fusion ayant été réalisée avec un effet différé au 31 décembre 2013,
elle n'a pas eu d’incidence sur le résultat d’Icade de I'exercice 2013.
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Présentation des effets de la fusion de la société Silic sur les comptes Icade

Silic Icade aprés

Icade avant  Valeur nette Reclassement Opérations opérations

fusion Silic Effet présentation de fusion de fusion

Actif Valeur nette différé au Silic Silic  Valeur nette
(en milliers d’euros) 31/12/2013 31/12/2013 31/12/2013 31/12/2013 31/12/2013

Capital souscrit non appelé (1) - - = 5 -
ACTIF IMMOBILISE

Immobilisations incorporelles

Frais de recherche et développement - - = = -

Concessions, brevets et droits similaires 861 - - - 861
Fonds commercial 3050 - - 1253454 1256504
Autres immobilisationsincorporelles 997 - - - 997

Avances et acomptes surimmobilisations incorporelles = = = = =

TOTAL IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 4908 - - 1253454 1258 362
Immobilisations corporelles

Terrains 640 887 260 692 - - 901579
Constructions 836 658 1139679 - - 1976 337
Autres immobilisations corporelles 2210 79 = = 2289
Immobilisations en cours 50413 131129 = = 181542
Avances et acomptes sur immobilisations corporelles 133 76 = = 209
TOTAL IMMOBILISATIONS CORPORELLES 1530301 1531655 - - 3061956
Immobilisations financiéres

Titres de participation 2999279 39817 - (1409 635) 1629461
Créances rattachées a des participations 1327830 - = (845 000) 482 830
Autres titres immobilisés 12709 - - (12709) -
Préts 291 - - - 291
Autres immobilisations financiéres 14914 331 = 113 15132
Avances et acomptes surimmobilisations financieres - - - - -
TOTAL IMMOBILISATIONS FINANCIERES 4355023 40 148 - (2267 457) 2127714
TOTAL ACTIF IMMOBILISE (1) 5890232 1571803 - (1014003) 6448032
ACTIF CIRCULANT

Stocks

Matiéres premiéres, approvisionnements - - - - -
Terrains et réserves fonciéres 1650 - - = 1650
Avances et acomptes versés sur commandes 12721 586 - - 13307
Créances

Clients et comptes rattachés 37396 20984 - (280) 58 100
Autres créances 23174 9901 (1017) (7 465) 24593
Groupe et associés 1205637 108 203 - (50241) 1263599
Capital souscrit et appelé, non versé - - - - -
Divers

Valeurs mobilieres de placement (dont actions

propres) 201 454 1496 = (1458) 201 492
Instruments dérivés 14 882 140720 - - 155 602
Disponibilités 172 334 3626 = = 175960
Comptes de régularisation

Charges constatées d'avance 719 9 - - 728
TOTAL ACTIF CIRCULANT (111) 1669967 284508 (1017) (59 444) 1895031
Charges a répartir sur plusieurs exercices (IV) 15116 3017 - - 18133
Primes de remboursement des obligations (V) 5163 - - - 5163
TOTAL DE LACTIF (1A V) 7580478 1860345 (1017) (1073 447) 8366 359

(*) Lactifapporté est de 1 860 344 796,20 €.
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Silic Icade aprés
Icadeavant Valeur nette Reclassement Opérations opérations
fusion Silic Effet présentation de fusion de fusion
Passif Valeur nette différé au Silic Silic  Valeur nette
(en milliers d’euros) 31/12/2013 31/12/2013 31/12/2013 31/12/2013 31/12/2013
CAPITAUX PROPRES
Capital 110 457 70193 - (67981 112 669
Primes d’émission, de fusion, d'apport.... 2679 346 35811 - (35811 2 679 346
Ecarts de réévaluation 185729 - - - 185729
Réserve légale 7926 7012 - (7012) 7926
Réserves statutaires ou contractuelles = - - - -
Réserves réglementées - - - - -
Autres réserves = 22578 = (22578) =
Report a nouveau 1105797 98 - (5931 1099 964
Dont acompte sur dividendes - - - - -
RESULTAT DE LEXERCICE (bénéfice ou perte) (31 184) 25904 - (25904) (31 184)
TOTAL 4058072 161596 - (165 217) 4054 451
Subventions d'investissement 433 6468 = - 6901
Provisions réglementées 2 756 - - 758
TOTAL CAPITAUX PROPRES () 4058 507 168 820 - (165 217) 4062110
AUTRES FONDS PROPRES
Emprunts obligataires remboursables en actions - - - - -
Avances conditionnées = = = = =
TOTAL AUTRES FONDS PROPRES (1) o o o = o
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES
Provisions pour risques 6983 723 7706
Provisions pour charges 9282 201 = 9483
TOTAL PROVISIONS POUR RISQUES
ET CHARGES (1) 16 265 924 - - 17 189
DETTES
Dettes financiéres
Autres emprunts obligataires 805 453 132834 (12709) 925578
Emprunts et dettes aupres des établissements de
crédit 2393487 586079 - 2979 566
Emprunts et dettes financieres divers 109 067 36264 = = 145 331
Groupe et associés 71095 895910 (895 241) 71764
Dettes d’exploitation
Avances et acomptes recus sur commandes en cours 1158 8250 - 9408
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 21335 7875 (276) (280) 28 654
Dettes fiscales et sociales 28 624 2781 (7471) = 30 664
Dettes surimmobilisations et comptes rattachés 24790 16 153 = 40943
Autres dettes 6010 4277 = 10287
Divers
Instruments dérivés 7832 - - 7832
Comptes de régularisation
Produits constatés d'avance 36 856 178 37034
TOTAL DETTES (IV) 3505707 1690 601 (1017) (908 230) 4287 061
TOTAL DU PASSIF(1AIV) 7580478 1860345® 1017) (1073 447) 8366 359

(*) Le passifpris en charge est de 1 860 344 796,20 €.
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DE LEXERCICE
2.2. FINANCEMENT MIS EN PLACE 2.3. CESSIONS DES TITRES DES SOCIETES
SUR LEXERCICE 2013 ICADE SURETIS, ICADE ARCOBA,
Icade a réalisé deux financements majeurs sur 'exercice 2013 se ODYSSEUM PLACE DE FRANCE ET
traduisant parla signature en septembre 2013 d'un nouveau financement DE DIVERS ACTIFS IMMOBILIERS

global de 800 000 milliers d’euros se répartissant ainsi :

Au cours de I'exercice 2013, Icade a cédé les titres des sociétés Icade

# unempruntobligataire de 500 000 milliers d'euros a échéance Sans Suretis, Icade Arcoba et Odysseum Place de France pour un montant de
et 4 mois assorti d'une marge de 100 points de base au-dessus du 79 556 milliers d’euros et divers actifs immobiliers a usage de bureaux
taux de référence soit un coupon de 2,25 %; etd’entrepdts pour un montant de 157 774 milliers d'euros. Par ailleurs,

& unemprunt obligataire de 300 000 milliers d'euros & 10 ans, assorti Icade a poursuivi son programme de cession de logements a funité
d'une marge de 135 points de base au-dessus du taux de référence genérantun produit de cession de 14 051 milliers d'euros.

soit un coupon de 3,375 %.

Par ailleurs, en 2013, Icade a levé les fonds liés au financement
hypothécaire de 200 000 milliers d’euros, d'une maturité douze ans
adossé a son Parc du Pont de Flandres.

2.4. AUTRES RESTRUCTURATIONS JURIDIQUES

Le conseil dadministration d’lcade a autorisé les opérations de restructurations juridiques mentionnées dans le tableau ci-aprés. Elles ont été

réalisées a la valeur comptable.

Date d’effet
Décision du Date d’effet comptable Incidence
Société CAd’lcade Type d’opération juridique et fiscal comptable
SA Icade Finances 20/02/2013 Fusion-absorption a effet rétroactif ~ 30/04/2013  01/01/2013 -
SAS Icade Commerces Transmission Universelle de
Patrimoine (Décision de dissolution Prime de fusion (CP)
20/11/2012 sans liquidation du 26/11/2012) 01/01/2013 01/01/2013 1460 K€
SCl Zeugma Moins-value
N/A Dissolution par liquidation amiable ~ 14/05/2013  15/05/2013 (231 K€)
SAS CFl Prime de fusion (CP)
12/04/2013 Fusion-absorption a effet rétroactif ~ 31/05/2013  01/01/2013 1798 KE
SCI Résidence de Sarcelles Transmission Universelle de
Patrimoine (Décision de dissolution Mali de fusion
12/04/2013 sans liquidation du 29/04/2013)  01/06/2013  01/06/2013 (50 K€)
SCl Marignane La Palun Transmission Universelle de
Patrimoine (Décision de dissolution Mali de fusion
12/04/2013 sans liquidation du 29/04/2013)  01/06/2013  01/06/2013 (1090 K€)
SCI Chambolle Transmission Universelle de
Patrimoine (Décision de dissolution
24/07/2013 sans liquidation du 31/07/2013)  02/09/2013  02/09/2013 -
SNC Mistral Transmission Universelle de
Patrimoine (Décision de dissolution Boni de fusion
24/07/2013 sans liquidation du 31/07/2013) ~ 02/09/2013  02/09/2013 471 KE
SCI 21 Transmission Universelle de
Patrimoine (Décision de dissolution
24/07/2013 sans liquidation du 31/07/2013)  02/09/2013  02/09/2013 -
SCl Morey Transmission Universelle de
Patrimoine (Décision de dissolution
24/07/2013 sans liquidation du 1/08/2013)  02/09/2013  02/09/2013 -
SARL ICADE CBI Boni de fusion
24/07/2013 Fusion-absorption a effet rétroactif ~ 13/07/2013  01/07/2013 300 KE

2.5. AUGMENTATIONS DE CAPITAL

Dans le cadre de l'application des regles fiscales en matiere de capitalisation des sociétés et de la mise en place de financement des opérations
immobilieres desfiliales, Icade a procédé a des augmentations de capital par création d'actions nouvelles concernant trois sociétés pour un montant

global de 61 312 milliers d’euros.
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COMPTABLES

3. Principes et méthodes comptables

3.1. TEXTES APPLIQUES

Les comptesannuels d’lcade («la Société ») sont établis au 31 décembre
2013 conformément aux dispositions du Code de commerce, du plan
comptable général et des autres textes applicables. lls ont été arrétés
par le conseil dadministration d’lcade le 19 février 2014. Les derniers
comptes annuels publiés par Icade au 31 décembre 2012 avaient été
arrétés selon les mémes principes et méthodes.

3.2. BASE D’EVALUATION, JUGEMENTS
ET UTILISATION D’ESTIMATIONS

Les états financiers ont été préparés selon la convention du co(t
historique.

La préparation des états financiers nécessite I'utilisation d’estimations et
d’hypothéses pourla détermination de la valeur des actifs et des passifs,
I'évaluation des aléas positifs et négatifs a la date de l'arrété, ainsi que
les produits et charges de I'exercice.

Les estimations significatives réalisées parla Société pour'établissement
des états financiers portent principalement sur la valeur recouvrable
des immobilisations corporelles et incorporelles comme indiqué au
paragraphe « modalités de réalisation des tests de dépréciation des
actifsincorporels et corporels » lesimmobilisations financiéres comme
indiqué au paragraphe « titres de participations, créances rattachées et
autres titres immobilisés » et I'évaluation des avantages au personnel
et des provisions comme indiqué dans les paragraphes « provisions »
et «avantages au personnel ».

En raison desincertitudes inhérentes a tout processus d’évaluation, la
Société révise ses estimations sur labase d'informations régulierement
mises a jour. |l est possible que les résultats futurs des opérations
concernées different de ces estimations.

3.3. CHIFFRE D’AFFAIRES, AUTRES PRODUITS
D’EXPLOITATION

Chiffre d’affaires

Le chiffre d'affaires de la Société comprend deux natures de revenus:

Revenus locatifs

Lesrevenuslocatifsissus de contrats de location regroupent les loyers des
immeubles de bureaux, de parcs d'affaires, de logements et d'entrepots.

Prestations de services

Le chiffre d'affaires des prestations de services centraux, de gestion
administrative et financiere des filiales, de property management et
d'asset managementest comptabilisé au fur et a mesure de laréalisation
de la prestation.

Autres produits d’exploitation

Lesautres produits d'exploitation incluent des produits non directement
liésaux opérations décrites dansle paragraphe « chiffre d'affaires ». Les
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autres produits d’exploitation sont principalement composés des trois
natures suivantes:

¢ refacturations de charges locatives;
¢ refacturations de frais engagés pour le compte des filiales;

¢ redevance de marque Icade.

3.4. IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

Un actif incorporel est un élément non monétaire sans substance
physique qui doit étre a lafoisidentifiable, et contrélé par I'entreprise du
fait d'événements passés et porteur d'avantages économiques futurs.
Un actif incorporel est identifiable s'il est séparable de I'entité acquise
ou s'il résulte de droits légaux ou contractuels.

Lesimmobilisationsincorporelles dont la durée d'utilité est déterminable
sontamorties selon le modelinéaire sur des périodes qui correspondent
aleur durée dutilité prévue.

Immobilisations Durée Mode
incorporelles d’utilité d’amortissement
Concessions, droits, brevets,

logiciels... 1a3ans Linéaire
3.5. IMMOBILISATIONS CORPORELLES

Les immobilisations corporelles sont principalement constituées des
biensimmobiliers détenus pour en retirer des loyers ou pour valoriser
le capital ou les deux, plutot que pour les utiliser dans la production ou
la fourniture de biens ou de services ou a des fins administratives ou
les vendre dans le cadre de l'activité ordinaire.

Lesautresimmobilisations corporelles sont principalement constituées
de matérielsinformatiques et mobiliers de bureau généralement amortis
selonle mode linéaire sur S ans et d'immobilisations en cours (immeubles
en cours de construction pour l'essentiel).

Conformément au reglement CRC n° 2004-06, les immeubles sont
comptabilisés au colt diminué du cumul des amortissements et des
éventuelles pertes de valeur comme indiqué au paragraphe « modalités de
réalisation destests de dépréciation des actifsincorporels et corporels ».

Colit des immeubles
Le colit desimmeubles est constitué :

¢ du prix dachat exprimé dans l'acte ou du prix de la construction, y
compris les taxes non récupérables, aprés déduction des éventuels
remises, rabais commerciaux et escomptes de reglement ;

¢ ducoltdestravaux de réhabilitation;

¢ detous les co(ts directement attribuables, engagés pour mettre
immeuble en état d’étre mis en location selon I'utilisation prévue
par la direction. Ainsi, les droits de mutation, les honoraires, les
commissions et les frais d'actes liés a l'acquisition, les commissions
liées ala mise en location sontinclus dans le co(t;
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¢ desco(tsliésalamise enconformité delimmeuble alaréglementation
surla sécurité et 'environnement ;

¢ des colts d'emprunt capitalisés comme indiqué au paragraphe
« colts d'emprunts activés ».

COMPTABLES

Modalités d’amortissement

Conformémentauréglement CRC n°2002-10, la valeur brute est répartie
en composants distincts qui ont une durée d'utilité propre.

Lesimmeubles sontamortis selonle mode linéaire sur des périodes qui
correspondent a leur durée d'utilité prévue. Le terrain n'est pas amorti.
Les durées damortissement (en années) retenues sont les suivantes:

Bureaux Entrepots et
Composants Im. Haussmann Autresimmeubles Logements locaux d’activité
Voirie, réseaux, distribution 100 40-60 50 15
Gros ceuvre, structure 100 60 50 30
Structures extérieures 30 30 25 20
Installations générales et techniques 20-25 10-25 25 10-15
Agencements intérieurs 10-15 10-15 15-25 10-15
Equipements spécifiques 10-30 10-30 15-25 10

Les durées d'utilité sont révisées a chaque cloture, en particulier pour
lesimmeubles qui font l'objet d’'une décision de réhabilitation.

Lorsque des événements ou des modifications d’environnement de
marché ou des élémentsinternesindiquent un risque de perte de valeur
desimmeubles de placement, ceux-ci font I'objet d'un test de perte de
valeur comme indiqué au paragraphe « modalités de réalisation des
tests de dépréciation des actifs incorporels et corporels ».

Lesimmeubles qui, a titre exceptionnel, sont donnés en location avec
option d’achat, ne sont pas répartis en composants et font 'objet d'un
amortissement financier.

Indemnités d’éviction

Lorsdelarupture d'un contrat de location, la Société peut étre conduite
arégler des indemnités d’éviction a un ex-locataire. Trois types de
situations peuvent se présenter:

¢ lesindemnités déviction sontversées afin delibérerleslocaux devant
faire l'objet d'une reconstruction ou d’'une rénovation; elles sont alors
capitalisées enlesintégrant dansle colit des actifs corporels afférents;

# lesindemnités d’éviction sont versées dans l'optique de libérer les
locaux pour un éventuel futur locataire ; elles sont alors comptabilisées
en charges de I'exercice au cours duquel elles ont été encourues;

¢ lesindemnités déviction sont versées suite a une négociation avancée
pour lasignature d'un bail avec un nouveau locataire ; elles sont alors
capitalisées etamorties surla période de location, surlaméme base
que les revenus locatifs.

Subventions d’investissement

Les subventions d’investissement percues sont portées au passif.
Elles sont comptabilisées en produits sur la durée d'utilité de l'actif
amortissable.

Modalités de réalisation des tests de dépréciation
des actifs incorporels et corporels

Lereglement CRCn°2002-10impose, a chaque cloture des comptes et
achaque situation intermédiaire, de vérifier s'il existe un indice montrant
que les actifs aient pu perdre de leur valeur.

Unindice de perte de valeur peut étre :
¢ unediminution importante de la valeur de marché de l'actif ;

¢ unchangementdansl'environnement technologique, économique
oujuridique.

Une dépréciation de l'actif est comptabilisée lorsque le montant
recouvrable est inférieur a 'encours comptable.

Modalités de dépréciation des immeubles

Lavaleur actuelle desimmeubles correspond ala valeur la plus élevée
entre lavaleurvénale diminuée des colts de cession et la valeur d'usage.
Lavaleurvénale estlavaleur de marché hors droits, déterminée par des
experts indépendants. La valeur d’'usage est la valeur actualisée des
revenus de loyers attendus de ces actifs.

En cas d'indice de perte de valeur et lorsque I'estimation du montant
recouvrable estinférieure alavaleur nette comptable, une perte de valeur
est comptabilisée surla base de la différence entre ces deux montants.
La comptabilisation d’'une perte de valeur entraine une révision de la
base amortissable et éventuellement du plan damortissement des
immeubles concernés.

Les pertes de valeur relatives aux immeubles peuvent étre reprises
ultérieurementsilavaleur recouvrable redevient plus élevée que lavaleur
nette comptable. La valeur de l'actif aprés reprise de la perte de valeur
est plafonnée alavaleur comptable quiaurait été déterminée nette des
amortissements si aucune perte de valeur n‘avait été comptabilisée au
cours des exercices antérieurs.
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Bien que réalisée par des expertsindépendants, il convient de rappeler
que la valorisation d'un actif immobilier reste un exercice complexe
d’estimation, par ailleurs soumis d'un semestre a l'autre aux aléas de la
conjoncture et alavolatilité de certains parametres de marché utilisés,
en particulier les taux de rendement et d'actualisation.

Ainsi, pour tenir compte des difficultés inhérentes a I'évaluation d'un
actif immobilier et pour éviter d’avoir & comptabiliser des pertes de
valeur susceptibles de faire I'objet d’'une reprise partielle ou totale lors
du prochain arrété, Icade ne constate une perte de valeur dans les
comptes que lorsque la moins-value latente des actifs immobiliers est
supérieure a 5% de lavaleur nette comptable avant perte de valeur. Ce
seuil sapprécie actif par actif. Dés lors que ce seuil est dépassé, la perte
de valeur comptabilisée est le montant total de la moins-value latente.

Cette perte de valeur est ajustée a la hausse ou a la baisse a chaque
cléture enfonction de l'évolution de lavaleur de l'actif et de sa valeur nette
comptable, étant entendu que lorsque que la perte de valeur représente
moins de 5% delavaleur nette comptable avant perte de valeur, la perte
de valeur comptabilisée précédemment est intégralement reprise.

Pour lesimmeubles acquis moins de trois mois avant la date de cl6ture et
inscrits en comptabilité aleur prix d'acquisition acte en mains, la moins-
value latente constatée correspondant aux droits d'enregistrement et
autres frais d'acquisition ne fait pas I'objet d'une comptabilisation de
perte de valeur.

Modalités de dépréciation des immobilisations
incorporelles et autres immobilisations corporelles

Cesactifs sont testésindividuellement ou regroupés avec d'autres actifs
lorsqu’ils ne générent pas de flux de trésorerie indépendamment d'autres
actifs. Le cas échéant, il est tenu compte des mali techniques, affectés
au prorata des plus-values latentes des actifsimmobiliers apportés, pour
laréalisation des tests de pertes de valeur.

Lespertesdevaleurrelatives auximmobilisationsincorporelles et autres
immobilisations corporelles peuvent étre reprises ultérieurement si la
valeurrecouvrable redevient plus élevée que lavaleur nette comptable.

Lestestsde dépréciation desimmobilisationsincorporelles sont réalisés
par unité génératrice de trésorerie sur la base des flux de trésorerie futurs

etvaleur terminale actualisésissus des plans a moyen terme (prévisions
sur quatre années suivant celle de la cloture).

Les taux d'actualisation retenus sont déterminés avant impot.

3.6. CONTRATS DE LOCATION
ET DE CREDIT-BAIL

Dans le cadre de ses différentes activités, la Société utilise des actifs mis
asadisposition en vertu de contrats de location ou de crédit-bail ou met
des actifs a disposition en vertu de contrats de location.

Coté preneur

Les paiements effectués au titre de contrats de location et de crédit-bail
sont comptabilisés en charge sur une baselinéaire surla durée du contrat.

Coté bailleur

Dans les contrats de location coté bailleur, les produits des loyers sont
enregistrés de maniere linéaire sur les durées fermes des baux. En
conséquence, les dispositions particulieres et avantages définis dans
les contrats de bail (franchises, paliers, droits d'entrée) sont étalés sur
la durée ferme du bail, sans tenir compte de l'indexation. La période de
référence retenue est la premiéere période ferme du bail.
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Les frais directement encourus et payés a des tiers pour la mise en
place d’'un contrat de location sont inscrits a I'actif, dans le poste
«immobilisations corporelles », et amortis sur la durée ferme du bail.

3.7. coUTS D’EMPRUNT ACTIVES

La Société a choisil'option d’incorporer les codts d'emprunt directement
attribuables a la construction ou la production au co(t de l'actif
correspondant.

Les colts demprunt sont déduits des charges financiéres etincorporés
au co(it de construction jusqu’a la date d'achevement des travaux.

Lescoltsdempruntincorporés danslavaleur des actifs sont déterminés
de la fagcon suivante :

¢ lorsque des fonds sont empruntés en vue de la construction d'un
ouvrage particulier, les co(ts dempruntincorporables correspondent
auxco(tsréels encourus au cours de I'exercice, diminués des produits
financiers éventuels provenant du placement temporaire des fonds
empruntés;

¢ danslecasoulesfondsempruntés sont utilisés pour la construction
de plusieurs ouvrages, le montant des co(ts incorporables au co(it
de l'ouvrage est déterminé en appliquant un taux de capitalisation
aux dépenses de construction. Ce taux de capitalisation est égal a
la moyenne pondérée des colts d'emprunts en cours, au titre de
I'exercice, autres que ceux des emprunts contractés spécifiquement
pour la construction d'ouvrages déterminés. Le montant capitalisé
est limité au montant des co(ts effectivement supportés.

3.8. TITRES DE PARTICIPATION, CREANCES
RATTACHEES ET AUTRES TITRES
IMMOBILISES

Les titres de participation et autres titres immobilisés figurent a l'actif
pour leur valeur dacquisition, d'apport ou de souscription, hors frais.
Les créances rattachées a des participations sont enregistrées pour
leur valeur nominale.

Lorsque la valeur d’inventaire est inférieure a la valeur d’entrée, une
dépréciation est constatée.

Titres de participation

Postérieurement a l'acquisition, les titres de participation cotés ou
non, sont évalués a leur valeur d'utilité. Cette valeur est déterminée
principalement en fonction des critéres suivants : I'actif net comptable
corrigé etlarentabilité de laSociété, évaluée par référence notamment a
lavaleur d'entreprise nette des dettes financieres. La valeur d'entreprise
est fondée sur la méthode des flux nets de trésorerie actualisés et, le
cas échéant, par la méthode de multiples comparables.

Créances rattachées a des participations et autres
parties liées

Les avances de trésorerie faisant I'objet d'un échéancier de
remboursement sont classées danslarubrique « créancesrattachées a
des participations et autres partiesliées »,les autres avances de trésorerie
sont classées dans larubrique « avances d'associés ». Les avances sont
destinées a couvrir les besoins de financement de 'activité desfiliales.

Lescréancesrattachéesne sontdépréciées quesilestitres correspondants
ont été préalablement totalement dépréciés. La dépréciation est égale
alavaleur d’inventaire des titres diminuée de leur valeur d’entrée, dans
la limite de la valeur nominale de la créance.
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Llappréciation du caractére recouvrable des créances rattachées dans
des sociétés de personnes tient également compte de la situation des
autres associés.

Autres titres immobilisés

Pour les titres de sociétés cotées, la valeur d’inventaire est la valeur
actuelle, déterminée sur la base du cours moyen du dernier mois de
I'exercice.

Pour les titres de sociétés non cotées, lavaleur d'inventaire est la valeur
actuelle, appréhendée a partir de technigues d’évaluation reconnues
(référence a destransactionsrécentes, actualisation de flux de trésorerie
futurs, quote-part de situation nette...). A titre exceptionnel, certains titres
quin‘ont pas de prix coté sur un marché actif et dontlavaleur actuelle ne
peut étre évaluée de maniére fiable, sont évalués au cot d'acquisition.

3.9. STOCKS

Les stocks sont comptabilisés pour leur co(t d'acquisition ou de
production. A chaque cléture, ils sont valorisés au plus bas de leur cot
de revient et de la valeur nette de réalisation.

Lavaleur nette de réalisation représente le prix de vente estimé dansle
coursnormal del'activité, diminué des co(ts attendus pour l'achévement
ou la réalisation de la vente.

3.10. CREANCES CLIENTS

Lescréances clients sont principalement composées de créances court
terme. Une dépréciation est constituée lorsque I'encours comptable est
supérieur au montant recouvrable. Les créances clients sont dépréciées
au cas par cas en fonction de divers criteres comme I'existence de
difficultés de recouvrement, de litiges ou de la situation du débiteur.

3.11. VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT

Les valeurs mobilieres de placement sont inscrites a l'actif pour leur
prix d'acquisition. Une perte de valeur est constatée lorsque la valeur
de réalisation est inférieure a la valeur nette comptable.

3.12. ACTIONS PROPRES ICADE

Lesactions propres détenues dans le cadre du contrat de liquidité sont
classées en « valeurs mobilieres de placement », les autres actions
propres sont classées dans la rubrique « autres immobilisations
financieres ». S'agissant de titres cotés, la valeur d’'inventaire est définie
comme le cours moyen du dernier mois de la période pour déterminer
les dépréciations éventuelles a la cl6ture. Les moins-values latentes
font 'objet de dépréciations.

3.13. PROVISIONS

Une provision est comptabilisée dés lors qu’il existe une obligation
probable dela Société, résultant d’événements passés, dont I'extinction
devrait se traduire pour la Société par une sortie de ressources sans
contrepartie au moins équivalente et dontle montant peut étre estimé
de facon fiable.

Les risques identifiés de toutes natures, notamment opérationnels et
financiers, font 'objet d’'un suivi régulier qui permet d'arréter le montant
des provisions estimées nécessaires.

COMPTABLES

3.14. AVANTAGES AU PERSONNEL

Engagements de retraite et primes anniversaires

Lesrégimes de retraite, les indemnités assimilées et autres avantages
sociaux qui sont analysés comme des régimes a prestations définies
(régime dans lequel la Société s'engage a garantir un montant ou un
niveau de prestation défini), sont comptabilisés au bilan sur la base d'une
évaluation actuarielle des engagements a la date de cl6ture, diminuée
de la juste valeur des actifs du régime y afférent qui leur sont dédiés.
Les cotisations versées au titre des régimes qui sont analysés comme
desrégimes a cotisations définies, c’est-a-dire lorsque la Société n'a pas
d’autre obligation que le paiement de cotisations, sont comptabilisées
en charges de l'exercice.

La provision figurant dans les comptes individuels est évaluée selon la
méthode des unités de crédit projetées et prend en compte les charges
sociales afférentes.

Les écarts actuariels proviennent des distorsions entre les hypothéses
utilisées et la réalité ou la modification des hypothéses de calcul des
engagements et des actifs affectés a leur couverture :

taux de rotation des personnels;
taux d'augmentation des salaires;
taux d'actualisation;

tables de mortalité;

* & ¢ o o

taux de rendement des actifs.

Lesécartsactuariels sont comptabilisés en résultat au cours de I'exercice
ou ils sont constatés.

Les textes comptables ne prévoyant pas de traitement dans le cas
de réformes législatives ou réglementaires impactant des régimes
préexistants, l'option retenue parlcade consiste a considérer lesimpacts
comme un changement de régime, en colts des services passés a étaler
sur la durée résiduelle dacquisition des droits.

Les primes anniversaires font l'objet d'une provision évaluée en tenant

compte des probabilités que les salariés atteignent 'ancienneté requise
pourchaque échelon et font l'objet d’'une actualisation a chaque arrété.

Participation et intéressement

La provision pour participation des salariés et la provision pour
intéressement sont déterminées selon les modalités d’accords du
groupe Icade en vigueur.

3.15. DETTES FINANCIERES
ET COUVERTURE DE TAUX

Dettes financiéres

Les emprunts et autres passifs financiers porteurs d’intérét sont
enregistrés a leur valeur nominale de remboursement. Les frais et
primes d’émission sont généralement comptabilisés a l'actif et étalés
linéairement sur la durée de vie de 'emprunt.

Instruments dérivés et comptabilité de couverture

La Société utilise des instruments financiers dérivés (swaps, options
de taux et swaptions) pour couvrir son exposition au risque de marché
provenant de lafluctuation destaux d’intérét. Le recours a des produits
dérivés sexerce dans le cadre d’'une politique Groupe en matiére de
gestion desrisques de taux.
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Lajustevaleurdesinstruments dérivés présentée en annexe est évaluée
par des modeles communément admis (méthode d’actualisation des
cash-flows futurs, modéle de Black and Scholes,..) et fondée sur des
données de marché.

Les gains et les pertes latents résultant de la différence entre la valeur
de marché des contrats estimée a la date de cl6ture de I'exercice et leur
valeur nominale ne sont pas comptabilisés.

Les primes payées alamise en place des options de taux sont amorties
linéairement sur la durée de vie de ces instruments.

Lorsqu’uninstrument qualifié de couverture est dénoué ou échu, deux
cas peuvent se présenter:

& 1¢ cas:linstrument de couverture est dénoué ou échu alors que
I'élément couvert est toujours existant.

Dans ce cas, la comptabilité de couverture continue de sappliquer
au résultat réalisé sur I'instrument de couverture. Ainsi, ce résultat
réalisé est reporté dans un compte d’attente du bilan tant que I'élément
couvert n'impacte pas lui-méme le compte de résultat ou est rapporté
au compte de résultat surla durée de vie résiduelle de 'élément couvert
de maniere symétrique au mode de comptabilisation des produits et
charges sur cet élément.

& 2°cas:linstrument qualifié de couverture est dénoué ou échu et
I'élément couvert l'est également.

Dansce cas,lacomptabilité de couverture cesse de sappliquer au résultat
réalisé sur I'instrument de couverture. Ainsi, les soultes de résiliation
des instruments de couverture sont immédiatement comptabilisées
au compte de résultat.

ICADE ® RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013

3.16. INSTRUMENTS FINANCIERS HYBRIDES

Les instruments financiers hybrides émis par Icade sont analysés
conformément ala substance des accords contractuels. lls sont présentés
en «autres fonds propres ».

3.17. IMPOT

La société Icade est éligible au régime SIIC (prévu par larticle 208 C du
Code général des imp6ts).

En contrepartie de I'exonération d'imp0ot, I'extension du régime SIIC
entraine des obligations spécifiques en matiere de distribution de
dividendes et la constatation immédiate en charges d’'un imp&t de
sortie « exit tax » au taux de 19 % calculé sur les plus-values latentes a
la date d'adoption du régime relatives aux immeubles et aux sociétés
de personnes non soumises a I'imp6t sur les sociétés. Cet impdt est
payable par quart.

Les obligations spécifiques en matiére de distribution de dividendes
sontles suivantes:

& 95 % desrésultats issus des activités de location;
¢ 60 % des plus-values de cession; et

¢ 100 % des dividendes versés par les filiales soumises a I'impot sur
les sociétés ayant opté.

Le résultat fiscal de la Société est réparti en deux secteurs distincts:

¢ unsecteurexonéré dimpdt surle résultat courantissu de lactivité de
location, surles plus-values de cessions ainsi que surles dividendes
recus des filiales soumises au régime SIIC;

¢ unsecteur taxable de droit commun pour les autres opérations.
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4. Notes surle bilan

4.1. IMMOBILISATIONS INCORPORELLES ET CORPORELLES

Augmentations, Diminutions,

acquisitions cessions
Immobilisations Valeurbrute Fusionset créations ou ou mises Icade avant Valeur brute
(en milliers d’euros) 31/12/2012  apports  apports d’actifs aurebut Autres [RGB Fusion Silic EKAVAPYZIkK]
INCORPORELLES © 24330 - 2331 (3134) 34 23560 1253455 1277015
CORPORELLES
Terrains 778850 54874 - (70 283) - 763 441 260 692 1024133
Constructions 1199768 177917 (1060) (173536) 24635 1227724 1731496 2959220
AUTRES IMMOBILISATIONS
CORPORELLES
Matériel de transport 22 - - - - 22 - 22
Matériel de bureau et outillage 707 4 - - 54 765 1169 1934
Mobilier et informatique 9269 - - (424) 675 9520 179 9699
Emballages récupérables et divers 44 - - - - 44 - 44
IMMOBILISATIONS EN COURS 38442 7368 32803 (2669) (25398) 50546 131205 181751
Dont avances et acomptes sur
immobilisations en cours 77 - 56 - - 133 76 209
SOUS-TOTAL 2027102 240163 31743 (246 912) (34) 2052062 2124741 4176803
TOTAL GENERAL 2051432 240163 34074 (250 046) - 2075623 3378196 5453818

(1) Dont mali technique lié a la fusion Silic pour T 253 455 milliers d’euros.

Le mali technique est affecté extra-comptablement aux actifs immobiliers apportés et aux titres de participation des sociétés ayant des actifs
immobiliers sous-jacents.

Au titre de I'exercice 2013, aucun co(t d'emprunt n‘a été intégré a la valeur brute des immobilisations.

4.2, ETAT DES AMORTISSEMENTS ET DES DEPRECIATIONS DES IMMOBILISATIONS
INCORPORELLES ET CORPORELLES

Reprises

Fusions Dotations (Eléments
Amortissements et dépréciations etapports auxamort.et  sortisde Icade avant
(en milliers d’euros) 31/12/2012  horsSilic ~ dépréciation lactif) Autres JRUSULEIMM Fusion Silic EIVAVIZIkk]
INCORPORELLES 17 914 - 2635 (1896) - 18 653 - 18 653
CORPORELLES
Terrains 123663 15049 2341 (18 499) - 122 554 - 122 554
Constructions 382731 31650 51765 (75080) - 391066 591817 982 883
AUTRES IMMOBILISATIONS
CORPORELLES
Matériel de transport 22 - - - - 22 - 22
Matériel de bureau et outillage 641 4 28 - - 672 1139 181
Mobilier et informatique 6672 - 1197 (425) - 7445 132 7577
Immobilisations en cours
SOUS-TOTAL 513729 46 703 55131 (94 004) - 521759 593088 1144847
TOTAL GENERAL 531643 46703 57966 (95900) - 540411 593088 1133501
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4.3. IMMOBILISATIONS FINANCIERES

Augmentations

Immobilisations Fusions et Acquisitions Diminutions, RLELEEVELT
(en milliers d’euros) 31/12/2012 apports créations cessions [RUSCUESIIM Fusion Silic KIVAPYFINK]
Titres de participation 2255336 (346 511) 1474965 (59559) 3324231 (1367750) 1956 481
Créances rattachées a des participations
etautres parties liées 969 225 10588 495000 (146 984) 1327830 (845000) 482 830
Autres titres immobilisés - 12709 - - 12709 (12709) -
Autres immobilisations financieres:
- Préts 291 - - - 291 291
- Actions propres 21976 - - (1459) 20517 20517
- Dépots & cautionnements 498 - - @) 490 218 708
- Autres créances immobilisées - - - - - - -
Avances et acomptes autres
immobilisations - - - - - - -
BRUT 3247326 (323214) 1969 965 (208010) 4686068 (2225241) 2460827
DEPRECIATIONS 284766 (80 654) 157 922 (30988) 331046 2068 333113
NET 2962560 (242560) 1812043 (177022) 4355021 (2227309) 2127714

Titres de participation

La variation des titres de participation s'explique par les opérations suivantes:

(en milliers d’euros)

Titres de participation

31 DECEMBRE 2012 2255336
Fusions de I'exercice hors Silic (368 994)
Apports des titres consécutifs aux fusions 22483
Augmentation de capital 65330
OPE Silic 1409635
Cession et liquidation de titres de sociétés (59 559)
Icade avant fusion Silic 3324231
Fusion Silic-élimination des titres (1409 635)
Apports de titres consécutifs a la fusion Silic 41885
31 DECEMBRE 2013 1956 481
Créances rattachées a des participations et autres parties liées

Les créances rattachées se détaillent comme suit :

Créances rattachées

(en milliers d’euros) 31/12/2012
Montants bruts 480438 966 489
Intéréts courus 2392 2736
TOTAL 482 830 969 225
DEPRECIATIONS - -
NET 482830 969 225
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Les mouvements des créances rattachées a des participations et autres parties liées intervenus sur I'exercice se détaillent comme suit :

Créances rattachées

(en milliers d’euros) (hors ICNE)
31 DECEMBRE 2012 966 489
Mise en place de financement au profit de Silic 495000
Fusion CFI (37500)
Apports consécutifs aux fusions 48088
Remboursement ICADE REIT (111 800)
Remboursement ICADE PROMOTION LOGEMENT (10 696)
Remboursement ICADE SANTE (9054)
Autres remboursements intervenus sur I'exercice (15089
Icade avant fusion Silic 1325438
Fusion Silic (845 000)
31 DECEMBRE 2013 480438
Dépréciations

Les principaux mouvements des dépréciations sont les suivants:

Dépréciations

Dépréciations Dépréciations des autres

des titres de des créances immobilisations

(en milliers d’euros) participations rattachées financiéres
31 DECEMBRE 2012 278780 - 5986 284766
Apports consécutifs aux fusions 32 - - 32
Fusions (80 686) = = (80 686)
Dotations aux dépréciations @ 157 379 - - 157 379
Reprises de dépréciations (30552) - - (30552)
Dotations aux dépréciations des actions propres - - 543 543
Reprise de dépréciation des actions propres - - (436) (436)
Icade avant fusion Silic 324953 - 6093 331046
Apports consécutifs a la fusion Silic 2067 - - 2067
31 DECEMBRE 2013 327020 - 6093 333113

(1) Concernent essentiellement les sociétés ICADE TOUR EQHO, SARVILEP et ICADE CONSEIL.
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4.4. ETATDES ECHEANCES DES CREANCES

130

+5ans

Valeur brute ou échéance
(en milliers d’euros) 31/12/2013 -1an Entrelet5ans non fixée
ACTIF IMMOBILISE
Créances rattachées a des participations 482830 204 146 146 405 132279
Préts 291 93 102 96
Dépots et cautionnements et autres créances 708 17 137 554
ACTIF CIRCULANT
Avances et acomptes versés et avoirs a recevoir 13307 13307 -
Créances clients 64 632 64 632 -
Personnel et comptes rattachés 9 9 -
Sécurité sociale et autres organismes sociaux 113 113 - -
Etat-Impot sur les sociétés - -
Etat-Taxe surla valeur ajoutée 14158 14158 -
Etat-Autres imp0ts et taxes 437 437 -
Groupe et associés 1263599 1263599 -
Débiteurs divers 28 606 28415 191 -
CHARGES CONSTATEES D’AVANCE 728 728 - -
CHARGES A REPARTIR 154 592 44 817 98 621 11154
TOTAL 2024010 1634471 245456 144083
Les produits a recevoir sélévent a 58 244 milliers d’euros.
4.5. INSTRUMENTS DERIVES

Icade avant

(en milliers d’euros) fusion Silic Fusion Silic lllg!!!l 31/12/2012
Primes payées sur options de taux 263 4580 4842 413
Appels de marges versés sur instruments de couverture 14 300 - 14 300 27700
Soultes sur dérivés 319 136 140 136 459 -
TOTAL 14882 140720 155 602 28113

Une opération de restructuration du portefeuille d'instruments qualifiés
de couverturesdelasociété Silicaeulieu en octobre 2013. Conformément
aux principes comptables de Silic décrits dans l'annexe 1 du traité de
fusion, les soultes de résiliation des contrats de couverture, dun montant
de 144 348 milliers d’euros intéréts courus inclus et 144 019 milliers
d’euros hors intéréts courus, ont été comptabilisées dans les comptes
définitifs de Silic au 31 décembre 2013.

Surles 144 019 milliers d’euros :

& 143 491 milliers d’euros correspondant a des soultes de résiliation
d'instruments de couverture avec conservation des dettes couvertes
sous-jacentes ont été portés a l'actif du bilan de Silic. La quote-part
rapportée au résultat 2013 de Silic est de 7 351 milliers d’euros. Le
solderestant a étalerau 31 décembre estde 136 140 milliers d'euros;
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¢ 528 milliers d’euros correspondant a des soultes de résiliation
d'instruments de couverture sans conservation des dettes couvertes
sous-jacentes ont été immédiatement comptabilisés dans le compte
de résultat de Silic.

La fusion étant réalisée au 31 décembre 2013, sans effet rétroactif, les
impactssurle résultat de Silic n'ont pas d’'incidence surle résultat d’lcade.

Conformément aux principes comptables d’lcade décrits au
paragraphe 3.17, le solde des soultes restant a étaler inscrit a l'actif de
Silic au 31 décembre 2013, d'un montant de 136 140 milliers d’euros,
a étérepris a l'actif d’lcade lors de la fusion. Le traitement d’étalement
des soultes sera poursuivi dans les comptes d’lcade.
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4.6. VALEURS DISPONIBLES

Amortissements

Valeur brute et dépréciations \CICUTGIAC  Valeur nette
(en milliers d’euros) 31/12/2013 31/12/2013 SAVAVIZINKE 31/12/2012
Valeurs mobilieres de placement (hors ICNE) 201096 a71) 200925 141001
Intéréts courus sur VMP 567 - 567 406
Soldes bancaires et autres liquidités 175960 - 175960 77189
TOTAL 377 623 a71n 377 452 218596

Les valeurs mobiliéres de placement (hors ICNE) se décomposent de la fagcon suivante (en milliers d’euros) :
# actions propres-contrat de liquidité : 23 153;
¢ OPCVM Monétaires: 55794 ;

& autresactifs financiers: 122 149.

(en milliers d’euros) .I!M:I EI 31/12/2012

Valeurs disponibles (actif brut) hors ICNE 377623 218190
Découverts courants (hors ICNE) (71 036) (1915
TRESORERIE NETTE DISPONIBLE 306 587 216 275

4.7. CAPITAL SOCIAL

Capital

31/12/2013 31/12/2012

Capital Capital
Nombre (en K€) Nombre (en K€)
Actions émises

Entierement libérées 73916 109 112 669 52000517 79 264
TOTAL 73916 109 112669 52000517 79 264

Evolution du nombre d’actions en circulation
Nombre Capital
d’actions (en K€)
31 DECEMBRE 2012 52000517 79 264
Augmentations de capital consécutives a I'exercice des options de souscription 6800 10
OPE Silic du 19 juillet 2013 19295 355 29 411
OPE Silic du 9 ao0t 2013 1161750 1771
Fusion Silic du 31 décembre 2013 1451687 2213
31 DECEMBRE 2013 73916 109 112 669
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Détention du capital

Capital
Nombre % des droits
Détenteurs d’actions de vote
HOLDCOSIIC 38491773 52,30%
Autres détenteurs 34926 865 4746 %
FCPE Icade 177 166 0,24 %
Auto détention 320305 -
TOTAL 73916 109 100,00%
4.8. CAPITAUXPROPRES
Affectation du résultat Fusion Autres
(en milliers d’euros) 31/12/2012 Réserves Dividendes OPE Silic Silic mouvements [AVAPIFI)K]
Capital 79 264 - - 31182 2213 10 112 669
Primes d’émission 69 135 - - 1371795 - 442 1441372
Primes de fusion 1028215 - - - - 3257 1031473
dont boni de fusion 65466 - - - - 3257 68723
Primes dapport 143 359 - - - - - 143 359
Primes de conversion
d'obligations en actions 63143 - - - - - 63 143
Réserve spéciale de réévaluation 12734 - - - - - 12734
Ecarts de réévaluation SIIC 2003 172995 - - - - - 172995
Réserve légale 7925 1 - - - - 7926
Autres réserves - - - - - - -
Report a nouveau 1233075 (127 278) - (5833) - 1099 964
Résultat de I'exercice précédent 61199 127277 (188 476) - - - -
Résultat de I'exercice - - - - - (31184) (31184)
SOUS-TOTAL 2871044 - (188476) 1402977 (3620) (27 475) 4054 451
Subventions d'investissement 462 - - - 6468 (29 6901
Provisions réglementées 3 - - - 756 M 758
TOTAL 2871509 - (188476) 1402977 3604 (27 505) 4062110
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4.9. PROVISIONS POURRISQUES ET CHARGES

Reprises Reprises

(en milliers d’euros) Nature 31/12/2012 Fusions Dotations utilisapt(i):r: :t?jr; 31/12/2013
Provisions pour risques

Risques filiales financier 20 - 20 - - 156 156
Risques fiscaux exceptionnel 35 - 2944 - 35 2944 - 2944
Litiges & Autres provisions except/

pour risques exploit 5478 1862 427 211 3518 4039 567 4606
SOUS-TOTAL 5533 1862 3371 231 3553 6983 723 7706
Provisions pour charges

Indemnités de fin de carriére exploitation 4097 - 2777 6 - 6868 119 6987
Pensions et obligations similaires exploitation 275 - - 148 - 128 - 128
Primes anniversaires exploitation 920 - 216 3 - 1133 82 1215
Autres provisions pour charges exploitation 1196 - - 43 1153 - 1153
SOUS-TOTAL 6488 - 2994 157 43 9282 201 9483
TOTAL 12021 1862 6 365 388 3596 16265 925 17 189

Icadeidentifie plusieurs natures de provisions. Qutre lesindemnités de fin
de carriere et engagements assimilés qui font l'objet de développements
spécifiques (cf. paragraphe 4.10), les provisions sont constituées dés
lors que lesrisques et chargesidentifiés résultant d'événements passés
engendrent une obligation probable de sortie de ressources.

Lesrisques et charges identifiés sont :

¢ Lesrisques fiscaux : les provisions couvrent les risques estimés
pour lesquels les notifications de redressement ont été recues au
31 décembre 2013.

Lors d’'une vérification de comptabilité intervenue au cours de
I'exercice 2010, ladministration fiscale avait remis en cause dans sa
proposition de rectification (le 8 décembre 2010) les valeurs vénales
au 31 décembre 2006 ressortant des expertisesimmobilieéres ayant
servide base au calcul de '« exit tax » (IS au taux de 16,50 %) lors de
lafusion-absorption d’lcade Patrimoine parlcade, au 1" janvier 2007.
Ilen résultait une augmentation des bases de '« exit tax » générant
un impd&t complémentaire de 204 millions d’euros en principal.
Par une nouvelle proposition de rectification (le 26 avril 2012),
'administration fiscale a rehaussé le taux d'imposition applicable a
une fraction des montants rehaussés, le portant de 16,5 % a 19 %.
Limpot complémentaire était alors porté a 206 millions d’euros.

Le 16juillet 2012, Icade a sollicité la saisine de la Commission nationale
desimpdts directs et des taxes sur le chiffre d'affaires.

A lissue de laudience du S juillet 2013, la Commission a rendu un
avis aux termes duquel elleremet en cause laméthode d’évaluation
utilisée par l'administration fiscale (« [la méthode par comparaison]
parait beaucoup moins adaptée que la méthode DCF a la nature
du patrimoine concerné ») tout en relevant que certaines ventes
intervenues en 2007 avaient été réalisées a des prix supérieurs a
ceux retenus pour l'estimation de I « exit tax ».

'administration na pas suivi l'avis de la Commission et a maintenu
les rehaussements initialement notifiés, ce qu'elle aindiqué a lcade
le 3 décembre 2013 simultanément a la transmission de l'avis de la
Commission.

Le 11 décembre 2013, conformément & la procédure applicable,
'administration a donc mis en recouvrement I'ensemble de ces
sommes, soit 225 084 492 euros, intéréts de retard inclus (ou
206 millions d’euros en principal).

Maintenant sa position, Icade a formulé le 23 décembre 2013 une
réclamation contentieuse demandant la décharge intégrale des
sommes mises en recouvrement ainsi que le sursis de paiement.
L'obtention de ce sursis sera conditionnée a la présentation d'une
garantie d’'un établissement bancaire ou assimilé.

Dans'hypothese ot l'administration fiscale refuserait de prononcer
la décharge des sommes mises en recouvrement, Icade saisirait
la justice administrative en vue de se prononcer sur ce différend.

Icade continue en effet de contester l'intégralité de cette proposition
de rectification, en accord avec ses cabinets conseils.

En conséquence, comme au 31 décembre 2012, aucune provision
n'a été constituée a ce titre au 31 décembre 2013.

Dans le cadre de son activité, Icade est confronté a des litiges. Sur
la base d’'une analyse du risque réalisée par le management et ses
conseils, les provisions constituées sontjugées suffisantes ala cloture
de l'exercice et la Société considére quelle dispose de I'ensemble
des éléments lui permettant d’étayer sa position. Les provisions qui
ontun caractére individuellement significatif au 31 décembre 2013
concernent essentiellement des litiges locataires, des contentieux
prud’homaux, des engagements contractuels pris dans le cadre de
son activité normale.
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4.10. ENGAGEMENTS ENVERS LE PERSONNEL

(en milliers d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
DETTES ACTUARIELLES A LOUVERTURE a 3723 3146
Services passés non reconnus a l'ouverture b 649 1205
PASSIF NET A LOUVERTURE c 4372 4351
Effets des variations de périmetre et autres mouvements d 315 342
Co(t des services rendus au cours de I'exercice e 209 252
Co(t financier de l'exercice f 98 167
Colt de la période g=e+f 307 419
Prestations versées sur lexercice h (1368 (610)
Etalement du co(it des services passés i as7 (193)
Gains actuariels de I'exercice j 3645 64
Charges nettes comptabilisées par résultat k=g+h+i+j 2428 (321)
PASSIF NET A LA CLOTURE I=c+d+k 7115 4372
Changement de régime au 31 décembre 2012 = (364)
Services passés non reconnus a la cloture m=b+i 493 649
DETTES ACTUARIELLES A LA CLOTURE n=a+d+g+k 6773 3723

Les engagements envers le personnel sont évalués au 31 décembre
2013 selon les modalités de I'Accord Unique du groupe Icade signé le
17 décembre 2012.

Le co(it des services passés non comptabilisés restant a étaler, liés aux
différents changements de régime, s’éléve a 493 milliers d’euros au
31 décembre 2013 contre 649 milliers d'euros au 31 décembre 2012.

Les hypotheses actuarielles retenues sont les suivantes:

¢ taux d'actualisation: 3,00 % au 31 décembre 2013 et 2,80 % au
31 décembre 2012 ; Le taux d'actualisation retenu est défini par
rapport au référentiel iBoxx € Corporates AA 10+. Ce référentiel
représente de maniére explicite le taux de rendement des obligations
d’entreprises de premiere catégorie ;

# tables de mortalité hommes/femmes:
— tablesINSEE Hommes-Femmes 2009-2011 au 31 décembre 2013;
— tablesINSEEHommes-Femmes2008-2010 au 31 décembre 2012;
¢ tauxdinflation:2%;

¢ &ge de départ en retraite a compter de 2008 : 62 ans pour les
catégories employés et ETAM et 64 ans pour les cadres.

Les taux daugmentation des salaires et de turn-over sont définis par
métier, par catégorie professionnelle et par tranche d’age. Les taux
de charges sociales et fiscales sur salaires sont définis par métier et
par catégories professionnelles. Lévaluation des indemnités de fin de
carriere est réalisée selon son mode probable de fixation.

Indemnités éventuelles de rupture de contrat de travail et autres rémunérations différées des dirigeants

(en milliers d’euros)

31/12/2013

Icade comité exécutif 3065
Icade autres salariés 1538
TOTAL NON COMPTABILISE 4603

En I'état actuel des décisions prises par le management, les avantages
liés aux contrats de travail qui concernent les salariés d’lcade ne donnent
lieu a aucune provision.
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4.11. PLANS D’OPTIONS DE SOUSCRIPTION
D’ACTIONS ET PLANS D’ACTIONS
GRATUITES

Suite a la fusion de Silic dans Icade, décidée par 'AGE du 27 décembre

2013, les Plans de souscription d'actions de 2005, 2006 et 2007 octroyés
par Silic ont été repris par Icade.
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Les Plans d'options de souscription d’actions en cours au 31 décembre 2013 sont les suivants::

Descriptif des Plans d’options de souscription d’actions 2005, 2006, 2007, 2008 et 2011

Les caractéristiques des Plans de souscription d’actions en cours au 31 décembre 2013 et les mouvements intervenus au cours de 'exercice 2013
sont présentés dans le tableau suivant :

Plan2008:  Plan2008: Prixmoyen
Plans 2007 : achevés achevé achevé Plans 2011 d'exercice
Plan2005: Plan2006: Plan2007: Totaldes paraction
achevé achevé achevé "1-2007"(a) "2-2007"(b) "1-2008"(a) "1.2-2008"(a) "1-2011"(a) plans (en€)
Date d'attribution 11/05/2005 10/05/2006 10/05/2007 08/01/2007 08/01/2007 03/01/2008  24/07/2008 03/03/2011
Date d'amendement des
conditions de performance
non liées au marché
Durée d'acquisition 4ans 4ans 4ans 4ans 4ans 4ans 4ans 4ans
Durée de vie des plans 9ans 9ans 9ans 6ans 6ans 6ans 7ans 8ans
Nombre d'options
octroyées ? 22425 65410 71000 456000 188000 54500 145000 147500 1149835
Prix d'exercice (en €) 70,03 87,00 126,98 47,31 47,31 103,01 66,61 80,86
Nombre d'options
en circulation
au 1% janvier 2013 @ 22425 65410 71000 344034 134974 42659 110800 145000 936302 84,78
Nombre d'options attribuées
surla période
Ajustements
Nombre d'options exercées
pendant la période 2509 - - - - - 6800 - 9309
Nombre d'options annulées
pendant la période - - - - - - - 3000 3000 80,86
Nombre d'options annulées
(Plan arrivé a échéance) - - - 344034 134974 - - - 479008 94,62
Nombre d'options en
circulation au 31 décembre
2013 19916 65410 71000 - - 42659 104000 142000 444985 80,37
Dont attribuées aux parties liées - 8013 22500 - - 42659 60800 85000 218972
Dont exercables
alafin dela période - - - - - 42659 104000 - 146659
Réalisation des conditions
de performance
conditions de performance acquis: acquis:
liées au marché 225% NA 15% 00% 00%
conditions de performance acquis: acquis:
non liées au marché 300% NA 225% NA 00%
Parité ® 1option=1,25 action 1option=0,5action 1option=1action
Nombre d'actions
potentielles 24895 81763 88750 - - 42659 104000 142000 484067
Prix d'exercice par action
(en€) 56,02 69,60 101,58 94,62 94,62 103,01 66,61 80,86 84,78
COURS MOYEN DE L'ACTION
ADATE D'EXERCICE DES
OPTIONS (en € 731

(1) Ajustements consécutifs aux augmentations de capital et aux distributions de primes d'émission intervenues postérieurement aux attributions d'options de
souscription d'actions, suite a la distribution d'une partie des dividendes 2007 par prélévement sur les réserves (conseil d'administration du 16 avril 2008).

(2) Les plans 2005 a 2007 correspondent a ceux accordés par la gouvernance du groupe Silic ; le nombre d'option octroyé est celui a la date d'entrée dans le groupe
Icade soitle 22 juillet 2013.

(@) Plans d'options de souscription d'actions avec conditions de performance liées et non liées au marché.
Plans 1-2007 et 1-2008 : la condition de performance est fonction de l'atteinte d'un taux de RNPG annuel et de I'évolution du cours Icade par rapport a un cours
de référence.
Plan 1-2-2008: la condition de performance est fonction de I'évolution du cours Icade par rapport a I'évolution de l'indice IEIF.
Plan 1-2011 : la condition de performance est fonction de l'atteinte d'un taux de cash-flow net annuel et de I'évolution du cours Icade par rapport a I'évolution de
l'indice IEIF.

(b) Plans d'options de souscription d'actions sans conditions de performance.
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Au 31 décembre 2013, 146 659 options de souscription d'actions, représentatives de 146 659 actions, sont exercables au titre des Plans « 1-2008 »
et «1.2-2008 ».

Méthodologie de valorisation : juste valeur des Plans d’options de souscription d’actions

Plan 2005 Plan 2006 Plan 2007

achevé achevé achevé Plans 2007 : achevés Plans 2008 : achevés Plan 2011

«1-2007 » «2-2007»  « 1-2008» «1.2-2008 » « 1-2011»

11/05/2005 10/05/2006 10/05/2007 Plan1 Plan 2 Plan1 Plan 2 Plan1

Juste Valeur moyenne

pondérée de l'option 13,24€ 2017€ 32,32€ 1281€ 1281€ 3575€ 1392€ 1900€

Probabilité de présence 100,00 % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 98,07%

Taux d'intérét sans risque 327% 398% 424% 395% 395% 4,00% 475% 3,38%

Volatilité attendue 2001% 23,22% 2574% 20,00 % 20,00 % 40,00% 32,00% 33,00%

Taux Dividendes Attendus 4,68% 493% 5,00% 1.32% 1.32% 319% 473% 4,00%

Prix du sous-jacent 7795€ 92,70€ 12900€ 4961¢€ 4961¢€ 105,00€ 7190€ 8243¢€

Prix d'exercice 70,03€ 8700€ 126,98 € 4731€ 4731€ 103,01€ 66,61€ 80,86€

MODELE UTILISE TRINOMIAL  TRINOMIAL  TRINOMIAL  TRINOMIAL  TRINOMIAL  TRINOMIAL  TRINOMIAL  TRINOMIAL
Plans d’actions gratuites Suite &la fusion & effet différé de Silic dansles comptes d’lcade, les plans

dactions gratuites octroyésen 2012 eten 2013 ont été repris par Icade

Les Plans dattribution dactions gratuites « 1-2012 » et « 2-2012 » et convertis suivant la parité définie du traité de fusion.

prévoient l'attribution de 15 actions gratuites par salarié ou dirigeant.
Les caractéristiques des Plans dattribution d'actions gratuites en cours

Le Plan d’attribution d’actions gratuites « 2-2012 » dédié aux membres au 31 décembre 2013 sont les suivantes -

du comité exécutif et aux membres du comité de coordination comporte
100 % d'actions gratuites conditionnées a laréalisation d'une condition
de performance non liée au marché.

Nombre
dactions Nombre d'actions
restant ajustées Nombre d'actions Mouvements Nombre d'actions
Caractéristiques des Plans a lorigine Nombre ~  encours au 1 janvier 2010 au 1 janvier 2013 surlapériode au31décembre 2013
d'actions d'acquisition
Nombre restant au
Durée d'actions  encours 22/07/2013 dont dont dont dont dont  dont
devie attribuées d'acquisition  converties nombre  nombre nombre  nombre dont nombre nombre dont
Date Durée  des al'origine au  enaction  Parité d'actions d'actions Parité d'actions d'actions soumisesa actionsen actions d'actions d'actions soumisesa
Plans d'attribution  d'acquisition Plans  duPlan 22/07/2013 Icade d'ajust.” acquises attribuées d'échange® acquises attribuées conditions® circulation annulées attribuées acquises conditions®
19/01/2009 2ans 4ans 78876 - - 188 - 11301 5/39 14489 - 6139 - - - 14489
20097 01/07/2009 2ans 4ans 37500 - -3 - 479 5/39 5412 - 5412 - - - 5412 5412
29/09/2009 2ans 4ans 46500 - -3 - 52351 539 6713 - - - - - 6713
2011 03/03/2011 2ans 4ans 17660 - - . - i - 10 14980 - 14850 120 - 14860
12012 02/03/2012 2ans 4ans 26190 - - - - - - - 24885 - 30 930 23640 30
220129 02/03/2012 2ans 4ans 28290 - - - - - - - 28106 14053 - 1984 25638 - 12819
20129 12/03/2012 2ans 4ans 12000 11947 14934 - - - 4/5 - - - - 2225 12709
20139 22/03/2013 2ans 4ans 12000 12000 15000 - - . 4/5 . - 3564 - 2030 12970 . 3564
TOTAL - 207581 26624 67971 29168 14880 7289 74957 41504 21795

(1) Plans émis a l'origine par Compagnie La Lucette.
Ajustements consécutifs aux augmentations de capital et aux distributions de primes d'émission intervenues postérieurement aux attributions d'actions gratuites.

(2) Apres fusion-absorption de Compagnie La Lucette par Icade décidée a 'assemblée générale du 29 octobre 2070 et application de la parité d'échange retenue, a savoir 39 actions CLL
pour 5 actions Icade.
Apreés fusion-absorption de Silic par Icade décidée a 'assemblée générale du 27 décembre 2013 et application de la parité d'échange retenue, a savoir 4 actions Silic SOCOMIE pour
5actions Icade.
Cette situation n'integre pas les rompus de 2074.

(3) Le conseil d'administration de Compagnie La Lucette du 7 septembre 2010 a décidé de transposer aux actions gratuites lcade attribuées a certains bénéficiaires les conditions de
performances du plan d'origine, liées au marché en fonction de l'indice Total Shareholder Return (TSR).

(4) Le Plan d'actions gratuites 2-1012 est discrétionnaire : 4 I'issue de chaque exercice, cinquante pour cent (50 %) de la dotation pourra étre acquise selon les conditions de performances
déterminées sur l'atteinte du cash-flow net courant.

(5) Plans émis a l'origine par Silic : pour le plan 2013, les conditions de performance liées a I'évolution de I'EBO défini par le conseil d'administration de Silic du 15/11/2013.
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4.12. DETTES FINANCIERES

(en milliers d’euros)

31/12/2013 31/12/2012

Autres emprunts obligataires

Autres emprunts obligataires 917 195 -
Intéréts courus sur emprunts obligataires 8383 -
SOUS-TOTAL 925578 -
Emprunts et Dettes auprés des établissements de crédit

Emprunts auprés des établissements de crédit @ 2902 203 2660737
Intéréts courus sur emprunts aupres des établis. de crédit 6293 6604
Soldes créditeurs de banques 71036 1915
Intéréts courus sur soldes créditeurs de banques 34 -
Concours bancaires courants - -
Intéréts courus sur concours bancaires courants - -
SOUS-TOTAL 2979566 2669 256
Emprunts et Dettes financiéres divers

Intéréts courus sur ORA -

Autres emprunts 93799 93911
Intéréts courus sur autres emprunts 568 557
Dépots et cautionnement recus 50964 27220
Dettes rattachées a des participations -

SOUS-TOTAL 145331 121688
Groupe et Associés

Comptes courants Groupe 65 661 266798
Autres dettes Groupe 6103 11663
SOUS-TOTAL 71764 278 461
TOTAL 4122239 3069 404

(1) Ces emprunts font I'objet de couvertures et sont par ailleurs garantis par le biais :

- de privileges de préteurs de deniers donnés a hauteur de 420 029 milliers d’euros ;

- de nantissements de titres a hauteur de 40 453 milliers d’euros.
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4.13. ETAT DES ECHEANCES DES DETTES FINANCIERES

(en milliers d’euros) -1an Entrelet5ans +5ans
Autres emprunts obligataires

Autres emprunts obligataires 917 195 - 117195 800000
Intéréts courus sur emprunts obligataires 8383 8383 - -
SOUS-TOTAL 925578 8383 117 195 800 000
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit

Emprunts auprés des établissements de crédit 2902203 898 493 1520474 483236
Intéréts courus sur emprunts aupres des établis. de crédit 6293 6293 - -
Soldes créditeurs de banques 71036 71036 - -
Intéréts courus sur soldes créditeurs de banques 34 34 - -
Concours bancaires courants = - -

Intéréts courus sur concours bancaires courants = - -

SOUS-TOTAL 2979566 975 856 1520474 483 236
Emprunts et dettes financiéres divers

Autres emprunts 93799 22 25591 68186
Intéréts courus sur autres emprunts 568 568 -

Dépots et cautionnements recus 50964 701 208 50055
Dettesrattachées a des participations - - -

SOUS-TOTAL 145 331 1291 25799 118 241
Groupe et Associés

Comptes courants Groupe 65 661 65 661 - -
Autres dettes Groupe 6103 6103 - -
SOUS-TOTAL 71764 71764 - -
TOTAL 4122239 1057 294 1663468 1401477

4.14. ETAT DES ECHEANCES DES DETTES D’EXPLOITATION ET PRODUITS CONSTATES D’AVANCE

Montant brut
(en milliers d’euros) au 31/12/2013 -1an Entrelet5ans +5ans
Avances et acomptes recus sur commande 9408 9408 -
Fournisseurs et comptes rattachés 28 654 28 654 - -
Personnel et comptes rattachés 9181 9181 -
Sécurité sociale & autres organismes sociaux 6490 6490 -
Participation des salariés et forfait social 27 27 -
Impots sur les sociétés 2730 2233 497
Autres imp0ts, taxes et assimilés 12236 12 236 - -
Fournisseurs d'immobilisations 40943 40943 -
Autres dettes 10287 10287 -
Produits constatés d'avance 37034 2084 1512 33437
TOTAUX 156 991 121544 2009 33437

(1) Dont bail a construction relatif a l'opération Bassin Nord pour un montant de 35 327 milliers d’euros.

Les charges a payer sélévent a 83 120 milliers d’euros.
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4.15. ELEMENTS CONCERNANT LES ENTREPRISES LIEES ET LES PARTICIPATIONS

31/12/2013

Entreprises avec lesquelles la

(en milliers d’euros) ié Société a un lien de participation
ACTIF

Avances et acomptes surimmobilisations - -
Participations 1840059 116 422
Créances rattachées a des participations et autres parties liées 482830 -
Préts = -

Avances et acomptes versés sur commandes - -

Créances clients et comptes rattachés 2968 85
Autres créances 1136558 127039
PASSIF

Emprunts et dettes auprées des établissements de crédit - -
Emprunts et dettes financiéres divers 45065 3720
Avances et acomptes recus sur commandes en cours 19 -
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 1519 -
Dettes surimmobilisations et comptes rattachés 110 -
Autres dettes 96 35327
COMPTE DE RESULTAT

Produits de participation 124700 7800
Autres produits financiers - -
Charges financiéres 3629 2243

Le montant des produits de cession d'actifs réalisés avec des entreprises liées et des participations séléve a 250 milliers d’euros.

Les transactions effectuées avec les parties liées sont réalisées dans des conditions normales de marché.

ICADE ® RAPPORT FINANCIER ET JURIDIQUE 2013 139



140

COMPTES ANNUELS INDIVIDUELS ICADE ET COMPTES DEFINITIFS SILIC — NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

5. Notes surle compte de résultat

5.1. RESULTAT D’EXPLOITATION

Chiffre d’affaires

(en milliers d’euros) 31/12/2013 31/12/2012
Revenus locatifs 133242 142137
Ventes de marchandises 106 1283
Prestations de services 41 561 37526
dont prestations de services centraux 29104 26 538
dont autres prestations 12457 10 988
TOTAL 174909 180946
Lintégralité du chiffre d'affaires est réalisée en France.
Autres produits d’exploitation
(en milliers d’euros) 31/12/2012
Refacturations de charges locatives 40109 35830
Refacturations de frais engagés pour le compte de filiales 2484 2197
Redevance de marque Icade 10916 10978
Produits divers 2236 1302
TOTAL 55745 50307
Charges d’exploitation
(en milliers d’euros) 31/12/2012
Achats et variations de stocks 13035 10689
Services extérieurs 61205 65923
Impots, taxes et versements assimilés 29037 20193
Salaires et traitements 27 424 25105
Charges sociales 12 419 11329
Dotations aux amortissements et dépréciations 63735 75501
Dotations aux dépréciations sur actif circulant 2986 3536
Dotations aux provisions pour risques et charges 5903 4268
Autres charges 1434 4686
TOTAL 217 178 221230
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5.2. RESULTAT FINANCIER

(en milliers d’euros) 31/12/2012
Dividendes 73390 90098
QP de bénéfices des sociétés transparentes 19 620 28178
Autres produits liés aux participations 58126 49390
Autres produits financiers @ 4450 8184
Reprises de dépréciations financiéres 30580 31542
Transferts de charges financiéres - 19
Autres charges d'intéréts (49 906) (43037)
QP de pertes des sociétés transparentes (5793) (5793)
Autres charges liées aux participations (86) (3840)
Autres charges financiéres @ (64 455) (47 586)
Dotations de provisions financiéres (158 300) (109 006)
TOTAL (92374) (1850)

(1) Dont boni de fusion MISTRAL pour un montant de 471 milliers d'euros et Icade CBI pour un montant de 300 milliers d’euros.
(2) Dont mali de fusion MARIGNANE LA PALUN pour un montant de 1 090 milliers d’euros et RESIDENCE DE SARCELLES pour un montant de 50 milliers d’euros.

5.3. RESULTAT EXCEPTIONNEL

(en milliers d’euros) Produits Charges Impact net
Cession dactifsimmobiliers et de titres de participation 251382 238703 12679
Profit sur créance dépréciée 6211 - 6211
Autres 108 377 (269)
TOTAL 257701 239080 18 621

5.4. IMPOT SUR LES RESULTATS

Dans le cadre du régime SIIC, le résultat taxable d’lcade constitue un bénéfice de 9 960 milliers d’euros, aprés imputation des déficits reportables.
Icade a obtenu l'agrément de l'utilisation des déficits fiscaux antérieurs de COMPAGNIE LA LUCETTE d’'un montant de 44 119 milliers d’euros.

Au 31 décembre 2013, le montant résiduel des déficits reportables s‘éleve a 42 734 milliers d’euros.

La charge d'impdt sur les résultats de I'exercice s‘éléve a 3 759 milliers d’euros.
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6. Engagements hors bilan

Engagements donnés

Echéance
(en milliers d’euros) 31/12/2013 <1an 1-5ans >5ans
Avals et cautions donnés 110 655 58761 2500 49394
Divers autres engagements donnés 12824 550 12195 79
Engagements de travaux donnés hors PPP 116 746 91992 24754
Garanties de passif accordées 4334 2467 1867 -
Garanties financieres données 271018 10115 69 903 191000
Options d'achat données sur opérations en PPP 41593 - - 41593
Paiements minimaux a recevoir sur locations simples 18992 5746 13247
Promesses d’achat données sur titres 1500 - 1500
Promesses de ventes données — cession et achat Finca 3698 3698 -
Promesses de vente données sur opérations de logements et
Parcs tertiaires 180000 - 180000
Engagements sur contrats de location financement 69773 4187 18 746 46840
TOTAL 831134 177516 324712 328906
Engagements recus

Echéance
(en milliers d’euros) 31/12/2013 <1an 1-5ans >5ans
Avals et cautions recus 12720 1264 7420 4035
Divers autres engagements recus 7567 20 3136 4411
Engagements de travaux recus hors PPP 64 168 39414 24755 B
Garanties bancaires recues 3151 94 2854 204
Lignes de crédit recues non utilisées 1220000 - 1220000 -
Paiements minimaux a recevoir sur locations simples 1058151 319312 575972 162 866
Paiements minimaux a recevoir sur opérations en PPP 220881 15046 63254 142 580
Promesses dachat recues 950 950 -
TOTAL 2587586 376 100 1897390 314097
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7. Autresinformations

7.1. EVENEMENTS POSTERIEURS A LA CLOTURE

Néant.

7.2. ENGAGEMENTS RELATIFS AUXINSTRUMENTS DE COUVERTURE SUR EMPRUNTS

31/12/2013

Part a plus d’un
Partamoins anetmoinsde Part a plus de
(en milliers d’euros) Taux moyen d’unan cing ans cing ans

Swaps 3,38% 1598 949 459 508 912142 227 299
Options de taux ™ 294 % 786 818 250909 410909 125000
TOTAL SWAPSET OPTIONS DE TAUX 2385767 710417 1323051 352299

(1) En ce compris 350 millions d’euros d'options a départ décalé, ventilées selon leurs échéances.

Lajuste valeur de 'ensemble des instruments dérivés au 31 décembre 2013 (hors ICNE) se décompose comme suit :
& swaps: (92 864) milliers deuros;
& options de taux: 3467 milliers d'euros.

La dette a taux variable est couverte a hauteur de 88,7 % par des swaps et des options de taux.

7.3. CONSOLIDATION

Les comptes consolidés d’lcade sont consolidés dans ceux de la Caisse des Dépots et consignation selon la méthode de l'intégration globale.

7.4. REMUNERATIONS ET AVANTAGES ALLOUES AU TITRE DE LEXERCICE AUX ADMINISTRATEURS
ET AUX MEMBRES DU COMITE EXECUTIF

(en milliers d’euros) 31/12/2013
Rémunérations versées 2440
Jetons de présence versés 182
TOTAL 2622

7.5. EFFECTIFS

Le nombre moyen de salariés rémunérés en équivalent temps plein au 31 décembre 2013 sanalyse comme suit :

Salariés de
I’entreprise non Salariés mis Icade
Catégories mis a disposition a disposition avant fusion 31/12/2013
Cadres (et assimilés) 236 3 239 8 247
Employés 77 - 77 - 77
TOTAL 313 3 316 8 324
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7.6. TABLEAU DES FILIALES ET PARTICIPATIONS

Résultats
Capitaux Quote-part Valeur comptable Cautions du dernier Obs.
propres  ducapital 4egtitres détenus données exercice (datedu
hors détenu ———— Préts& aux  Chiffre clos Dividendes dernier
(en milliers d’euros) Capital  capital en%  Brute Nette Avances filiales d‘affaires (tou-) encaissés  bilan)
FILIALES (détenues a+de 50 %)
SAS  Icade Tour Egho 305842 (68497) 100 405842 215259 245586 - (91684) - 2013
SAS  Sarvilep 1000 73462 100 156500 76955 - - 1371 (3322 39281 2013
SASU  Icade Promotion 29683 222764 100 135089 135089 - - 564393 38536 - 2012
SClI Icade-Léo Lagrange 121911 3833 100 121911 121911 126246 - 17366 3833 - 2013
SCl Icade-Rue des Martinets 99177  (23083) 100 99177 76095 45585 - 727 5124 - 2013
SAS  Icade Bricolage 38347 27564 100 67845 67845 5800 - 9065 381 3068 2013
SCI - Mondotte 58368 (4424 100 58369 58369 47209 - 4831 1209 - 2013
SCI PDM2 42702 24435 100 42702 42702 43149 - 8162 3649 - 2013
SCI PDM1 39652 32741 100 39652 39652 48180 - 10291 5180 - 2013
SCI Messine Participations 24967 11452 100 34388 34383 36568 - 5724 2696 - 2013
SCI Gascogne 25871 (16043) 100 25871 14136 10607 - 1789 (605 - 2013
SCI Icade 69 Bd Haussman 28984 2190 100 24834 24834 29405 - 4344 2190 - 2013
SCI LeTolbiac 22938 628 100 22938 22938 21008 - 2711 628 - 2013
SCI Icade Camille des Moulins 15862 1943 100 17869 17869 19508 - 3530 1943 - 2013
SAS  21-29 Rue Des Fontanot 37 (4447 100 16665 16665 37488 - 6326 3253 - 2013
SCI Nanterre Etoile Parc 10790 1588 100 16441 12378 10000 - 1600 455 - 2013
SAS  Icade Conseil 270 767 100 12829 7600 557 - 7783 696 1188 2013
SCl - EvryMozart 7257 (215 100 12268 7063 6976 - 1269 (589 - 2013
SCI - EvryEuropéen 3492 3670 100 12217 7162 8894 - 1603 861 - 2013
SCI 68 Avenue Victor Hugo 11737 (220) 100 1737 M737 16250 - 1221 (182) - 2013
SCI BatiGautier 1530 3039 100 11497 11497 2598 - 4167 2598 - 2013
SCI Icade Morizet 9100 1052 100 10234 10234 12382 - 2144 1052 - 2013
SARL  Epp Periparc Nautile 8 (39 100 2816 2816 4150 - - (24) - 2013
SAS  Iporta 500 295 100 2700 2700 126 - 2837 44 150 2013
SAS  Icade Property Management 3450 1610 100 2406 2406 - - 31883 1260 1587 2013
SAS  Socomie 697  (1598) 100 2058 - - - 12830 630) - 2013
SCI BSMduCHU de Nancy 1400  (5420) 100 1400 1400 1393 - 4050 (1358) - 2013
SCI DesPaysde Loire 637 (516) 100 576 121 - - - - - 2013
SCI 2CMarseille 480 88) 100 479 479 770 - 583 @ - 2012
SCl PCM 145 714 100 145 145 185 - 1823 (103) - 2013
SAS  Icade Transaction 524 197) 100 131 131 438 - 2650 815 - 2013
SAS  Havane 100 © 100 100 91 - - - M - 2013
SA Inmobiliaria de la Caisse
des Dépots Espana 60 505 100 68 68 - - 12 494 631 2013
GMBH  Icade Reim Deutschland 25 519 100 25 25 - - 2M ® - 2013
SCI Les Tovets 10 212 100 10 10 - - 321 130 99 2013
BV Icade Reit® 18 173587 100 4 4 1777 - - (398) - 2013
SNC  SNCCapriDanton 1 - 100 1 1 - - - - - 2012
SAS  Foncieres Nanteuil 38 437 100 - - 4302 - 871 433 - 2013
SAS  Sepac 229 5361 99 18713 18713 60949 - 10881 5361 - 2013

(*) Lescapitaux propres, le chiffre d affaires et le résultat sont des données établies en normes IFRS.
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Résultats
Capitaux Quote-part valeyr comptable Cautions dudernier Obs.
propres  ducapital {egtitres détenus données exercice (date du
hors détenu —————  Préts& aux Chiffre clos Dividendes dernier
(en milliers d’euros) Capital  capital en% Brute Nette Avances filiales d’affaires (+ou-) encaissés  bilan)
SCl BSP 10 (333 99 10 10 - - 1144 (406) - 2012
SCI LaSucriere 5 45 99 4 4 40 - - )] - 2012
SClJCB2 3 98 95 1533 1533 1313 - 239 120 - 2013
SAS  Icade Asset Management 225 378 75 169 169 - - 32N 355 - 2013
SCI Séverine 100 77 60 60 60 46 - 121 77 - 2013
SASU  Icade Santé 330645 495437 57 450259 450259 389630 - 123892 28976 27324 2013
SCI FamdeLomme 900 563 51 459 459 294 - 763 127 - 2013
FILIALES (détenues de 10 a 50 %)
SCI DuBassinNord 103889 40255 50 72762 72762 109903 - 21534 (4 966) - 2013
SCl CNM 420 1000 50 210 210 81 - 1033 “44) - 2013
SCIA  LeParcdu Millénaire 2 (5616) 49 1 1 85081 - 1284 (5616) - 2013
SCI Terrasse Bellini 91469 9015 33 37179 37179 12105 - 17582 9008 2932 2013
SCI DelaVision 1500 2104 22 330 330 - - 3467 144 - 2013
SC Centre des Archives
Diplomatiques 1440 1662 22 317 317 17 - 3509 183 19 2013
SCI Hotel De Police Strasbourg 76 2289 19 14 14 - - 4214 2209 399 2013
SAS  GuyaneLlycées 1650 36486 16 264 264 152 - 3431 319 80 2012
SAS  LaCité 1618 554 16 259 259 2329 - 19281 557 82 2013
SAS  Chrysalis 40 24841 16 6 6 - - 909 2 - 2012
SAS  UMAG 898 9885 10 90 90 - - - 93) - 20M
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RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES
SURLES COMPTES ANNUELS

Mesdames, Messieurs les Actionnaires,

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

¢ le controle des comptes annuels de la société Icade SA, tels qu'ils sont joints au présent rapport ;
¢ lajustification de nos appréciations;
& lesVérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

Les comptes annuels ont été arrétés par votre Conseil dAdministration. Il nous appartient, sur la base de notre audit, d'exprimer une opinion sur
ces comptes.

| - Opinion sur les comptes annuels

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

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables francais, réguliers et sinceres et donnent une image
fidele du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi que de la situation financiéere et du patrimoine de la société a la fin de cet exercice.

Sans remettre en cause l'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur la partie de la note 4.9 de 'annexe concernant le traitement
comptable retenu au titre de la vérification fiscale dont votre société a fait 'objet au titre de I'exercice 2007.

Il - Justification des appréciations

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

& Au cours de l'exercice, un rapprochement est intervenu entre votre société et la société Silic, aboutissant, comme décrit dans la note 2.1 de
I'annexe a la fusion absorption de la société Silic par votre société au 31 décembre 2013.

Dans ce contexte, nos travaux ont consisté a réaliser des procédures d'audit spécifiques sur les actifs de Silicapportés et ses passifs pris en charge
au 31 décembre 2013. Par ailleurs, sagissant des incidences dans les comptes d’lcade de la restructuration du portefeuille de couverture de Silic,
telles que décrites dans la note 4.5 de I'annexe, nous avons Vérifié le caractére approprié du traitement comptable appliqué. Nous avons enfin
vérifié que les notes 2.1, 3.15 et 4.5 donnent une information appropriée.

¢ lesnotes 3.2,34, 3.5 et 3.8 de l'annexe exposent les régles et méthodes comptables relatives a I'évaluation des immobilisations corporelles et
incorporelles, des titres de participation, des créances rattachées a des participations, ainsi gu'aux modalités de mise en ceuvre des tests de
dépréciation de ces actifs.

Nos travaux ont consisté a apprécier le caractére approprié des données et des hypothéses retenues par la Direction Générale et des évaluations
qui en résultent. Nous avons par ailleurs vérifié que les notes de l'annexe précitées donnent une information appropriée.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le cadre de notre démarche d'audit des comptes annuels, pris dans leur ensemble, et ont donc
contribué a la formation de notre opinion exprimée dans la premiere partie de ce rapport.
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11l - Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en France, aux vérifications spécifiques prévues
parla loi.

Nous n'avons pas d'observation a formuler surla sincérité et la concordance avec les comptes annuels des informations données dans le rapport de
gestion du Conseil d'’Administration et dans les documents adressés aux actionnaires sur la situation financiére et les comptes annuels.

Concernant lesinformations fournies en application des dispositions de l'article L.225-102-1 du Code de commerce sur lesrémunérations et avantages
versés aux mandataires sociaux ainsi que sur les engagements consentis en leur faveur, nous avons vérifié leur concordance avec les comptes ou
avec les données ayant servi a I'établissement de ces comptes et, le cas échéant, avec les éléments recueillis par votre société aupres des sociétés
contrdlant votre société ou controlées par elle. Sur la base de ces travaux, nous attestons I'exactitude et la sincérité de ces informations.

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

Fait a Courbevoie et Neuilly-sur-Seine, le 19 février 2014

Les Commissaires aux Comptes

Mazars Pricewaterhousecoopers Audit

Gilles Rainaut Jérome de Pastors Jean-Baptiste Deschryver
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SILIC — COMPTES DEFINITIFS