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MODIFICATIONS APPORTEES AU DOCUMENT DE REFERENCE 2014 DEPOSE
AUPRES DE LUAUTORITE DES MARCHES FINANCIERS LE 2 AVRIL 2015 SOUS LE NUMERO D.15-0284

Le présent document de référence, établi par 'émetteur en date du 8 avril 2015, annule et remplace la version du
document de référence déposée auprés de I'Autorité des marchés financiers sous le n° D.15-0284 le 2 avril 2015 qui
comportait, en page 106 des montants erronés parmi les informations du tableau de synthese des rémunérations et
des options et actions attribuées a chaque dirigeant mandataire social.

Eneffet, pour l'année 2014, la valorisation des actions de performance et/ou gratuites attribuées au cours de I'exercice,
s’éleve a 0,8 millier d'euros au lieu de 844 milliers d’euros. En conséquence le total séléve a 449 milliers d'euros au lieu
de 1 292,2 milliers d’euros.

Alexception de ces corrections qui ont été apportées dans le tableau, aucune autre modification na été apportée a la
rédaction du document de référence.

AUTORITE
DES MARCHES FINANCIERS

AMXF

Le présentdocument de référence a été déposé aupres de Autorité des marchés financiers le 2 avril 2015, conformément
a larticle 212-13 de son reglement général. Il pourra étre utilisé a lappui d'une opération financiére s'il est complété
par une note d'opération visée par 'AMF.

Ce document a été établi par 'émetteur et engage la responsabilité de ses signataires. Des exemplaires du présent
document de référence sont disponibles sans frais aupres de la Société (35 rue de la Gare — 75019 Paris) ainsi que
sur les sites internet de la Société Icade www.icade.fr) et de l'Autorité des marchés financiers www.amf-france.org).

Enapplication de I'article 28 du réglement CE n°809/2004 du 29 avril 2004, le présent document de référence incorpore
par référence les informations suivantes auxquelles le lecteur est invité a se reporter:

¢ Lescomptesconsolidésau 31 décembre 2012 et les rapports de nos commissaires aux comptesy afférents figurant
respectivement aux pages 68 & 143, 146 a 147 du document de référence déposé aupres de 'AMF le 7 mars 2013.
Une actualisation du document de référence a été déposée le 28 ao(t 2013 ;

¢ Lescomptesconsolidésau 31 décembre 2013 et lesrapports de nos commissaires aux comptesy afférents figurant
respectivement aux pages 38 & 108, 109 a 110 du document de référence déposé aupres de 'AMF le 27 mars 2014.




EDITO

2014, UNE ANNEE DE SUCCES
ET UN AVENIR PREPARE

Nathalie PALLADITCHEFF,

Directeur général d’lcade par intérim

De l’intégration de Silic a la location

de 75 % de la tour Egho en passant

par la réouverture du Parc Zoologique

de Paris, I’année 2014 a été riche en succes
opérationnels, financiers et humains.

Opérationnellement, 'année 2014 est I'aboutissement
de projets engagés depuis plusieurs années, comme
les Dock’s a Strasbourg, 'immeuble Viviani a Nantes, les
immeubles Garance et Pushed Slab a Paris ou encore
le Parc Zoologique de Paris.

Ces succes préfigurent de nouvelles aventures pour
Icade, comme le gain de plusieurs appels d'offres tel
que la gare TGV a Montpellier, celui du grand stade de
la Fédération francaise de Rugby, a Evry ainsi que le
lancement d’Ynfluences Square a Lyon ou encore les
nombreux contrats gagnés en Property Management
et en Asset Management qui font d’lcade le premier
gestionnaire de patrimoine pour compte de tiers a la
Défense.
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Financierement, la position et la performance

d’lcade se sont renforcées par une politique active
d’investissements et plus de 460 millions d’euros
de cessions.

Humainement, 2014 aura été la preuve de la diversité
des savoir-faire et des expertises des collaborateurs
d’lcade, a quil'on doit tous ces succes. Une diversité qui
démontre la puissance et la pertinence du modéele unique
et original d’lcade : Fonciere Tertiaire et Fonciére Santé,
promoteur d'immeubles de logements, de bureaux et
d’équipements publics, acteur majeur du Grand Paris
et accompagnateur des grandes métropoles.

Grace a son modeéle unique, Icade accompagne les
grandes métropoles et les territoires dans leur évolution,
les nouveaux modes de développement économique
et les nouveaux usages de nos partenaires.

Pour jouer pleinement son réle, Icade doit intégrer les
mutations du monde contemporain dans sa stratégie,
dans ses méthodes et dans son offre. C'est I'objet de
la démarche d’innovation [lcade]*'®, qui vise a installer
innovation au coeur de I'entreprise, dans sa fagon d’étre,
de penser et d’agir.

Lancée en 2014, [Icade]"'° se décline en trois initiatives :
la création du Hub, véritable communauté de I'innovation
d’lcade qui fédere plus d’'un tiers de ses effectifs ; la
création de la Maison des start-up, incubateur d’'idées et
accélérateur d'innovations pour Icade ; et la recherche
active de partenariats industriels et technologiques.

Ces initiatives vont renforcer et compléter les forces qui
font d’lcade un acteur majeur de la ville. Consciente de sa
Responsabilité Sociale d’Entreprise, forte de ses succés
et plus ambitieuse que jamais, Icade aborde sereinement
cette nouvelle étape dans son développement.
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PRESENTATION D’ICADE — ACTIVITE ET RESULTATS

1. ACTIVITE ET RESULTATS

1.1. Chiffres clés 2014

1.1.1. Indicateurs d’activité Fonciére

REPARTITION DU PATRIMOINE (en %)

Patrimoine non stratégique

Bureaux France

38 %

(entrepots et logements)

2%

Patrimoine alternatif
(santé)

15%

Parcs d'affaires

atrimoine stratégique
83 %

*  En quote-part de détention Icade Santé.

DUREE RESIDUELLE FERME DES BAUX (années)

6
. 4,9
> : 4,6 4,7
3,9 39
4 WJ
3
2

2011 2012 2013 2014
Fonciére Tertiaire

RESULTAT NET RECURRENT — FONCIERE (EPRA)
(en M€ et €/action)

300
270
250

209

200

150

3,44 3,66

100 €/action €/action

50

Patrimoine Stratégique

0
2013 2014
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REPARTITION GEOGRAPHIQUE DU PATRIMOINE BUREAUX
ET PARCS D’AFFAIRES (en %)

Autres
1%

Paris
15%

1re et 2éme
couronnes

La Défense / Péri-Défense

26 %

lle-de-France

Croissant Ouest

99 %

LOYERS IFRS ET TAUX D'OCCUPATION FINANCIER

503

478

(en M€ et %)
500 M€ 942%
92,62
400 M€
339

300 M€
200 M€
100 M€

0 2012

m Loyers courants IFRS
Patrimoine Stratégique

ANR EPRA TRIPLE NET
(en M€ et €/action)

6 000

5000

4000

3000

2000

1000

0

5704

77,3
€/action

Fonciére Tertiaire

2013

5419

73,2
€/action

2014

5528

75,2
€/action

31Déc.2013

30)Juin 2014

31Déc.2014



PRESENTATION D’ICADE — ACTIVITE ET RESULTATS

1.1.2. Indicateurs d’activité Promotion

BACKLOG PROMOTION (en M€) MIXITE DE LA PRODUCTION DE LOGEMENTS (en %)
1200
1082
1000| 1928 1012 100 %
826 ° 25% 24% o
800 80% - -
600 60 %
400 40%
200 20% 5 o
I
0 0
2011 2012 2013 2014 2011 2012 2013 2014
m Investisseurs institutionnels
Accédants m Investisseurs privés

RESERVATIONS NETTES 2014

EN VOLUME (Nombre de logements et de Iots 3 batir) EN VALEUR (en M&)

6 000 5623 1200 1132

5000 G 9% 1000 G1%
4394

F.T'
4000 3605 3912 800 822 784 788
3000 600
2000 400
1000 200
0 0

2011 2012 2013 2014 2011 2012 2013 2014
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PRESENTATION D’ICADE — ACTIVITE ET RESULTATS

1.1.3. Indicateurs liés aux financements

COUT MOYEN DE LA DETTE APRES COUVERTURE (en %) LOAN-TO-VALUE (en %)™

4,00 %
O,
383% 42%
40,3%
40%
O,
3,50% 38% 375%
3,29% 36,9%
36%
3,07% 0
3,00%
34%
32%
2,50% 30%
Déc.2013 Juin 2014 Déc. 2014 ° Déc. 2013 Juin 2014 Déc. 2014
(*) Intégre la valeur des sociétés de promotion et de service ainsi que les
créances financieres des partenariats publics-privés.
FCHEANCIER DE LA DETTE TIREE (en M€)
800
739
700 652 653
600 593
549 581
500
400 383
300
200
129
100 ‘ 75
0 il
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 et +
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PRESENTATION D’ICADE — ACTIVITE ET RESULTATS

1.1.4. Indicateurs RSE — Certifications environnementales

¢ Tous les nouveaux actifs de la Fonciére sont certifiés a minima HQE® Construction depuis 2005 et HQE® Exploitation depuis 2009 (voire double

certification BREEAM®).
& 76 % des surfaces des parcs Icade sont certifiés ISO 14001 en 2014 pour un objectif de 100% en 2016.

SURFACE D’ACTIFS CERTIFIES HQE (en mitiiers de m?»

600
532521
500
463 463
400 @ En construction 388 411409
B En exploitation
300
® HOQE®
238
® BREEAM® 218
200 187
100 88
: C
0 b4——
2005 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Batiment 270  Millénaire 1 Grand Axe 2 Millénaire 5&6 Tour EQHO Le Sisley Millénaire 3 Millénaire 4
Aubervilliers, 93 Paris 19° Nanterre, 92 Aubervilliers, 93 La Défense, 92 St Denis, 93 Paris 19° Paris 19°
([ (X ] ([ ([ o0 ([ (X ] (X ]
CC Le Millénaire Veolia
Aubervilliers, 93 Aubervilliers, 93
([ ( X ]
Notre engagement

@ 1 certification HQE® Tertiaire en 2005
1t certification HQE® Exploitation en 2009
1t certification HOE® Commerce en 2011
1¢immeuble collectif labellisé BBC livré en 2011
1 certification HQE® Aménagement en 2012
En 2012, 98 % des OS de logements sont BBC
En 2013, 10 parcs d’activités sont certifiés ISO 14001 sur 1 158 000 m?
En 2014, 12 parcs d'activités sont certifiés ISO 14001 sur 1 751 058 m?

La quote part des actifs certifiés HQE® Exploitation ou BREEAM in use représente 50,3 % des surfaces cartographiés

Une efficience du patrimoine pour les locataires

@ Tous les programmes de la Fonciere d’lcade sont a minima développés avec la certification HQE® (Millénaire 3, Veolia...)

¢ Niveau de charge limité (maftrise des consommations...)

+ Ratio doccupation optimisé (flexibilité des surfaces avec des possibilités d’extension...)

ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014
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PRESENTATION D’ICADE — ACTIVITE ET RESULTATS

1.2. Faits marquants de I’'année

FUSION D’ICADE LANCEMENT PLACEMENT ICADE ANNONCE
ETSILIC DE LILOT A3LYON AVEC SUCCES LA SIGNATURE D'UN
CONFLUENCE 2 DE LA SECONDE BAILEN LETAT
EMISSION D’ACHEVEMENT
OBLIGATAIRE (BEFA) AVEC LE
D’ICADE MINISTERE DE
LINTERIEUR POUR
26 000 M* DE
BUREAUX A PARIS 20¢

20 MARS

AMELIORATION
DES TERMES D’'UNE
PART SIGNIFICATIVE
DELADETTE
D’ICADE
LIVRAISON ICADE ET KPMG
DU VIVIANI SIGNENT UN BAIL
ANANTES POUR 40468 M?
DE BUREAUX
DANS EQHO

10 ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014



PRESENTATION D’ICADE — ACTIVITE ET RESULTATS

ICADE SANTE ICADE REALISERA ICADE CEDE LETAT ACQUIERT
AREMPORTE LAPPEL LANOUVELLE UN PORTEFEUILLE AUPRES D’ICADE
D’OFFRES LANCE GARE TGV DE MAGASINS LE GARANCE, QUI
PAR CAPIO SANTE POUR DE MONTPELLIER . MR.BRICOLAGE ACCUEILLERA, AVEC LES
LEXTERNALISATION ATIKEHAU CAPITAL 26000 M? DE BUREAUX
DES MURS DE 7 CLINIQUES ADVISORS DU MINISTERE,

UN CENTRE DE BUS DE
LARATP, UN COLLEGE
ET UNE CRECHE

23 JUIN

ARBITRAGE ICADE ET BANQUE ICADEET AIR
DE PRATIQUEMENT DE FRANCE LIQUIDE SIGNENT
LINTEGRALITE SIGNENT UN BAIL UN BAIL POUR
DU PORTEFEUILLE POUR'5 616 M2 9955 M2 DE
D’ACTIFS DE BUREAUX BUREAUX DANS
ALLEMANDS DANS EQHO LATOUREQHO
ACQUISITION _
PARICADE SANTE
DES MURS DE
3CLINIQUES
DU GROUPE
MEDIPOLE SUD
SANTE

ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014 11
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PRESENTATION D’ICADE — PRESENTATION ET STRATEGIE DU GROUPE

2. PRESENTATION ET STRATEGIE DU GROUPE

2.1. Histoire du Groupe

2012

Ouverture

du capital m

d’lcade Santé Acquisition

de Compagnie
La Lucette

Fusion
avec Silic

2009

*Cession des activités
d’administration de biens 2008
aux particuliers et
de Facility Management

*Cession du pble
Logements

(ex-lcade Patrimoine)

* Acquisition de SlIClnvest

»Création d’lcade Santé
*Mise en ceuvre de la
stratégie de fonciarisation
et de tertiarisation

*Fusion des cing fonciéres: Icade,
| Patrimoine, | EMGP, IFdP, IFPub
* Adoption du statut SIIC par Icade Introduction
¢ Installation au Millénaire en Bourse
*Premiéres acquisitions en santé

Transfert des
activités d’intérét
Acquisition énéral ala CDC
de la Fonciere

des Pimonts

* La SCIC devient Icade
* Adoption du statut SIIC
par les EMGP
» Transfert d’Agifrance

Acquisition des EMGP
m par la SCIC
Acquisition
des EMGP
parla CDC

1954 Création

de la SCET
de la SCIC

Création
des EMGP
1816
Création de la Caisse

ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014



PRESENTATION D’ICADE — PRESENTATION ET STRATEGIE DU GROUPE

2.2. Organigramme juridique simplifié

Fonciére
tertiaire

— 56,51% Icade Santé SASU

Fonciéere
logement

— 100% Sarvilep SAS

PROMOTION

100 % Icade Promotion
SASU

— 100 %

— 100 %

L 100 %

— 100 %

Icade Transactions SASU

Icade Conseil SASU

100 % Icade Expertise
SASU

25% Icade Asset

Management SAS
(75 % Icade)

Icade Property
Management SASU

|-Porta SASU

ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014 13
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PRESENTATION D’ICADE — PRESENTATION ET STRATEGIE DU GROUPE

2.3. Actionnariat

FICHE SIGNALETIQUE
CAP/IT}ALISATION Code ISIN
au 31/12/2014 , .
49151 M€ Mnémonique

Place de cotation

NOMBRE )
D’ACTIONS COTEES )
au 31/12/2014 Marché
74022386

Secteur d’activité
(classification Euronext)

PEA .
(Plan d’Epargne en Actions)

SRD (Service a Réglement
Différé)

Classification
sectorielle ICB

Indices

ACTIONNARIAT AU 31/12/2014 (EN %)

:

75 %

48— 1  52%

*Dont 0,31% pour le fonds
commun de placement par la
CDC et 0,73% en autodétention.

ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014

25 %

FROOO0035081
ICAD

Euronext Paris - Euronext -
Valeurs locales

Valeurs locales - Compartiment A
(Blue Chips)

6570, Real Estate Investment
Trusts

Non éligible (sauf pour les actions
acquises avant le 21 octobre 2011)

Eligible

ICB Industrial & Office REITS,
8671

SBF 120, CAC ALL-TRADABLE,
Euronext 100, IEIF SIIC France,
CAC All Shares, CAC Mid & Small,
CAC Mid 60, CAC Financials,
CAC Real Estate

GROUPAMA
& CAISSES




PRESENTATION D’ICADE — PRESENTATION ET STRATEGIE DU GROUPE

2.4, Stratégie

Icade se positionne comme la fonciére tertiaire du Grand Paris. Avec
lintégration de Silic parachevée en 2014, notre Groupe amené a bien sa
stratégie de recentrage sur son activité d’investissement en bureaux qui
I'a hissé au premier rang européen. llentre a présent dansune nouvelle
phase de son développement.

La croissance d’lcade repose sur un modele économique équilibré qui
assure une création de valeur sur le long terme. Le cceur de ce modele
est la détention et le développement de bureaux et de parcs d'affaires
3 Paris et en fle-de-France, une région qui compte parmi les marchés
immobiliers les plus liquides et les plus profonds d’Europe. Icade offre
ainsiune large gamme d’espaces de bureaux a ses utilisateurs en étant
présente sur 'ensemble du territoire francilien prés des principaux axes
de transports publics existants et a venir. Son patrimoine s‘étend des
bureaux traditionnels aux meilleurs standards de marché jusquaux parcs
daffaires construits dans I'esprit du campus avec services intégrés. Les
récentes prises & bail notamment dans la tour EQHO a La Défense ou
sur le parc du Millénaire prouvent que la qualité des actifs du Groupe
correspond aux attentes des locataires. Au plan économique, bureaux
et parcs d'affaires se complétent parfaitement : les bureaux générent
desrevenus récurrents et sécurisés tout en constituant une source de
financement pour le développement des parcs daffaires grace a leur
rotation réguliere ; les parcs ont quant a eux un potentiel de création
de valeur tres significatif sur le long terme gréce a leurs réserves de
constructibilité de plusieurs centaines de milliers de métres carrés sans
égales dansle secteur.

Depuis 2008, Icade a également choisi de diversifier sa base
d’investissements en créant Icade Santé devenue la premiére fonciére
d’établissements de soins en France. Cette classe d’actifs désormais
mature génere des résultats récurrents sur la base de rendements
élevés et pratiqguement acycliques.

Icade poursuit également son activité historigue de promotion sur
diverssegments: le résidentiel, le tertiaire ainsi que le secteur public et
la santé. Dans un environnement économique et réglementaire difficile,
elle conserve sonrang parmiles promoteurs de premier plan au niveau
national en accompagnant les projets des grandes métropoles francaises.
Tout en maintenant une approche prudente de l'activité, le groupe
sefforce doffrir auxinvestisseurs privés etinstitutionnels des programmes
enaccord avec leur attentes. Par ailleurs, lesnombreux contrats gagnés
en gestion locative et en gestion d’actifs pour compte de tiersau cours
de la période récente rappellent qu’lcade reste également un acteur
majeur des activités de services a 'immobilier en étant notamment le
premier gestionnaire de patrimoine a La Défense.

Observer et analyser les grandes mutations a I'ceuvre, les comprendre
et les éclairer afin que son offre globale soit toujours en phase avec
I'évolution des besoins de ses clients et parties prenantes, sont au ceeur
des préoccupations d’lcade. C'est pourquoilcade alancé [lcade]*'®, une
démarche d'innovation fédérant'lensemble de ses collaborateurs autour
du Hub Icade, laboratoire communautaire physique et digital ouvert a
tous, d'un appel a candidature auprées de start-up et de la création de
la Maison des start-up au sein de son Parc des Portes de Paris, et de la
conclusion de partenariats industriels et technologiques. Avec cette
initiative, toute la communauté de I'innovation d’lcade travaille dés
aujourd’hui a imaginer, concevoir et construire la ville, le logement, le
bureau, la santé et I'entreprise de demain.

ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014
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1. ELEMENTS D’ACTIVITE

1.1. Résultats et cash-flows

1.1.1. Compte de résultat EPRA Fonciére au 31 décembre 2014

31/12/2014 31/12/2013 retraité

Récurrent Récurrent
Fonciére Fonciére

(en millions d’euros) (EPRA)  Autres® (EPRA)  Autres® Total
REVENUS LOCATIFS 556,0 - 556,0 450,9 - 450,9
Charges du foncier 2.4 - 24 1,5 - 1,5
Charges locatives non récupérées (33,2) - (33,2) 14,7) - 14,7)
Charges surimmeubles (2,3 - 2,3 (16,6) - (16,6)
LOYERS NETS 518,0 - 518,0 418,1 - 418,1
Taux de marge (loyers nets/revenus locatifs) 93,2% 93,2% 92,7% 92,7%
Colts de fonctionnement nets (52,8) - (52,8) (29,8) - (29,8)
Résultat des autres activités 0,4 - 0,4 - - -
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 465,7 - 465,7 388,3 - 388,3
Amortissements et pertes de valeur des actifs
d’exploitation 8,0 6.,3) (14,3) 9.6) - 9.6
RESULTAT OPERATIONNEL COURANT 457,6 6.3 451,3 378,7 - 378,7
Amortissements et pertes de valeur desimmeubles de
placement - (264,3) (264,3) - (270,9) (2709
Résultat sur cessions = 98,6 98,6 - 120,7 120,7
Pertes de valeur sur écarts d'acquisition - - - - (3,2) (3,2)
Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence 51 6.,6) 1.4 13,3 11,3 2,1
RESULTAT OPERATIONNEL 462,8 (178,5) 284,2 392,0 (164,7) 227,3
Coit de I’endettement brut (149,5) - (149,5) (145,9) - (145,9)
Produits nets de trésorerie et équivalent de trésorerie,
des préts et créances associées 15,6 - 15,6 12,2 - 12,2
Co(t de 'endettement net (1339 - (1339 (133,7) - (1337
Ajustement de valeur des instruments dérivés et autres
actualisations (ORNANES) - (5.3 5,3 - 8.5 8,5
Autres produits et charges financiers (X)) = 5.1 0.1 - 01
RESULTAT FINANCIER (139,0) (5,3 (144,3) (133,6) 8,5 (125,1)
Impdts sur les sociétés 6.9 0,2 (AD) (10,9 04 (10,4)
Résultat net — Promotion, services, inter-métiers - 39,9 39,9 - 53,2 53,2
RESULTAT NET 316,9 (144,0) 172,8 247,5 (102,5) 144,9
Résultat net — Part des participations ne donnant pas le
contréle 47,0 (25,8 21,2 382 (20,1 18,0
RESULTAT NET — PART GROUPE 269,9 (118,2) 151,5 209,4 (82,4) 126,9
Nombre d'actions moyen en circulation dilué 73735312 60865 381
RESULTAT NET — PART GROUPE (en €/action) 2,05€ 2,08€

(1) Lacolonne « Autres » regroupe les activités de promotion et de services, les dotations aux amortissements des immeubles de placement, le résultat
des cessions, la mise a la juste valeur des instruments financiers et des ORNANES, et d'autres éléments non récurrents.
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1.1.2. Cash-flows

(en millions d’euros)

Résultat net récurrent — Fonciére (EPRA)
Cash-flow net courant — Autres activités
Cash-flow net courant — Groupe

(en euros par action)

Résultat net récurrent — Fonciére (EPRA)
Cash-flow net courant — Autres activités

Cash-flow net courant — Groupe

31/12/2014

269,9

3,66€

RAPPORT DE GESTION — ELEMENTS D’ACTIVITE

31/12/2013 retraité

269,9 209.4 209,4

48,1 481 514 514
317,9 260,7

3,66 € 3,44€ 3,44€

0,65€ 0,65€ 084¢€ 084€
4,31€ 4,28€

1.2 Activité et résultats

1.2.1. Faits marquants

Activité locative

L'exercice 2014 est marqué par la commercialisation quasi-compléte
de la tour EQHO. En effet, en sus de la location en juin 2014 de plus
de 40 000 m? avec la société KPMG, Icade a annoncé au 2" semestre
2014 la signature de deux baux portant sur plus de 16 000 m? avec des
locataires de premier plan. Le solde, quireprésente moins de 19000 m?,
est en négociations avancées.

Icade a également procédé en 2014 aux renouvellements de 73 200 m?
permettant de sécuriser 14 millions d’euros de loyers sur une période
ferme d’environ cing ans.

Rotation d’actifs

Lesinvestissementsréalisésen 2014 se sont élevés a 720 millions d’euros,
dont 250 millions d’euros de développement, et 429 millions d’euros
dacquisitions (essentiellement sur le patrimoine santé) ; le solde, soit
42 millions d'euros, correspond aux travaux d'entretien du patrimoine.

L'exercice 2014 a été marqué par la livraison d'immeubles de bureaux
deprésde 28000 m? C’est le cas de 'immeuble « Sisley » a Saint-Denis
(19500 m? loué ala société Siemens) et de 'immeuble « Brahms » sur le
parc de Colombes (8 600 m? loué a Alcatel). Limmeuble « Millénaire 3 »,
situé a Paris 19¢ et pré-commercialisé au ministére de la Justice sera
livré au 1¢" semestre 2015.

Dans le prolongement des cessions intervenues au cours de
I'exercice 2013, 'année 2014 s'est caractérisée par la poursuite active
de l'optimisation du portefeuille d'activités d’lcade et de la tertiarisation
de son patrimoine immobilier.

Le montant des cessions réalisées sur I'exercice séléve a 481 millions
d'euros dont I'essentiel porte sur:

¢ ledésengagement complet du portefeuille allemand quireprésente
159 millions d’euros sur I'exercice ;

& des cessions réalisées pour pres de 154 millions d’euros sur le
patrimoine non stratégique (ventes en bloc de logements, portefeuille
«Mr Bricolage », lots de bureaux en copropriété) ;

¢ des cessions dactifs matures pour 117 millions d’euros.

Concernant le métier de la promotion tertiaire, 'agence France
Domaine a exercé, le 31 décembre 2014, pour le compte du ministere

de I'Intérieur l'option d’achat quelle détenait au terme du bail en I'état
futur d'achévement signé au 1°" semestre avec Icade sur 'immeuble
« Le Garance » a Paris 20°.

Stratégie de financement

Loptimisation du passif a été poursuivie de maniére accélérée en 2014
grace a la renégociation d’'une part significative de la dette bancaire
(875 millions d’euros), 'émission d'un nouvel emprunt obligataire dans
des conditions particulierement favorables (500 millions d’euros a sept
ans), le renforcement des lignes non tirées, d'un montant plus élevé
(1260 millions d'euros) et assorties de conditions financieres améliorées,
et enfin par le lancement au 3¢ trimestre d'un programme de billets de
trésorerie (noté A2 par Standard & Poor’s).

Lobjectif dabaissement du colt de la dette de 40 & 60 points de base en
2014 est dépassé avec un taux moyen d’établissement a 3,07 % contre
3,83 % au 31 décembre 2013.

Patrimoine

Apérimétre constant, la valeur de l'ensemble du patrimoine est en légére
diminution ((0,3) %) par rapport a 2013. Par rapport au 30juin 2014, cette
évolution est en revanche positive de 0,6 % compte tenu notamment
d’'une compression des taux constatée a Paris et dans la 1 couronne.

Poursuivant la tendance observée lors du 1¢" semestre, la valeur des
parcsdes Portes Nord de Paris saméliore de 7,8 % sur l'exercice écoulé,
ce quivalide la stratégie de développement de cette zone.

La valeur dEQHO s’est de nouveau appréciée au second semestre
avec une évolution positive de 4,2 % soit une progression annuelle
de + 5,5 % par rapport au 31 décembre 2013, en raison des signatures
intervenues sur l'exercice.

1.2.2. Perspectives

En 2015 et 2016, Icade devrait connaltre une progression de son résultat
netrécurrent—Fonciere (EPRA) grace a lacommercialisation ’EQHO et
alalivraison des projets sécurisés (le Monet en 2015 et Veoliaen 2016).

Lerésultat netrécurrent—Fonciére (EPRA) de 2015, et donc le dividende,
devraient étre en |égére croissance par rapport a 2014 :

¢ grace a un effort de commercialisation accru sur 'ensemble du
portefeuille afin derelever le taux d'occupation financier au-dessus
de90%;

¢ graceaune maitrise des charges opérationnelles, notamment sous
I'effet des synergies de co(ts de la fusion avec Silic;
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& malgré l'acquisition probable du « Millénaire 3 » par I'Etat ; et 1.2.3. Pdle Fonciére

¢ graceaunmaintiendelalTVendecade40%etalapoursuite dela
diminution du colt moyen de la dette au travers d’'une plus grande
désintermédiation financiere.

1.2.3.1.

Le patrimoine du pdle Fonciere d’lcade représente plus de 2,7 millions
de m? de surfaces louables. Il est principalement composé de bureaux,
de parcs d’affaires et d’établissements de santé. Enfin, de maniere
résiduelle, Icade ne détient plus que quelques actifs non stratégiques,
tels que des entrep6ts et des logements.

Présentation du patrimoine

Pour cette méme année 2015, le cash-flow net courant — Groupe
connaftra quant a lui une évolution liée aux performances de l'activité
de promotion.

Décomposition du patrimoine en surfaces louables

20

Actifs
Actifs stratégiques alternatifs
Zone géographique Parcs Actifs non Part dans
(en m?) d’affaires Bureaux Sous-total Santé ™  stratégiques le total
Paris 144142 17174 161316 2 644 - 163 960 6,05 %
La Défense/Péri Défense 87 617 288994 376 611 - - 376 611 13,89 %
Autre Croissant Ouest 62 746 84070 146 816 - - 146 816 541%
Premiére couronne 364 350 112964 477 314 10 695 - 488009 1799 %
Deuxiéme couronne 790 408 42721 833129 58760 15915 907 804 3347 %
Province - 30993 30993 525216 72736 628 945 2319%
FONCIERE TERTIAIRE 1449 263 576916 2026179 597 315 88651 2712145 100,00%
Part dans le total 534 % 21.3% 74,7 % 22,0% 33% 100,0 %

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

Le patrimoine d’actifs stratégiques

Description du patrimoine
¢ Bureaux

Icade est propriétaire d'immeubles de bureaux (d'une surface totale de
610 000 m?dont 33 600 m? en restructuration) principalement a Paris,
dans le Croissant Ouest et a Villejuif.

En 2014, Icade alivré unimmeuble a Saint-Denis (Sisley) pour 19 500 m?
commercialisé en totalité a Siemens.

D'autre part Icade a cédé siximmeubles de bureaux pour une surface
totale de 26 900 m? (Limmeuble Link a Paris pour 10 650 m?, trois
commerces de pied d'immeuble & Montpellier pour 2 700 m? et deux
immeubles & Cap Breton pour 13 550 m?).

& Parcs daffaires

Icade détient en outre des parcs d'affaires localisés a Paris (199), Saint-
Denis, Aubervilliers, Rungis, Nanterre — Seine, Paris-Nord, Colombes,
Cergy, Antony, Evry, Villebon et Fresnes soit 1555 700 m2dont 106 400 m?
enrestructuration. Les parcs d'affaires se distinguent par le fort potentiel
de développement organique. Cest laraison pour laquelle le pole Fonciere
Tertiaire y concentre une part importante de ses investissements a
moyen terme, tantenrestructuration d'actifs existants qu'en construction
dactifs neufs. Cette activité est génératrice de cash-flowsfuturs et d'une
importante création de valeur.

En 2014, Icade alivré unimmeuble a Colombes (Brahms) pour 8 600 m?
pris a bail par Alcatel en totalité. Icade a également acquis les 50 % de
bureaux détenus par Klépierre dans les immeubles Millénaire 5 et 6
(8 500 m?) situés sur le parc du Millénaire au nord de Paris.

Daautre part, Icade a cédé troisimmeubles pour une surface de 16 300 m?
dontdeux a Fresnesetun a Evry.
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Contexte de marché (Source : CB Richard Ellis)

Investissement en immobilier d’entreprise : une vigueur due
aux transactions d’ampleur

Les investissements en immobilier d'entreprise en France se sont
élevés a 22,6 milliards d’euros, avec pres de 7,9 milliards échangés sur
le 4¢ trimestre. Lannée 2014 renoue avec les niveaux d’avant-crise,
égalant 2006.

Le segment des transactions supérieures a 200 millions d’euros a
concentré a lui seul plus de 46 % du total des investissements. Au
total, alors que les volumes échangés ont progressé d’environ 40 %
entre 2013 et 2014, le nombre de transactions a quant a lui reculé de
20 %, confirmant le manque d'offres.

La France signe en 2014 la meilleure performance parmi les grands
marchés européens matures. Paris intra-muros demeure une place
forte pour 'investissement immobilier sécurisé avec 6,5 milliards
d’engagements en bureaux (44 % du total). La focalisation sur les
immeubles sécurisés est restée de mise. En effet, les actifs prime ont
attiré 65 % des engagements bureaux en 2014, contre 58 % en 2013.

En revanche, le marché des VEFA, aprés un début dannée atone, sest
réveillé ces derniers mois sur des localisations tres ciblées dans le
marché parisien.

A l'instar des bureaux qui ont concentré 65 % des volumes échangés
avec 14,6 milliards d’euros, le segment de I'immobilier de commerce a
tiré son épingle dujeu avec une performance dépassant 27 % du total
France avec 6,1 milliards d'euros dengagements. Enfin, l'investissement
en industriel et en logistique avec 1,8 milliard d’euros, en |éger recul
surunan (8 %).



Les bureaux:un marché en nette reprise surl’'ensemble de I'année

lannée 2014 est marquée par la compression des rendements prime
consécutive a la faiblesse historique du codt de l'argent. Le taux de
rendement prime parisien s'établit désormais a 3,75 % pour les bureaux.
Cet écrasement des taux s'est propagé aux meilleures localisations du
Croissant Ouest, aux premieres Couronnes Nord et Sud et & la deuxieme
Couronne, mais une hiérarchisation géographique subsiste.

Les taux de rendement locatif prime se situent dorénavant dans
une fourchette de 3,75 % a 5,00 %. Les bureaux du QCA parisien se
positionnent ainsi au méme niveau que Londres. Lattrait de limmobilier
est d'autant plus fort que le rendement des OAT est passé sous la barre
des 1 % début décembre 2014.

Les taux ressortent pour la Défense entre 5,25 % et 6,50 %, pour le
Croissant Ouestentre 4,65 % et 8,75 %, pour la premiére Couronne entre
5,25 % et 8,75 % et en régions entre 5,40 % et 8,00 %.

Une demande placée en hausse de 13 % par rapport a 2013

Le volume de la demande placée de bureaux en Tle-de-France totalise
2,1 millions de m? sur 'ensemble de 'année 2014, soit une hausse de
13 % par rapport a 2013. Ce niveau sétablit néanmoins a 8 % en deca
de lamoyenne sur dix ans.

La catégorie des grandes surfaces supérieuresa 5000 m?acriien 2014
de 26 % avec 62 opérations pour 826 800 m? (contre 53 transactions
en 2013 totalisant 655 500 m?). Le segment des petites et moyennes
surfaces (inférieuresa 1 000 m?) a lui aussi bien performé (+ 8 %), tandis
que celuides surfacesintermédiaires entre 1000 m? et 5000 m? connait
une hausse annuelle limitée de 1 %.

Surlensemble du marché, 40 % des surfaces commercialisées en 2014
ont concerné des bureaux neufs ou restructurés (stable par rapport a
2013 : 41 %). Parmi tous les secteurs géographiques d’fle-de-France,
c’est celui de La Défense qui a montré le plus fort dynamisme en 2014
avec 234 800 m? placés, au plus haut depuis 2008.

Loffreimmédiate a 4 millions de m? au 1¢janvier 2015 progresse de 2,5 %
surun an. Les taux de vacance francilien restent stables, en moyenne a
7.2 % pourTle-de-France (5,1 % dans Paris, autour de 12 % & La Défense
etdansle Croissant Ouest). La part des surfaces neuves ou restructurées
dans le stock immédiat représente 20 %, une proportion relativement
stable depuis plusieurs années.

Lesdisparités géographiques et structurelles restentimportantes. Parmi
touslessecteurs, ce sontleslocalisations périphériques et notamment
celles de I'Ouest francilien qui concentrent 54 % de I'offre neuve et
restructurée de la région et 48 % du stock supérieur a 5 000 m2.

Les valeurs locatives faciales en Tle-de-France se sont stabilisées mais
connaissent des évolutions hétérogenes d'un secteur a lautre.

Dans Paris, le niveau stable du stock disponible permet le maintien des
valeurs locatives alors que les marchés périphériques poussent les
valeurs faciales et surtout économiques a la baisse. Le loyer moyen facial
pondéré en lle-de-France pour les surfaces neuves, restructurées ou
rénovées, sétablit a 297 euros HT HC/m?/an en fin d'année, stable par
rapport a celui de 2013 (294 euros HT HC/m?/an en fin 2013).

Les mesures daccompagnement demeurent élevées dans tous les
secteurs, de l'ordre 20 % pour des transactions supérieures a 1 000 m?.

Le loyer moyen prime de Paris Centre Ouest s'‘établit a 687 euros HT
HC/m?/an, contre 707 euros HT HC/m2/an en 2013. A La Défense, la
commercialisation progressive des actifs neufs et restructuréslivrés au
cours des 18 derniers mois a également fait progresser le loyer moyen
prime, mais dans une moindre mesure, a 498 euros HT HC/m?/an, contre
442 euros HTHC/m?/an en 2013. Dans e Croissant Ouest, d'importantes
transactions ont également conduit a une progression, 459 euros HT
HC/m?/an, contre 438 euros HT HC/m?/an en 2013.
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Patrimoine d’actifs alternatifs (Icade Santé)

Description du patrimoine

Leader sursonmarché, lcade est devenue un acteur majeur de la santé
en constituant depuis 2007 un portefeuille de murs de 71 établissements
de santé qui se caractérise par:

& desactifs générateurs de cash-flowsimmédiats;

¢ desduréesfermesinitiales de bauxde 12 ans et une durée résiduelle
au 31 décembre 2014 de 8,8 ans;

¢ destauxde marge (loyers nets/loyers bruts) élevés.

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

En 2014, Icade a acquis 12 établissements de santé pour un montant
de 390,5 millions d’euros.

Pour accompagner sa croissance et préserver les grands équilibres
bilanciels du Groupe, Icade Santé a ouvert avec succes, son capital,
au 1" semestre 2012, a hauteur de 250 millions d’euros a trois
investisseurs institutionnels (Crédit Agricole Assurance, BNP Paribas
Cardif, CNP Assurances). Fin 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). Enjuillet 2014, une nouvelle augmentation de capital a été réalisée
d’'un montant de 190 millions d'euros aupres des OPCl Messidor, C-Santé,
Holdipierre, MF Santé, SOGECAPIMMO et Icade (107 millions d’euros).

Au 31 décembre 2014, la quote-part de détention d’lcade dans Icade
Santé représente 56,5 %.

Contexte de marché

Un marché d’actifsmonovalents avecun horizond’investissement
along terme

Deux types d’actifs sont habituellement distingués sur le marché de
I'immobilier de santé:

¢ les établissements sanitaires, qu'ils soient de court séjour en
médecine, chirurgie et obstétrique (MCO) ou de moyen séjour a
vocation psychiatrique ou de soins de suite et de rééducation (SSR);

¢ lesétablissements médico-sociaux, a savoirles maisons de retraites
médicalisées (établissements d’hébergement des personnes dgées
dépendantes ou EHPAD), les maisons de retraite (établissements
d’hébergement des personnes dgées ou EHPA) et les résidences
services.

Ces actifs monovalents sont de naturesimmobilieres différentes, avec
tantdt des surfaces importantes de plateaux médico-techniques et
tantot une prédominance de structures d’hébergement.

Lesbauxsignés sur ces actifs sont majoritairement d'une durée de 12 ans
fermes et toutes les charges sont récupérables auprés des locataires (y
comprisles gros travauxrelevant de l'article 606 du Code civil). Toutefois,
enapplication delaloi 2014-626 du 18juin 2014 sur les baux commerciaux
(dite loi Pinel) et le décret qui modifie la répartition des charges entre
bailleurs et preneurs, les gros travaux relevant de l'article 606 du Code civil
sont alacharge des bailleurs dans les nouveaux baux signés a compter
du 5novembre 2014. Dans le cadre d’externalisations, des engagements
de travaux et des garanties sontalors pris ou apportés par les vendeurs.

Une classe d’actifs suscitant I’intérét croissant de nombreux
investisseurs

Limmobilier de santé a été longtemps une niche réunissant peu
d’investisseurs ou étroitement lié aux exploitants d’établissements.
Cependant, aveclarecherche de diversification vers des actifsimmobiliers
procurant desloyers stables de long terme, desrendements attractifs et
unfaible risque de vacance, l'intérét et le nombre d'acteurs ont fortement
progressé dans I'immobilier de santé.
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Icade Santé, leader du marché et spécialisé surles actifs sanitaires (MCO,
SSR et établissements psychiatriques), Gécimed (filiale de Gécina),
Fonciére des Murs et Cofinimmo (Sicafi Belge) sont les principaux
investisseurs en France.

Apparus ces dernieres années, plusieurs gestionnaires d'actifs ont
également fortement contribué en 2014 & l'animation du marché: BNP
Paribas (Health Property Fund 1), Primonial (Primovie), Swiss Life REIM
ou encore La Francaise.

Enfin, des foncieres internationales — notamment nord-américaines —
spécialisées dans le secteur de la santé, ont également réalisé des
investissements en Europe et s'intéressent a la France.

Des produits rares qui entrainent une compression des taux
(Source : Jones Lang Lasalle)

Le marché de I'immobilier de santé est caractérisé aujourd’hui par
une demande accrue de la part des investisseurs. Loffre d'actifs de
qualité est limitée et encore majoritairement liée aux externalisations
des exploitants qui participent a la concentration du secteur ou parles
cessions murs et fonds réalisées par des médecins (marché primaire).

Aprésune année 2013 enretrait en termes de volume d’investissement
(environ 450 millions d’euros contre 650 millions d'euros en 2011 et 2012),
l'année 2014 affiche un volume de plus de 620 millions d’euros investis.

1.2.3.2. Chiffresclés au31décembre 2014

Chiffres clés Fonciére

AVAVIYINEE 31/12/2013 retraité

Cette hausse est le reflet des opérations d’'externalisations de grands
opérateurs (Capio, Médipdle Partenaires) qui se sont poursuivies, mais
également d'un nombre record de transactions surle marché secondaire
qui représentent prés de 40 % du volume total. Cette croissance des
opérations entre investisseurs est le reflet d'une maturité croissante
dumarché.

Le taux de rendement prime actuel (neuf ou excellent état pour des
établissements trés bien positionnés dans des bassins dynamigues,
hors Paris) s'établit autour de 6,40 % a 6,60 % pour les cliniques MCO
et 5,50 % pour les Ehpad.

Patrimoine d’actifs non stratégiques

En 2014, Icade a poursuivi sa politique de recentrage de ses activités
autour des actifs stratégiques en procédant a la cession de la totalité
de ses actifs situés en Allemagne et de son portefeuille de commerces
avec la vente des murs de magasins « Mr Bricolage ». Elle a également
cédé un entrepdt a Besancon (73 660 m?) et 122 logements.

Ainsi, Icade détient encore des entrepdts et des logements mais de
maniére résiduelle.

(en millions d’euros) Variation
Revenus locatifs 556,0 4509 +233%
Loyers nets 518,0 4181 +239%
Taux de marge (loyers nets/revenus locatifs) 93.2% 92,7%
RESULTAT OPERATIONNEL 284,2 2273 +25,1%
Résultat financier (144,3) (1251 +15.3%
Impots sur les résultats (AD) (10,5 (324 %)
Résultat net Fonciere 1329 91,7 +449%
RESULTAT NET PART DU GROUPE FONCIERE 113,8 75,0 +51,7%
Résultat net récurrent — Fonciere (EPRA) 2699 2094 +289%
soit en €/action 366€ 344 € +64%
Evolution des revenus locatifs Fonciére
Variation a
31/12/2013 Acquisitions/ Cessions/ Activité périmétre
(en millions d’euros) retraité Livraisons restructurations Indexations locative constant
Bureaux France 138,0 355 2,2 0.6 ©0,2) 1717 0.3%
Parcs d'affaires 1479 70,4 0.8 04 (2,2) 2158 1,2)%
ACTIFS STRATEGIQUES 285,9 105,9 3,0 1,0 2,9 387,5 0,5) %
ACTIFS ALTERNATIFS 123,9 17,0 - 1,0 ©,1 141,7 0,7%
ACTIFS NON STRATEGIQUES 46,7 - (14,7) - 0,6 32,7 1,3%
Intra-groupe métiers Fonciere (5,6 (X)) - 0.3 (5,9 53%
REVENUS LOCATIFS 450,9 122,8 17,7 2,0 (2,2) 556,0 (0,0) %
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Les revenus locatifs réalisés par le pdle Fonciere au cours de
I'exercice 2014 représentent 556,0 millions d'euros, soit une augmentation
de 105 millions d’euros de loyer par rapport a l'exercice 2013 (+ 23,3 %).

A périmetre constant, les revenus locatifs sont stables.
¢ Variations de périmeétre : + 105,1 millions d’euros

— Soit 122,8 millions d’euros de loyers complémentaires liés aux
acquisitions et livraisons qui se décomposent en :

» 96,8 millions d'euros au titre de l'acquisition de Silic;

« 170 millions d'euros au titre des cliniques acquises en 2013
et 2014;

» 50millionsdeurosautitre de l'acquisition de 50 % de bureaux
détenus par Klépierre dans lesimmeubles Millénaire S&6 ;

« 3.2millionsdeurosautitre delalivraison de l'immeuble Sisley
a Saint-Denis commercialisé en totalité a Siemens;

e 0,8milliondeurosautitre de lalivraison de'immeuble Brahms
a Colombes commercialisé en totalité a Alcatel.

— Les cessions d’actifs ont entrainé une diminution de revenus
locatifs de 16,8 millions d'euros portant sur les cessions d'actifs
non stratégiques a hauteur de 14,7 millions d’euros pour les actifs
non stratégiques (entrepdts, bureaux en Allemagne, commerces
etlogements) et a hauteur de 2,2 millions d'euros pour les actifs
stratégiques matures.
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— Lesrestructurations se sontaccompagnées d'une perte de revenus
locatifs de 0.8 million d’euros.

& Périmeétre constant: (0,2) million d’euros

— Lavariation desindicesaentrainé une augmentation des revenus
de 2,0 millions deuros.

— Lactivité locative quant a elle présente un solde net négatif de
2,2 millions d’euros qui sanalyse comme suit :

» (2,8) millions d’euros au titre de plusieurs renégociations
de loyers sur les parcs, principalement conduites avec
succes moyennant un allongement des durées de bail et un
abaissement contenu des loyers, illustrant ainsi la capacité
d’lcade a fidéliser ses locataires par ailleurs extrémement
sollicités par la concurrence ;

o +0,6milliondont(0,3) million d'eurosautitre desfluxdentrées et
sorties notamment sur les parcs et les entrepots et +0,9 million
d’euros au titre d'un avoir exceptionnel comptabilisé en 2013.

Leloyer net dupdle Fonciére ressort pourlannée 2014 a 518,0 millions
d’euros, soit un taux de marge de 93,2 % quasi stable par rapporta 2013
(+0,5 point).

31/12/2014

31/12/2013 retraité

(en millions d’euros) Loyers nets Marge
Bureaux France 158.7 924% 126,9 92,0%
Parcs d'affaires 191.8 88,9 % 1335 90.3%
ACTIFS STRATEGIQUES 350,5 90,5 % 260,4 91,1%
ACTIFS ALTERNATIFS 140,0 98,8 % 122,4 98,8%
ACTIFS NON STRATEGIQUES 21,8 66,6 % 32,2 69,0%
Intra-groupe métiers Fonciéere 5,8 31

POLE FONCIERE 518,0 93,2% 4181 92,7%

¢ Le taux de récupération sur les actifs stratégiques a légérement
diminué essentiellement en raison de la dégradation du taux
d’'occupation sur les sites de seconde couronne et essentiellement
Rungis et Paris-Nord.

o Lesactifsnon stratégiques ontvu leurtaux se dégrader de 2,4 points
notamment sur les entrepdts suite a la cession de I'entrep6t de
Besancon complétement occupé.

Le résultat financier du pdle Fonciére au 31 décembre 2014 séléve a
(144,3) millions d’euros contre (125,1) millions d’euros au 31 décembre
2013. Cette variation s'explique essentiellement par la hausse de
'endettement liée a lintégration de Silic dans la consolidation d’lcade
au 22 juillet 2013 (cf. chapitre 2 point 1.5 : « Ressources Financieres »).

Lacharge d’impot sur les résultats du pole Fonciere au 31 décembre
2014 s’éleve a (7.1) millions d'euros, en diminution de 3,4 millions d'euros
parrapportau 31 décembre 2013. Cette évolution sexplique notamment
par une baisse importante de l'activité taxable du périmétre Allemand
suite aux cessions d'actifs intervenues entre 2013 et 2014.

Aprés prise en compte des éléments ci-dessus, le résultat net
récurrent—Fonciére (EPRA) atteint 269,9 millions d’euros (3,66 euros/
action) au 31 décembre 2014, contre 209,4 millions d’euros au
31 décembre 2013 (3,44 euros/action).
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1.2.3.3. Activité locative de la Fonciére tertiaire

Taux Durée moyenne

Surfaces d’occupation Loyers IFRS résiduelle ferme

louables Surfaces louées financier indexés des baux

Classes d’actif (enm?) (enm?) (en %) (en M€) (en années)
Bureaux France 576 916 469119 80.3% 1719 43
Parcs d'affaires 1449 264 1215288 831% 214,3 31
Santé 597315 597315 100,0 % 887 8.8
Entrepbts 88 651 68382 81.8% 27 2,6
FONCIERE TERTIAIRE 2712146 2350 104 84,6 % 477,6 4,7

24

(1) Totalité des loyers rapportée a la durée du bail.

Nouvelles signatures

lannée 2014 a été marquée pour lcade par une intense activité
commerciale tant au premier qu'au second semestre avec de forts
succes commerciaux, notamment sur la Défense. Reflétant le marché
locatif en lle-de-France, Icade a constaté une reprise des signatures
supérieuresa 5000 m? Icade aenregistré la signature de 127 nouveaux
baux portant sur pres de 146 200 m?(dont 123 700 m? sur le patrimoine
stratégique) et représentant 46,4 millions d’euros de loyers faciaux dont
73 % a effet 2015. Ainsi, I'essentiel de ce dynamisme commercial ne se
traduira financierement qu'en 2015.

Les principales signatures ont porté sur la commercialisation de :

& 76 %dessurfacesdelatour EQHO commercialisées avec la signature
de trois baux: 40468 m?loués a KPMG en avril 2015 pour une durée
ferme de 12,5 ans, 9 955 m? loués a Air Liquide en ao(it 2015 pour
une durée de neufanset 5 616 m? loués a La Banque de France en
septembre 2015 pour une durée de neufans;

¢ 5616 m?loués a Tarkett dont 1 872 m? en quote-part Icade sur
l'immeuble de la tour Initiale & la Défense (date d’effet au 1°" mars
2015);

¢ 5018 m?loués a QVC dans l'immeuble Gardinoux sur les Portes de
Paris (date d’effet au 1°" janvier 2015) ;

¢ 2817 m?louésaXeroxdanslimmeuble Exelmans a Paris Nord (date
d’effet au 1" mars 2015);

¢ 2740m?louésauministére de lajustice dansl'immeuble Millénaire 2
(date d'effet au 1¢" avril 2015);

& 2539 m?de limmeuble Européen a Evry loués & La Direccte (date
deffet au 1¢" septembre 2014) ;

¢ 2524 m?de limmeuble Millénaire 2 loués a l'Agence régionale de
santé d'lle de France (date d'effet au 25 mars 2014);

# surlepatrimoine non stratégique, trois baux ont été signés pour une
surface totale de 22 500 m?.

Départs de locataires

Les départs ont porté sur 152 900 m? et représentent une perte de
loyers de 28,4 millions deuros. 40 100 m? de ces surfaces ne sont pas
recommercialisés car un projet de restructuration ou de construction
est envisagé.

Sur le périmetre des bureaux, les départs de locataires ont porté sur
18030 m?.
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¢ 2604 m?du batiment Défensel, immeuble a restructurer en vue
daccueillirle projet Campus La Défense. La majorité de ces locataires
a été transférée dans 'immeuble Axe Seine.

¢ 4816 m?(en quote-part de détention) dela tour Initiale a la Défense
(locataire Nexity).

¢ 3236 m?del'immeuble Défense2 dont 1 980 m? liés aux salariés
Socomie qui ont été transférés dans le Millénaire 1.

Surles parcs d'affaires, les départs de locataires sur l'exercice représentent
126 300 m? Les sites de Rungis et Paris Nord ont connu une rotation
importante mais anticipée. lannée 2014 est marquée parla sortie de 16
bauxdontles surfaces excédent les 2000 m? soit un total de 69 400 m?
dont deux baux marquent une surface supérieure a 12 000 m>.

¢ Mondelez a quitté 'immeuble « Saarinen » a Rungis pour une surface
de 12773 m2

¢ Alcatel a libéré les bureaux qu’il occupait dans I'immeuble
«Bourgognes»a Colombes (17 924 m?), pour prendre & bail 8 614 m?
dans le « Brahms » & Colombes livré au 3¢ trimestre 2014.

Enfin, grace a l'efficacité des équipes d’lcade, de nombreuses surfaces
libéréesen 2014 ont été ou sont surle point d’étre re-commercialisées.
Lactivité des équipes de la fonciére a aussi permis de renouveler
73 200 m? de surfaces a des conditions de loyers certes dégradées
((16) %), mais en sécurisant 14,4 millions d’euros sur une période ferme
d’environ cing ans.

Lessurfaces vacantes au 31 décembre 2014 représentent 362 000 m?
et 90,1 millions d’euros de loyer potentiel. 71 600 m? de ces surfaces
sont pré-commercialisés a effet 2015.

¢ LatourEQHOTreprésente aelle seule 35,6 millions d'euros, soit pres de
40% duloyer potentiel total et en surface 79 000 m? dont 56 000 m?
sont pré-commercialisés.

¢ Les parcs d'affaires représentent 45,8 millions d’euros, dont
13,9 millions d’euros sur le périmetre de Rungis (dont 3,3 millions
deuros surlimmeuble Saarinen suite au départ du locataire Mondelez
au4°trimestre 2014) et 7.7 millions d'euros sur Nanterre Seine (dont
4,4 millions d’euros sur 'immeuble Axe Seine).

La durée moyenne ferme des bauxreprésente 4,7 ans et en légére
baisse surles bureaux en raison de 'échéance en 2015 de quatre baux
du locataire AXA pour une surface totale de 75 400 m?.

Au 31 décembre 2014, les dix locataires les plusimportants représentent
untotal de loyers annualisés de 138,6 millions d'euros (35,6 % des loyers
annualisés du patrimoine hors Santé).



Le taux d’occupation financier a 84,6 % au 31 décembre 2014 est
endégradation de 3,2 points par rapport au 31 décembre 2013 (87,8 %).

Cette évolution est liée a la combinaison de plusieurs facteurs:

& bureaux:la baisse du taux d'occupation de 3,4 points est liée a
I'impact de la mise en exploitation en décembre 2014 des surfaces
en restructuration et non commercialisées sur 'immeuble PBS a
la Défense ;
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& parcsdaffaires:labaisse de'occupation a pénalisé le taux d'occupation
financier de 39 points notamment surles parcs de Rungis ((9,5) points)
et Paris Nord ((8,5) points). La sortie de Mondelez a Rungis aimpacté
négativement le taux de Rungis de (5) points.

La commercialisation de 56 040 m? de la tour EQHO dont I'effet est sur
2015 portera le taux d'occupation financier a 88,9 % soit une hausse
de 4,3 points et de 11,4 points sur le taux d'occupation des bureaux.

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

Bureaux Parcs Part dans

France d’affaires Santé Entrepots Total le total

2015 559 41,3 - 07 979 20,5%
2016 15,8 56,8 0,2 0.6 73,4 15,4 %
2017 151 40,7 - 0.8 56,6 11.9%
2018 189 159 - 0.2 350 73%
2019 9,6 181 31 - 30,8 6.4 %
2020 4.3 89 151 0,2 28,5 6,0%
2021 259 15,7 3.8 . 45,4 95%
2022 3.5 7.0 4.5 0.2 15.2 32%
2023 5.8 4.8 176 - 28,2 59%
>2023 171 51 444 - 66,6 139%
TOTAL 171,9 214,3 88,7 2,7 477,6 100,0%

Parmilesbauxarrivanta échéance en 2015, cing baux représentent pres
de 40 % des sorties potentielles en loyers, dont quatre font l'objet de
négociation avancée en faveur d'un renouvellement. Le locataire AXA
concentre a lui seul une surface totale de 75 400 m? dont 57 800 m?
sont en cours de renégociation.

Retraité de ces quatre baux, le total arrivant a échéance en 2015
représente 66,4 millions d’euros. Surla base de larotation deslocataires
observée sur les exercices antérieurs, seuls 25 % a 30 % des facultés
théorigues sont réellement exercées. En conséquence, il existe une
forte probabilité gu'une partimportante des locataires ayant une option
de sortie en 2015 décide de ne pas exercer cette faculté de sortie et
opte pour le prolongement du bail pour une nouvelle période triennale.

Les utilisateurs des parcs d’affaires notamment sur le patrimoine « ex
Silic » occupent des petites et moyennes surfaces et sont engagés
principalement sur des baux 3/6/9 expliquant la part importante de
breaks pour les exercices 2015 a 2017. Ainsi, les équipes de la fonciére
ontmis en place des mandats de commercialisation sur tous les parcs,

Acquisitions

Constructions/

I'objectif étant de recommercialiser les moyennes surfaces notamment
surla base de baux 6/9 ans.

1.2.34.

Icade a poursuivi la valorisation de son patrimoine afin daugmenter
a terme la production de cash-flows et a parallelement acquis des
actifs de santé productifs de cash-flows immédiats. Le montant des
investissements sur la période s‘éléve a 720,3 millions d’euros.

Investissements

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 aupres d'investisseursinstitutionnels.

Lesinvestissements sont présentés selon les préconisations de 'EPRA
en distinguant les travaux preneurs, honoraires de commercialisation

et frais financiers sous l'intitulé « autres ».
Autres Total

Autres Capex

(en millions d’euros) d’actifs Restructurations d’actifs (GER, REL)

Bureaux France 78,4 54 16,1 999
Parcs d'affaires 38,1 1275 190 14,3 198,8
ACTIFS STRATEGIQUES 38,1 205,9 24,3 30,4 298,7
Santé 390,5 28,8 1,0 03 420,7
ACTIFS ALTERNATIFS 390,5 28,8 1,0 0,3 420,7
ACTIFS NON STRATEGIQUES - - 0,1 0.8 0,9
Intra-groupe métiers Fonciére - - - - -
POLE FONCIERE 428,6 2347 25,5 31,5 720,3
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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-flowsimmédiats. Sur 2014, le montant
des acquisitions représente 428,6 millions d’euros et concerne :

¢ douze établissements de santé dont trois cliniques du Groupe
Médipole Sud Santé dans les Pyrénées orientales, sept cliniques
aupres de Capio Santé, une clinique a Caen et la clinigue de La
Muette a Paris ;

o lacquisition des 50 % des bureaux détenus par Klépierre dans les
immeubles Millénaire 5 et 6 a Aubervilliers.

Constructions/extensions et restructurations d’actifs

Ces investissements ont porté essentiellement sur:

o lesactifs stratégiques pour 205,9 millions d’euros en 2014 dont :

— les parcs d'affaires a hauteur de 127,5 millions d’'euros, avec les
dépenses de construction du Millénaire 3 pré-commercialisé
auministére de laJustice en avril 2015 (44,9 millions d’euros), du
siege de Véolia (40,4 millions d'euros), le démarrage de limmeuble
Millénaire 4 (8,0 millions d'euros), le Québec a Rungis (19,7 millions
d’euros), le Brahms a Colombes (14,6 millions d’euros). Ces
constructions sont toutes pré-commercialisées a l'exception de
limmeuble Québec (12000 m?), livrable début 2015 et 'immeuble
Millénaire 4 livrable fin 2016 ;

¢ les actifs alternatifs : il s'agit de constructions ou d’extensions de
clinigues d'un montant de 28,8 millions deuros dont les conditions
locatives, fixées contractuellement lors des acquisitions, feront l'objet
d’un surloyer a la livraison.

Autres Capex

Représentent principalement les dépenses de rénovation des parcs
d'affaires (gros entretiens et réparations, remises en état de locaux).

— les bureaux en France a hauteur de 78,4 millions d’euros, avec
les dépenses de construction de deux immeubles a Saint Denis
dont 10,2 millions d’euros pour le Sisley a Saint-Denis (livré en
avril 2014 et pré-commercialisé a Siemens), 40,2 millions d'euros
pour Le Monet a Saint-Denis (livraison prévue au 2¢ trimestre
2015 et pré-commercialisé a SNCF). Les études sur l'immeuble
Campus La Défense a Nanterre Préfecture ont porté sur 6,6 millions
d’euros. Larestructuration de latour PBS dont les travaux ont été
achevés en décembre 2014 et les travaux sur la tour EQHO ont
porté respectivement sur 10,4 et 15,7 millions d’euros,

Autres

Représentent principalement les mesures daccompagnements (travaux
preneurs), les frais liés a la commercialisation des actifs, et les frais
financiers capitalisés des projets en développement.

Projets de développement

Un pipeline de 1,4 milliard d’euros dont 621 millions d’euros engagés
et sécurisésa 75 %.

Reste a réaliser

Pré- Prix de

Livraison commercialisation Surface Loyers revient® Total 2015 2016 2017
Millénaire 3 (Paris 199) 2015 100% 32000 11.6 1504 17,0 17.0 - -
Monet (Saint-Denis) 2015 100 % 20700 6.3 89,9 A 71 - -
Québec (Rungis) 2015 0% 11 600 34 472 35 2.8 0.7 -
Véolia (Aubervilliers) 2016 100% 45000 16,5 224,0 156,3 94,5 54,2 7.6
Millénaire 4 (Paris 199) 2016 0% 23000 8,7 1092 82,8 396 421 11
PROJETS LANCES 75% 132300 46,5 620,6 266,8 161,1 97,0 8,7
Pop Up (Saint-Denis) 0% 28300 8,9 110,4 1051
Ottawa (Rungis) 0% 13600 39 476 399
Campus La Défense
(Nanterre) 0% 79200 291 454,0 346,3
Vauban (Rungis) 0% 20400 5.8 89,6 71,3
Vancouver (Rungis) 0% 13600 39 51,5 45,6
PROJETS MAITRISES 0% 155100 51,6 7531 608,2
TOTAL 287 400 98,1 1373,7 875,0 161,1 97,0 8,7

(1) Prix de revient du projet tel quapprouvé par les instances de gouvernance d’lcade. Ce prix comprend la valeur comptable du foncier, le budget de travaux, le colt
de portage financier et les éventuelles mesures daccompagnement.
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1.2.3.5.

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

Arbitrages

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

RAPPORT DE GESTION — ELEMENTS D’ACTIVITE

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

+ tertiarisation, cession d’actifs non stratégiques: vente d'actifs

quin‘appartiennent pas au cceur de métier du pole Fonciére Tertiaire.

Le montant des cessions réalisées surl'exercice 2014 est de 480,0 millions

Rationalisation

d’euros.

Actifs Optimisation du portefeuille

Bureaux France 116.8 30.3 1471
Parcs d'affaires - 16,4 47 21
Actifs stratégiques 116,8 46,7 4,7 168,2
Commerces et centres commerciaux - - 130.7 130.7
Allemagne - - 158.6 158,6
Entrepots - - 9,5 9,5
Logements - - 13,0 13.0
Actifs non stratégiques - - 311,8 311,8
Pole Fonciére 116,8 46,7 316,5 480,0

(1) Dont 2,7 millions d’euros de cessions intra-groupe de la Fonciére a la Promotion.

Elles concernent essentiellement :

¢ laventeendécembre 2014 de actif Link (10 650 m?) situé a Paris qui

avait été acquis lors du rachat de Compagnie La Lucette ;

les cessions en 2014 de la totalité du solde des actifs situés en
Allemagne;

la cession au 4¢ trimestre 2014 de l'activité commerciale Mr Bricolage.

1.2.4. Autres activités

31/12/2014

Ces arbitrages ont été motivés par la politique de recentrage sur les
actifs stratégiques et I'attractivité des offres.

Cette politique d'arbitrage illustre la capacité d’Icade a sadapter a des
conditions de marché qui évoluent rapidement. En particulier, la cession
de 'immeuble Link démontre comment Icade en 2014 a su profiter de
I'appétit croissant des investisseurs pour les immeubles bien loués et
situés dans Paris.

31/12/2013 retraité

Chiffres clés Inter- Inter-

(en millions d’euros) Promotion Services métiers ICICIM Promotion  Services métiers Total
Chiffre d'affaires 1166,7 44,6 19,1 11923 9704 484 (25,8) 993,0
Excédent brut opérationnel 55,7 1,7 0,3 571 44,2 4,6 0.8 496
Taux de marge (EBO/CA) 48% 38% 1.5% 48% 46% 9.5% GBN% 50%
RESULTAT OPERATIONNEL 64,2 1,0 1,9) 63,3 73,5 3,4 2,8 79,7
Résultat financier 3,6 (X)) - 3,5 2.2 0N - 2,1
Impbts sur les résultats (25,2) a,7) - (26,9) (27,0) (1,6) 0,1 (28,5)
Résultat net 42,6 0.8 1,9 399 48,5 1,7 29 53,2
RESULTAT NET PART

DU GROUPE 40,5 (0,8) (1,9) 37,8 47,2 1,7 2,9 51,9
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1.2.4.1. Podle Promotion

Chiffres clés

Compte de résultat synthétique par activité

31/12/2014

Reclassement

31/12/2013 retraité

Reclassement

(en millions d’euros) IFRS co-entrepri::: IFRS co-entreprigzz Total Variation
Promotion Logement 7954 31.9 8273 702.5 26.8 7293 13.4%
Promotion Tertiaire 3719 46,5 4184 2679 94,3 3622 155%
Intra-groupe métiers Promotion 0,6 0,6 - - - -
CHIFFRE D’AFFAIRES 1166,7 78,4 12451 970,4 1211 1091,5 14,1%
Promotion Logement 45,2 1,7 46,9 376 2,4 40,0 172%
Promotion Tertiaire 10,5 5,7 16,2 6,6 15,3 219 (259 %
EXCEDENT BRUT

OPERATIONNEL 55,7 7.4 63,1 44,2 17,7 61,9 1,9%
Promotion Logement 46,9 = 46,9 524 20 50.3 6.8)%
Promotion Tertiaire 174 o 17.3 21.2 - 21,2 (18.4) %
RESULTAT OPERATIONNEL 64,2 ©,1 64,1 73,5 (2,0 71,5 (10,3)%

(1) Chiffre daffaires a l'avancement, aprés prise en compte de l'avancement commercial et de |'avancement travaux de chaque opération.

Icade considere que l'application de lanorme IFRS 11 surles co-entreprises
ne permet pas de refléter completement l'activité de promotion.

Les indicateurs financiers commentés ci-dessous prennent donc en
compte les co-entreprises enintégration proportionnelle (présentation
économique).

Lanorme IFRS 11 impose lacomptabilisation des co-entreprises par mise
en équivalence. Par conséquent, les tableaux d’indicateurs financiers
ci-dessous présentent le passage entre la présentation comptable et
la présentation économique.

Backlog Promotion et Carnet de commandes

Le backlog représente 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 carnetde commandesreprésente les contrats de service hors taxes
signés et non encore produits.

(en millions d’euros) Total Tile-de-France Régions Total Tlle-de-France Régions
Promotion Logement (inclus lotissement) 825,8 3869 4389 10117 5990 412,7
Promotion Tertiaire 183.8 146.5 37.3 233.5 215.8 177
Promotion Equipements publics et Santé 182,5 9,8 1727 249,0 199 2291
Carnet de commandes AMO-Services 419 29,7 12,2 44,3 25,0 19.3
Carnet de commandes Ingénierie - - - - -
TOTAL 12341 572,9 661,2 1538,5 859,7 678,8
Part dans le total 100,0% 46,4 % 53,6 % 100,0% 559 % 44,1 %

Le backlog total du pdle Promotion séleve & 1 234,1 millions d’euros
(contre 1 538,5 millions d’euros au 31 décembre 2013), en diminution
de 19,8 % par rapport au 31 décembre 2013.

Cette évolution s'analyse comme suit :

¢ unediminution de 18,4 % du backlog « Promotion Logement », liée
en partie a l'avancée des travaux de I'importante opération Paris
Nord Est (Paris 19¢—Mac Donald), dont la livraison est prévue sur le
2¢trimestre 2015;
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¢ une baisse du backlog « Promotion Tertiaire » de 233,5 millions
d’euros a 183,8 millions d’euros, principalement en raison de la
livraison sur I'exercice de plusieurs opérations d’envergure (Joinville
Urbagreen, Saint Denis Landy le Sisley, Lyon Opale, Paris Pushed
Slab, Paris PNE bureaux) ;

& unediminution de 27 % du backlog « Promotion Equipements publics
et Santé » liée au faible renouvellement, cette année, des contrats
de promotion pour cette activité;

¢ lecarnetde commandes AMO-Servicesdiminue de 5,3 % (42,0 millions
d'euros contre 44,3 millions d’euros).



Promotion logement

31/12/2014

Reclassement
des

RAPPORT DE GESTION — ELEMENTS D’ACTIVITE

31/12/2013

Reclassement
des

(en millions d’euros) IFRS co-entreprises IFRS co-entreprises Total Variation
Chiffre d'affaires 7954 319 8273 702,5 26,8 7293 134 %
Excédent brut opérationnel 45,2 17 46,8 37,6 24 40,0 171 %
Taux de marge (EBO/CA) 572% 52% 572% 54% 89% 55%

RESULTAT OPERATIONNEL 46,9 (0,0 46,9 52,3 (VR)] 50,2 6,5)%

Lannée 2014 marque une certaine stabilisation du marché immobilier
résidentiel. Dans une conjoncture économique toujours morose, les
indicateurs macro-économiques dégradés et le manque de confiance
des particuliersincitent a la prudence. Seuls les taux d’intérét toujours
de plus en plus bas soutiennent le marché en créant une situation
historique en la matiére.

Onnote un certain retour desinvestisseurs privés. Les mesures fiscales
etréglementaires delaloi ALUR etles dispositions de la loi Pinel devraient
commencer a générer quelques effets positifs en 2015.

Sur 'ensemble du territoire, le marché résidentiel s'est contracté
significativement en Ile de France, mais a observé une bonne résistance
en région, contrairement a 2013.

La commercialisation est cependant restée active et meilleure qu'en
2013. Lécoulement du stock commercial augmente Iégerement (taux
d’écoulement de 7,7 % contre 6,6 % en 2013).

Lesprimo-accédants et les secundo-accédants sonten léger recul, mais
sont plus que compensés par une activité des investisseurs soutenue
par des cessions en blocs et des investisseurs particuliers un peu plus
présents qu'en 2013.

Lavente aux bailleurs sociaux etintermédiaires est également en léger
recul.

Le chiffre d’affaires de l'activité de promotion logement séléve a
827,3 millions d’euros au 31 décembre 2014, en hausse de 13,4 % par
rapporta 2013. Cette augmentation sexplique principalement par une
bonne maitrise des chantiers de travaux, et la montée en puissance de
I'opération Paris Nord Est (Paris 19¢ —Mac Donald: 1 126 logements).

L'excédent brut opérationnel de cette activité est en hausse a 46,8 millions
deuros (5,7 % du chiffre d'affaires), contre 40,0 millions d’euros en 2013
(5,5 % du chiffre d'affaires).

Cette performance est essentiellement liée a une meilleure couverture
des frais fixes, eu égard a I'importance du chiffre d’affaires de l'année.

Le résultat opérationnel de l'activité de promotion logement est en
diminution de 6,7 % (50,2 millions d’euros au 31 décembre 2014 contre
46,8 millions d'euros au 31 décembre 2013), compte tenu de la prise en
compte en 2013 de reprises de provisions non récurrentes.

Le p6le Promotion Logement reste vigilant dans ses engagements, en
adaptant sa production aux conditions du marché, et en adaptant ses
criteres d'engagement selon les situations afin de préserver les marges
de ses opérations et son volume d’activité.

Au 31 décembre 2014, le niveau de stock achevé invendu augmente
|égerement, il séléve a 123 logements représentant 25,4 millions d'euros
de chiffre d'affaires a comparer & un stock de 109 lots au 31 décembre
2013 pour 21,1 millions d'euros de chiffre d'affaires.

Les indicateurs ci-dessous refletent I'état du marché immobilier
résidentiel. La tendance 2015 devrait étre identique a celle de 2014,
avec une stabilité du marché en volume et une faible érosion des prix,
si les taux se maintiennent a leurs niveaux actuels.

Le chiffre d'affaires du péle Promotion Logement devrait s'inscrire en
reculen 2015 enraisonde lafin de limportante opération Paris-Nord Est.

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

Au niveau national, Icade compte également sur la dynamique de
I'investissement institutionnel dans le logement intermédiaire pour
accroitre sa production.
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Principaux indicateurs physiques au 31 décembre 2014 :

31/12/2014 31/12/2013 Variation
Mise en commercialisation de logements neufs et lots de terrains a batir
lle-de-France 1249 1422 12,2 %
Régions 3307 2114 56,4 %
TOTAL LOTS (en nombre) 4556 3536 28,8%
fle-de-France 2782 3516 (209) %
Régions 619,7 4431 399%
TOTAL CHIFFRE D’AFFAIRES (potentiel en M€) 897,9 794,7 13,0%
Lancement d’opérations de logements neufs et lots de terrains a batir— 0S
fle-de-France 1044 2535 (58.8) %
Régions 2003 1948 2,8%
TOTAL LOTS (en nombre) 3047 4483 (32,00%
fle-de-France 261,0 656,4 60,2) %
Régions 3975 3714 70%
TOTAL CHIFFRE D’AFFAIRES (POTENTIEL EN MILLIONS D’EUROS) 658,5 1027,8 (35,9)%
Réservations de logements neufs et lots de terrains a batir
Réservations de logements (en nombre) 3849 3533 89 %
Réservations de logements (en M€, TTC) 7837 7764 09%
Taux de désistement logements (en %) 19% 25% (23,6) %
Réservations de lots a batir (en nombre) 63 72 (12,5 %
Réservations de lots a batir (en M€, TTC) 4,0 75 464 %
Prix moyen de vente et surface moyenne sur la base des réservations
Prixmoyen TTC au m2 habitable (en €/m?) 3615 3535 2,3%
Budget moyen TTC par logement (en k€) 205,7 2198 6.4 %
Surface moyenne par logement (en m?) 56,9 62,2 8,5 %
Répartition des réservations par typologie de client
Investisseurs institutionnels sociaux (ESH) — bailleurs sociaux 209% 30.5%
Investisseurs institutionnels 154 % 9,8%
Investisseurs personnes physiques 330% 24,4 %
Accédants 30.7% 353%
TOTAL 100,0% 100,0%

Le nombre de logements et lots a batir mis en commercialisation au
cours de l'année 2014 est en augmentation de 28,8 % par rapport a
I'année précédente (4 556 lots contre 3 536 lots).

Le nombre de logements et lots a batir lancés sur lannée 2014 s'établit
a3 047 contre 4483 au 31 décembre 2013. Lannée 2013 avait connu
un nombre de lancements significatifs, notamment le démarrage de
grosses opérationstelles que Paris 19°Mac Donald (1 126 lots) et Boulogne
Trapeze Est B5 (412 lots).

Les réservations nettes de logements neufs et de lots a batir réalisées
par Icade au 31 décembre 2014 progressent de 8,5 % en volume par
rapportalannée précédente, pour atteindre 3912 réservations. Envaleur,
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le montant est stable pour s’établir a 7878 millions d’euros (contre
7839 millions d'euros au 31 décembre 2013), en raison d'une proportion
moins importante des réservations réalisées en fle-de-France (28,2 %
contre 46,2 % au 31 décembre 2013) ou le prix moyen est supérieur a
celui constaté en région.

Les prix moyen des réservations au m? s'établissent & 3 615 euros/m?
alafin de l'année 2014, en hausse de 2,3 % par rapport a fin 2013
(3 535 euros/m?). Cette variation s'explique principalement par la
diminution de la surface moyenne parlogement (56,9 m?au 31 décembre
2014 contre 62,2 m? au 31 décembre 2013), plus marquée en région
quen lle-de-France.



Le nombre de réservations réalisées aupres des clients particuliers est
enaugmentation etreprésente 63,7 % des réservations de l'année 2014
contre 59,7 % pour l'année 2013, liée a une augmentation significative
desinvestisseurs individuels (33 % contre 24 %).

Le volume des réservations en bloc est en diminution (36,3 % au lieu
de 40,3 %) avec une répartition différente entre les bailleurs-sociaux et
institutionnels (20,9 % aulieu de 30,5 % pour les investisseurs bailleurs
sociaux) et (15,4 % contre 9,8 % pour les investisseurs institutionnels).

Les ventes notariées au 31 décembre 2014 atteignent 3 133 lots pour
un chiffre d'affaires de 673,6 millions d’euros, contre 3 792 lots pour

Promotion Tertiaire

31/12/2014

Reclassement
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8174 millions d’euros au 31 décembre 2013, soit une baisse de 17,3 %
en volume. Cette dégradation sexplique en partie par l'allongement
des délais de transformation des réservations en actes authentiques.

Portefeuille foncier

Le portefeuille foncier des logements et lots a batir reste stable, il
représente 6 835 lotsau 31 décembre 2014 (6 291 lotsau 31 décembre
2013) pour un chiffre d'affaires potentiel estimé a 1,45 milliard d’euros
(contre 1,4 milliard d'euros au 31 décembre 2013).

31/12/2013

Reclassement

(en millions d’euros) IFRS co-entreprig:: IFRS co-entreprigzz Total Variation
Chiffre d'affaires 3719 46,5 4184 2679 94,3 362,2 155%
Excédent brut opérationnel 10,5 57 16,2 6,6 15,3 219 (26,0)%
Taux de marge (EBO/CA) 28% 12,2 % 39% 25% 16.2% 6,0%

RESULTAT OPERATIONNEL 17,4 .1 17,3 21,2 0,0 21,1 (18,00 %
Equipements publics et Santé 82,9 3.8 86,7 80,4 121 92,5 6,2) %
Tertiaire 2697 433 313,0 157.3 84,0 241,3 297 %
Assistance a maitrise

d'ouvrage 19,2 0.6) 18,7 30,2 (1,8 284 (34,3)%
CHIFFRE D’AFFAIRES 371,9 46,5 418,4 267,9 94,3 362,2 15,5%

Activité Equipements publics et Santé

Le chiffre d’affaires 2014 de l'activité de promotion « Equipements
publics et Santé » diminue de 6,2 % pour s‘établira 86,7 millions d’euros.
Le lancement des travaux du « pble Hospitalier Privé de Nouméa » au
second semestre a permis de rattraper le retard de chiffre d'affaires
constaté lors du 1¢" semestre 2014.

Au 31 décembre 2014, le portefeuille de projets dans le domaine de la
Promotion « Equipements publics et Santé » correspond & 278 996 m?
(278 508 m? au 31 décembre 2013) de projets, dont 106 506 m? en
cours de travaux.

Surlexercice 2014, les livraisons représentent 44 708 m? avec notamment
la livraison du PPP Zoo de Vincennes pour 10 000 m?, au premier
trimestre 2014.

Depuisle 1¢"janvier 2014, 43,4 millions d’euros (en quote-part Icade) de
nouveaux contrats ont été signés en VEFA ou en CPI. Par ailleurs, Réseau
Ferré de France a désigné le groupement mené par lcade comme lauréat
pour laréalisation de la nouvelle gare TGV « Montpellier-Sud de France »
sous la forme d’un partenariat public-privé (PPP).

Activité Tertiaire et Commerces

Au 31 décembre 2014, le chiffre d’affaires de l'activité de promotion
de bureaux et de commerces sétablit a 313,0 millions d’euros, contre
241,3 millions d’euros au 31 décembre 2013. Cette augmentation de
29,7 % est principalement imputable a la cession de 'immeuble « Le
Garance », intervenue comme prévu le 31 décembre 2014. Lagence
France Domaine a exercé pour le compte du ministére de I'lntérieur l'option
d’achat qu'elle détenait au terme du bail en I'état futur dachévement.

Sur I'année 2014, plusieurs opérations significatives ont été livrées
(Joinville Urbagreen, Saint Denis Landy le Sisley, Lyon Opale, Pushed Slab,
PNE Bureaux, etc.), représentant un total de 120 142 m? de surface livrées.

Au 31 décembre 2014, Icade Promotion dispose d’'un portefeuille
de projets dans le domaine de la Promotion Tertiaire et Commerces
d’environ 835 489 m? (contre 879 000 m? au 31 décembre 2013), dont
196 617 m? de projets en cours de réalisation. Les travaux viennent d'étre
lancés pour la réalisation du « Panorama Té » situé sur la Zac Paris Rive
Gauche (16 498 m?).

Lesopérationsen blancreprésentent un engagement de 130,4 millions
d’euros au 31 décembre 2014, en nette diminution par rapport au
31 décembre 2013 (232,7 millions d’euros).

Assistance a maitrise d’ouvrage

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

En 2014, le chiffre d'affaires de cette activité est en baisse de 34,3 % a
18,7 millions d'euros.
Besoin en fonds de roulement et endettement

Le besoin en fonds de roulement (BFR) saméliore fortement et recule
de 125,3 millions d’euros depuis le début de I'exercice 2014 pour s'‘établir
a254,9 millions d’euros.

Cette baisse est imputable en totalité a l'activité Tertiaire en raison des
livraisons de lannée 2014 et la cession de l'immeuble Le Garance a Paris
intervenue en fin dannée.

ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014

31




32

RAPPORT DE GESTION — ELEMENTS D’ACTIVITE

Le BFR du Tertiaire est légerement positif a 15,7 millions d’euros alors
que celui du Résidentiel augmente & 239,2 millions deuros, mais reste
stable en proportion du chiffre d'affaires par rapport a 2013 (28,9 % du
chiffre d'affaires 2014, contre 28,6 % en 2013).

La trésorerie nette du p6le Promotion séléve a 158 millions d’euros.

1.2.4.2. Pole Services

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

Le chiffre d'affaires de ce pdle atteint 44,6 millions d'euros au 31 décembre
2014 contre 48,4 millions d'euros au 31 décembre 2013.

Cette évolution estliée notamment aux effets de variation de périmetre.
En effet, la cession en 2013 de la filiale Suretis, spécialisée dans
I'exploitation de services de sécurité et la télésurveillance, entraine une
perte de chiffre d'affaires de 1,9 million d’euros. A périmétre constant, le
chiffre d'affaires est en baisse de 1,9 million d'euros par rapport a 2013

31/12/2014

principalement en raison d’'une diminution importante de l'activité de
conseil en transactions.

Le patrimoine géré del'activité de property managementau 31 décembre
2014 est en |égére amélioration par rapport a celui du 31 décembre
2013. En effet, I'intégration de Silic en 2013 a permis d’affecter a Icade
Property Management depuis le 1¢" janvier 2014 le patrimoine externe
géré jusqualors par Socomie (prés de 80 000 m?). D'autre part, Icade a
gagné le mandat de syndic dela tour D2 située a Courbevoie, un édifice
de 54 550 m? sur 171 metres offrant 37 niveaux.

1.2.5. Cash-flow net courant — Groupe

Aprés prise en compte des éléments ci-dessus, le cash-flow net
courant — Groupe atteint 317,9 millions d’euros (4,31 euros/action) au
31 décembre 2014, contre 260,7 millions d’euros au 31 décembre 2013
(4,28 euros/action).

31/12/2013 retraité

RNR CFNC RNR CFNC

Fonciére Autres Fonciére Autres CFNC
(en millions d’euros) (EPRA) activités (EPRA) activités  Groupe Variation
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 465,7 57,0 522,7 388,3 49,6 437,9 19,4%
Amortissements non liés aux immeubles de placements 8,0) 8,0 = 97 9,7 -
Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence 51 77 12,8 134 15,7 2972
RESULTAT OPERATIONNEL COURANT 462,8 72,7 535,5 392,0 75,1 467,1 14,7 %
Résultat des sociétés non consolidées 0,6 0.8 14 0,6 - 0.6
Co(t de 'endettement net (1339 2,8 (131,0) (144,4) 129 (131,9)
Autres produits et charges financiers 57 o (5.8 10,2 (10,9 0.6
RESULTAT FINANCIER COURANT (139,0) 3,6 (135,49 (133,6) 2,0 (131,5) 29%
IS COURANT 6.,9) (26,0 (32,9 (10,9) (24,5) (35,49 (7,00 %
Résultat part des minoritaires 47,0) 2,2 (49,2) (381 (1,3) (394 249 %
RESULTAT NET RECURRENT — FONCIERE (EPRA) 269,9 269,9 2094 209,4
CASH-FLOWNET COURANT — AUTRES ACTIVITES 48,1 48,1 51,3 51,3
CASH-FLOWNET COURANT - GROUPE 3179 260,7 21,9%
Données en euros par action 3,66 € 0,65€ 4,31€ 3,44 € 0,84€ 4,28€ 0,7%

Le cash-flow net courant — Groupe se compose des deux éléments
suivants:

¢ le «résultat net récurrent — Fonciére (EPRA) ». Introduit dans les
comptes 2013, il mesure le cash-flow issu de l'activité de fonciere
conformément aux recommandations de 'EPRA; et

¢ le«cash-flownet courant—Autres activités » quimesure le cash-flow
issu des activités de promotion et de services.

Pour rappel, depuis le 30 juin 2014, le cash-flow net courant — Groupe
exclut la variation de juste valeur des instruments de couverture et
des ORNANEs.

1.2.6. Obligation du régime SIIC et distribution

Le ratio d’activités non éligibles au régime SIIC dans le bilan de la société
mere séléve a 8,81 % au 31 décembre 2014.

Le résultat net comptable 2014 d’Icade séléve a 95,1 millions d’euros,
correspondant a un résultat fiscal de 170,2 millions d’euros.
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Cette base fiscale se décompose sur les différents secteurs de la facon
suivante:

¢ 924 millions deuros de résultat courant de l'activité SIIC, exonéré et
soumis a une obligation de distribution de 95 % ;

& 477 millions d’euros de résultat des cessions, exonéré et soumis a
une obligation de distribution de 60 % ;

¢ 14,6 millions d’euros de dividendes des filiales SIIC, exonérés et
soumis a une obligation de distribution de 100 % ;

& lerésultat taxable séléve & 15,5 millions d’euros avant imputation
des déficits antérieurs.

Ces résultats générent une obligation de distribution d'un montant de
131,0 millions d’euros au titre de I'exercice 2014, ainsi ventilée :

¢ 878millionsdeurosautitre de l'activité locative (obligation de 95 %);
¢ 28,6 millions d’euros au titre des cessions (obligation de 60 %) ;

¢ 14,6 millionsdeurosautitre des dividendes de filiales SIIC (obligation
de 100 %).
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Par ailleurs, dans le cadre de fusions-absorptions de filiales ayant opté pour le régime SIIC, réalisées au cours de I'exercice 2014, Icade sest engagée
a se substituer a celles-ci pour leurs obligations de distribution, a hauteur de 17,1 millions d’euros.

Il'en résulte une obligation de distribution totale d'un montant de 148,1 millions d’euros.

Résultat Obligation Résultat Obligation
fiscal de distribution fiscal de distribution

(en millions d’euros) 31/12/2014 % Montant 31/12/2013 % Montant
Résultat courant de l'activité SIIC 924 95,00 % 878 52,8 95,00 % 50,2
Résultat des cessions 477 60,00 % 28,6 a72) 0,00 % -
Dividende des filiales SIIC 14,6 100,00 % 14,6 48,3 100,00 % 48,3
Résultat taxable 15,5 0.00% - 209 0,00% -
TOTAL 170,2 131,0 104,8 98,5
Limitation des obligations au résultat

exonéré N/A 839
Reprise des obligations de distribution de

sociétés absorbées 171 80,0
TOTAL 148,1 163,9

Il sera proposé alassemblée générale annuelle, quise tiendra le 29 avril 2015 la distribution d’'un dividende d'un montant de 3,73 euros par action. Sur
la base des actions existantes au 17 février 2015, soit 74 022 386 actions, le montant de la distribution de dividendes proposé au vote de lassemblée

générale sélévera a 276,1 millions d’euros.

Dividende (en M€) 276,10 271,30
Dont dividende courant 276,10 271,30
Dont dividende exceptionnel = -

Dividende (en €/action) 373 3,67
Dont dividende courant 3.73 3,67

Dont dividende exceptionnel

Larticle 6 de la loi de finances rectificative pour 2012 a instauré une
contribution additionnelle a Iimpot sur les sociétés qui est calculée
sur le montant des revenus distribués. Cette contribution représente
3 % des dividendes distribués au-dela de I'obligation de distribution.
En 2014, Icade a ainsi versé 3,2 millions d’euros au titre de cette taxe.

1.2.7. Charges non déductibles fiscalement

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

1.2.8. Contrats

1.2.8.1.

Icade et sesfiliales n‘ont conclu, en dehors du cours normal des affaires,
aucun contrat significatif au niveau de I'ensemble constitué par Icade et
sesfilialesau cours des deuxannées précédant la date du présent rapport.

Contrats importants

1.2.8.2. Opérations avec des apparentés

Les plus significatifs des contrats conclus entre Icade et/ou certaines
de sesfiliales comprennent notamment: des contrats de prestations de
services, unelicence de marque ainsi que des contrats de financement.

Parailleurs, le rapport effectué parles commissaires aux comptes d’lcade
surles conventions etengagements réglementésvisés alarticle L. 225-38
du Code de commerce qui ont été autorisés ou se sont poursuivis au
coursde I'exercice closle 31 décembre 2014 est reproduit au chapitre 7
durapport annuel.

Le Groupe avaitréuniau sein d’lcade certaines fonctions support. Ainsi,
Icade avait conclu en 2008 des contrats de prestations de services
avec ses filiales avec effet au 1° janvier 2008, qui se sont poursuivis
jusquau 30 juin 2014.

Par ailleurs, des contrats de licence de marque ont été conclus a compter
du 1¢"janvier 2008 et se sont poursuivis au cours de I'exercice 2014.

1.2.8.2.1. Contrats de prestations de services

Icade s'était engagée a assurer au profit des filiales concernées un
ensemble de prestations de services. Ces contrats se sont poursuivis
jusquau 30juin 2014.

Le 1¢7juillet 2014, les activités de gestion administrative et de gestion
immobiliere issues d’lcade et de I'ex Silic, jusqu’a lors exercées
respectivement par Icade et par la SAS Socomie, ont été regroupées
au sein du GIE Icade Management.

Cette structurejuridique, issue dela transformation de la SAS Socomie,
a recu par voie dapport 'ensemble des moyens matériels et humains
constituant l'activité d'assistance et de prestations de services en matiere
de fonctions supports et en matiére immobiliere, au bénéfice exclusif
des sociétés du groupe Icade.
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Lesrelationsentre le GIE Icade Management et ses membres, bénéficiaires
exclusifs de ses services, sont régies par un réglement intérieur et des
contrats de prestations de services.

1.2.8.2.2. Contrats de licence de marque

Icade concede auxfiliales concernées le droit non exclusif d'utiliser le nom
«Icade » etlesmarques « Icade » et le « | » stylisé dont le point est marqué
de la médaille de la Caisse des dépdts au sein de leur dénomination
sociale et/ou de leur enseigne dans le cadre de leurs activités ainsi que
le droit d'utiliser le logo dont Icade est propriétaire.

Les contrats de licence de marque sont conclus pour une durée initiale
de unan,renouvelables annuellement trois fois par tacite reconduction.
Lescontrats de licence de marque peuvent étre dénoncés annuellement
par chacune des parties au moins trois mois avant I'expiration de l'année
en cours.

1.2.8.3. Clauses spécifiques relatives aux activités

Néant.

Actif net réévalué
au 31 décembre 2014

1.3.

1.3.1. Evaluation du patrimoine immobilier

1.3.1.1. Mission et méthodologies des experts

1.3.1.1.1. Mission d’expertise

Le patrimoine immobilier d’lcade fait I'objet d’'une évaluation par des
experts immobiliers indépendants deux fois par an, & l'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.

En début d'année 2014, Icade a lancé une consultation aupres des
principaux experts immobiliers dans le cadre du renouvellement des
missions d'évaluation de son patrimoine de bureaux et de parcs d'affaires.
Les experts ont été retenus selon des critéres d'indépendance, de
qualification, de réputation, de compétence en matiére d’évaluation
immobiliere, de capacité en matiere d’'organisation et de réactivité et
de niveau de prix proposé mais également avec la volonté de procéder
a une rotation des experts par portefeuille.

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

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

& la Charte de l'expertise en évaluation immodbiliére, quatrieme 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;
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& 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 fixentla 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 'évaluation de
ces actifsimmobiliers au sein du collége d’'experts.

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

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

Les sites font l'objet de visites systématiques par les experts pour tous
les nouveaux actifs entrant en portefeuille. De nouvelles visites de site
sont ensuite organisées selon une rotation pluriannuelle ou a chaque fois
qu'un événement particulier de lavie del'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 fonciéres et les projets en
développement, a fait I'objet d’'une expertise au 31 décembre 2014, a
I'exception néanmoins:

& desimmeublesen coursdarbitrage, dont ceux quisont sous promesse
devente au moment de la cl6ture des comptes et qui sont valorisés sur
labase du prix de vente contractualisé ; c’est le cas, au 31 décembre
2014, des lots de copropriété de latour Arago et de I'extension de Rueil.
Lentrep6t de Strasbourg a fait lobjet d'une expertise au 31 décembre
2014, mais a été valorisé a la valeur de l'offre acceptée fin 2014 ;

¢ desimmeublessous-jacents aune opération de financement (C’est-
a-dire crédit-bail ou location avec option dachat lorsqu’lcade est
crédit-bailleur a titre exceptionnel) qui sont retenus au montant de
lacréance financiere inscrite dansles comptes ou, le cas échéant, au
prix de l'option d’achat figurant au contrat ; 'immeuble de bureaux
de Levallois-Perret loué au ministére de I'lntérieur sur une durée de
20 ans avec une option d’achat (LOA) constitue le seul immeuble
relevant de cette catégorie au 31 décembre 2014 ;

¢ desimmeubles et ouvrages publics détenus dans le cadre de PPP
(partenariat public-privé) quine font pas l'objet d’'une expertise, leur
propriété revenant a I'Etat au terme des contrats de partenariat. Ces
actifsrestent, de fait, maintenus a leur valeur nette comptable reprise
telle quelle danslavaleur du patrimoine immobilier publiée par Icade;

¢ desimmeubles acquis moins de trois mois avant la date de cl6ture
semestrielle ou annuelle qui sont valorisés a leur valeur nette
comptable. Au 31 décembre 2014, une clinique a Caen reléve de
cette catégorie.

1.3.1.1.2. 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 l'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 & un revenu, que ce revenu soit constaté, existant,
théorique ou potentiel (valeur locative de marché). Cette approche peut
étre déclinée de différentes facons selon l'assiette des revenus considérés
(loyer effectif, loyer de marché, revenu net) auxquels correspondent des
taux de rendement distincts.

LLa méthode par actualisation des cash-flows considére que la valeur
des actifs est égale a la somme actualisée des flux financiers attendus
par linvestisseur, 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
la derniére année, les flux financiers intégrent les loyers, les différentes
charges nonrécupérées 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 en termes d’'emplacement, de construction et
de sécurité des revenus) soit du co(t 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. Ils 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
l'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 auquel le terrain
serait proposé. A partir du prix de vente de Iimmeuble & la livraison,
I'expert déduit 'ensemble des colts a engager, colits de construction,
honoraires et marge, frais financiers ainsi que le montant qui pourrait
tre consacré ala charge fonciere.

Pourlesimmeubles en cours de développement, il convient de déduire
du prix prévisionnel de vente de limmeuble I'ensemble des colts liés
a cette opération restant a payer afin de l'achever ainsi que le co(t 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.

Quelle que soitlaméthode retenue, ilrevient in fineaux expertsimmobiliers
de retenir une valeur et un taux d’actualisation en adéquation avec les
risquesinhérents a chaque projet et notamment I'état davancement 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
apartirdelavaleur de sortie quel processusils ont suivi pour estimer le
degré derisque et de revalorisation attaché a 'immeuble compte tenu
des circonstances dans lesquelles ils interviennent et des éléments
mis a leur disposition.
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Sagissant 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 dassurer 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 l'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 niauxréglestraditionnelles de
détermination de lavaleurlocative, carla configuration etla spécialisation
de limmeuble imposent a 'exploitant, quelles que soient ses qualités,
des limites matérielles objectives (nombre 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 derniéres 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 Iétablissement
peuvent étre évalués par capitalisation du revenu locatif communiqué
par Icade.

1.3.1.2. Synthése des valeurs expertisées du patrimoine

d’lcade
La classification des actifs 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;

¢ lesactifs non stratégiques sont constitués des actifs des entrepdts
et deslogements.

Par ailleurs, les actifs du portefeuille Santé sont valorisés a hauteur de
la quote-part d’'lcade dans Icade Santé (56,5 %). Si ces actifs étaient
retenus pour 100 % de leur valeur, le patrimoine d’lcade ressortirait a
10151,4 millions d’euros hors droits contre 9 901,1 millions d’euros a fin
2013 eta 10 682,2 millions d'euros en droitsinclus contre 10 376,2 millions
deuros afin 2013.
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Valeur
Variation Variation Tauxde Potentiel locative

pér. pér. rendement de de Tauxde
(valeur du patrimoine hors constant constant Surfaces nethors réversion marché vacance
droits en millions d’euros en 31/12/2013 Variation Variation @ @ totales  Prix® droits @ ® globale EPRA®
part du Groupe) KAVAVIPIOLY  retraité®  (enMeE) en%)  (enME) en%  (enm?) (en€/m’) (en%) en%) (enM€)  (en%)
Bureaux France
Paris 2202 3093 89  (289)% +136 t66% 17174 12823 52% an% 14 116%
La Défense/Péri Défense 16816 17097 281 1,6)% (574) B4% 320134 5253 75% 67% 1187  346%
Autre Croissant Ouest 7237 7560 (323 @3I% 285  (B8% 84070 8608 T4% 04% 486 03%
Premiere Couronne 5697 4533 +1164  +257% +997  +220% 112973 5043 6,1% QN% 341 1%
Deuxieme Couronne 66,6 66,8 02  02% 18  Q270%  290% 1190 122% 55% 41 183%
Total IDF 3261,9 32951 (332 (1,00% 256 +08% 563447 5732 % 6,5% 2168  20,1%
Province 771 103,5 264 (259% 03 03% 4348 1746 99%  (224% 06 109%
TOTAL 33390 3398,6 (596) (1.8)% 254 +08% 567795 5702 11% 6,5% 2174 201%
Réserves foncieres et
projets en développement 1196 1553 357 (2300% 843  (543%
TOTAL 3458,6 35539 953 @N% (590 (1,7)% 567795 5702 1% 6,5 % 2174  201%
Parcs d’affaires
Paris 7017 67438 +269  +40% +224  +33% 143959 4874 68% 19% 468 102%
La Défense/Péri Défense 2346 2300 +46  +20% 02 0% 94365 2486 1% +43% 186  413%
Autre Croissant Ouest 1619 1504 +114 +76% 44 29% 62746 2580 72% 6% 114 1M0%
Premiere Couronne 9440 9149 +291  +32% (154) an% 373076 2530 9% an% 734 96%
Deuxiéme Couronne 14292 15032 (741) “9% 663) 45% 821820 1739 85% 06)% 1210 207%
Total IDF 34713 34734 20 ©OD% (63,8) (1,81% 1495966 2320 79% 0,8)% 27111 169%
Réserves foncieres et
projets en développement 6916 4878  +2038 +418% +897 +184%
TOTAL 4162,9 39611 +201,8 +51% +259 +0,7% 1495966 2320 79% 0,8)% 27111 169%
Actifs stratégiques 7621,5 75150 +1065 +14% (331 (04% 2063761 3251 75% (35% 4885 183%
Santé
Premiére Couronne 5438 395 +153  +389% +11 +27% 13339 4112 64% 00%
Deuxieme Couronne 2029 1933 +96  +49% +83  +43% 58758 3453 6,7% 00%
Total IDF 2577 232,8 +249 +107% +94  +40% 72097 3575 6,6% 0,0%
Province 1070,7 8334  +2373 +285% +174 +21% 525196 2039 68% 00%
Actifs alternatifs 1328,4 1066,2 +262,2 +24,6% +26,8 +2,5% 597293 2224 6,8% 0,0%
Actifs non stratégiques ” 179,2 4992 (32000 (641M% (204 (103)% 88651 254 11,4% 19,6%
TOTAL GENERAL 91291 9080,4 +486 +0,5% (26,7) (0,3% 2749705 2931 74% 15,5%
Dont actifs consolidés par
mise en équivalence 184,2 2516 673 (268% ©94)  (270%

(1) Retraité d'un changement de méthode d'ajustement lié a la cohérence valeurs d’expertise/comptes consolidés.
(2) Variation nette des cessions de la période et des investissements.
(3) Etablipar rapport & la valeur d’expertise hors droits.
(4) 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.
(5) 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.

(6) Calculé surla base de la valeur locative estimée des locaux vacants divisée par la valeur locative globale.
(7) Lesindicateurs (Surfaces totales, Prix en €/m2, Taux de rendement net hors droits et Taux de vacance EPRA) sont repris hors périmétre Fonciére Logement et

hors PPP.
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1.3.1.2.1. Actifs stratégiques

La valeur globale du portefeuille stratégique en quote-part Icade
s'établit a 7 621,5 millions d’euros hors droits au 31 décembre 2014
contre 7 515,0 millions d’euros a fin 2013, soit une augmentation
de 106,5 millions d’euros (+ 1,4 %).

En neutralisant I'impact des investissements, des acquisitions et des
cessions réalisés au cours de 'année 2074, la variation de la valeur du
patrimoine stratégique est de (0,4) %.

Envaleur, 99 % du portefeuille est localisé en lle-de-France.

La valeur des réserves fonciéres et des projets en développement
s'éleve a 811,2 millions d’euros au 31 décembre 2014 et se décompose
en 239,0 millions deuros de réserves foncieres et 572,2 millions d'euros
de projets en développement.

Bureaux France

Aucoursdelannée 2014, lesinvestissements réalisés dans les actifs de
bureaux, qui comprennent principalement les travaux des immeubles
Monet et Sisley a Saint-Denis, se sont élevés a un total de 99,9 millions
d'euros.

Enneutralisant 'impact de cesinvestissements et des cessions d'actifs
intervenues durant I'exercice, la variation de valeur du patrimoine du pole
Bureauxau 31 décembre 2014 est de (59,0) millions d’euros & périmetre
constant (soit (1,7) %) et se décompose de la maniere suivante :

¢ uneffetlié au plan d'affaires desimmeubles (évolution de la situation
locative et desbudgets de travaux, indexations des loyers) a hauteur
de (105,5) 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
immobilier, a hauteur de + 46,5 millions d’euros.

Parcs d’affaires

Lesactifsimmobiliers des parcs d’affaires sont constitués d'un patrimoine
bati en exploitation, mais également de réserves fonciéres et de droits
aconstruire pourlesquels des projetsimmobiliers ont été identifiés et/
ou sont en cours de développement.

Au cours de l'année 2014, Icade a réalisé 160,8 millions d’euros
d’investissements de maintenance et de développement sur les parcs
d'affaires.

A périmétre constant, aprés neutralisation des investissements, de
l'acquisition de 50 % de Iimmeuble de bureaux Millénaire 5&6 aupres
de Klépierre et des cessions, lavaleur du patrimoine des parcs d'affaires
progresse de 25,9 millions d’euros sur l'année 2014), soit + 0,7 %. Cette
progression résulte d’évolutions contrastées, les parcs des Portes de
Paris enregistrent une progression de + 127,8 millions d'euros traduisant
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I'attractivité du site, tandis que les parcs situés en deuxieme couronne
et le centre commercial du Millénaire ont enregistré des variations
négatives en raison de la vacance, et des baisses des valeurs locatives
pour le centre commercial.

Lavariation globale sexplique par I'effet du plan d'affaires desimmeubles
ahauteur de (85,2) millions d’'euros et par I'impact de la baisse des taux
derendement et d'actualisation retenus parles experts compte tenu de
I'évolution du marché de l'immobilier, & hauteur de + 111,2 millions d’euros.

1.3.1.2.2. Actifs alternatifs

Le portefeuille immobilier d’'lcade Santé est constitué des murs de
cliniques et d’établissements de santé.

La valeur globale de ce portefeuille en quote-part Icade est estimée
a 13284 millions d’euros hors droits au 31 décembre 2014 contre
1066,2 millions d’euros a fin 2013, soit une augmentation de 262,2 millions
d’euros quisexplique parl'acquisition de 12 établissements de santé sur
I'année a hauteur de 213,3 millions d'euros (en quote-partIcade) et par
la progression des valeurs.

A périmétre constant, aprés neutralisation des investissements de
I'année d’'un montant de 17,0 millions d’euros (en quote-part Icade), des
acquisitions, la valeur du portefeuille varie de + 26,8 millions d’euros
sur l'année 2014, soit + 2,5 %. Cette variation s'explique a hauteur de
+ 36,4 millions d’euros environ par I'impact des taux et a hauteur de
(9,6) millions d’euros par I'impact des plans d’affaires des immeubles.

1.3.1.2.3. Actifs non stratégiques

Entrepots

Lavaleur vénale des entrepdts est évaluée a 22,5 millions d’euros hors
droitsau 31 décembre 2014 contre 40,2 millions d'eurosau 31 décembre
2013, soit une variation a la baisse de 17,6 millions d’euros ((43,9) %).

Cette forte baisse est principalement due a la cession en 2014 d’'un
entrep6t a Besancon.

Logement

Le patrimoine du pole Fonciere Logement est constitué au 31 décembre
2014 d'immeubles gérés par la SNI, des logements en copropriété et
de divers actifs résiduels qui sont valorisés sur la base des expertises
immobilieres.

La valeur de ce patrimoine ressort a 156,7 millions d’euros hors droits
au 31 décembre 2014 contre 182,0 millions deuros a fin 2013, soit une
variation de (25,3) millions d’euros ((13,9) %) qui sexplique principalement
par l'effet des cessions.
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1.3.2. Evaluation des activités de promotion
et de services

Les sociétés de promotion et de services d’Icade font l'objet d'une
évaluation par un cabinetindépendant pourles besoins du calcul de I'actif
netréévalué. Laméthode retenue par I'évaluateur quireste identique a
celle du dernier exercice repose essentiellement sur une actualisation
des flux de trésorerie (DCF) sur la période du plan d'affaires de chaque
société, prolongés sur un horizon décennal, et assortie d'une valeur
terminale fondée sur un cash-flownormatif croissant a I'infini.

Au 1¢" semestre 2014, Icade a lancé une consultation auprés de six
experts en évaluation de sociétés dans le cadre du renouvellement
de la mission d’évaluation de ses sociétés de promotion et services.
Les experts ont été retenus selon des critéres d'indépendance, de
qualification, de réputation, de compétence en matiere d’évaluation
de sociétés, de capacité en matiere d’'organisation et de réactivité, et
enfin de niveau de prix proposé.

La mission d’évaluation a été confiée au cabinet Détroyat Associés.

Sur ces bases, les valeurs des sociétés de promotion et de services au 31 décembre 2014 se décomposent de la maniéere suivante :

31/12/2013

étésde Sociétés de Sociétés Sociétés
(en millions d’euros) promotion 1A% [-E3 de promotion de services
Valeur d'entreprise 290,0 374 483,8 36,5
Endettement net 176.9 24 39 3,5
Autres ajustements 41,3 (C) 32,1 (5,9
Valeur des fonds propres des sociétés en intégration globale 425,6 30,3
Valeur des fonds propres des sociétés mises en équivalence 14,7
Valeur des fonds propres 440,3 30,3 447,8 34,5

(1) Aprés application au 1 janvier 2014 de la nouvelle norme IFRS 11 relative aux partenariats de « joint-venture ».

Parmiles parametres financiers retenus, I'expert a utilisé un codt moyen
pondéré du capital compris entre 9,70 % et 12,14 % pour les sociétés
de promotion et entre 7,36 % et 12,64 % pour les sociétés de services.

La valeur d’entreprise des sociétés de promotion au 31 décembre
2014 s'éleve a 322 millions d’euros (y compris la valeur d’entreprise
des sociétés mises en équivalence) contre 483,8 millions d’euros au
31 décembre 2013. Cette baisse résulte essentiellement d’'un effet lié aux
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plans d’affaires des sociétés ajustés pour tenir compte d'un marché moins
porteur a court terme. Une importante variation du besoin enfonds de
roulement due ala vente de 'opération Garance pese également surla
valeur d’entreprise d’lcade Promotion tertiaire ; cette méme opération
a un effet contraire sur la trésorerie nette et, partant, sur la valeur des
fonds propres, en augmentation sur 2014.
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1.3.3. Calcul de I’actif net réévalué EPRA

31/12/2013
(en millions d’euros) 31/12/2014 30/06/2014 retraité
Capitaux propres consolidés en part du Groupe © M 40423 39177 41676
Impact de la dilution des titres donnant acces au capital © (2) 0,0 71 6,9
Plus-values latentes sur actifs immobiliers (hors droits) 3 16159 15094 14924
Plus-values latentes sur titres des sociétés Fonciéres mises
en équivalence (hors droits) ) 45 11,2
Plus-values latentes sur les sociétés de promotion 5) 8,2 52,1 50,5
Plus-values latentes sur titres des sociétés de promotion
mises en équivalence ©) 6.4 2.2
Plus-values latentes sur les sociétés de services 7 74 9,8 77
Retraitement de la réévaluation des instruments de
couverture de taux ® 92,3 100,6 96,5
ANR EPRA simple net en part du Groupe 9)=(1)+(2) +(3) + (4)
+(5) +(6) +(7) +(8) 57641 5610,0 5821,7
Réévaluation des instruments de couverture de taux (V)] 92,3) (100,6) (96,5)
Réévaluation de la dette a taux fixe an (129,3) (74,3) ()
Fiscalité sur plus-values latentes des actifs immobiliers
(hors droits) © (12) 0,0 0,3 0,3
Fiscalité sur plus-values latentes des titres de sociétés
de promotion @ 13) 13,9 as,m (14,2)
Fiscalité sur plus-values latentes des titres de sociétés
de services @ 4 0,8 09 (1,00
ANR EPRA triple net en part du Groupe 15)=(9)+(10)+(11)
+(12)+(13) + (14) 55278 5418,8 5703,5
Nombre d’actions totalement dilué © n 73530191 74015 169 73774827
ANR EPRA simple net par action (en part du Groupe —
totalement dilué en €) (9)/n 78,4 75,8 78,9
Progression annuelle 0.6)%
ANR EPRA triple net par action (en part du Groupe —
totalement dilué en €) (15)/n 75,2 73,2 77,3
Progression annuelle Q27)%

(@) Inclut un résultat net part du Groupe 2014 de 151,5 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 d'actions
exercables a la clbture.

(c) Concerne les actifs de bureaux en Allemagne fiscalisés a 15,83 %.

(@) 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 73530 191 au 31 décembre 2014, aprés annulation des actions autodétenues (539 308 actions) et impact des instruments dilutifs (47 113 actions).

La variation de 'ANR sur la période est détaillée dans le tableau ci-dessous.

ANR EPRA TRIPLE NET EN PART DU GROUPE AU 31/12/2013 (en € par action) 77.3€
Dividendes versés au 1¢" semestre BNE
Résultat consolidé en part du Groupe de lannée +22€
Variation de la juste valeur des instruments dérivés +01€
Variation de la plus-value latente sur actifs immobiliers et titres de sociétés foncieres mises en équivalence +17€
Variation de la plus-value latente sur les sociétés de promotion et services 0NE
Variation de la juste valeur de la dette a taux fixe a7ne€
Impact de la variation du nombre d’actions dilué sur ’ANR par action +03€
Autres 02)¢€
ANR EPRA TRIPLE NET EN PART DU GROUPE AU 31/12/2014 (en € par action) 75,2€
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Lavariation des plus-values latentes des actifsimmobiliers et des sociétés
de promotion et de services résulte desvariations de valeurs explicitées
supra(en 1.3.1.2 et 1.3.2). Les variations les plus marquées concernent
les actifs immobiliers situés dans des localisations dynamiques ou
en rebond (immédiate Premiére couronne nord, La Défense) qui ont
enregistré des progressions de valeurs significatives ayant accru les
plus-values latentes.

1.4. Reporting EPRA au 31 décembre 2014

Acontrario, la baisse constante des taux d'intérét, tout au long de l'année,
aaggravélécart dejustevaleur de la dette atauxfixe, dontl'en-cours sest
par ailleurs accru en 2014, notamment par émission d’'une obligation
de 500 millions d’euros en avril.

La juste valeur des instruments de couverture de taux s'est, quant a
elle, appréciée, ce qui s'explique par le passage du temps et l'arrivée a
maturité de produits dérivés historiques contractés a des taux élevés.

Icade présente ci-dessous I'ensemble des indicateurs de performance de 'European Public Real Estate Association (EPRA) qui ont été établis en

conformité avec ses recommandations.

1.4.1. Actif net réévalué EPRA (simple net et triple net)

Le calcul de 'ANR EPRA est détaillé dans le chapitre 2 partie 1.3.3: « Calcul de I'actif net réévalué EPRA ».

- 31/12/2013 Variation Variation
(en millions d’euros) KAVAVYYIN LS 30/06/2014 retraité  2013/2014 (en %)
ANR EPRA simple net en part du Groupe 57641 5610,0 58217 (57,6) 1,00 %
ANR EPRA simple net en part du Groupe, par action (en €) 784 75.8 789 0,5 0,6 %
ANR EPRA triple net en part du Groupe 552738 54188 5703,5 1757 GN%
ANR EPRA triple net en part du Groupe, par action (en €) 75,2 73,2 773 @10 2,7 %

1.4.2. Résultat net récurrent — Fonciére (EPRA)

Le résultat net récurrent — Fonciére (EPRA) mesure la performance opérationnelle des activités d’exploitation récurrentes pour le pdle Fonciere.

31/12/2013 Variation
(en millions d’euros) 31/12/2014 retraité 2013/2014
Résultat net 172,8 145,0 19,2%
Résultat net — Autres activités @ (399 (532)
@) Résultat net — Fonciére 132,9 91,7 44,9%
® Variation de valeur desimmeubles de placements et dotations
aux amortissements (270,6) (269,6)
(i) Résultat sur cessions d'immobilisations 98,6 120,7
(i) Résultat de cession de commerces - (X))
(iv) Impots sur les bénéfices liés aux cessions et pertes de valeurs 02 04
W) Ecart d'acquisition négatif/dépréciation du goodwill - 32)
(i) Variation de juste valeur des instruments financiers 5,3 84
(vii) Frais d'acquisition sur titres = -
(viii) Imp6ts différés en lien avec les ajustements de 'EPRA - -
(ix) Ajustements des sociétés mises en équivalence 6,6 (12,5)
x) Intéréts minoritaires (Icade Santé) 47,0 381
(b) Total des retraitements (136,9) (117,8) (16,2) %
(A-B) RESULTAT NET RECURRENT — FONCIERE (EPRA) 269,9 209,4 28,9%
Nombre d’actions moyen en circulation dilué retenu pour le calcul 73735312 60 865 381
RESULTAT NET RECURRENT — FONCIERE (EPRA) EN €/ACTION 3,66 € 3,44€ 6,4%

(1) Les autres activités correspondent ala promotion, aux services et a I'inter-métiers.

Lerésultat netrécurrent—Fonciere (EPRA) représente 3,66 euros par action au 31 décembre 2014 contre 3,44 euros par action au 31 décembre 2013.
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1.4.3. Taux de rendement EPRA
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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.

31/12/2014 31/12/2013
RENDEMENT NET ICADE @ 74% 74%
Effet des droits et frais estimés 04 % 0,3)%
Retraitement des loyers potentiels sur vacants 0,8 % (1,00 %
RENDEMENT INITIAL NET TOPPED-UPEPRA @ 6,1% 6,0%
Intégration des franchises de loyers 0.6)% 0,3)%
RENDEMENT INITIALNET EPRA ® 5,5% 5,8%

(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.

1.4.4. Taux de vacance EPRA

Le taux de vacance EPRA est défini comme le ratio entre le loyer de marché des surfaces vacantes et le loyer de marché de la surface totale. Le

patrimoine en développement n‘entre pas dans le calcul de ce ratio.

Lesdonnées ci-dessous présentent le détail du taux de vacance, conformément a la définition préconisée par 'EPRA, sur le périmetre de la Fonciere

Tertiaire, et aprés retraitement des minoritaires d’lcade Santé.

31/12/2014 31/12/2013

Actifs stratégiques 18,3% 13,8%
Actifs alternatifs (santé) 0.0% 0,0%
Actifs non stratégiques 196 % 5,6 %
TOTAL FONCIERE TERTIAIRE 15,5% 11,7%

L’évolution négative du taux de vacance EPRA entre 2013 et 2014
s'explique essentiellement par 'augmentation de la vacance financiere
entre 2013 et 2014.

Les baux signés en 2014 pour la tour EQHO, qui représentent 71 %
des surfaces de l'actif (56 000 m? — hors quote-part RIE), n'ont pas été
intégrés dans le calcul du taux de vacance EPRA car les dates d’effet
des locations intervenues sont prévues en 2015. Retraité de ces baux,
le taux de vacance EPRA sur le périmeétre stratégique chute a 12,8 %.

Le segment des actifs non stratégiques tertiaires a connu une
augmentation importante de son taux de vacance EPRA entre 2013
et 2014 du fait des cessions d’actifs intervenues sur I'exercice écoulé.
En effet, les actifs cédés (Allemagne, entrepdts) connaissaient une
vacance tres faible.
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1.4.5. Ratio de colits EPRA Fonciére

Les données ci-dessous présentent le détail du ratio de colts, conformément a la définition préconisée par 'EPRA, sur le périmétre de la Fonciére

Tertiaire, et aprés retraitement des minoritaires d’lcade Santé.

A VAVYZINEN 31/12/2013 retraité

Inclus:
® Charges de structure et autres frais généraux (82,5 671
@in Charges locatives nettes de refacturations (29,3) (24,7
(i) Honoraires de gestion nets des marges réelles/estimées 0,0
(iv) Autres refacturations couvrant des frais généraux 336 389
W) Quote-part de frais généraux et de charges des sociétés en équivalence 31 49
(vi) Quote-part de frais généraux et de charges affectés aux participations ne donnant

pas le controle 45 37

Exclus:
(vi) Amortissement desimmeubles de placement - -
(viii) CoUts de location des terrains 24 1,5
(ix) Autres charges surimmeubles intégrées dans les revenus locatifs (X)) 0.0
7] COUTS EPRA (Y COMPRIS COUTS DE VACANCE) (74,2 (52,6
(x) Moins: Charges de vacance 27,7 15,7
(B) COUTS EPRA (HORS COUTS DE VACANCE) (46,5) (36,9)
(xi) Revenus locatifs bruts moins co(ts de location des terrains 538,5 4328
(xii) Autres charges surimmeubles intégrées dans les revenus locatifs - -
(xiii) Plus: quote-part de revenus locatifs moins charges du foncier des mises en

équivalence 10,4 233
(xiv) Quote-part de revenus locatifs moins charges du foncier affectés aux participations

ne donnant pas le contréle 61,6 (50,8)
© REVENUS LOCATIFS 487,2 405,3
(A/C) RATIO DE COUTS EPRA FONCIERE (Y.C. COUTS DE LA VACANCE) 15,2% 13,0%
(B/C) RATIO DE COUTS EPRA FONCIERE (HORS COUTS DE LA VACANCE) 9,5% 9,1%

L’évolution négative duratio de colt EPRA Fonciere entreles 31 décembre
2013 et 2014 s'explique notamment par :

¢ la mise en exploitation de la tour EQHO en juillet 2013. Cet actif
supporte donc delavacancefinanciére surl'exercice 2014 (2,2 millions
d’euros);

¢ descoltsnonrécurrentssupportés surlexercice 2014 (frais juridiques
liés ala fusion-absorption de huit sociétés dans Icade) ;

& desreprises de provisions non récurrentes constatées en 2013
(2,5 millions d’euros).

1.5. Ressources financiéres

Forte de son émission obligataire inaugurale de 2013, Icade a placé
avec succes au début du mois davril 2014 sa deuxiéme émission sur le
marché euro d'un montant de 500 millions deuros a sept ans, assortie
d’'une marge de 98 points de base au-dessus du taux de référence
(soit un coupon de 2,25 %). Ce nouvel emprunt obligataire largement
sursouscrit par des investisseurs européens confirme leur confiance
dans la qualité de crédit d’Icade.
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Poursuivant la gestion dynamique de son passif, Icade a également
amélioré les termes d’une part substantielle de sa dette bancaire en
mars 2014. Ceci s'est traduit par:

¢ lerallongementd’un an dela maturité du term loande 500 millions
deuros;

& lasubstitution du forward startde 375 millions d’euros par un crédit
refinancement d'une durée de vie moyenne supérieure ;

¢ denouvelles conditions financiéres abaissées pour toutes ces lignes.

Le 30juin dernier, Icade a également renforcé ses lignes non tirées en
panachant leur maturité de trois ans a sept ans. Leurs conditions ont
été améliorées et le montant total de ses lignes disponibles a été porté
a1 260 millions d’euros au 31 décembre 2014.

Au cours de I'été, pour accroitre la diversification de ses sources de
financement, Icade a mis en place un programme de billets de trésorerie —
support de dettes a court terme —, et ainsi constitué un en-cours de
203 millions d’euros a la fin de I'exercice 2014.



Lensemble de ces opérations a permis au Groupe de poursuivre la mise
en ceuvre de sa politique financiere dallongement de la durée de vie
moyenne de la dette, de baisse de son co(t et de diversification de ses
ressources de financement entamée dés 2011.

Enfin, Icade a recueilliles 8 et 9 décembre 2014 les intéréts vendeurs
de certains porteurs de ses ORNANEs dans le cadre d’'une procédure de
livre d'ordresinversé. Elle a ensuite procédé a leurrachat a l'issue d'une
période de désintéressement de cing jours. Au terme de l'opération,
61,7 % des ORNANESs en circulation ont été rachetées, ce qui constitue
unrésultat élevé pour ce type d'opération; ainsi,au 31 décembre 2014,
ilne restait plus que 359 942 ORNANESs en circulation, ce quireprésente
25,6 % dunombreinitialement émis. Lopération permet alcade de limiter
le risque de dilution attaché a cesinstruments ainsi que la volatilité qu'ils
génerent dans le résultat financier.

1.5.1. Liquidités

Les ressources financiéres d’lcade ont été renforcées au cours de
I'exercice 2014 grace au renouvellement de lignes existantes et a la
mise en place de nouvelles lignes de crédit. Les principales opérations
de financement ont été les suivantes:

¢ annulation de 550 millions d’euros de crédit revolving et mise en
place de 680 millions d’euros de lignes de crédit revolving moyen
etlongterme;

¢ renouvellement de 80 millions deuros de ligne de crédit revolving
moyen terme ;

¢ mise en place d'un prét hypothécaire de 49 millions d’euros long
terme sur Icade Santé;

¢ émission de 500 millions d’euros d'obligations;

¢ émission de billets de trésorerie pour un en-cours en fin dannée
de 203 millions d’euros.

Leslignes sontassorties d'une marge de crédit moyenne de 126 points
de base et ont une durée moyenne de 4,9 ans.

Icade dispose d'une capacité de tirage en lignes court et moyen terme
de 1 260 millions d'euros, totalement libres d'utilisation. Lensemble
desliquidités disponibles au 31 décembre 2014 permettent de couvrir
quasiment deuxans de remboursement en capital etintéréts de la dette.

1.5.2. Structure de I'’endettement
au 31 décembre 2014

1.5.2.1.

La dette financiére brute de 4 376,2 millions d’euros est constituée au
31 décembre 2014 de :

Dette par nature

¢ 1602,2millions d'euros d'emprunts corporate;

¢ 1310,2 millions d'euros d'emprunts obligataires;
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842,0 millions d’euros de financement hypothécaire ;
2324 millions d’euros de locations-financement ;
203,0 millions d’euros de billets de trésorerie ;

94,1 millions d’euros de placement privé;

34,7 millions d’euros de découverts bancaires ;

49,9 millions d'euros dORNANESs ; et

7.8 millions d’euros de dettes rattachées a des participations.

® 6 6 6 0 o o

Ladette financiére nette séleve a 3849,1 millions d'eurosau 31 décembre
2014, en baisse de 17,6 millions d'euros par rapportau 31 décembre 2013.

L’évolution entre ces deux dates s'explique essentiellement par :

& de nouvelles dettes pour 1 130 millions d’euros correspondant
en grande partie a I'émission obligataire d’avril, la croissance de
I'en-cours de billets de trésorerie au cours du dernier semestre, le
tirage du crédit refinancement en juillet ainsi qu’a la mise en place
du financement hypothécaire d’lcade Santé ;

¢ autirage etauremboursement surl'exercice de 80 millions d'euros
sur des lignes disponibles;

¢ [échéance finale du crédit syndiqué Icade 2014 pour 700 millions
d’euros, et de deux lignes corporate pour un montant total de
140 millions d'euros;

¢ l'échéance finale d’une ligne hypothécaire d’lcade Santé pour
31 millions deuros;

& desamortissements naturels et remboursements de lignes corporate
pour environ 67 millions d'euros;

¢ des remboursements anticipés a hauteur de 140 millions
d'euros d'emprunt corporate;

¢ desamortissements naturels de locations-financements a hauteur
de 23 millions d’euros ;

¢ l'entrée de nouvelles dettes d’lcade Santé dans le périmétre de
consolidation a hauteur de 56 millions d’euros de dettes lors
d'acquisitions;

¢ une augmentation de 2,2 millions d'euros de la juste valeur des
ORNANEs, couplé a un remboursement de 79 millions d'euros d'en-
cours au moment de l'opération de rachat ;

& uneamélioration de valeur de 5,4 millions d’euros des instruments
de couverture;

& une baisse d'environ 67 millions d’euros de la trésorerie ;

4 une baisse des découverts de 83 millions d’euros.
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1.5.2.2. Dette par maturité

’échéancier de l'endettement tiré (hors découverts) d’lcade au 31 décembre 2014 est représenté ci-dessous :

ECHEANCIER DE LA DETTE TIREE

(31 décembre 2014, en millions d’euros)

800
739
700 652® 653
600 593
549

500

400 383

300

200

129
ol -
0 «
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 et +
(*) Dont 203 M€ de billets de trésorerie.
REPARTITION DE LA DETTE PAR ECHEANCE 1.5.2.5. Risque de taux
(37 décembre 2014) Le suivi et la gestion des risques financiers sont centralisés au sein de
la direction financement et trésorerie.
>5ans <1an Celle-cifaitmensuellement rapport au comité des risques, taux, trésorerie

1-2 ans

13%

2-3ans

8% 14%

La durée de vie moyenne de la dette au 31 décembre 2014 s'établit a
4,7 ans (hors billets de trésorerie). Au 31 décembre 2013, elle sélevait
a4,6ans, lesfinancements levés en 2014 ayant permis de maintenir la
maturité moyenne des dettes d’lcade.

1.5.2.3. Dette par métier

Apreés affectation des refinancements intra-groupe, pres de 99 % des
dettes du Groupe concernentle pole Fonciére et 1 % le pole Promotion,
la part affectée au pole Services étant non significative. Ces proportions
traduisent un moindre endettement du pole Promotion par rapport a
I'exercice 2013.

1.5.2.4. Colt moyen de la dette

Le co(t de financement moyen s‘éléve pour I'exercice 2014 a 1,97 %
avant couverture et 3,07 % apres couverture, contre respectivement
1,71 % et 3,83 %en 2013.

Le colt de financement moyen diminue ainsi fortement entre 2013
et 2014, grace al'effet en pleine année de restructuration des couvertures
effectuées au cours du second semestre 2013, et a une gestion proactive
des financements — renégociations effectuées au 1¢" semestre 2014
et nouvelles émissions de dettes (obligataires et billets de trésorerie).
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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.

Lévolution des marchés financiers peut entrainer une variation des
taux d'intérét pouvant 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 qui fait 'objet d'une couverture, ce
quilui permet de conserver la capacité de rembourser par anticipation
sans pénalité. Cette dette représente, avant couverture, pres de 50,4 %
de sa dette totale au 31 décembre 2014 (hors dettes rattachées a des
participations et découverts bancaires).

Icade a poursuivi au cours de I'exercice 2014 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 (swaps
vanille). Des contrats de taux plancher (floors) sur un Euribor 3 mois a
0% ont été souscrits pour 300 millions d'euros de nominal au cours du
2" semestre, pour couvrir un risque économique de baisse de I'indice
de référence de certains de nos contrats de financement en dessous
d’'un seuil minimal.

REPARTITION DE LA DETTE PAR TYPE DE TAUX
(HORS DETTES RATTACHEES A DES PARTICIPATIONS
ET DECOUVERTS BANCAIRES)

(31 décembre 2014)

Taux variable non couvert

Taux fixe

Taux variable couvert



EN-COURS DES COUVERTURES

(31 décembre 2014, en millions d’euros)
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La majeure partie de la dette (92,1 %) est protégée contre une remontée des taux d’intérét (dette a taux fixe ou dette a taux variable couverte). Les
en-cours notionnels de couverture sont résumés dans le graphique ci-dessus.

Compte tenu des actifs financiers et des nouvelles couvertures mises en place, la position nette est détaillée dans le tableau suivant :

Exposition nette Instruments de Exposition nette
Actifs financiers Passifs financiers  avant couverture couverture de taux apres couverture
@) () (c)=(b)-(a (C)) (e)=(d)-(c)

31/12/2014 Taux Taux Taux Taux Taux Taux Taux Taux Taux
(en millions d’euros) fixe variable fixe variable fixe variable fixe variable Tauxfixe variable
Moins d'un an 40,7 560,1 245,6 45911 2049 (101,00 3209 (204,9) 4219
De unanadeuxans 01 0,1 297 5177 29,6 5176 195,6 (29,6) (322,00
De deux ans a trois ans - - 84,4 510,7 84,4 510,7 584,9 (84,4) 74,2
De trois ans a quatre ans - - 298 3524 298 3524 - 2964 (29.8) (56,0)
De quatre ans a cing ans 01 37 522,1 50,2 522,0 46,5 = 304,6 (522,0) 2581
Plus de cing ans 13,2 0,3 12369 3374 12238 3371 - 1398 (122398 (197.3)
TOTAL 54,0 564,2 2148,6 2227,7 2094,6 16634 - 1842,2 (2094,6) 178.8

La durée de vie moyenne de la dette a taux variable ressort a 2,9 ans,
celle des couvertures associées est également de 2,9 ans, permettant
une couverture adéquate.

Enfin, Icade privilégie la qualification de sesinstruments de couverture
en cash flow hedge, selon lesnormes IFRS ; cecia pour effet de constater
les variations de juste valeur de ces 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 1 million d’euros.

1.5.3. Notation financiére

Icade est notée par l'agence de notation Standard & Poors depuis
septembre 2013.

Suite al'évolution de ses criteres de notation, Standard & Poors a confirmé
en mai 2014 la notation a long terme d’lcade a « BBB+ » avec une
perspective stable, ainsi que sa notation & court terme A2.

1.5.4. Structure financiére

1.5.4.1. Ratios de structure financiére

1.5.4.1.1. LTV (loan-to-value)

Leratiode LTV quirapporte les dettes financiéres nettes au patrimoine
immobilier réévalué hors droits augmenté des valeurs des sociétés de
promotion et de servicesressorta 36,9 % au 31 décembre 2014 (contre
37,5 % au 31 décembre 2013).

Ce ratio reste trés inférieur aux niveaux plafonds a respecter dans le
cadre des covenantsfinanciers prévus dans la documentation bancaire
(50% et 52 % dans la majorité des cas ol ce ratio est mentionné en tant
que covenant). Ces covenants n'incluent pas les valeurs des sociétés
de promotion et de services dans le calcul du ratio, ce quile positionne
4 38,2 % (contre 39,1 % au 31 décembre 2013).

Silavaleur de patrimoine, utilisée pour son calcul, était appréciée droits
inclus, et sila juste valeur des dérivés de taux n'était pasincluse dans la
dette nette, le ratio LTV ajusté s'établiraita 34,3 % au 31 décembre 2014.
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1.5.4.1.2. ICR (interest coverage ratio)

Le ratio de couverture des intéréts par le résultat opérationnel (corrigé des amortissements) ressort a 4,74x sur I'exercice 2014. Ce ratio est en
amélioration par rapport aux années précédentes (4,02x en 2013), compte tenu de l'entrée de périmeétre Silic, des cessions réalisées sur l'année et
de l'amélioration du co(t de I'endettement net. Ramené a I'excédent brut opérationnel, ce ratio ressort a 3,99x.

31/12/2013

31/12/2014 Retraité @

Ratio de dette financiére nette/patrimoine réévalué (LTV) @ 36,9 % 375%
Ratio de couverture des intéréts par le résultat opérationnel corrigé des amortissements (ICR) 4,74x 4,02x

(1) Intégre la valeur au bilan des sociétés de promotion et de services ainsi que les créances financiéres des partenariats publics-privés.
(2) Lesvaleurs au 31/12/2013 ont été retraitées par rapport a celles publiées pour tenir compte de la norme IFRS 11.

1.5.4.2. Tableau de suivi des covenants

Nature de la limite Sens Seuil 31/12/2014

LTV® Maximum 45%,50 % ou 52 % 38.2%
ICR Minimum 2,00x 4,74x
Contréle de la Caisse des dépots (CDC) @ Minimum 34%,50% ou 51 % 52,0%
Valeur du patrimoine de la Fonciére © Minimum 3,4, 5ou 7 milliards d’euros 10,1 milliards d’euros
Ratio dettes des filiales de promotion/dette brute consolidée Maximum 20% 09%
Sdretés sur actifs Maximum 20 % du patrimoine foncier 10,7 %@

(1) Environ 83 % de la dette concernée par un covenant sur LTV a pour limite 52 %, 15 % de la dette a pour limite 50 % et les 2 % restant I'étant pour une limite
a45%.

(2) Environ 96 % de la dette concernée par un covenant sur la clause de changement de contréle CDC a pour limite 34 % et les 4 % restant I'étant pour une limite
a502%-51%.

(3) Environ 19 % de la dette concernée par un covenant sur la valeur du patrimoine de la Fonciére a pour limite 3 milliards d’euros, 3 % de la dette a pour limite
4 milliards d’euros, 16 % de la dette a pour limite 5 milliards d’euros et les 62 % restant I'étant pour une limite a 7 milliards d’euros.

(4) Calcul maximum au regard des clauses des préts.

Les covenants sont respectés au 31 décembre 2014.

1.6. Pro forma 2013 sont comptabilisés au sein des « titres mis en équivalence » au bilan et

dansla«quote-part dansle résultat des sociétés mises en équivalence »
Les états financiers au 31 décembre 2013 ont été retraités afin de dans le compte de résultat. Ce dernier agrégat estinclus dans le résultat
refléter les nouvelles méthodes de consolidation issues des normes opérationnel, au méme titre que la quote-part de résultat des sociétés
IFRS 10 et 11. Ces retraitements n'ont aucune incidence sur le résultat historiquement consolidées par laméthode de lamise en équivalence,
neten part du Groupe. Les montants ayant fait I'objet de retraitements auparavant positionnée en dessous du résultat financier.
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Dont récurrent

31/12/2013 31/12/2013 Fonciére Dont
(en millions d’euros) publié retraitements retraité (EPRA) autres @
REVENUS LOCATIFS 4741 (23,2) 450,9 450,9 -
Loyers nets 4343 (16,1 418,1 418,1 -
Taux de marge (loyers nets/Revenus locatifs) 91,6 % 69,5% 92,7% 92,7% 0,0%
Colts de fonctionnement nets 30,1 0,4 (29,8) (29,8) -
Résultat des autres activités - - - - -
EXCEDENT BRUT D’EXPLOITATION 404,1 (15,8) 388,3 388,3 o
Amortissements et pertes de valeur des actifs
dexploitation (12,9 3.2 9,6) 9,6) -
RESULTAT OPERATIONNEL COURANT 391,2 (12,6) 378,7 378,7 -
Amortissements et pertes de valeur des immeubles de
placement (282,1) 11,3 (271,0) - (271,0)
Résultat sur cessions 1208 - 1207 = 1207
Pertes de valeur sur écarts d'acquisition G2 - 3,2 - 3,2
Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence 2] 2,1 13,3 11,3
RESULTAT OPERATIONNEL 226,5 0,8 227,3 392,0 (164,7)
Co(t de 'endettement brut (145,9) - (145,9) (145,9) =
Produits nets de trésorerie et équivalent de trésorerie,
des préts et créances associées 1.6 10,7 12,2 12,2 -
Coltde I'endettement net (144,4) 10,7 (133,7) (133,7) -
Ajustement de valeur des instruments dérivés et autres
actualisations 8.4 8.5 - 8.4
Autres produits et charges financiers 11,6 11,4) 0.1 0.1 -
RESULTAT FINANCIER (124,49 (0,8) (125,1) (133,6) 8,5
Impots sur les sociétés (104 104 (10,9 04
Résultat net — Promotion, services et inter-métiers 53,2 - 53,2 - 53,2
RESULTAT NET 144,9 - 144,9 247,5 (102,5)
Résultat net — Part des participations ne donnant pas le
contrble 18,0 - 18,0 381 (20,1
RESULTAT NET — PART GROUPE 126,9 - 126,9 209.4 (82,4)

(1) Lacolonne « Autres » regroupe les activités de promotion et de services, les dotations aux amortissements des immeubles de placement, le résultat des
cessions, la mise a la juste valeur des instruments financiers et des ORNANEs, et d'autres éléments non récurrents.
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1.6.2. Chiffres clés pole Fonciére

31/12/2013 31/12/2013
(en millions d’euros) publié retraitements retraité
Chiffre d'affaires — Fonciere 4764 (12,6 4637
Excédent brut opérationnel 404, (15,8 388,3
Taux de marge (EBO/CA) 84,8% 837%
RESULTAT OPERATIONNEL 226,5 08 227,3
Résultat financier (124,4) 0.8 (125,2)
Impots sur les résultats (104) - (10,4)
Résultat net — Fonciere 91,7 - 91,7
RESULTAT NET PART DU GROUPE — FONCIERE 75,0 - 75,0

1.6.3. Revenus locatifs pole Fonciére

31/12/2013 31/12/2013
(en millions d’euros) publié retraitements retraité
Bureaux France 143,5 5,6 138,0
Parcs d'affaires 1501 (2,2) 1479
ACTIFS STRATEGIQUES 293,6 (7,8) 285,9
Commerces et centres commerciaux 25,5 (25,5) -
Santé 1239 - 1239
ACTIFS ALTERNATIFS 149,4 (25,5) 123,9
ACTIFS NON STRATEGIQUES 36,6 10,1 46,7
Intra-groupe métiers — Fonciére (5,6 - (5,6
REVENUS LOCATIFS 474,1 (23,2) 450,9
Autres chiffres d'affaires 2,3 10,5 12,8
CHIFFRE D’AFFAIRES — FONCIERE 476,4 (12,7) 463,7

1.6.4. Loyers nets pdle Fonciére

31/12/2013 31/12/2013
(en millions d’euros) publié Retraitements retraité

Bureaux France 132,2 (5.3 1269 920%
Parcs d'affaires 1379 4.4 133,5 90.3%
ACTIFS STRATEGIQUES 270,2 9,7) 260,4 91,1%
Commerces et centres commerciaux 219 (219 = 0.0%
Santé 1224 - 1224 98,8 %
ACTIFS ALTERNATIFS 144,3 (21,9) 122,4 98,8 %
ACTIFS NON STRATEGIQUES 20,4 11,9 32,3 69,0%
Intra-groupe métiers — Fonciére 0.6 37 31 00%
POLE FONCIERE 434,3 16,1 418,1 92,7%
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1.6.5. Résultat net récurrent — Fonciére (EPRA)

31/12/2013 31/12/2013
(en millions d’euros) publié Retraitements retraité

Excédent brut opérationnel 469,4 (31,5 4379
Excédent brut opérationnel — Autres activités (65,3) 15,7 (49,6)
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL FONCIERE 404,1 (15,8 388,3
Amortissements et pertes de valeurs non liés aux immeubles

de placements 12,9 33 9,6)
Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence - 13.3 13,3
RESULTAT OPERATIONNEL COURANT 391,2 0,8 392,0
Résultat financier consolidé 1221 (1,0) 1231
Résultat financier des autres activités (2,2) 0.2 (2,0)
Charge de désactualisation de I'exit tax - 0.1 0,1
Variation de juste valeur des instruments financiers 3,6 (5,0) (8,6)
RESULTAT FINANCIER COURANT (127,9) (5,6) (133,6)
Impot sur les sociétés consolidé (39,2) 0.3 (389)
IS des autres activités 287 0.3 284
Impot sur plus-value de cession 04 - 0,9
IS COURANT (10,8) - (10,9)
RESULTAT PART DES MINORITAIRES (38,1) - (38,1)
RESULTAT NET RECURRENT — FONCIERE (EPRA) 214,3 4,8 209,4
RESULTAT NET RECURRENT — FONCIERE (EPRA) (en €/action) 3,52¢€ 3,44 ¢€

Dans ses recommandations publiées en 2014, LEPRA a rappelé que les charges d’étalement des débouclages anticipés de produits dérivés ne
doivent pas étre retraitées du calcul de 'EPRA Earnings. En 2013, limpact dans les comptes consolidés de la Fonciére a représenté une charge de
4,8 millions d’euros qui avait été retraitée du calcul.

1.6.6. Chiffres clés autres activités

Retraitements

31/12/2013 31/12/2013
(en millions d’euros) publié Promotion Inter-métiers retraité
Chiffre d'affaires 11164 a21m (2,3) 993,0
Excédent brut opérationnel 65,3 a77) 19 49,6
Taux de marge (EBO/CA) 58% 50%
RESULTAT OPERATIONNEL 77,6 2,1 - 79,7
Résultat financier 2,2 0.2 - 20
Impots sur les résultats (28,7) 0.3 - (28,4)
Résultat net 53,2 - - 53,2
RESULTAT NET PART DU GROUPE 51,9 - - 51,9
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1.6.7. Chiffres clés p6le Promotion logement

31/12/2013 31/12/2013
(en millions d’euros) publié retraitements retraité
Chiffre d'affaires 7293 (26,8) 702,5
Excédent brut opérationnel 40,1 2,5 376
Taux de marge (EBO/CA) 55% 54%
RESULTAT OPERATIONNEL 50,2 2,1 52,3
1.6.8 Chiffres clés pole Promotion tertiaire

31/12/2013
(en millions d’euros) publié retraitements retraité
Chiffre d'affaires 3622 (94,3) 2679
Excédent brut opérationnel 21,8 (15,2) 6,6
Taux de marge (EBO/CA) 60% 25%
RESULTAT OPERATIONNEL 21,2 - 21,2
Equipements publics et Santé 92,5 2,1 804
Tertiaire 241,3 84,0) 1573
Assistance a maitrise douvrage 284 1.8 30,2
CHIFFRE D’AFFAIRES 362,2 (94,3) 267,9
1.6.9. Cash-flow net courant — Groupe

31/12/2013
(en millions d’euros) publié retraitements retraité
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 469,4 (31,5) 437,9
Amortissements non liés aux immeubles de placements - =
Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence 291 291
RESULTAT OPERATIONNEL COURANT 469.4 @9 467,1
Résultat financier consolidé (122,1) (1,0 1231
Charge de désactualisation de I'exit tax 0,1 - 0,1
Variation de juste valeur des instruments de couverture
et des ORNANEs 8,5 8,5
RESULTAT FINANCIER COURANT (122,00 9,5 (131,5)
IS COURANT (33,0) 2,49 (35,49
Résultat part des minoritaires (35,0) 4.4 (394)
CASH-FLOWNET COURANT - GROUPE 279.,4 (18,7) 260,7
CASH-FLOWNET COURANT — GROUPE (en €/action) 4,59 € 4,28 €
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31/12/2013 31/12/2013
(en millions d’euros) publié  Retraitements retraité
Capitaux propres consolidés en part du Groupe M 41676 41676
Impact de la dilution des titres donnant accés au capital ) 6.9 6.9
Plus-values latentes sur actifs immobiliers (hors droits) 3 14924 14924
Plus-values latentes sur les sociétés de promotion 4) 50,5 50,5
Plus-values latentes sur les sociétés de services S 77 - 77
Retraitement de la réévaluation des instruments
de couverture de taux ©) 102,2 57 96,5
ANR EPRA SIMPLE NET EN PART DU GROUPE M=+ +@Q)
+(4) + (5) +(6) 58273 5,7 5821,6
Réévaluation des instruments de couverture de taux ® (102,2) 57 (96,5)
Réévaluation de la dette a taux fixe ©) 6,1 - 6.1
Fiscalité sur plus-values latentes des actifs immobiliers
(hors droits) 10) 0,3 - 0,3
Fiscalité sur plus-values latentes des titres de sociétés
de promotion an (14,2) - (14,2)
Fiscalité sur plus-values latentes des titres de sociétés
de services 12) (1,0) - (1,00
ANR EPRA TRIPLE NET EN PART DU GROUPE 13)=(@) +(8) +(9)
+(100+(11)+(12) 5703,5 - 5703,5
Nombre d’actions totalement dilué n 73774827 - 73774827
ANR EPRA SIMPLE NET PAR ACTION
(en part du Groupe — totalement dilué en euros) (7)/n 79,0 79,0
ANR EPRA TRIPLE NET PARACTION
(en part du Groupe — totalement dilué en euros) (13)/n 77,3 77,3
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1.6.11. Ratio de colts EPRA Fonciére

31/12/2013 31/12/2013
publié  Retraitements retraité
Inclus:
® Charges de structure et autres frais généraux 277 (394) 67,1
@in Charges locatives nettes de refacturations (25,3) 0.6 (24,7)
(i) Honoraires de gestion nets des marges réelles/estimées - - -
(iv) Autres refacturations couvrant des frais généraux 2,1 36.8 389
) Quote-part de frais généraux et de charges des sociétés en équivalence - 4.9 49
(vi) Quote-part de frais généraux et de charges affectés aux participations ne
donnant pas le contréle - 37 37
Exclus:
(vii) Amortissement desimmeubles de placement - - =
(viii) Colts de location des terrains 1,5 - 1.5
(ix) Autres charges surimmeubles intégrées dans les revenus locatifs - - s
w COUTS EPRA (Y COMPRIS COUTS DE VACANCE) (49,4 G2 (52,6)
x) Moins: Charges de vacance 14,7) 1,0 15,7)
(®) COUTS EPRA (HORS COUTS DE VACANCE) (34,7 2,2 (36,9
(xi) Revenus locatifs bruts moins co(ts de location des terrains 405,3 275 4328
(xii) Autres charges surimmeubles intégrées dans les revenus locatifs - - -
(xiii) Plus: quote-part de revenus locatifs moins charges du foncier
des mises en équivalence 23,3 23,3
(xiv) Quote-part de revenus locatifs moins charges du foncier affectés
aux participations ne donnant pas le controle (50,8 (50,8)
© REVENUS LOCATIFS 405,3 - 405,3
(A/C) RATIO DE COUTS EPRA FONCIERE (Y.C. COUTS DE LA VACANCE) 12,2% 13,0%
(B/C) RATIO DE COUTS EPRA FONCIERE (HORS COUTS DE LA VACANCE) 8,6% 91%
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2. RESPONSABILITE SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE

2.1. Une approche RSE en cohérence
avec notre projet d’entreprise :
« Nous donnons vie a la ville »

Acteurengagé du Grand Paris et des grandes agglomérations francaises,
nous sommes persuadés que notre développement repose sur un
immobilier qui garantit performances énergétiques et gains économiques,
et qui s'adapte aux nouveaux comportements de nos clients.

En période de crise économique, la « responsabilité sociale et
environnementale » (RSE) est un levier de performance pour I'entreprise
etun facteurde progrés pourl'ensemble de la collectivité. Cest par cette
dynamique que nous contribuons tout particulierement a préparer la
ville durable de demain.

La RSE est consubstantielle a notre modele daffaires ; elle est portée
par tous nos collaborateurs et structure nos relations avec les parties
prenantes.

Elle estpleinementintégrée a notre stratégie et a notre projet d'entreprise,
incarnés par I'expression: « Nous donnonsvie a laville ». Elle se présente
ainsi suivant trois axes qui regroupent chacun des actions concrétes:

¢ la«Ville» notre domaine d'intervention;
¢ la«Vie», finalité de notre démarche;

¢ «Nous», un mode daction collective.

2.1.1. «LaVille », notre domaine d’intervention

Lesvillescontinuent a se développer partout en France et accueillent déja
trois quarts de la population. Nos grandes agglomérations engendrent
de nouveaux contextes de vie, de nouveaux usages et de nouveaux
besoins. Cest sur leurs territoires que nous développons nos projets,
notre expertise.

Notre ambition RSE : contribuer a mieux vivre en ville, en particulier
dans les grandes agglomérations.

Nous sommes des accélérateurs du développement responsable des
grandes métropoles. Nous sommes partie prenante de cing contrats de
développement territorial du Grand Paris, pour 7 millions de personnes
sur 124 communes. Nous sommes également engagés aupres de
grandes métropoles francaises dont Lyon, Bordeaux, Strasbourg, Lille,
Nantes et Marseille.

Nous souhaitons promouvoir une ville plus durable, plus sobre en
consommation deressources et en empreinte environnementale, mieux
articulée entre lesimmeubles et lestransports, plus harmonieuse dans la
coexistence des activités et la diversité des populations, plusintelligente
dans sa gestion et mieux connectée. Cette ambition conduit & anticiper
les évolutions des usages (adaptabilité du bati et nouveaux modes de
travail), des modes de vie (mixité intergénérationnelle et logements/
bureaux) et des dynamiques a I'ceuvre dans la société (prise en compte
du vieillissement de la population). De plus, nous contribuons & des
actions d’'intérét général avec, par exemple, lamélioration de l'offre de
soins dans notre parc de 71 cliniques.

Laréponsed’lcade:étre unacteur etincubateur urbain de référence.

La ville durable de demain se prépare des aujourd’hui grace a des
expérimentations. Celles-cisappuient sur nos capacités technigues de
mise en ceuvre, reconnues de tous. Ainsi, Icade Promotion a remporté
en 2014 huit « Pyramides d’argent » au concours de la Fédération
francaise des promoteursimmobiliers, destiné a promouvoir la qualité,
le savoir-faire et I'innovation dans la construction de programmes

immobiliers. Lune des responsables du pdle Promotion a été élue
« Pierre d’'Or Promoteurs » en 2014.

2.1.2. La « Vie », finalité de notre démarche

Nous considéronslavie sous toutes ses formes tant il y a d’interactions
entre la vie de la terre (la nature, la biodiversité, le climat..) et la vie des
hommes et des femmes qui I'habitent.

Notre ambition RSE : contribuer aux grands défis du climat et de la
qualité de vie.

Réduire notre impact carbone pour lutter contre le déreglement
climatique, privilégier les énergies renouvelables pour sauvegarder la
planete ou encore améliorer l'efficacité énergétique sont devenus pour
nous des enjeux fondamentaux.

Nos engagements concernent aussi la vie de tous les jours. Car nos
actionsvisent aaméliorer la qualité de vie des hommes et des femmes
danslaville, dans I'habitat et dans I'entreprise.

Laréponse d’lcade : créer de la valeur en contribuant a la transition
énergétique et en prenant en compte les nouveaux usagesimmobiliers.

Parce qu'il intégre les enjeux liés au changement climatique et a la
transition énergétique, notre modeéle d'affaires crée de la valeur, financiére
et extra-financiére, au bénéfice de la planete, de ses habitants et en
particulier de nos utilisateurs.

De méme, nos actions et projets en faveur de 'éco-conception et de
I'économie circulaire montrent combien les gisements de création de
valeur sont importants dans ces domaines. Nous poursuivrons dans
cette direction et chercherons a optimiser notre compétitivité en nous
appuyant sur cette nouvelle économie.

2.1.3. « Nous », un mode d’action collective

La démarche collaborative consiste & impliquer nos parties prenantes
internes, managers, collaborateurs, et nos multiples parties prenantes
externestelleslesactionnaires, fournisseurs, clients, élus et partenaires.

Notre ambition RSE : construire une démarche collaborative au
service de la ville durable.

Nos différentes parties prenantes partagent notre objectif: « donnervie
alaville ». Parce que notre histoire, nos valeurs et notre gouvernance
nousincitent a ne pas avancer seuls, la cohésion, le collectif, la diversité,
I'insertion, la participation, 'échange, la santé ou le bien-étre sont
autant de maitres mots, de champs d’actions guidant notre attitude
envers les autres.

La réponse d’lcade : mobiliser nos talents internes et impliquer nos
partenaires dans nos engagements RSE.

Les compétences et I'implication de nos collaborateurs sont notre
premiére richesse que nous mettons en mouvement dans une démarche
collective innovante.

Notre role de référent en matiere daménagement urbainimplique une
organisation tenant compte de nos parties prenantes au plus haut niveau
managérial. Ainsi, notre gouvernance RSE se déploie avecle lancement
fin 2014 d’'un comité d'orientation stratégique RSE (COS RSE) présidé
parle Président-directeur général d’Icade, et I'évaluation des enjeux RSE
prioritaires au regard des attentes des parties prenantes. Nous avons
conscience que nos pratiques peuvent avoir une incidence directe sur
un large écosysteme, a l'instar de la démarche d’achats responsables
comprenant, en particulier, le respect des droits humains par tous nos
fournisseurs.
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Nous avonsfait le choix de I'expérimentation, le principe étant de produire
des référentiels suffisamment performants qu’ils puissent essaimer a
I'extérieur.

Fort de nos programmes d’actions engagés depuis plusieurs années,
nous enregistrons déja de nombreux résultats sur bien des aspects
de la RSE. Toutefois, en 2014 nous avons cherché a approfondir notre
démarche et a ouvrir de nouveaux champs afin de répondre encore
davantage aux enjeux daujourd’hui et aux nouveaux besoins et usages.

Aussilannée 2014 a-t-elle été une année de transition vers une nouvelle
vision RSE qui sera définie en 2015.

2.2. Nos programmes d’actions
et nos résultats

Dans la continuité des programmes d’actions mis en place depuis
plusieurs années, notre gouvernance globale évolue vers davantage
d’innovation et une meilleure gouvernance : le COS RSE déploie ses
travaux autour d'experts internes et externes, et le Hub, outil et lieu de
promotion del'innovation misen place a la fin de 2014, réunit déja plus
dutiers des collaborateurs d’lcade pour anticiper laville, le bureau et le
logement, la santé et I'entreprise de demain.

Activité Fonciére Activité Promotion

Le suivides 12 programmes prioritaires présentés dans le chapitre RSE
du rapport de gestion pour 2013 reste opérationnel début 2015, avec
I'objectif durantle premier semestre, sous I'égide du COS RSE, de redéfinir
les priorités suivant les trois axes de notre projet d'entreprise, la « Ville »,
la «Vie », et « Nous ».

En complément de nos programmes d’actions et résultats, cette partie
integre une synthese des éléments de reporting RSE, conforme aux
dispositions réglementaires. Ces données ont été vérifiées par notre
organisme tiers indépendant Mazars. Les méthodologies fines ainsi
que les données exhaustives sont disponibles sur notre site internet
(http://www.icade.fr/) dans la rubrique « RSE ».

2.2.1. Périmétre du reporting de ’'année 2014

2.21.1.

Le périmétre visé pour les items « Ressources Humaines et Données
Sociales » s'entend de celui de Groupe au sens économique, a savoir
Icade S.A. France et les filiales francaises qu'elle controle (cf. tableau
ci-dessous). Les informations sont regroupées par activités : Fonciére,
Promotion et Services.

Le périmétre concerné par les données sociales

Activité Services

Icade Icade Promotion

Icade Management

Icade Asset Management

Icade Property Management

Sarvilep Icade Transactions
| Porta
Icade Conseil
Icade Expertise
2.2.1.2. Le périmétre du pole Fonciére Cependant, la Fonciére augmente chaque année la part couverte par

Lafonciére cartographie chaque année sesindicateurs de performances
environnementales (énergie, carbone, eau, déchets) sur un périmétre
d'immeubles dit « significatifs ». Les autres, dits « non significatifs » sont
exclus de cette cartographie pour les raisons suivantes:

¢ actifprochainementarbitré (par exemple le secteur des entrepots) ;
& actif prochainement rénové, occupé tres partiellement ;

& actifdontlactivité trés spécifique est aujourd’hui peu mesurable et/ou
ne souhaite pas communiquer des informations de consommations
directement liées a son activité (centre de données, studio de
télévision,...).
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la cartographie depuis 2012.

Pour 2014, l'objectif était d'intégrer lesimmeubles certifiés du patrimoine
deSilicalasuite de lafusion des deux foncieres et d'intégrer les typologies
d’actifs qui n'étaient pas encore cartographiées, a savoir des cliniques
représentatives et les centres commerciaux des parcs. Ces objectifs ont
été atteints en 2014 (hors déchets cliniques, données non connues).

La Fonciere dispose d’'une application informatique dénommée
« ENERGIMMO », lui permettant d’établir pour I'énergie, par segment
de portefeuille immobilier, un fichier de résultats au format de 'EPRA
(European Public Real Estate Association).



RAPPORT DE GESTION — RESPONSABILITE SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE

2.2.1.2.1. Premier périmétre : lesimmeubles « significatifs » avec données globales

La cartographie couvre désormais 912 012 m? (75 immeubles) soit environ 29 % en surface et 42 % en valeur. Le périmetre de 2013 couvrait

535991 m? (55 immeubles).

Le détail des typologies couvertes en 2014 est présenté ci-dessous :

Surfaces Surface Part Valeurs Part

louables cartographiée cartographie Valeurs cartographiées cartographie
Secteurs (enm?) (enm?) en surface (en k€) (en k€) en valeur
Bureaux 576 916 323486 56,07 % 3459000 2136083 61,75%
Parcs d'affaires 1449 263 489715 33,79% 4163000 1792901 43,07 %
Santé 1056 968 98 811 935% 2351000 248 540 10,57 %
Entrepbts 88 651 0 0,00% 23000 0 0,00%
FONCIERE TERTIAIRE 3171799 912012 28,75% 9996 000 4177 524 41,79%

Les indicateurs issus de cette cartographie integrent la totalité des
consommationsréelles desimmeubles (a partir des factures fournisseurs).
llsintegrent donc ala fois les consommations maitrisées financierement
par Icade avec un réel levier d’actions (cf. Guide du reporting RSE
Construction—Immobilier, France GBC) etles consommations prises en
charge directement par leslocataires desimmeubles (parties privatives).

Les immeubles significatifs incluent le périmetre dit corporate
comprenant les immeubles occupés par Icade, lcade Management
et Icade Services sur les parcs des Portes de Paris et du Millénaire, les
implantations en région du pole Promotion, étant traitées en 2014 en
équivalence 2013.

Les indicateurs retenus pour la Fonciére sont en cohérence avec les
référentiels existants notamment de 'EPRA et dela GRI (Global Reporting
Initiative).

2.2.1.2.2. Deuxiéme périmétre: lesimmeubles standards
avec uniquement les données maitrisées par Icade

Ce périmétre inclut un ensemble d'immeubles situés sur quatre parcs
distincts, anciennement détenus par Silic, dont nous ne disposons pas
desdonnées privatives. Les données environnementales (consommation
d’énergies et d'eau uniquement) concernent donc uniqguement les
dépenses maitrisées par Icade, consolidées a partir des reportingréalisés
par nos exploitants des parcs.

Surfaces louables

Parcs (enm?)
Rungis 284754
Villebon 99 240
Antony 32453
Evry 65 448
TOTAL 481894

¢ Suividel'engagement pris fin 2013

Engagement

Augmenter le périmétre des immeubles
significatifs de 5 % en valeur en incluant toutes
les typologies du patrimoine d’lcade.

Reporting 2014 Commentaires

Typologies santé et commerces intégrées soit
plus de 70 % d'augmentation en surface.

Fusion des patrimoines Icade et Silic sur le
systeme de gestion technique avec extension
de périmetre.

Engagement 2015

Faire progresser le périmetre en intégrant les immeubles sous bail vert non encore intégrés.
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2.2.1.3. Le périmétre du pole Promotion

Le périmetre retenu est celui desimmeubles et opérations dont les ordres de service ont été lancés au cours de I'exercice, correspondant aux données
ci-dessous. Lesindicateurs associés sontissus de trois sources: outil métier du pdle Promotion, enquétes de terrain, études thermiques des opérations.

Nb d’opérations Nb de logements SHONrt (m?»)
Logement 49 3054 211970
Bureau —activité 10 66299
TOTAL 59 278 269
2.21.4. Lepérimétred’IPM (Icade Property Management) gares (en projet) quiaccueilleront le nouveau métro Grand Paris Express,

du péle Services

Pour la premiere année, nous publions des informations d’IPM,
principalement d’ordre sociétal. Les données environnementales
concerneront essentiellement des éléments de pilotage, sans toutefois
étre représentatives cette année.

Tout en ayant bien assuré le suivi des 12 programmes prioritaires
présentés dans le chapitre RSE du rapport de gestion pour 2013,
aujourd’hui, notre approche RSE se décline en trois groupes dactions,
dont les faits saillants et résultats sont développés ci-aprées en trois
parties reprenant notre projet d'entreprise « Nous donnons vie a
laville»:

1. «LaVille »:Icade, acteur etincubateur urbain;

2. «LaVie»:lcade,créateurdevaleursen contribuant alatransition
énergétique et en prenant en compte les nouveaux usages
immobiliers ;

3. « Nous » : Mobiliser nos talents internes et impliquer nos
partenaires dans nos engagements RSE.

2.2.2. «LaVille » : Icade, acteur et incubateur urbain

Laville durable de demain se prépare dés aujourd’hui.Icade est un expert
du développement de I'espace urbain. Quand « nous donnons vie a la
ville » en partenariat avec les acteurs de la ville,nous devons concevoir de
véritables stratégies urbaines qui projettentles dynamiques existantes.

Dans un monde qui change de plus en plus vite, accompagner le
développement des grandes métropoles exige une vision d'ensemble
desenjeuxurbains et des évolutions de la ville, soutenue par une capacité
danticipation concrete.

Cette démarche impligue, en concertation avec les parties prenantes,
de contribuer @ aménager les territoires urbains, de concevoir des
« parties de ville durable », de construire une ville mixte, darticuler
immeubles et transports, de protéger ou d’intégrer la biodiversité dans
le paysage urbain. Autrement dit, avec tous les acteurs de la ville, nous
avangons sans cesse.

2.2.2.1.

Nous connaissons bien les territoires surlesquels nous intervenons. Et
soucieux de lintérét général en tant que filiale de la Caisse des dépdts,
nous nous efforcons de contribuer aleur développement, bien au-dela
de laréalisation d'opérationsimmobilieres. Nousy sommes investis sur
ladurée, soit par la détention dactifsimportants, soit par l'engagement
de nos équipes de promotion.

Développer les territoires et I’'emploi

Ainsi, dans trois zones stratégiques de développement du Grand Paris,
nous détenons des parcs d'affaires: au nord-est avec Roissy-Charles de
Gaulle et le territoire de Plaine commune ; a l'ouest avec La Défense-
Nanterre ; au sud avec Orly-Rungis. Nous y sommes acteurs centraux
dansladurée avec l'objectif de les faire réussir. Autour des 72 nouvelles
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des quartiers entiersvontvoir le jour ou vont se restructurer. Nous avons
vocation ay étre trés actifs et créatifs en tant que promoteur. Au-dela de
IMle-de-France, nous participons a de grandes opérations daménagement
dans des agglomérations comme Bordeaux & Euratlantique, Lille au
quartier daffaires Euralille, Marseille autour d’'un projet ambitieux a La
Capelette, Nantes dans ITle-de-Nantes, Lyon dans plusieurs flots de
Confluence ou Strasbourg derriere les Docks.

De fait, nous sommes accélérateurs des politiques publiques
d'aménagement, éclaireurs de solutions nouvelles parce que c'est
notre raison d’étre de maftriser tous les métiers de I'immobilier
(développement, conception, maitrise d'ouvrage, commercialisation et
gestion administrative et technique). Nous allions la bonne connaissance
des fluctuations du marché, I'intérét général sur le temps long et
'accompagnement confiant des collectivités.

Lune des réussites majeures d'un territoire tient dans sa capacité a créer
ou maintenir des emplois. Nos opérations de promotion permettent le
maintien de milliers d'emplois dans la filiere du batiment. Lesimmeubles
tertiaires que nous détenons ou que nous gérons fournissent des
lieux d'activité aux entreprises qui constituent le tissu économique et
d'emploi territorial.

Particulierement, a l'occasion de chantiers, nous privilégions I'emploi
localetles emplois d'intégration. Pour les opérations de promotion, c’est
systématique depuis début 2014 a travers des chartes RSE. Lopération
de promotion de PNE, a Paris 19¢, avait anticipé le dispositif dés 2010 ;
surlengagement d’y réaliser 96 600 heures d’insertion, 73 000 heures
ont déja été effectuées au 30 septembre 2014.

Pourles opérationsréalisées par la Fonciére, des chartes emplois visent
le méme objectif :

& unepremiere opération dampleur avec « 100 chances, 100 emplois »
au centre commercial Le Millénaire a Aubervilliers (Seine-Saint-Denis)
dontnous avons été pilote entre 2010 et 2014 a permis a 103 jeunes
de trouver un travail depuis 2010 avec 73 % de sorties positives (CD,
CDD de six mois ou plus, formation). Ce partenariat, fait de belles
rencontres,a permis également a deuxjeunes d'intégrerlcade en CDI;

& nous sommes partenaires de « Canal des métiers », un espace de
découverte des métiers d'avenir et des métiers qui recrutent a
Plaine Commune. Notre soutien a permis de contribuer a équiper
les médiatheques et les points « informations jeunes » des villes
d’Aubervilliers, Epinay et Lile-Saint-Denis d’une bibliothéque de plus
de 12 000 films permettant aux jeunes de découvrir dautres métiers
en amont de leur choix d'orientation;

¢ pour la construction du siege de Veolia, une charte a été signée
avec Plaine Commune visant 65000 heures d’insertion surladurée
du chantier. Amorcé en 2014, ce chantier totalise actuellement
12 200 heures au 31 décembre 2014 sur huit mois ;

® nous poursuivons notre engagement aupres de la régie de quartier
du 19¢ arrondissement de Paris en lui confiant des prestations de
service sur son siege et sur certains espaces verts (190 milliers
d'euros/an en 2014).
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Engagements 2015

¢ Signerdeschartes RSE systématiquement pour les nouveaux
chantiers de promotion avec des engagements en matiére
d’emploilocal et d’intégration ;

¢ Signerune charte emploiavecla Ville de Paris pour le chantier
de la Fonciere du Millénaire 4 a la porte d’Aubervilliers.

2.2.2.2. Expérimenter les éco-quartiers

Silaville durable a laquelle nous aspirons ne peut « se décréter » dans
lesvilles existantes, elle peut étre expérimentée sur des « morceaux » de
ville oude territoires. Qu'il Sagisse de territoires nouvellement urbanisés
ou de zonesrequalifiées, ils doivent s'insérer dans le tissu urbain existant.

Notre démarche dans les éco-quartiers s'inscrit dans cette logique.
Nous poursuivons cette expérimentation a travers plusieurs approches
confirmées en 2014 :

¢ ledéveloppementde quartiersdampleur certifiés HQE Aménagement,
comme les Clos-Billes a Cergy, qui compte 850 logements en 2014
(54 % étant commercialisés), ou encore la Riche dans lagglomération
de tours ol nous sommes aménageur sur 15,5 ha avec une
certification HQE Aménagement depuis mai 2013 (130 logements
sont amorcés en 2014 sur un programme de 1 300 logements, la
premiére des deux phases de construction Universitaire ayant été
achevée en septembre 2014);

< laréalisation d'Tlots innovants dans des opérations de trés grande
taille comme I'llot A3 a énergie positive sur 27 300 m?dans l'opération
Confluence a Lyon, en phase d’instruction de permis de construire ;

& notre participation coordonnée avec dautres parties prenantes dans
18 éco-quartiers ambitieux.

2.2.2.3. Concevoir les parcs d’affaires de demain

Nos parcs d’affaires se situent dans des espaces urbains existants, en
mutation a proximité dela porte d'Aubervilliers (75 ha) autour des parcs
du Millénaire, du Pont de Flandre et des Portes de Paris ainsi qu'a Orly-
Rungis et Nanterre-La Défense. lls constituent de véritables morceaux
de ville, issus d'une démarche de partenariat durable en mode projet
avec les collectivités.

lIs doivent proposer et offrir aux entreprises en place de nouveaux
services. Lévolutivité des espaces permet de répondre aux besoins de
toutes les entreprises, qu'il sSagisse de PME ou de grands groupes du
CAC 40. Aujourd’hui, nous sommes a méme de répondre au parcours
résidentiel de I'entreprise quelle que soit sa taille. Nos parcs doivent
également devenir des lieux d’'expérimentation de nouvelles formes
de travail au sein des entreprises et de nouvelles formes de relations

stimulantes entre entreprises. Nous allons, dans cette perspective, y
proposer de nouveaux types de baux et des espaces adaptés pour les
jeunes entreprises.

En 2014, cette préparation des parcs d’affaires de demain s'est déroulée
notamment:

& dans le cadre de la révision du document d'urbanisme de Rungis a
laquelle nous participons entant que « personne publique associée »;

& parlélaboration d'ateliers de travail avec Plaine Commune pour la
mise en ceuvre d'une charte daménagement, qui devienne une vision
stratégique partagée du territoire a moyen/long terme entre Plaine
Commune, Aubervilliers, Saint-Denis et Icade ;

¢ pluslargement a travers un groupe de travail piloté par I'Afnor avec
I'objectif d’établir un référentiel daménagement durable des quartiers
daffaires.

2.2.2.4. Favoriser la mixité

Une ville active et ouverte au quotidien articule toutes les fonctions :
bureaux, commerces et logements. Elle méle aussi tous les types
d’habitat : accession libre, accession a prix maitrisés, locatif social. Elle
brasse enfin tous les ages avec des logements adaptés. Notre role est
de permettre toutes ces mixités pour une ville riche, diverse et vivante ;
«mieuxvivre enville » peut aussi exiger de casser les barrieres urbaines
existantes. Nous disposons des atouts et des références pour « réussir
ces mixités ».

2.2.2.4.1. Mixité fonctionnelle

Le potentiel de construction a développer sur le long terme sur les
terrains détenus par la Fonciere ouvre la possibilité de programmes
mixtes bureaux-logements dans des territoires de proche banlieue
parisienne. Nous recherchons l'intégration des fonctions d’habitat et
de services a la personne, pour renforcer la diversité au sein de ces
quartiers. Plusieurs projets dampleur menés par la Promotion dans
des centres-villes recherchent également cette mixité fonctionnelle :

o IllotA3aLyon:huitbatiments, dont 225 logements (logement social,
logement libre, accession a prix maitrisé), 10 000 m? de bureaux, des
commerces et une créche;

¢ leprojet « Espace Océan » a Saint-Denis de la Réunion (97) qui allie
logements, bureaux et commerces;

o Illot Malraux a Strasbourg autour de logements, résidences étudiantes,
bureaux, commerces et hotel.

2.2.2.4.2. Mixité sociale

Nos opérations de promotion de logements ciblent, dans de trés fortes
proportions, des programmes de mixité sociale, en étroite collaboration
avec les collectivités et les bailleurs sociaux.

En 2014, comme en 2013, notre production de logements est équilibrée entre trois typologies dacquéreurs :

Types d’acquéreurs

Investisseurs (Duflot + autres + sans défiscalisation + LMNP) 326% 330%
Ventes en bloc (ESH + non social) 291% 36,3%
Acquéreurs particuliers (résidences secondaires + principales) 383% 30,7 %
TOTAL 100% 100 %
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2.2.2.4.3. Mixité intergénérationnelle

Nous pensons qu'il faut anticiper des maintenant ladaptation du logement
au vieillissement de la population. Les chiffres de I'lnsee sont parlants :

¢ 14 millionde personnesayant 85ansetplusen 2011 et 3,9 millions
en 2040;

Social

¢ 800000 personnes agées dépendantesen 2011 et 1,2 millionen 2040.

C'est la raison pour laquelle nos programmes promeuvent la mixité
intergénérationnelle. Nous sommes a la pointe dans ce domaine et
innovons dans des produits adaptés au parcours de vie suivantle schéma
ci-dessous:

Autonomie Dépendance

Logement standard Logement Adapté

EHPA  Résidence Services EHPAD

Privé Logement standard

Résidences Services EHPAD

EHPA : établissement hospitalier pour personnes agées autonomes.
Ehpad : établissement hospitalier pour personnes agées dépendantes.

En 2014, plusieurs projets, a différents niveaux de maturité, peuvent

8tre cités:

¢ lepremier éco-quartier de France a « haute qualité du vieillissement »
de Chevilly-Larue (Val de Marne) en voie dachévement (il reste 750 m?
a construire sur 22 000 m? du projet initial) ;

¢ lopération «Armée desAlpes » a Nice, dontlestravaux ont étélancés
en 2014 avec 130 logements en résidence services pour séniors,
42 logements en accession sociale et 94 logements en résidence
services pour étudiants;

¢ Suividel'engagement pris fin 2013

Engagement

Faire progresser la ville durable par la réalisation
d’'opérations mixtes aux plans social et
intergénérationnel

Reporting 2014 Commentaires

¢ leprogramme de Montaigu livré en 2015 avec 22 places en Ehpad, huit
places non conventionnées, 24 logements locatifs sociaux adaptés
séniors, 20 logements en accession adaptés séniors, un parc partagé;

¢ le projet de La Guériniére sur I'lle de Noirmoutier, a réaliser entre
2015 et 2017 autour d’'un pble médical (SSIAD), 16 logements sociaux,
30 logements en accession.

Observations pour I’'avenir

Nombreuses initiatives dans les
différentes formes de mixité

Engagement atteint

Cet engagement est permanent,
il fait partie de 'ADN d’Icade
Promotion

2.2.2.5. Encourager la mobilité en ville

Une ville équilibrée lutte contre 'étalement et facilite les déplacements
en privilégiant les transports en commun ou partagés. Ce sont des
clés d'une ville sobre et agréable a vivre. Bien que nous ne soyons pas
opérateur de transport, nous pensons qu'une mobilité bien concue
appelle également une responsabilité des acteurs immobiliers. Notre
implication prend deux formes : la plus directe, en rapprochant nos
programmes immobiliers au plus prés d'un moyen de transport en
commun ; ensuite, en contribuant a 'amélioration du systéme de
fonctionnement urbain avec le développement de solutions alternatives

¢ Suividel'engagement pris fin 2013

Engagement Fonciére et Promotion

Renforcer et faire converger les savoir-faire et les méthodes
dans le domaine de I'articulation bati/transports

de mobilité, ou le développement d'outils de gestion, d'aide a la décision
au service de la mobilité.

Le rapprochement de nos programmes au plus prés des transports
en commun, offre une qualité de déplacement en ville et permet une
économie dénergie et démissions de gaz a effet de serre parlaréduction
de l'utilisation de la voiture personnelle.

En 2014, a ce titre, nous avons amélioré nos savoir-faire méthodologiques
en utilisantun nouvel outil calculant les émissions de GES liés aux trajets
professionnels et privés.

Reporting 2014 Commentaires

Engagement atteint

Travaux réalisés avec Carbone 4, livrés fin 2014

Nous avons utilisé la cartographie de la distance des nouveaux programmes au transport comme outil d’arbitrage au niveau des acquisitions fonciéres.
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Le critére de proximité du foncier aux transports en commun reste une priorité, comme en témoignent les opérations de la promotion :

Proportion des Proportion des Durée moyenne

Distance (enm) batimentsen 2013  batiments en 2014 (en min)
Moins de 100 27% 29% 1
Entre 100 et 200 34% 26% 2
Entre 200 et 300 19% 21% 4
Entre 300 et 400 11% 10% 5
Supérieur a 400 9% 14% >6
TOTAL 100 % 100 %

Ensynthese en 2014,86 % des opérations de la Promotion sont situées
a moins de cing minutes a pied d’un transport en commun.

Au titre de l'amélioration du systéme de fonctionnement urbain, nous
testons des outils adaptés a toutes les situations :

¢ auservicedesconcepteursdelaville,au seind'un large consortium,
nous avons élaboré en 2013 et 2014 un outil darbitrage entre bati
performant et desserte de transports doux, Impetus, qui sera mis a
disposition des acteurs locaux en 2015;

+ afinderéduirelenombre de parkings dans lesrésidences de logement
et d'encourager les clients a limiter 'usage d’'un véhicule individuel,
nous avons lancé l'autopartage 100 % électrique dansla promotion
résidentielle, a Strasbourg (programme « Cap Curvau ») depuis
septembre 2014 et planifié a Lyon (programme « Panoramic » dansle
3¢arrondissement) enjuin 2015. Dans le méme esprit, dans certains
centres-villes,a Nantes et a Rennes, unvélo électrique de fabrication
locale est offert depuis 2014 a chaque acquéreur de logement ;

¢ nousavonsinitiéla création de la société Automobilité dansle cadre
du concoursdiinnovation dela CDC. Cette nouvelle structure met a
disposition au sein des EHPA depuis novembre 2014 des véhicules
électriquesen libre acces et en autopartage, des minibus aménagés
avec chauffeur alademande ainsi que des autocars. Deux résidences
de servicesrochelaises—Villa Royale et Villa Océane —sont partenaires
pour expérimenter ces nouveaux services complémentaires qui
préviennent des situations d’isolement, de rupture du lien social,
ou de dépendance.

Engagements 2015

Etudier systématiquement I'autopartage dans les futures
opérations de promotion.

Dans la gestion de nos parcs, la réactualisation du PDIE (plan de
déplacement inter-entreprises) fin 2013 a permis la mise en place de
nouvelles actions, dontla création en 2014 d'une commission transport
réunissant Icade et ses locataires intéressés.

¢ Une des mesures concréetes concerne la géolocalisation sur nos
parcs rendue possible grace a Mobil’lcade (fonctionnalités de
géolocalisation et de recherche au sein des parcs Icade). Il a en
effet été mis en place une plate-forme web (« Mobil'icade ») sur les

parcsnord parisiens permettant aux clients, fournisseurs, ou visiteurs
de calculer en temps réel le transport en commun optimum pour
se déplacer (tousles transports franciliens sontinclus,y compris les
transports privés d’lcade tels que les navettes fluviales par exemple).

¢ Selonlebilan annuel de la fréquentation des transports privés de la
Fonciere autour du siege d’lcade, le transport propre le plus plébiscité
reste les navettes fluviales électriques avec 1 254 000 passages en
2014 (contre 1 211 000 en 2013), desservant aussi bien les salariés
des parcs que les clients du centre commercial.

¢ Danslecadre dunappelaprojetinnovantlancé parla CDC (LABCDQ),
Icade participe a un projet de mise en place de bornes de recharge
dans ses parcs, quiseront opérationnelles au premier trimestre 2015.

2.2.2.6. Enrichirlabiodiversité en ville

Une construction non maitrisée peut bouleverser les écosystemes
de faune et flore avec des risques d’irréversibilité. En tant qu'acteur
responsable, nous considérons que nous devons étre attentifs a
I'économie de sol, préserver la biodiversité urbaine et, autant que possible,
la renforcer. Nous estimons également que son intégration dans les
projetsimmobiliers et leur gestion doit contribuer a la sensibilisation des
urbains au mieux-vivre apporté parla biodiversité. Et nous pensons que
contrairement & certaines approches anciennes, lanature asa place en
ville. Cette place doit &tre promue dans la construction, comme dans
I'exploitation et par la sensibilisation.

Denombreuses actions ont été engagées en 2014 souvent en partenariat
avec CDC Biodiversité, avec des résultats conformes aux objectifs.

Avec CDC Biodiversité, nous avons mis en place en 2014 a titre
expérimental surle site des Portes de Paris un outil mesurantlesimpacts
les plus importants de ses activités sur les services écosystémiques
(SE) ainsi que sa dépendance a ces activités. Nous avons ainsi réalisé
une analyse ESR (Ecosystem Services Review) permettant de mettre
en place un plan d’action en 2015 sur ce parc.

Nous avons fait partie des sept premiéres entreprises pilotes a obtenir
le label « Biodivercity » pour la construction du futur siege de Veolia
a Aubervilliers. En paralléle, nous poursuivons notre contribution aux
travaux en cours de l'association HQE sur la biodiversité pour faire
converger ces différentes démarches. Avec CDC Biodiversité, nous avons
également contribué ala mise en ceuvre d’'un programme de recherche
de I'Ecole normale supérieure de Paris sur les toitures végétalisées
nouvelles générations a notre siége pour une période de 24 mois.
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¢ Suivi des engagements pris fin 2013

Engagements Fonciére Reporting 2014

Signature d’'un contrat cadre avec CDC
biodiversité pour la gestion des espaces verts
afin daméliorer les écosystémes autour des
immeubles

Engagement atteint

Mise en place d'une démarche damélioration de
la biodiversité avec définition d’indicateurs de
suivi sur un premier parc d'affaires

Engagement atteint

Mise en ceuvre d’'une expérimentation sur
l'adaptabilité des végétaux en toiture en fonction
de leur localisation en ville en partenariat avec
I'Ecole normale supérieure de Paris et CDC
biodiversité

Engagement atteint

Commentaires Observations pour I’'avenir

Aterme, déploiement sur
d'autres parcs

Rapport final CDC Biodiversité
remis en janvier 2015

Mise en place d'indicateurs
en 2015

Amoyen terme, siles résultats
sont positifs, réaliser un pilote
surunimmeuble de la fonciere

Expérimentation de 2 ans sur site
a compter du 1° semestre 2014

Engagements 2015

Dans le cadre d’'une démarche collective au sein de la CDC,
nous nous sommes engagés en 2014 sur un planning d’actions
2015/2017 suivant cinqg thématiques:

& maitriser les caractéristiques « biodiversité » des territoires.
2015 seral’'occasion de tester le CBS (coefficient de biotope par
surface) sur le parc des Portes de Paris pour ensuite I'utiliser
a plus grande échelle sur nos fonciers ;

¢ rechercher dés 2015 une biodiversité positive ou neutre a
partir de I'appréciation systématique du potentiel dans nos
nouvelles opérations, en compte propre et en promotion;

¢ intégrer la biodiversité dans I'exploitation des patrimoines
immobiliers;

¢ rédiger en 2015 un guide des bonnes pratiques pour
I’exploitation « biodiversité » utilisable par toutes nos entités
d’lcade;

& intégrer dans nos achats la prise en compte du respect de la
biodiversité (impacts des matériaux, non-usage de produits
phytosanitaires, méthodes d’entretien...) ;

& sensibiliser et former les collaborateurs aux bienfaits
mesurables de la biodiversité.

Nous nous engageons par ailleurs aux cotés d’associations reconnues
pour appuyer notre démarche. A titre d'exemples: laligue de protection
des oiseaux pour lafonciére, 'union nationale des apiculteurs de France
pour les services, I'association NOE pour la promotion.

2.2.3. La« Vie »: Icade, créateur de valeurs
en contribuant a la transition énergétique
et en prenant en compte les nouveaux
usages immobiliers

Latransition énergétique représente le passage d'une société fondée sur
laconsommation abondante d’énergies fossiles a une société plus sobre
en énergie et carbone. C’est un nouveau modele qu'il sagit d'inventer,
plus sain pour la planéte, plus juste pour les populations.

Parce que notre responsabilité pour donner « meilleure vie » a la ville
est autant inscrite dans nos genes qu'intégrée dans notre modéle de
développement économique, nous plagonsla performance énergétique
etlamaitrise de'empreinte carbone au centre de notre démarche RSE.
Nous espérons également contribuer alémergence d'une véritable filiere
Bois et faisons notre possible pour obtenir de nos clients et usagers les
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comportements les plus vertueux grace au bail vert et a son annexe
environnementale.

La transition énergétique est un sujet majeur qui pese sur les modes
de production, de consommation et les usages. Nous souhaitons
accompagner les nouvelles formes de création de richesses, situées
au coeur de cette économie verte (éco-conception; économie circulaire).
La gestion de l'eau, celle des déchets, notre démarche de certification
sontautant de cadres conduisant nos partenaires a épouser nos objectifs
de progres en la matiere.

De plus, nous anticipons la conception d'espaces de vie et de travail
adaptés a de nouveaux usages. Nos programmes sont prévus pour
répondre a des demandes de modularité, d’évolutivité, qu'il sagisse de
bureaux ou de logements.

Enfin, nous attachons une attention particuliere ala santé et au bien-étre
desusagers de nosimmeubles. Ainsi,nous proposons une offre globale de
services utiles et mettons en ceuvre une panoplie de garanties sanitaires
(bruit, air, lumiere...), véritables leviers de performance pour Icade.

2.2.3.1. Maitriser I’énergie et les émissions de gaz

a effet de serre

Les enjeux liés au déreglement climatique et notamment la nécessité
de préserver les ressources et maitriser les émissions de gaz a effet de
serre, ainsi que le co(it de I'énergie pour les usagers nous imposent de
maintenir l'efficacité énergétique au centre de notre démarche RSE.
Sur ce sujet, nous serons actifs en 2015 aux cotés de la CDC pour des
interventions liées ala COP 21.

Notre stratégie énergie-carbone est globale : efficacité énergétique
dans le neuf et I'ancien, développement des énergies renouvelables,
pilotage de l'objectif carbone.

Cette démarche est prioritaire, depuis 2008, dans la construction neuve
etlarénovation pour compte propre et pour les clients de la promotion.
En 2014 comme en 2015, nousvisons des performances énergétiques
globales élevées sur 'ensemble de la production, accompagnées de
I'expérimentation sur desimmeubles exceptionnels.

Compte tenu du poids des consommations sur le parc existant, il est
de notre responsabilité de maftriser 'énergie du parc en exploitation.
Acette fin, notre organisation surle patrimoine de la Fonciére se fonde
a la fois sur un suivi des consommations, I'implication des locataires
par le bail vert, des travaux sur le bati et des contrats de performance
énergétique. La mise en place d'un observatoire des performances
énergétiques nous permet de capitaliser sur nos savoir-faire et d’en
faire partager les résultats aux clients et partenaires.

L’établissement régulier de bilans carbone permet de suivre et mesurer
les conséquences des décisions prises pour minimiser notre impact
sur l'environnement.
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2.2.3.1.1. Bilan des consommations d’énergies

Fonciére

Consommations d’énergie des immeubles significatifs d’Icade en 2014

Global Global
(commun (commun
Référence et privatif) et privatif) Non
Indicateur EPRA Unité Corrigé DJU Brut Corporate Maitrisées maitrisées
Consommation totale
dénergie électrique IFT-Env.01 320824 306572 12708 122207 171 657
Consommation totale
d’énergie réseaux MWh,_
de chaleur ou de froid IFT-Env.02 20874 18075 815 17 260 0
TOTAL
hors clinigues ~ Consommation totale
et Commerces dénergie combustible IFT-Env.03 11767 11574 198 11376 0
Intensité énergétique kWh,_/m?
par surface IFT-Env.09 SHON 457 435 412 435 435
Intensité énergétique de kWh D/
I'immeuble par personne IFT-Env.10 personnefan 6857 6523 6179 6523 6523

Pour la premiere année, Icade restitue ses consommations d’énergie
contenant une correction climatique (DJU) dont la méthodologie est
décrite sur notre site internet (http://www.icade.fr/), rubrique « RSE ».

En 2014, Icade a intégré pour la premiére fois des immeubles de
commerces et de santé dans son reporting. Les indicateurs liés a ces
actifsde typologies trés différentes des bureaux sont publiés séparément
afin de ne pas fausser les comparaisons.

Commerces Intensité énergétique par surface IFT-Env.09 kWhep/mZ SHON 128
Clini Intensité énergétique par surface IFT-Env.09 kWh_/m? SHON 701

iniques
Intensité énergétique de 'immeuble par personne IFT-Env.10 kWhep/personne/an 63496

Intensités énergétiques des immeubles significatifs hors cliniques et commerces (communs et privatifs) dans le temps

Référence Objectif  Objectif
Indicateur EPRA Unité 2011 2012 2013 2014 2015 2020
Intensité énergétique
par surface IFT-Env.09 KWhep/m2 SHON 469 494 498 457 444 375
Intensité énergétique kWh p/
de I'immeuble par personne IFT-Env.10 personnefan 7042 7412 7466 6857 6 651 5634

La non atteinte des objectifs annuels en 2012 et 2013 a conduit & un
plan d’action donnant ses premiers résultats en 2014 (8 % de réduction
pour un objectif de 2 %, malgré la correction DJU) et incitant a porter
l'objectif final de 2020 a (20) % par rapport a 2011.

Nous avons par ailleurs cartographié pour la premiere fois les données
maitrisées d’actifs non significatifs surlesquels nous avons un réellevier
dactions. Nous avons additionné ces données a celles maitrisées des
données des immeubles significatifs, portant ainsi a 46 % en surface
le taux de couverture de reporting (sans prise en compte des surfaces
de cliniques, la couverture serait de 70 % des surfaces).

ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014

61



RAPPORT DE GESTION — RESPONSABILITE SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE

Total des consommations maitrisées par Icade

MWh kWh/m?/an m?2 couverts
Consommations données maitrisées (immeubles significatifs) 153895 346 990 449
Consommations données maitrisées d’actifs non significatifs
(compléments parcs Silic) 60922 481894
TOTAL 214817 1472343

¢ Suividel'engagement pris fin 2013

Engagement Fonciére Reporting 2014 Commentaires

Réduire les consommations des immeubles tertiaires Améliorationde 8%  Objectif fortement dépassé en 2014 ce qui incite a
significatifs détenus par Icade de 2 % par m? et paranjusqu'en  parrapporta 2013 rehausser l'objectif pluriannuel & partir de 2015
2020 soit une réduction totale de 18 % par rapport a 2011

Engagements 2015

¢ Premiers retours d’expérience des compteurs d’énergie mis en place sur le siege d’lcade ;

¢ Réduire les consommations des immeubles significatifs de 3 % par m? et par an de 2015 a 2020, pour atteindre une réduction globale
de 20 % entre 2011et 2020.

Promotion

¢ Lesrésultatsen 2014

Nombre de
Logements logements Part dans le total
BBC Effinergie 1397 46 %
RT 2012 1173 38%
RT2012-10% 244 8%
RT 2005 192 6%
BBC Effinergie rénovation 48 2%
TOTAL 3054 100%
Bureaux m2SHONrt Part dans le total
BBC Effinergie 3635 10%
RT 2012 32079 90%
TOTAL 35714 100%
Commerces et activités m?SHONrt Part dans le total
RT2012-10% 870 3%
RT 2012 20534 67 %
RT 2005 9181 30%
TOTAL 30585 100%

Pour la Promotion, les 59 opérations lancées en 2014 toutes typologies confondues (logements et bureaux) représentant prés de 278 300 m? SHONrt
ont généré un Cep moyen pondéré de 75 kWep/mZ/an, a rapprocher d'un Cep moyen de 66 kWep/mZ/an en 2013. Une proportion plus élevée de
locaux a vocation médicale explique en grande partie cette différence.
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¢ Suividelengagement pris fin 2013

Engagement Promotion

Mettre en place des contrats de performance énergétique sur
les batiments tertiaires (Garance et T6)

Reporting 2014 Commentaires

Engagement en cours,
finalisation en 2015

Dossier sur deux exercices

Engagement 2015

Mettre en place opérationnellement les contrats de performance
énergétique de Garance et T6 a la mise en exploitation en 2016.

Services

Dansle cadre de savocation de Property Manager,en 2014 IPM a conseillé
etaccompagné ses clients dans I'optimisation de leurs consommations
énergétiques:

¢ sonprojet «objectif NOME » permet d'organiser des achats groupés
d’énergie, de réviser des stratégies de comptage, des actions
améliorant la performance énergétique ;

& un Guide Opérationnel du Pilotage Energétique a été diffusé aux
collaborateurs et aux clients;

& unréseau de référents énergie a un réle de conseil et d'assistance
aupres des clients et eninterne.

2.2.3.1.2. Recours aux énergies renouvelables
Fonciére
Limiterlaconsommation d'énergie dans le batiment est essentiel maisil

est stratégique de travailler a un futur énergétique a bas carbone grace
aux énergies renouvelables.

Promotion

Nous utilisons trois formes d'énergies renouvelables :

¢ lintégration du solaire dans les immeubles neufs, comme pour le
Millénaire 3 sur le parc du Millénaire livré en mars 2015 qui produira
I'eau chaude sanitaire par installation thermo-solaire ;

¢ leraccordement des immeubles aux réseaux de chaleur avec, en
2014, une consommation d’énergie de 18 076 MWh, soit 12 % des
consommations cartographiées sur les immeubles significatifs a
comparera 11715 MWh en 2013. Sur cette part de réseau de chaleur
2726 MWh sontissus dénergie renouvelable (dapreslesinformations
|égales fournies par les réseaux de chaleur) ;

¢ lachat de certificats verts a hauteur de 19 277 MWh en 2014. Ces
certificats garantissent que le volume d’énergie acheté est d'origine
renouvelable. Ce volume correspond a 100 % de I'électricité achetée
pourle siege (Millénaire 1) et pour d'autresimmeubles certifiés HQE®
ou BREEAM® (& I'exception du Millénaire 2 pour 50 % des achats
délectricité).

La part d’ENR de I'électricité que nous achetons (23,7 % de nos achats,

hors périmetre clinique) dépasse déja les objectifs européens du Plan

Energie-Climat 2020 (20 % en 2020).

Engagement 2015

Poursuivre 'augmentation de la part d’ENR dans notre mix
énergétique.

Surfaces concernées par des énergies renouvelables de la Promotion (toutes typologies de batiment confondues)

m?SHONrten2013 m?SHONrten 2014
Solaire thermique 89000 6372
Réseau de chaleur 87000 92392
TOTAL 176 000 98764

Siles réseaux de chaleur continuent a progresser, le résultat de 2013
s'expliquait par l'opération exceptionnelle de Balard.

2.2.3.1.3. Bilan des émissions de gaz a effet de serre

Conscients de limpact de ses activités sur I'évolution climatique, nous
assurons une veille surl'adaptation de son patrimoine et de ses nouvelles
constructions, en compte propre et en promotion, aux conséquences du
changement climatique. Nous considérons notamment que I'application

de la réglementation thermique associée aux labels énergétiques
contribue a ladaptation de ses constructions au changement climatique.
A titre d’exemple, grace & une meilleure inertie du batiment, les
températures du logement restent acceptables méme par température
élevée, sans nécessité de climatisation.

Nous considérons cependant prioritaire de limiter autant que possible
ce changement climatique, en particulier par laréduction des émissions
de gaz a effet de serre (GES).
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Fonciére
Global Icade
(communs
Référence et privatif) Hors
Indicateur hors cliniques EPRA Unité Brut Corporate corporate
Bureaux Emissions directes de gaz & effet de serre IFT-Env.04 2708 0 2708
Entrepots Emissions indirectes de gaz & effet de serre IFT-Env.05 tonnes €q CO, 17 464 65 17 399
Intensité carbone de 'immeuble IFT-Env3 kg CO, égq/m? 26 20 26
Intensité carbone de 'immeuble kg CO,eq/
(hors commerces) IFT-Env.14 personne/an 391 316 391

Comme pour Iénergie, les indicateurs liés & ces actifs de typologies tres différentes des bureaux (commerces et cliniques) sont publiés séparément
afin de ne pas fausser les comparaisons.

Commerces Intensité carbone de 'immeuble IFT-Env.13 kg CO, éq/m? 6
Cliniques Intensité carbone de I'immeuble IFT-Env.13 kg CO, éq/m? 53
Intensité carbone de I'immeuble IFT-Env.14 kg COzeq/personne/an 47754

Péle Fonciére : Intensité Carbone des immeubles de bureaux significatifs, hors cliniques et commerces, dans le temps

Référence Objectif Objectif
EPRA unité 2011 2012 2013 2015 2020

Intensité carbone de 'immeuble IFT-Env.13 kg CO,eq/m*/an 23 25 27 26 25 18
Intensité carbone de 'immeuble IFT-Env.14 kg CO,eq/
personne/an 349 373 407 391 376 279

lamélioration de 4 % en 2014 correspond au rythme visé d'ici 2020.

¢ Suivides engagements pris fin 2013

Engagements Fonciére pris fin 2013 Reporting 2014 Commentaires Observations pour I’avenir

Elargir le bilan GES des énergies d'exploitation Engagement atteint  Compensation effectuée auprés  Elargissement de la part de GES
al'ensemble du patrimoine de la Fonciére en de CDC climat. mesuré selon élargissement
2014. Compenser les émissions de GES 2013 du Elargissement des GES résultant  du périmétre desimmeubles
Millénaire 1 pour que le siege d’lcade soit neutre de I'élargissement du périmetre  significatifs

en carbone en 2014

Réduire les GES liés a Iénergie d’exploitation de Engagement atteint  Baisse de 3,7 % des émissions Aprés des résultats décevants
3 %/an sur la base des émissions de 2011 soit un entre 2013 et 2014 en 2012 et 2013, l'amélioration
quart des émissions a I'horizon 2020 constatée en 2014 incite a

accentuer l'engagement de
réduction a4 %/an de 2015 a
2020

Engagement 2015

Porter I'objectif de réduction annuelle des GES de 3 a 4 % a partir de 2015, soit une réduction de 20 % entre 2011 et 2020.

64 ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014



RAPPORT DE GESTION — RESPONSABILITE SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE

Promotion

Pour I'établissement du bilan carbone, laméthodologie utilisée jusqu'en
2013 a été affinée en 2014. La promotion a fait appel au cabinet Carbone
4etles calculs prennent maintenant en compte les émissions liées aux
travaux de VRD, aux lots techniques et ils intégrent de facon plus fine
les éléments mis en ceuvre en superstructure. De plus, ils comprennent

désormais les GES liés aux déplacements domicile/travail et aux
déplacements contraints.

De ce fait, les résultats 2014 ci-dessous difféerent et ne sont pas
comparables a ceux de 2013, 'année 2014 constituant dorénavant la
référence pour les années a venir.

Emissions ) Emissions

Construction . Emissions déplacements

hors Emissions renouvellement Emissions Total lié dom.-travail

émissions Exploitation des matériaux évitées par aux émissions et contraints

évitées (total sur (renouvellement Iutilisation hors (total sur

(total) 9 ans) sur 9/50°) de bois déplacements 9 ans)

Logements kgeq CO,/m? 522,22 107,28 3,31 11,01 621,8 166,49
Bureaux-Activités kgeq CO,/m? 410,16 190,69 4,69 6.87) 598,67 551,58
Global kgeq CO,/m? 495,52 12716 3,64 (10,03) 616,29 258,24

Engagement 2015

Etablir un bilan carbone de promotion selon le référentiel
adopté en 2014.

2.2.3.2. Limiter notre empreinte environnementale

2.2.3.2.1. Artificialisation des sols

Limpact territorial, le plus visible de l'immobilier concerne lartificialisation
dessols. Lutilisation des sols est régie en France parle droit de 'urbanisme;
a chaque parcelle est associée une capacité constructive et le métier
de tout entrepreneur immobilier consiste a concevoir des projets qui
maximisent en permanence les contraintes. Pour nos propres bureaux
etdans nos activités de promotion, nous privilégions densité raisonnée
et qualité des opérations : logements collectifs de trois a cing niveaux,
logements individuels groupés, immeubles de bureaux compacts,
sans participer a I'étalement urbain concrétisé parles lotissements des
périphéries urbaines.

Enoutre, lcade et CDC Biodiversité ont mis en place un groupe de travail
sur la mise en place d'un indicateur de suivi d'occupation des sols de
la fonciere. Dans le cadre du développement de nos parcs daffaires,
nous nous projetons en effet a moyen et long terme en étudiant divers
scénarios de développement de ces territoires. Lidée est de planifier
les surfaces construites en réduisant 'emprise au sol grace a une
densification et des immeubles plus élevés.

La promotion optimise 'occupation des sols, la démarche en cours
étant commune a celle décrite dans la partie Biodiversité. En 2014, le
lancement du projet T6C, avec larchitecte Marc Mimram, & Paris Austerlitz
démontre que linnovation peut y concourir utilement. Constitué de
15 000 m? de bureaux et de 1 000 m? de commerce il franchira 58
metres de voies ferrées, donc sans occupation de sol. Livré en 2017, et
conforme & un niveau « RT 2012 - 30 % », il vise les certifications HQE
et BREEAM, toutes deux au niveau exceptionnel.

2.2.3.2.2. Impacts environnementaux liés a I’activité
des batiments

Le second impact physique de I'immobilier sur le territoire est lié a
l'activité développée dans les batiments, qui peut induire des risques
environnementaux et des pollutions. Notre patrimoine est constitué
de batiments de bureaux et d'activités dont I'exploitation courante nest
pas de nature a affecter gravement I'environnement enraison de rejets
dansair, I'eau et le sol, ce quinexclut pas la vigilance sur ces questions.
En 20714, nous avons accentué cette vigilance :

¢ ladémarche HQE systématique integre cette dimension;

¢ la veille sur I'état des nappes phréatiques des parcs tertiaires
d’Aubervilliers et Saint-Denis au moyen de campagnes semestrielles;

¢ la politique de prévention active des risques environnementaux
comportant notamment la réalisation de 'ensemble des diagnostics
nécessaires (plomb, amiante etc.) et des contrdles réglementaires
réguliers sest accentuée par la mise en place d’'un systéme de GED
améliorée sous I'égide de la direction de la sécurité mise en place
fin 2013.

2.2.3.2.3. Eau

Un troisieme impact lourd de conséquence concerne la gestion de
I'eau. Conscient de cet enjeu majeur, nous déployons des moyens pour
économiser I'eau a tous les stades de la vie de l'immeuble sur lesquels
nous pouvons influer:

& surchantier parles certifications environnementales et une charte
de chantier propre pour limiter les consommations et les pollutions
du chantier;

¢ danslaconceptiondesimmeubles (réseaux sanitaires, robinetterie)
par les certifications NF sur les immeubles en compte propre
(Millénaire 3 et Veolia) et toutes les opérations en Promotion ;

¢ danslusage desimmeubles par 'expérimentation d'une campagne
de gestes verts menée sur 2014 permettant de responsabiliser les
usagers du siege. Les modalités de cette campagne pourraient étre
proposées a nos locataires en 2015 ;

¢ dans l'utilisation d’eau pluviale ou d’eaux usées pour les espaces
verts, dans le cadre des certifications environnementales. Cest le
casen 2014 pour le Millénaire 3 et Veolia en compte propre et pour
tous les batiments tertiaires de la Promotion. Il en sera de méme
pour le Millénaire 4 en 2015.
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Voiciles consommations d'eau en 2014 :

Référence Non
Indicateurs EAU EPRA Unité Global Corporate Maitrisées maitrisées
TOTAL Consommations d’eau par source IFT-Env.06 m? 386898 12 887 337766 36 245
hors cliniques s - 3/m?2
et commerces INteNsité eau de limmeuble IFT-Env.11 m3/m?/an 0,50 0,54 0,52 0,36
Intensité eau de limmeuble
(hors commerces) IFT-Env.12  litre/personne/jour 34,59 37,50 35,71 24,71
Commerces Intensité eau de I'immeuble IFT-Env.1 m3/m?/an 0,35
Intensité eau de I'immeuble IFT-Env.11 m3/m?/an 1,65
Cliniques 3 ) )
Intensité eau de l'immeuble IFT-Env.12 litre/lit/jour 414,10

Pdle Fonciére : Intensité eau des immeubles significatifs de bureaux, hors cliniques et commerces, dans le temps

Référence
Indicateurs EAU EPRA Unité 201 2012 2013
Intensité eau de limmeuble IFT-Env.11 m3/m?/an 0,6 0,5 044 0,50
Intensité eau de 'immeuble IFT-Env.12  litre/personne/jour 38,9 34,7 30,69 34,59

Apres une baisse pendant deux ans, le changement important de
périmetre en annule une partie des effets en 2014.

2.2.3.3. Multiplier les solutions d’éco-conception
et d’économie circulaire

Pournous, 'éco-conception allie immobilier et durabilité, en choisissant
des solutions de construction, de gestion et de déconstruction les
plus économes en ressources et en émission de gaz a effet de serre.
L’économie circulaire doit nous permettre de recycler les matériaux. Ainsi,
nous esquissons un modele déconomie verte quin'est plus celle de l'offre
mais celle de l'usage, de la fonctionnalité et de I'écologie industrielle.

& Suivide l'engagement pris fin 2013

Fonciére

Engagements Fonciére pris fin 2013

Réaliser un bilan de GES et ACV sur toutes
les opérations neuves d’lcade Fonciere

Engagement atteint

Reporting 2014 Commentaires

Nous nous engageons dans cette voie par trois axes complémentaires:
les éco-matériaux, latechnique de conception/gestion d'unimmeuble,
la maftrise des déchets.

2.2.3.3.1. Eco-matériaux

La promotion des éco-matériaux permet de limiter 'énergie grise liée
ala construction.

En 2014, nous avons affirmé notre stratégie : cecipasse par une meilleure
conception. C'est pourquoi, depuis 2014, toutes les opérations pour
compte propre font 'objet d'analyses de cycle de vie et bilan de GES.

Observations pour I’avenir

Premiers rapports attendus en
2015 avec le PDM3 et Le Monet

En projet: bilan ACV complet
des opérations neuves
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Le Promoteur a mis en place en 2014 un observatoire de mesures de ses propres impacts en inventoriant l'usage des matériaux utilisés, premiére

démarche d'un plan de progrés pluriannuel. Les résultats sont les suivants:

Lots Matériaux Proportion de la SHONrt
Structure Béton 70,26 %
Parpaing creux 14,02 %
Brique 13,65 %
Ossature bois 2,08%
TOTAL 100,00%
Bardage/Parement de facade Enduit 63,05%
Briguettes 25,66 %
Métal 6,71%
Bois 3,65%
Zinc 093%
TOTAL 100,00%
Menuiseries pPvC 73,75%
Aluminium 23,20%
Bois double vitrage 3,05%
TOTAL 100,00%

En 2014, nous avons participé a un rapport sur la filiere du bois de
construction piloté par 'ALEC (Agence Locale de 'Energie et du Climat)
de Plaine Commune. Ce travail a pour but de faire monter en compétence
les décideurs surla construction bois et de faire évoluerles documents
d’urbanisme locaux pour inciter a la construction bois.

Apres avoir mis en avant I'utilisation de matériaux biosourcés en 2013
enlabellisantla premiére opération privée « Label batiment Biosourcé »,

¢ Suivide l'engagement pris fin 2013

Engagement Promotion pris fin 2013 Reporting 2014 Commentaires

nous avonslancé en 2014 un programme de promotion « Carpe Haute »
a Strasbourg Roberstau en pré-commercialisation début 2015 avec
environ 2 100 m? de surface plancher pour 24 logements en accession
et dix logements sociaux.

Nous avons participé a la création de I'association ADIVbois pour
accompagner la mise en ceuvre du programme « construction bois »
du plan gouvernemental de la nouvelle France industrielle.

Observations pour I’'avenir

Lancer un projet démonstrateur en bois Engagement atteint

Deux opérations en cours
(Cergy et Strasbourg Roberstau)

Ambition d’'un développement de
ce mode constructif (baisse des GES)

Engagement 2015

Lancer des nouvelles constructions en bois.

2.2.3.3.2. Technique de conception-gestion d’un immeuble

Nous avons participé en 2014 a un groupe de travail sur la maquette
numérique BIM (Batiment et Informations Modélisées), sorte de
plate-forme numérique d’échanges et de partage dynamique des
contributions des différents acteurs servant a la capitalisation/mémoire
desinformations originelles de construction de l'ouvrage tout aulong de
son cycle devie (Plan Batiment Durable). Partagerles savoirs nous permet
en effet, a chaque étape du cycle de vie dunimmeuble, d'introduire des
technologies qui le rendent « intelligent », c’est-a-dire qui permettent
sa connectivité, en facilitent les usages, en mémorisent les évolutions,
en ajustent les consommations.

2.2.3.3.3. Gestion des déchets

La gestion des déchets en chantier et en exploitation en limite le
volume pour enrecycler une part croissante. Ainsi, sur nos immeubles
en exploitation:

¢ noussuivonslesvolumesde déchetsannuels grace a une cartographie
annuelle;

¢ nous mettons en place des plans d’actions et de progrés en
particulier pour les immeubles certifiés en exploitation ou avec
annexe environnementale enintégrant la collecte sélective touten
évaluant la part de déchetsrecyclables.
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Voicilesrésultats de la gestion des déchets en 2014 pour le patrimoine significatif, dabord les Bureaux/entrepdts puis les deux centres commerciaux
(nous ne disposons pas de données des cliniques sur ce sujet, non comparable aux autres actifs) :

Ref. Non

Déchets EPRA Unité Global  Corporate Maitrisé maitrisé

Bureaux et Entrepots Masse totale de déchets IFT-Env.07  Tonnes/an 6518 105 3271 3142
Pourcentage de déchets

non recyclables IFT-Env.08 % 5774 % 42,08 % 62,25% 5377 %

Centre Commercial Masse totale de déchets IFT-Env.07  Tonnes/an 528 0 528 0
La Cerisaie Pourcentage de déchets

non recyclables IFT-Env.08 % 7590 % 0,00 % 7590% 0%

Centre Commercial Masse totale de déchets IFT-Env.07  Tonnes/an 654 0 654 0

Le Millénaire .

Pourcentage de déchets

non recyclables IFT-Env.08 % 70,30% 0.00% 70,30 % 0%

Pdle Fonciére : pourcentage de déchets non recyclables des immeubles de bureaux significatifs dans le temps,

hors cliniques et commerces.

Référence
Indicateurs déchets EPRA Unité 2011 2012 2013 2014
Pourcentage de déchets non recyclables IFT-Env.08 % 64,8 % 60,3% 60,5 % 577 %

La part des déchets non recyclables continue de baisser de 4,5 % en
2014 etde 11 % en trois ans.

Sur nos chantiers de promotion, une certification NF et un « Guide
des prescriptions pour un chantier a faible impact environnemental »
comprennent des recommandations concrétes a l'attention des divers
acteurs d'un programme immobilier en matiere de collecte sélective et
de leur orientation vers les filiéres de recyclage.

2.2.3.4. Développer les services pour le bien-étre et la
santé des occupants

Au quotidien, au-dela de la performance technique et de la conformité
réglementaire, nous cherchons a assurer une prestation de service
correspondant aux besoins de I'utilisateur et lui donnant toute garantie
sanitaire.

Avant méme d’évoquer le bien-étre et la santé de nos clients, nous
sommes tres attachés a préserver ceux de nos propres collaborateurs.

Lesactivités d’lcade étant essentiellement tertiaires et sédentaires, les
CHSCT ont eu, en 2014, comme principale mission daccompagner les
collaborateursdans e cadre de projets de déménagement ou d’‘évolutions
de l'organisation et de la prévention des risques psycho-sociaux.

Nombre et taux de fréquence des accidents de travail en 2014

Employés de

Siaucun nouvelaccord n'a été signé en matiere de santé et de sécurité
au travail, Icade applique I'accord collectif du 10 septembre 2013 sur la
prévention desrisques psychosociaux poursuit la formation des managers
et renforce le dispositif de numéro vert en 2014. En complément, des
groupes de travail pilotes ont été engagés dans plusieurs entités du
Groupe afin de proposer des actions d'amélioration de la qualité de vie
au travail ; leur mise en ceuvre sera effective en 2015.

Les accidents du travail, notamment leur fréquence

et leur gravité, ainsi que les maladies professionnelles

Les données ci-dessous détaillent le nombre, le taux de fréquence,
le taux de gravité des accidents du travail et de trajet du 1°" janvier au
31 décembre 2014 pour Icade.

Le mode de calcul desjours darrét est le suivant :

& lepremierjourdarrétest celuide la date de signature de la déclaration
transmise a la CPAM ;

& lesjournées perdues sont des jours ouvrés.

Lesdonnéessont cellesconnuesau 31 décembre 2014. Des ajustements
pourront ainsi étre effectués dans le bilan social pour tenir compte des
décisions de la Sécurité Sociale pouvant étre prises a posteriori.

proximité Agents de

(gardiens) Employés maitrise Cadres Total
Nombre d’accidents reconnus avec arrét
(et hors rechutes sur 2014) 0 5 3 6 14
Nombre théorique d’heures travaillées @ 34 660 755118 176 216 1557460 2523454
Taux de fréquence ? 0 6,62 17,02 3,85 5,55

(1) Calcul du nombre d’heures théoriques : 5 jours X 52 semaines — 26 jrs théoriques CP (accord unique 2013) X 7 heures X effectifs moyens annuel de la catégorie.
Les effectifs moyens sont la somme des effectifs mensuels de l'année divisée par 12.
(2) Le taux de fréquence est égal au nombre d'accidents avec arrét multiplié par 1 000 000 et divisé par le nombre théorique d’heures travaillées.
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Taux de gravité des accidents de travail en 2014 : (AT avec arréts et rechutes sur 2013)

Employés de

proximité Agents de

(gardiens) Employés maitrise Cadres Total
Nombre de journées perdues 365 197 277 244 1083
Nombre théorique d’heures travaillées @ 34660 755118 176 216 1557 460 2523454
Taux de gravité @ 10,53 0,26 157 016 043

(1) Calcul du nombre d’heures théoriques : 5 jours X 52 semaines — 26 jrs théoriques CP (accord unique 2013) X 7 heures X effectifs annuel moyens de la catégorie.
Les effectifs moyens sont la somme des effectifs mensuels de l'année divisée par 12.
(2) Le taux de gravité est égal au nombre de journées perdues multiplié par 1 000 et divisé par le nombre théorique d’heures travaillées.

Employés de

proximité Agents de

(gardiens) Employés maitrise Cadres Total
Nombre d’accidents de trajet avec arrét
(inclus rechutes sur 2014) 0 8 1 4 13

Aucun salarié n'est recensé en maladie professionnelle sur 'année
2014, comme en 2013.

Tant pour ses salariés que pour seslocataires, nous mettons en place de
trésnombreux services dans nosimmeubles, contribuant ainsi au bien-
étre et au confort des occupants. Dans les nouveaux actifs importants
(EQHO..), ausiége d’lcade ou encore dans les parcs daffaires, des services
sont systématiquementintégrés a l'offre globale : restaurant d'entreprises
avec plusieurs formules répondant a des besoins variables ; salles de
réunions, voire salles de conférences; conciergerie d'entreprise ; salle de
remise enforme; créches d’entreprise ; solutions de mobilité alternatives
(autopartage, covoiturage...); enquétes de satisfaction de ces services
pouraccompagner la démarche de progres. D'autres services peuvent
apparaitre comme : services (coiffure, esthétique...), marché du jour
avec des produits issus de l'agriculture biologigue livrés sur le lieu de
travail mais aussi des services procurant un gain de temps (pressing,
retouche, cordonnerie, lavage auto sans eau, etc.).

Afin d’accroitre le confort et la santé de ses salariés et de ses occupants,
la Fonciére poursuitla mise en place de nombreux services tant sur ses
parcs que sur ses actifs diffus:

¢ 50 % des parcs disposent d’'un service de transport privatif,
l'autopartage étant proposé sur 24 % des parcs;

¢ 31%denossitesdisposentdune conciergerie, elle-méme intégrant
un grand nombre de services a la personne;;

¢ 9%denos sites disposent d'un espace « forme »;

La totalité des sites dispose d’un service Client (centre d’'appel
complété d'un outil informatique).

Nous nous occupons également de la santé de nos clients et de nos
riverains. La pollution par le bruit demeurant un des fléaux de la vie en
ville,nous sommes particulierement attentifs a ce sujet dans nos diverses
activités, méme sila typologie d’actifs du pdle Fonciere n'implique pas
de nuisances sonores en exploitation. Toutefois, nous protégeons la
vie quotidienne de nos usagers quand cela est souhaitable. Lattention
portée ala santé des occupants passe aussi par la maitrise de la qualité
delair.En 2014, comme en 2013, des mesures de qualité de lairintérieur
sont régulierement effectuées pour les principaux actifs tertiaires en
exploitation.

2.2.3.5. Créerdes espacesde vie et de travail adaptés
aux nouveaux usages

Le monde de limmobilier est en profonde mutation, enlien avec larapidité
des évolutions dans de trées nombreux domaines d’ordre technique
(réglementation, transition énergétique, technologie de I'information,
matériaux, recherches de co(ts réduits...) et sociologique.

Notre responsabilité d’entreprise immobiliere de référence et a I'écoute
de ses clients nous conduit a accompagner I'évolution des usages au
travail etdansleslogements. Les besoins d’espace évoluent rapidement
depuis plusieurs années, vont encore évoluer et peuvent varier selon
l'occupant, quilui-méme peut faire varier ses demandes dans le temps.
Nos programmes tertiaires neufs en promotion, comme en compte
propre, sont prévus pour répondre & des demandes de modularité,
dévolutivité, avec des plateaux adaptables et divisibles aisément.

Linnovation évolutive dansle temps est une autre réponse a ces attentes:

& cette recherche est animée au sein des 17 groupes de travail de
innovation dans le cadre du HUB, lancés en novembre. Nous y
préparons les espaces de demain, en réfléchissant & de nouveaux
concepts de bureaux et de logements;

& encomplémentarité, aprés avoir créé une direction del'innovation, la
Promotion encourage cette dynamique enlancant le Défi Innovation
aupres des salariés sur quatre thémes : le numérique, la transition
énergétique, la réversibilité des usages, et construire « mieux et
moins cher »;

® nous poursuivons le test d'un nouveau concept de logements en
promotion, BIHOME. Ce programme propose une offre favorisant
I'habitat partagé en groupant ou séparant deux appartements
mitoyens pour agrandir ou réduire I'espace logement. En 2014,
il a déja été vendu 38 exemplaires et de nombreuses opérations
nouvelles intégrent désormais ce dispositif.

2.2.3.6. Renforcer nos outils de management

environnemental

Pour atteindre ses objectifs RSE, et notamment environnementaux,
nous utilisons les outils les mieux adaptés pour piloter et progresser,
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les deux les plus représentatifs étant les certifications et les annexes 2.2.3.6.1. Lescertifications environnementales
environnementales.

Depuis l'origine des démarches francaises de certification et de Fonciére

labellisation, nous avons été I'une des entreprises a participer a Dans le cadre des engagements pris fin 2013, nous avons certifié :

I'élaboration des différents référentiels. Cela nous a permis de figurer
parmiles premiers opérateurs immobiliers certifiés dans chacun des
créneaux (HQE® Construction et Exploitation tertiaire, HQE® Commerces ¢ Breeam-in-use le sidge d’lcade, le Millénaire 1 et la tour EQHO ;
et HQE® Aménagement). Nous avons été également le premier promoteur
francais a étre certifié NF pour 'ensemble de sa production, nos parcs
daffaires étant déja certifiés ISO 140071 pour 76 % de leurs surfaces.

¢ HOQE Exploitation lesimmeubles EQHO et Cézanne;

& ISO 14001 les parcs de la Cerisaie, de Saint-Denis et du Pont de
Flandre portant a 76 % la part des parcs Certifiés, soit 1 751 058 m?
de foncier. Al’horizon 2016, nous souhaitons avoir certifié 100 % de
nos parcs en ISO 14001.

Par ailleurs, nous avons travaillé a la conception des Systémes de
Managements Généraux (SMG) de la Fonciére, tant pour la construction
que pour I'exploitation avec les résultats ci-dessous.

¢ Suivides engagements pris fin 2013

Engagements Fonciére Reporting 2014 Commentaires

100 % des immeubles neufs d’'lcade Fonciere certifiés HQE ou BREEAM Audit SMG passé avec succes
et mise en place du SMG HQE Construction Engagement atteint en décembre 2014

Croissance des certifications en Exploitation : en 2014 certification HQE
en exploitation pour la tour EQHO et mise en place du SMG HQE Exploitation
sur le pble Fonciere Engagement atteint SMG obtenu

Fin 2014, la fonciere dispose d'un patrimoine de 411 129 m? de bureaux certifiés en construction (soit 28 117 m? de plus quen 2013 sur les anciens
périmetres Icade/Silic et 20,3 % des surfaces de bureaux au 31 décembre 2014) et de 408 776 m? de bureaux en exploitation.

Engagements 2015

¢ Certification HQE Exploitation de trois immeubles;
¢ Lancementde la certification ISO 50001 et des audits énergétiques du patrimoine ;

¢ Lancement de la démarche ISO 14001 sur le parc du Millénaire.

Promotion

Résultats des certifications du périmeétre 2014

% Logements % Logements
Logements en 2013 en 2014

NF Logement 43% 49,7 %
H&E M% 24,3%
NF Logement HQE 12% 9,6 %
Qualitel 0% 0.4 %
Pas de certification 4% 16,0 %
TOTAL 100% 100,0%
Bureaux ile-de-France Proportion de la SHONrt %
NF Tertiaire HQE + BREEAM 100 %

100 %
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Bureaux et Activités en Régions

Proportion de la SHONrt %

NF tertiaire HQE

Pas de certification

8,0%
920%
100,0%

¢ Suivides engagements pris fin 2013

Engagements Promotion

Reporting 2014

Certification environnementale d'immeubles Engagement
tertiaires/équipements: 100 % NF HQE dont la non atteint
moitié en double certification BREEAM Objectif :

rechercher un profil performantiel HQE qui

permet d'obtenir au minimum le passeport

« HQE Excellent »

Certification environnementale d'opérations de Engagement
logements (HQE et NF Logement HQE) : non atteint

Objectif: faire 10 % de mieux que 2013 pour
dépasser le seuil des 60 % de lots certifiés H&E
ou NFHQE

Certifications d'opérations HQE aménagement :
Suivre les 2 certifications en cours sur La Riche

Engagement atteint

et Closbilles
Certification NF Logement : 100 % des opérations Engagement
quine sont pas certifiées par ailleurs non atteint

Observations
pour l’avenir

Le profil cible « HQE
Excellent » a été défini
etlcade Promotion est
prét a lappliquer

Commentaires

Objectif atteint en IDF mais au niveau
national, les conditions économiques
de 2014 n'ont pas aidé a promouvoir
I'excellence technique qui se traduit
par un surco(t que les clients n'ont pas
pu absorber

Les conditions économiques de

20714 n'ont pas aidé a promouvoir
I'excellence technique qui se traduit
par un surco(t que les clients n'ont pas
pu absorber

Ces 2 opérations font 'objet d'audit
de suiviau fur et a mesure de leur
avancement

En 2014 nombre de programmes
ont été vendus en bloc a des
institutionnels qui n'ont pas souhaité
certifier leurs opérations

2.2.3.6.2. Les annexes environnementales

lannexe environnementale (dite « bail vert ») est intimement liée a
I'histoire du développement durable chez Icade puisque cette idée
de « bail vert » est issue du groupe de travail « tertiaire privé » du Plan
Batiment Grenelle, groupe de travail qui fut présidé par le Président
d’lcade.

Nous sommes convaincus par les premiers retours d'expérience que des
économies d’énergie sont possibles a faible co(t en travaillant sur les
usages, et ce, grace au bail vert. Cet intérét se traduit de trois manieres:

¢ 159annexesenvironnementales ont été signéesentre début 2013 et
fin 2014.Au 31 décembre 2014, suite & des arbitrages des commerces
« Mr. Bricolage » et de I'immeuble « Link », tous sous bail vert, le
bilan s’établit a 114 annexes environnementales signées sur 135
(soit 681 810 m? couverts), soit 84 % de l'objectif réglementaire.
Nousallons poursuivre en 2015 la sensibilisation des 16 % restants;

Avancement réglementaire uniquement Baux Surface (m?) Part en nombre Part en surface
Baux verts signés (locataires > 2 000 m?) 114 681810 84 % 79 %
Reste a signer (locataires > 2 000 m?) 21 185 465 16 % 21%
Total baux et surfaces (locataires > 2 000 m?) 135 867275 100 % 100 %

¢ 2074avuledéploiementdes premiers plans dactions avec nos grands
locataires pour 12 % des surfaces. Les plans d’actions prévus dansle
cadre de l'annexe environnementale continueront d’étre déployés
en 2015 chez de nouveaux locataires;

# nous avons pris 'engagement d’étendre progressivement le bail
vert aux locataires non-soumis a la réglementation. En effet, dans

des immeubles ou certains locataires sont soumis au bail vert et
dautres non, la mise en place de plans d'actions devient complexe.
C'est pourquoi ce sont ces immeubles qui seront particulierement
visés par cet élargissement du bail vert. En 2015, nous visons de
premiéeres extensions du bail vert en priorité sur ses immeubles
HQE exploitation®.
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¢ Suivi des engagements pris fin 2013

Reporting 2014 Commentaires

Engagement en cours, Objectifa 84 %
finalisation en 2015 Baisse de la proportion en raison des
ventes de Mr Bricolage et de Link

Engagements Observations pour I’'avenir

Dossiers prioritaires a débloquer
en 2015: Grand locataire a
Villejuif, locataires Silic

100 % des baux verts réglementaires
signés fin 2014

100 % de baux verts signés fin 2014 Travail sur 2 exercices
danslesimmeubles HQE exploitation

et Bream in use

Reporté sur 2015 mais les
locataires sont identifiés

Engagement en cours,
finalisation en 2015

Mise en place des plans daction des
baux verts déja signés a fin 2013

Engagement en cours,
finalisation 1¢" semestre 2015

12 % des baux verts déja suivis
Lancement d’AMO pour couvrir
progressivement les autres

72

Engagements 2015

¢ Déployer des actions « bail vert » ;

¢ 100 % de baux verts réglementaires signés;

¢ 100 % de baux verts signés sur tous baux des immeubles certifiés en exploitation ;

¢ Compléterla mise en place des plans d’actions amorcés fin 2013.

2.2.4. « Nous » : Mobiliser nos talents internes
et impliquer nos partenaires dans nos
engagements RSE

Parce que notre ambition est d’étre un acteur et unincubateur urbain de
référence, cette responsabilité nous oblige : la valeur par 'exemple ne
vaut que si elle se trouve portée par un collectif. Notre communauté
Icade est mobilisée autour des engagements RSE parce qu'elle sait étre
un fer de lance d’'une chaine d'acteurs engagés.

Notre socle commun est celui des valeurs d’écoute, de partage et
déchange. Filiale de la Caisse des dépots, nous considérons qu'il est de
notre responsabilité d'impulser et de développer des comportements
vertueux aupres de toutes nos parties prenantes, en partageant nos
bonnes pratiques et nos réussites.

A partir d'une démarche RSE soutenue, notre ambition est donc de
contribuer a l'avenement « d’'une meilleure vie » dans la ville : la qualité
de notre gouvernance, celle de nos collaborateurs, leur compétence,
lintensité de nos échanges et de nos partenariats externes, nos achats
responsables nous permettent de faire partager par toutes nos parties
prenantes nos objectifs de progres. C'est ce que nous appelons la chaine
de création de valeurs partagées.
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2.2.41. Consolider notre gouvernance RSE

2.2.41.1. Organisation de la gouvernance

Lapolitique RSE d’lcade est encadrée, depuis 2007, par une gouvernance
solide quiinscrit sadémarche suruntempslong. Cette gouvernance est
assurée par le comité d'audit, desrisques et du développement durable,
ainsi que par le comité exécutif, dans le cadre d’'une revue semestrielle
de l'avancement des actions.

Les objectifs RSE sont pilotés par la DARDD (direction de l'audit, des
risques et du développement durable). Leur articulation avec les
métiers est assurée par le comité de développement durable, le Cercle
Innovation durable et un réseau de correspondants dans les directions
opérationnelles (Fonciere, Promotion et Services) et dans les directions
fonctionnelles (grands comptes, RH, finance, juridique etinformatique),
avec la volonté permanente de faire adhérer le plus grand nombre des
collaborateurs aux valeurs de la RSE.
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ORGANIGRAMME DE LA GOUVERNANCE RSE AU 31/12/2014
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exécutif et du développement durable
Péle Fonciére \
2 Péle Promotion 87 g
5 I I ! 12 thémes
= actions
13} O\ (e f s programmes dela
o a lintiative . L
o des BU structurés politique
g Péle Services ! e RSE
£
o
'éo Péle Fonctions
o Support
@ I Direction de 'audit des risques et du développement durable
2
o
a
=
kel
=
£
c Correspondants DD Comité développement Cercle osmose
< N . -
des Poles durable innovation durable

2.2.4.1.2. Suivides 12 programmes prioritaires

Depuis 2012, Icade a inscrit ses objectifs RSE dans tous ses process et
pour tous ses produits. Un programme dactions évolutif en fonction
des nouvelles priorités est ainsi suivi au service des 12 programmes

de I'entreprise et les parties prenantes externes au service d’'objectifs
environnementaux, sociaux et sociétaux. Au 31 décembre 2014, 126
actions concrétes ont été initiées, 87 sont actives, 30 achevées et neuf

regroupés en quatre thémes (tableau ci-dessous) et mobilise les équipes abandonnées.
Nombrede Nombred’actions Nombre d’actions
Les 3 axes RSE Thémes de la politique RSE Icade programmes en 2013 en 2014
Environnemental n°1: Energie et carbone 2 15 23
n° 2 :Batiment et Ville durable 5 17 31
Social n° 3: Entreprise mobilisée 3 14 16
Sociétal n°4: Parties prenantes 2 16 17
TOTAL 12 62 87

[’évolution de cette gouvernance est ajustée aux enjeux de la RSE : ¢ fin2014,un comité d'orientation stratégique RSE (COS RSE) réunissant
un panel d’experts externes et les membres du Comex a été mis
en place pour croiser les regards entre les experts externes et les
dirigeantsd’lcade et prendre en compte I'ensemble des dimensions
du développement durable et de la RSE. Ce comité atteste de notre
volonté de confronter, nourrir et enrichir notre stratégie RSE, a
travers une gouvernance renforcée et déployée au plus haut niveau

de l'entreprise ;

¢ fin 2013, un correspondant développement durable de la DARDD a
été mis en place au pole Services avec des actions tres concretes
des2014:

— animation d’'un réseau interne formé a la sensibilisation des
équipesinternes et des clients,

— constitution d’'un réseau « énergie » formé aux évolutions en
coursliéesd’une partalaloiNOME et d'autre part aux évolutions
de la réglementation (audits énergétiques...);
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¢ lannée 2015 seral'occasion deréexaminerles 87 actions menées dans 2.2.4.2. Mettre en mouvement nos collaborateurs
les 12 programmes prioritaires Le suivide ces 12 programmes reste
opérationnel début 2015, avec l'objectif durant le premier semestre,
sous I'égide du COS RSE et du comité DD, de redéfinir les priorités
suivantlestrois axes de notre projet d'entreprise définis dans le premier
chapitre de ce rapport: la « Ville », La « Vie », « Nous ».

Notre premiére richesse, nos parties prenantes essentielles, ce sont nos
équipes ! Nous agissons quotidiennement pour améliorer I'espace de
travail, 'état d’esprit de nos équipes, la reconnaissance des efforts, la
recherche de la performance et la culture de I'innovation.

Notre performance est le fruit du travail de nos collaborateurs. Différents
dispositifs nous permettent de récompenser ces efforts: intéressement
(participation et d’intéressement), évolution de la rémunération, lien
entre résultats de chaque entité de l'entreprise et prime de performance.

2.2.4.2.1. Effectifs

Leffectif total et la répartition des salariés par sexe, par adge et par zone géographique

La définition des effectifs correspond & I'ensemble des effectifs inscrits (hors stagiaires) rémunérés et non rémunérés au 31 décembre 2014.

Leffectif par catégorie, par sexe, par pole et par zone géographique (France et International) au 31 décembre 2014 est de 1 529 collaborateurs (hors
stagiaire)

Non cadres Cadres Ensemble Effectifs

inscrits

totalinclus

Silicau

Hommes Femmes Ensemble Hommes Femmes Ensemble Total % 31/12/2013

Fonciére 46 77 123 160 139 299 422 276 % 446

Promotion 53 250 303 270 145 415 718 470% 740

Services 47 117 164 126 98 224 388 254 % 386

TOTAL 146 444 590 556 382 938 1528 100 % 1572

Répartition de

l'effectif (en %) 9,6 % 291 % 38,6% 36,4 % 250% 61,4 % 100,0%

International 1 1 1 4

Au 31 décembre 2014, les CDI (contrat durée indéterminée) représentent 93,2 % de l'effectif France et les CDD (contrat a durée déterminée) 6,8 %.

CDI CDD

Fonciére 403 19

Promotion 694 24

Services 327 61

TOTAL 1424 104

Répartition (en %) 93,2 % 6,8%
Leffectif inscrit Icade au 31 décembre 2014 par zone géographique (France et International) : 1 529 personnes

Non cadres Cadres Ensemble

Hommes Femmes Ensemble Hommes Femmes Ensemble Total %

fle-de-France 1M 262 373 375 312 687 1060 69,3 %

Régions 35 182 217 181 70 251 468 30,6 %

International - 1 1 1 01%

TOTAL 146 444 590 556 383 939 1529 100%
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Leffectif moyen mensuel Icade France par catégorie, par sexe et par pble (hors stagiaire et CDD étudiant d’été)

En 2014, l'effectif moyen mensuel Icade était de 1 540,6 collaborateurs.

Non cadres Cadres Ensemble

Hommes Femmes Ensemble Hommes Femmes Ensemble Total %
Fonciere 46,3 79,6 1259 162.9 138,0 3009 426,8 277 %
Promotion 509 255,6 306,5 2713 150,0 421,3 7278 472 %
Services 388 118,6 1574 1281 100,5 2286 386,0 251%
TOTAL 136,0 453,8 589,8 562,3 388,5 950,8 1540,6 100%
Répartition de l'effectif
(en %) 8.8% 295% 38,3% 36,5% 252% 61,7% 100,0 %

Le pourcentage de femmes dans les principalesinstances de direction est de 43 % dans le comité exécutif et de 27 % dans le comité de coordination.

Répartition de l'effectif inscrit par dge et par sexe France et international (situation au 31 décembre 2014 hors stagiaires).

Hommes Femmes
Plus de 65 ans 2 1
De60a65ans 47 31
De 55a59 ans 88 99
De50a54ans 96 127
De 45349 ans 80 123
De 40a 44 ans 92 120
De35a39%ans 15 116
De30a34ans 95 17
De25a29%ans 63 66
Moins de 25 ans 24 27
TOTAL 702 827

Cestroisderniéresannées, 'dge moyen est resté assez stable. En 2014, 'dge moyen est de 44,1 ans pour les cadres et de 40,9 ans pour les non cadres.

Lancienneté moyenne est de 11,1 ans en 2014 contre 10,7 ans en 2013.

Les entrées et les sorties

Nombre d’entrées dans I’'année 2014

Entrées

Contrats a durée indéterminée (y compris intégration de CDD) 75
Acquisitions — Fusions 91
Mobilités de la Caisse des dépéts et ses filiales 3
Contrats a durée déterminée pour surcroit d'activité 64
Contrats a durée déterminée pour remplacement 17
Contrats a durée déterminée réservés aux étudiants d'été 31
Contrats d'apprentissage/professionnalisation 32
TOTAL 313
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Nombre de sorties

Sorties

Démissions 38
Licenciements 51
Ruptures conventionnelles 12
Ruptures période d'essai 8
Départs en retraite 17
Déces 1
Mobilités de la Caisse des dépdts et ses filiales M
Cessions 4
Fins de CDD/contrats d'apprentissages et professionnalisation et passages en CDI 121
TOTAL 263

Mobilité interne

Nombre de mobilité interne entre les poles d’lcade et entre Icade et les
autres entités de la Caisse des dépots : 24.

2.2.4.2.2. Lesrémunérations et leur évolution

La politique de rémunération

La politique de rémunération globale contribue a attirerles compétences
clés, aaccroitre lamotivationindividuelle et collective des collaborateurs
et ales fidéliser.

La rémunération globale est composée, d'une part, du salaire fixe, qui
rémuneére les compétences attachées alafonction et, dautre part, dune
rémunération variable individuelle et collective.

A partir d'une enveloppe calculée par pdle d’activité en fonction des
résultats financiers de I'exercice, la répartition des parts variables
individuelles se fait surla base de la contribution individuelle du salarié
et de l'atteinte des objectifs préalablement fixés par son supérieur
hiérarchique.

S'agissant de la rémunération variable collective et afin d'associer les
collaborateurs aux performances de I'entreprise, nous utilisons 'ensemble
desoutils proposés par la législation : intéressement, participation, plan
dépargne groupe (PEG), plan d’épargne retraite collectif groupe (Percog)
et actionnariat salarié.

Le salaire de base mensuel moyen de l'effectif rémunéré Icade par
statut et par sexe

Le salaire de base mensuel moyen brut de l'effectif rémunéré (n‘étant pas en suspension de contrat) en CDI par statut au 31 décembre 2014, (hors

personnel commercial, mandataires sociaux et membres du Comex) est de:

Employés de proximité (ex: gardiens) 1652€ Hommes 1582¢€
Femmes 1688€

Employés 2159€ Hommes 1953€
Femmes 2208¢€

Agents de maitrise 2529€ Hommes 2460€
Femmes 2559€

Cadres 4608 € Hommes 4931€
Femmes 4139€

TOTAL 3740¢€ HOMMES 4430¢€
FEMMES 3158¢€

Le fort changement de périmétre lié a l'intégration de Silic ne permet pas la comparaison avec l'année 2013.

Laugmentation moyenne par pdle

L’évolution du salaire de base percu entre le 31 décembre 2013 et le 31 décembre 2014 se détaille de la maniére suivante entre les différents poles

d’Icade (& effectif constant présent sur cette date) :

Fonciere 2,85%
Promotion 2,67%
Services 2,79%
TOTAL 2,73%

ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014



RAPPORT DE GESTION — RESPONSABILITE SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE

Le résultat des évolutions de salaire de bases inclut 'ensemble des
mouvements de personnel entre les pdles. Ces chiffres comprennent
'ensemble des effets de promotions ainsi que des effets d'organisation
pouvant étre réalisés dans l'année.

Les enveloppes de rémunération variable Icade sont déterminées en
fonction des résultats économiques et financiers de chaque pole. La
répartition individuelle se fait ensuite sur la base de la contribution du
salarié et de l'atteinte des objectifs fixés par le supérieur hiérarchique.

Sommes versées en 2014 a 1 782 bénéficiaires (aprés CSG/CRDS)

En 2014, 76 % des collaborateurs ont bénéficié du versement d'une
rémunération variable déterminée a partir des résultats de 2013.

Afin d'associer les collaborateurs aux performances de l'entreprise,
deux accords permettent le versement aux salariés Icade de sommes
relevant de la participation et de I'intéressement. Ces sommes peuvent
notamment étre versées sur un plan d'‘épargne groupe (PEG) ou d'un
plan d'épargne retraite collectif groupe (Percog) dont sont bénéficiaires
les salariés ayant au moins trois mois d'ancienneté.

Montant net versé Montant moyen
Participation 570721€ 320€
Intéressement 6977923 € 3916€

De plus Icade a mis en place des plans dattribution d'actions gratuites
(AGA) pour'ensemble des collaborateursen 2011,2012 et 2014. Ces plans
dactions gratuites font partie intégrante de la politique de rémunération
d’lcade car ils représentent un élément important d’attractivité et de
fidélisation des collaborateurs. Ces plans ont une durée d'acquisition
de deux ans et une durée de conservation de deux ans

2.2.4.2.3. Lorganisation du travail et du temps de travail
Au 1*"janvier 2014, la durée du travail sorganise de la maniére suivante :

¢ lesemployés, les agents de maftrise et les cadres non autonomes
effectuent 37h50 de travail effectif par semaine en moyenne et
bénéficientde 17 joursde RTT pour une année complete de présence;

¢ lescadresautonomes travaillent 210 jours par an et bénéficient de
17 jours de RTT pour une année compléte de présence.

Au sein du groupe Icade sur le périmétre France, le travail a temps partiel est accordé ala demande du salarié. Le nombre de contrats a temps partiel

estrésumé ci-apres:

Hommes Femmes Total
5 - Contrats a temps partiel
Fonciere 1 19 20
Promotion 3 63 66
Services 5 24 25
TOTAL 9 106 111

L'absentéisme

L'absentéisme d’lcade comprend 'ensemble des jours d'absences pour
maladie (maladie professionnelle, autre maladie, invalidité permanente),
les jours d'absence pour accidents du travail/trajet, les absences pour

événements familiaux (congés exceptionnels, déménagement) et les
jours d'absence pour autres causes (absences autorisées non payées,
absences injustifiées, congés sans solde de courte durée).

En 2014, l'absentéisme sest élevé a 20 994 jours calendaires, (selon les éléments de définition retenus et hors SARVILEP) soit 3.73 % des jours de

travail théoriques, dont :

Maladie (hors mi-temps thérapeutiques) 894 %
Accident du travail/trajet 73%
Evénements familiaux 08%
Autres causes 25%
TOTAL 100%
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Lorganisation du dialogue social, notamment les procédures
d’information et de consultation du personnel et de
négociation avec celui-ci

Au plan social, constatant la complémentarité de leurs activités mais
aussi la communauté de travail entre les collaborateurs, Icade et ses
filiales sont organisées en une seule unité économique et sociale (UES)
depuisfin 2007. Celle-ci constitue le cadre de référence pourla mise en
place desinstances de représentation du personnel mais aussi pour la
désignation de la représentation syndicale.

Concernant lareprésentation du personnel élu, un comité d’entreprise
unique fonctionne dansle cadre de 'UES Icade, représentant 'ensemble
des salariés des sociétés du groupe Icade. Les délégués du personnel
sont, quant a eux, désignés par péle Métier d’lcade : Fonciére, Promotion,
Services. Enfin, les périmetres des CHSCT, chargés des questions
d’hygiene, de sécurité et de conditions de travail, sont configurés en
lienavec e lieu de travail des salariés concernés:le CHSCT « Millénaire 1 »
pour le site du siége social, le Batiment « Millénaire 1 » a Paris 19¢; le
CHSCT « Service Tertiaire » pour tous les sites, en lle-de-France et en
région, des sociétés du p6le Services; enfin,le CHSCT « Promotion hors
Millénaire » pour les sites du pble Promotion en dehors du « Millénaire 1 »,
enfle-de-France et en région.

¢ Suivides engagements pris fin 2013

Engagements

Reporting 2014 Commentaires

Concernant la représentation syndicale désignée, 'UES Icade sert
également de cadre a sa mise en place. Ainsiles organisations syndicales
représentatives procedent-elles ala désignation de délégués syndicaux
d’entreprise, dont un délégué syndical coordonnateur, pour 'ensemble
des sociétés de I'UES Icade. A fin 2014, cinq organisations syndicales
sont représentatives au sein d’lcade.

En 2014, a travers prés de 118 réunions paritaires, Icade a réaffirmé,
auprées de 'ensemble des partenaires sociaux, son souci de poursuivre
un dialogue social de qualité.

Ces échanges ont permis:

¢ 14 réunions du comité d’entreprise donnant lieu & consultations
de cette instance;

¢ 17 commissions mixtes paritaires (commissions diverses de suivi
daccord);

& 36réunions des délégués du personnel;
& 22 réunions des différents CHSCT.

29 réunions de négociation ont permis la conclusion de 12 accords
(dont trois avenants) et de deux plans d’actions (dont le bilan du plan
intergénérationnel existant).

Observations pour I’avenir

100 % des entretiens d’objectifs,
réalisés a fin mars, font 'objet
d’un point Intermédiaire en
septembre

Engagement atteint

Formalisation d'un plan d’action
relatif a l'accord intergénérationnel

Engagement atteint

87,3 % sont finalisés a fin mai, chiffres
optimums du fait d'entretiens ne
pouvant se réaliser (maladie, arrivée
récente, départ récents ou imminents)

Terminé et opérationnel dansla durée:
Ce plan d'action a un triple objectif:

Schéma classique des EMDP
annuels avec entretiens plus
fréquents pour certaines
catégories

Suividu plan

faciliter I'insertion durable des jeunes,
favoriser le maintien dans I'emploi des
seniors et assurer la transmission des
savoirs et des compétences

100 % des formations managériales
achevéesen 2014

Engagement en cours,
finalisation en 2015

Les formations: 7 ateliers thématiques
sont déployés depuis novembre 2013 et
se sont poursuivis en 2014

En 2015, toute la ligne managériale
aura eu une formation d'un

socle commun sur la formation
managériale

Engagement 2015

Poursuivre et achever la formation managériale.

2.2.4.3. Optimiserlescompétences etl’égalité deschances

La gestion des compétences et des carrieres se traduit chez Icade par
une dynamique collective proactive permettanta chacun de progresser
etd'apprendre, de changer de métier ou d'‘évoluer professionnellement.
Le développement des compétences des salariés leur permet, dans
une démarche d’épanouissement personnel, d'adapter leurs savoir-
faire. Globalement, basé sur une politique de formation formalisée, ce
processus permet autant a chacun de bénéficier des moyens adaptés
a l'atteinte de ses objectifs qu'il garantit a I'entreprise de disposer des
compétences dont elle a besoin dans ses métiers et de répondre aux
enjeux opérationnels et stratégiques.
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2.2.4.3.1. Les politiques de formation

La politique de formation contribue activement a l'accompagnement
de la stratégie d’lcade. Sa finalité est d'adapter les compétences des
collaborateurs aux évolutions de leurs emplois et du marché dans une
logique de performance économique. Elle integre également des actions
de développement personnel et de développement des compétences
managériales.

Lintégration des grandes orientations et des projets stratégiques,
I'entretien annuel etles revues du personnel, complétés par des entretiens
avec les opérationnels, permettent de définir nos axes stratégiques de
formation et d'élaborer nos plans. Les axes stratégiques a moyen terme
sont actualisés et validés annuellement par le comité exécutif.
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Les actions de formation mises en ceuvre tout au long de l'année,
permettent a chaque collaborateur de développer ses compétences,
garantir son employabilité, tout en contribuant a la performance du
Groupe.

Principales formations transversales 2014

¢ qualité de vie au travail :

Aprés une action de sensibilisation sur la qualité de vie au travail et la
prévention des risques psychosociaux aupres des managers alternant
desmodules de formation en e-learning, et des formations en webinaires,
des journées présentielles complémentaires, basées sur le partage
d’expérience ont été proposées aux managers.

& parcours de larelation managériale :

Les compétences métiers ont été aussi tréslargement favorisées avec des
formationsimmobilieres, environnementales et sur nos logiciels métiers.

Enfins'estpoursuivilaccompagnementde lamise en place d'une direction
commerciale nationale au sein de l'activité Promotion Logement, avec
un parcours de formation concernant chague niveau hiérarchique de
cette nouvelle organisation.

& Intégration:

Aloccasion de l'arrivée des collaborateurs Silic— Socomie, un séminaire
d'intégration a été misen ceuvre, a l'attention des nouveaux embauchés,
pourrenforcerlaconnaissance de l'entreprise, de sesvaleurs, comprendre
lesinteractions entre les différentes activités du Groupe et développer
le sentiment d'appartenance.

En paralléle des formations spécifiques ont été mises en ceuvre a
I'attention des collaborateurs Silic — Socomie, essentiellement sur les
outils informatiques pour les aider a mieux appréhender nos outils et
harmoniser les pratiques au sein des départements.

Heures et domaines de formation

Lesdonnéesetinformationsfournies sont celles connuesau 31 décembre
2014. Cet état est susceptible d’étre modifié puisque la collecte de tous
les éléments pour la cléture des plans de formation n'est pas totalement
réalisée.

En 2014, Icade a réalisé 24 085 heures de formation, représentant un
investissement de 2493 753 euros, soit 2.62 % de la masse salariale dont
0,90 % correspond aux temps passés (salaires). 1 200 collaborateurs ont
été formés en 2014 pour 20h00 en moyenne.

Pourcentage du
Les domaines de formation nombre d’heures total
Immobilier construction 21%
Informatique bureautique 20%
Management 18,5%
Développement personnel, communication 95%
Vente, marketing, relation client 9,5%
Sécurité 75%
Environnement 6,.5%
Comptabilité, finance, fiscalité, droit 45%
Ressources humaines 3%
TOTAL 100%
Les 6,5 % de formation en lien avec I'environnement correspondent a 2.2.4.3.2. Les mesures en faveur de I’égalité entre les femmes

1585 heuresacompareraux 768,25 heures réalisées en 2013 (hors Silic).

Conscients de larichesse que la diversité peut apporter au sein de nos
équipes entermes de compétences et d’innovation, nous développons
I'égalité des chances sous toutes ses formes tout au long de la vie
professionnelle. Ainsi, nous luttons contre toute forme de discrimination
et nous guidons le management dans la mise en place de nouvelles
pratiques, orientées notamment vers les personnes en situation de
handicap, I'égalité professionnelle entre les femmes et les hommes et
la coopération intergénérationnelle.

Bilan des dispositifs de transmission des savoirs
et des compétences

Unevingtaine d'experts métiers a été identifiée pour constituer le réseau.
Apartirde 2015, ils seront formés et un dispositif danimation du réseau
des formateurs sera mis en place.

De méme, les tuteurs, maitres dapprentissage et de stage bénéficieront
d’une formation spécifique.

et les hommes (bilan au 30 septembre 2014)

Mis en place unilatéralement, ce plan définissait pour une durée d’'un
an des objectifs de progression, des actions pour les atteindre ainsi que
des indicateurs chiffrés dans les six domaines suivants:

recrutement;

formation;

promotion et évolution professionnelle ;
rémunération;

équilibre vie professionnelle/vie personnelle ;

* 6 6 6 o o

parentalité.
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2.2.4.3.3. Les mesures en faveur de I’'emploi et de I’insertion
des personnes handicapées

Une politique « handicap » basée sur un socle conventionnel

Une politique mise en place en 2009, sur la base d’'un premier accord
collectif signé pour une durée de trois ans.

Unaccord estrenouvelé avec les organisations syndicales en 2012 pour
une durée de trois ans.

& une politique structurée autour de cing axes:
— maintien dans I'emploi des travailleurs handicapés,

— mesuresen faveur d'une meilleure prise en compte du handicap
dans la vie professionnelle et personnelle des salariés,

— actions en faveur du recrutement et de I'accueil en stage et en
alternance des personnes en situation de handicap,

— développement du partenariat avec le Secteur protégé et adapté,
— actions de communication et de sensibilisation au handicap ;
# leschiffres clés (au 24/12/2014):

— 44 collaborateurs ont une RQTH (reconnaissance de qualité de
travailleur handicapé) et plusieurs démarches sont en cours,

— aménagement matériel des postes de travail : sept postes ont
été aménagés, trois sont en cours,

— taxe dapprentissage 2014:53 350 euros versés a des associations
dédiées au handicap,

— mesures delaccord handicap:
o CESUhandicap: 29 bénéficiaires,

e participation auxfraisliés alutilisation du véhicule personnel
pour les trajets domicile/travail : quatre bénéficiaires,

« souplesse des horaires de travail : quatre bénéficiaires,
o télétravail : six bénéficiaires,

« secteur Protégé et adapté : Icade favorise le recours au
secteur protégé et adapté avec un montant de prestation
de 212 000 euros en 2013 soit 43 % de plus qu'en 2012.

& Suividesengagements pris fin 2013

Engagements

Réussir la fusion opérationnelle Icade/Silic et activer
'ensemble des synergies latentes

Organiser un séminaire d'intégration Icade/Silic en mars
et un séminaire « retour d’'expériences » a lautomne

Engagement atteint

2.2.4.3.4. Respectdudroit des salariés

Icade nexerce ses activités qu'en France. Le respect du droit francais est
garant du respect des stipulations des conventions de I'OIT relatives a
I'élimination des discriminations en matiére d'emploi et de profession,
de I'€limination du travail forcé et de I'abolition effective du travail des
enfants. Il garantit la liberté d’association et le droit de négociations
collectives.

2.2.4.4. Développer nos échanges internes

Pour nous, la RSE est d'abord une démarche de la communauté de
I'entreprise, consciente de son rdle sociétal dans l'accomplissement
de ses missions et 'accompagnement de ses partenaires. La RSE ne
doit pas lui étre imposée par des réglementations environnementales
mais doit révéler ses engagements. C'est d'abord en notre sein que
nous renforcons notre cohésion au bénéfice de notre démarche RSE.
La qualité de notre dialogue intérieur constitue I'une de nos forces.

Ces échanges visent dabord la réalisation d’'objectifs partagés pour un
bon fonctionnement de I'entreprise. En 2014, ils ont particulierement
porté surlaréussite de la fusion entre Icade et Silic. lls portent aussi sur
I'innovation, I'un des fils rouges de nos échanges en interne. Enfin, ils
passent par une communicationinterne active pour cultiver la cohésion
delacommunauté des collaborateurs etleur apporterles éclairages sur
les évolutions des métiersimmobiliers, notamment dans leur dimension
RSE.

En 2014, ces échanges se sont concentrés sur:

# lafusionIcade/Silicaété'occasion de tester une méthode originale
pour garantirla meilleure intégration de Silic dans Icade. Une attention
particuliére a été portée a l'accueil des salariés de Silic : groupe de
travail paritaire entre la direction d’lcade et les anciens représentants
du personnel de Silic, engagement d’lcade que chaque salarié de
Silic retrouve une position dans Icade, accés a la bourse de I'emploi
Icade des salariés de Silic, rendez-vous de suivide chacun des anciens
collaborateurs de Silic par la DRH au 4¢ trimestre 2014. Au-dela de
I'attention portée a chaque salarié, lafusion a également été organisée
autour de différents groupes de travail réunissant les représentants
desdirections d’lcade et de Silic, mais aussi ceux des salariés des deux
entités. Surle tempslong, ces groupes ont travaillé, notamment, sur
les comparatifs de statut collectif, les projections d'organigrammes,
les processus productifs respectifs des deux entreprises...

Reporting 2014 Commentaires

Engagement atteint

De nombreuses actions ont contribué : Création du GIE Icade
Management, harmonisation des outils, Regroupement
des équipes...

Création en 2014 d’'un séminaire d'intégration pour les
nouveaux arrivants et séminaire des Managers en septembre
(Icade+10)

¢ Le cercle Osmose Innovation durable, qui regroupe une vingtaine
de participants de toutes les équipes de I'entreprise a tenu pres de
40 séances depuis sa création en 2010, dont huit en 2014.

¢ Pourencourager pluslargementl'innovation, le HUB du programme
Icade+ 10, lancé apres un séminaire de managers en septembre 2014,
mobilise pres d'untiers des collaborateurs autour de 17 programmes
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de travail. Véritable outil interne de prospective et d'innovation, ce
HUB compte cing laboratoires thématiques pour lancer de nouveaux
produits et services dans le logement, le bureau, la ville, la santé et
I'entreprise de demain. Le HUB fait I'objet d'une communication
réguliére puisqu’'une plateforme a été mise en ligne et un lieu
d’exposition lui est consacré au siege social.
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2.2.4.5.

La gestion desrisques,y compris environnementaux, est assurée par un
dispositif de controle interne éprouvé depuis 2011 sous la supervision du
comité d'audit, des risques et du développement durable. Elle repose sur
une cartographie de plus de 200 risques opérationnels, dont la criticité
est évaluée tous les semestres, ainsi que sur une évaluation des risques
stratégiques par le Comex. Chaque risque fait I'objet de mesures de
maitrise, sous forme de plans d'actions ou de procédures dont I'efficacité
estappréciée tous les six mois par des controles dits de second niveau.

Maitriser nos risques

Ladirection de laudit, desrisques et du développement durable (DARDD)
pilote les actualisations des risques, des mesures de maitrise et des
controles en lien avec des contrdleurs internes issus des directions
opérationnelles et fonctionnelles.

Lacréationen 2013 d'une direction sécurité, dédiée aux parcs d'affaires
d’lcade Fonciére, a permis d'améliorer la gestion et la prévention des
risques de sécurité, dont les risques environnementaux sur nos sites.

En 2014, le dispositif de controle interne sest renforcé par trois nouvelles
cartographies derisques:lesrisques comptables, lesrisquesfinanciers et
lesrisques de fraude. Ces créations répondent exclusivement au souci de
respecterles meilleures pratiques de controle interne. Au 31 décembre

¢ Suividelengagement pris fin 2013

Engagements

2014, le nombre de risques opérationnels environnementaux suivis s'est
élevé a 18 sur un total de risques opérationnels de 227.

Atitre d'exemple en matiére de gestion opérationnelle desrisques, Icade
Property Management répond en qualité de syndic a ses obligations
contractuelles dans la gestion du risque amiante sur I'ensemble
immobilier de la tour Montparnasse (EITMM). Elle est conforme aux
instructionsadministratives, trés structurée et transparente. Lexploitation
del’EITMM se poursuit dans le cadre des obligations de I'arrété préfectoral
n°®2014135-0002 du 15 mai 2014. Une nouvelle cellule de management
durisque amiante est opérationnelle depuis juin 2014. Indépendante du
syndic, elle conseille les copropriétaires dans 'élaboration d'une stratégie
globale pour les actions de prévention du risque et de traitement de
I'amiante, de leur phasage et de planification dansles parties communes
comme dans les parties privatives de I'EITMM.

Le patrimoine de la Fonciére comme la production de la Promotion,
ne présentent aucun risque de rejet dans l'air, I'eau et le sol affectant
gravement I'environnement (aucun immeuble dans le périmétre d'un
ICPE en 2014) et 'ensemble de ces actions conduit logiquement a
I'absence de comptabilisation de provision ou garantie pour risque en
matiere d'environnement sur I'exercice 2014.

Reporting 2014 Commentaires

Structurer un reporting complet des risques environnementaux sur I'ensemble

du patrimoine de la Fonciére avec des plans dactions et de préventions

Engagementen cours, 12 parcs sur 14 sous ISO 14001
finalisation en 2015 faisant déja l'objet d’'un suivi

Engagement 2015

Mettre en place le reporting des risques environnementaux sur le parc du Millénaire.

2.2.4.6.

Des pratiques professionnelles efficaces et vertueuses reposent sur
des fondements éthiques et déontologiques solides. Nos savoir-faire
et notre éthique professionnelle prennent leur source dans plus d'un
demi-siecle d’histoire au service de la ville. Avant tout, nous agissons
aveclidée qu'une éthique est nécessaire dansla conduite de nos projets.

Partager une éthique rigoureuse

Ainsi, nous avons fait le choix volontaire d’établirun Code de déontologie
des 2008, quirégitles relations avec les parties prenantes, la déontologie
personnelle des salariés et des questions concrétes comme lacceptation
des cadeauxou les conflits d'intéréts. Ce Code accessible surl'Intranet,
est remis aux nouveaux collaborateurs. Nous avons également établi un
dispositif de lutte contre le blanchiment et le financement du terrorisme
depuis 2009, avec une ampleur qui dépasse les obligations |égislatives. Il
implique plus de 120 collaborateurs. Il comprend un dispositif de détection
des soupcons de blanchiment, le recours & des bases de données, des
instances d'examen des cas douteux et de suivi.

En2014:

& nous avons entrepris la révision du Code de déontologie, qui fera
l'objet d’'une large diffusion en 2015 ;

¢ le déontologue, garant de l'application du Code, a entrepris une
action de sensibilisation aupres de 250 collaborateurs qui sera
poursuivie en 2015;

¢ le dispositif de lutte contre le blanchiment a été actualisé, avec
notamment I'extension aux achats et ventes d'actifs pour compte
propre. La préparation d'une nouvelle campagne de formation en
2014 permettra une mise a niveau des connaissances des salariés
impliqués en 2015.

Engagements 2015

+ Diffuser un nouveau Code de déontologie ;

¢ Mettreaniveaulesconnaissances des collaborateursimpliqués
dans la lutte contre le blanchiment.
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2.2.47. Renforcer nos échanges et partenariats externes

La ville de demain appartenant a tous, la RSE constitue autant une
profonde exigence en termes de liens qu’un levier incroyablement
efficace pour aménager des « bouts de territoires » de maniere
pérenne et responsable. Notre organisation en mode projet, notre
gouvernance, nos métiers et notre posture d’expérimentateurs nous
incitent a susciter autour de nous une dynamique partenariale. Dans
les opérations immobilieres, la prise en compte des contraintes et des
attentes de chacun fait la richesse et la réussite du montage ou de la
gestion d'un immeuble. Aussi, nous organisons les échanges sous les
cing formes quinous paraissent pertinentes: au niveau managérial, en
échanges professionnels et sectoriels, pour la réussite des opérations,
en partenariat d'entreprise, en mécénat:

# Suivide l'engagement pris fin 2013

Engagement

Réunir un panel élargi de parties prenantes sur les enjeux
RSE de la fonciere et formaliser un plan d'action dédié

Reporting 2014 Commentaires

Engagement en cours suite  Résultats publiés sur
au COS RSE, finalisation

® au niveau managérial, la mise en place d'un comité d’orientation
stratégique RSE, rassemblant des experts indépendants et issus
d’horizons trés diversifiés: sociologie, collectivités, développement
durable, architecture, urbanisme... revét une dimension symbolique
auprés de tous les collaborateurs et des partenaires extérieurs. Cet
échange au plus haut niveau managérial est le prolongement de
ce qui a été réalisé fin 2013/début 2014 sous la forme de panels
de collaborateurs et de partenaires pour réaliser une matrice de
matérialité, soumise aux dirigeants de I'entreprise. La réalisation de
cette matrice sera reconduite début 2015;

Observations pour I’avenir

Mise en place d'actions suite

le site Internet lcade  auxrésultats de la matrice

1e" trimestre 2015

¢ nous avons également poursuivi en 2014 et poursuivrons en 2015
notre implication dans de nombreux cercles professionnels::

— nous sommes actifs dans de nombreux groupes de travail, et
notamment :

« transition énergétique du Grand Paris,

» association HQE (Co-pilotage du groupe de travail nouveau
référentiel HQE),

e France GBC,

» Plan Batiment Durable,

e Plaine Commune Promotion,

» Alec(agence locale deénergie et du climat Plaine Commune),
e Club Vitecc,

* normalisation de 'aménagement durable des quartiers
d'affaires avec I'Afnor,

e participation & de nombreuses associations et groupes
de travail, tels la Fédération des Sociétés Immobilieres et
Foncieres, 'Observatoire Régional de I'lmmobilier d'Entreprise
en fle-de-France, ou 'Association pour le Droit & I'Initiative
Economique,

— pour Icade Promotion, le dialogue avec les parties prenantes
des territoires ou dans des groupes de travail externes est une
composante essentielle du métier. Cing exemplesillustrent cette
implication:

» actions en faveur de I'évolution des parcours résidentiels
des seniors,

* développement de « maisons du projet » favorisant
le dialogue avec les riverains, les associations et les
collectivités et constituant un lieu central d'information et
de travail notamment a Bondoufle et Cergy,

» participation a la commission technique de la Fédération
de la promotion immobiliere (FPI) dans le groupe de travail
« 500000 logements » piloté par I'Etat,
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 participationau comité dapplication delamarque NF Logement
(Cerqual) pour la création du futur référentiel générique de
certification dédié au logement,

» ADIVbois pour la Promotion de la construction bois;

& Cestaussinotre role d'étre accélérateur des politiques publiques et
éclaireur de solutions nouvelles parce que c'est notre identité de nous
situer au centre d'un tissu trés dense d'acteurs et de partenaires. La
difficulté de l'acces au logement pour les primo-accédants nous a
incités a imaginer de nouvelles pistes. Apres deux ans de travail et
de démarches avec nos partenaires auprés des services de I'Etat,
le « bail réel immobilier » a été créé en février 2014. Cet instrument
juridique va élargir dans les zones les plus « tendues » la possibilité
d'acquérirun logement via un droit de propriété temporaire de longue
durée (99 ans). Il permettra également aux propriétaires fonciers
daccompagner sur certains secteurs, tel le Grand Paris, la politique
du logement de I'Etat tout en sanctuarisant leurs fonciers et en
créant de lavaleur par le retour du bati a leur profit au terme du bail ;

& pourlaréussite de nos opérations, nous considérons que le dialogue
avec les parties prenantes constitue un facteur de progrés. Nos
échanges permanents avec les élus de Plaine Commune ou d’Orly
Rungis nous permettent daméliorer les perspectives d’évolution
des sites, et en 2014 ont permis des progres notables en matiere
de transports (traversée du T7 dansle parc d’Orly-Rungis; réflexions
préparatoires pour le T8 dans le parc des Portes de Paris). Notre
proximité avec les exploitants des établissements de santé dont
nous possédons les murs nous a permis de préparer en étroite
coopération la construction de deux cliniques certifiées HQE dont
la plus importante clinique HQE de France a Reims.

Les opérations de promotion continuent de faire l'objet d'un dialogue
clients. En 2014, 'amélioration du « Parcours Client » repose sur un
partenariat avec le Master de Distribution et relation client de 'université
Paris Dauphine conclu pour l'année universitaire 2014-2015. Parmi les
pistes de réduction des insatisfaits émergent la finition des logements
etla qualité des prestations; et parmi celles permettant daméliorer les
tres satisfaits se distingue I'accueil du Client.
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¢ Suividelengagement pris fin 2013

Engagement

Reporting 2014 Commentaires

Poursuivre et approfondir les enquétes de satisfaction clients dans le logement,

Engagement atteint

conformément a l'esprit de la certification NF visant a la progression de qualité de service

¢ Pour étre a la pointe d’innovations qui anticipent et amplifient les
orientations a venir en matiére daménagement urbain durable, nous
développons les partenariats d’entreprise. Ainsi, nos recherches
nous permettent de concevoir des solutionsinnovantes en matiere
déclairage et de technologie de santé appliquées a l'immobilier grace
au partenariat en cours avec Philips, leader mondial de I'éclairage et
acteur incontournable de la santé.

¢ Assumerun mécénat responsable et multiforme.

En 20174, les relations avec les grandes écoles (Essec, ESTP) ont pris la
forme de partenariats spécialisés. A I'égard d’actions caritatives, nous
avons reconduit la course VertiGO, premiére course verticale lancée
en 2013 dans les escaliers de la tour First a La Défense (mécénat avec
Sport sans Frontieres) ainsi que la mise & disposition d'un terrain pour le
Village du Téléthon et la participation au Raid Amazones au Cambodge
au profit de « Aide & Actions ».

Nous poursuivons nos aides a l'insertion professionnelle comme par
exemple le soutien a la Régie de Quartier du 19¢ arrondissement de
Paris ou encore a une activité de recyclage de matériel informatique
employant du personnel handicapé.

Globalement notre sponsoring et notre mécénat atteignent
443 490 euros, en augmentation de 23 % par rapport a 2013.

Engagements 2015

& Poursuivre le groupe de travail sur le « Parcours Client » avec
I'université Paris Dauphine pour adapter la relation client ;

¢ Développer des partenariats avec des start-up comme avec
des grands groupes.

¢ Suivides engagements pris fin 2013

Engagements

Structurer une démarche « achats responsables »
pour la Fonciere avec une charte

Poursuivre la généralisation de la charte RSE
« fournisseurs » a tous les marchés de travaux
de la Promotion

Engagement atteint

Reporting 2014

Engagement atteint

2.2.4.8. Consolider notre démarche d’achats responsables

Notre responsabilité d’entreprise responsable inclut les relations avec
nos sous-traitants que nous estimons devoir faire adhérer anos valeurs.
Cette position correspond a celle du Pacte Mondial de 'Onu, auquel nous
adhérons par l'intermédiaire de la Caisse des dépdts. Nous attendons
notamment de nos sous-traitants un traitement décent et conforme
auxregles du travail francais des salariés, le refus du travail illégal. Nous
sommes trés attachés aurespect des droits humains au sein d’lcade, ot
nousappliquons scrupuleusement toutes les réglementations frangaises
a ce sujet. Par notre politique d’achats, nous demandons a nos sous-
traitants le méme engagement.

Nous attendons également des engagements éthiques, mais aussi des
engagements de respect de I'environnement et, autant que possible,
en faveur de 'emploi.

Nous organisons I'implication de nos sous-traitants par I'adoption
progressive de « chartes d'achats responsables » :

& pourlesopérations de promotion, ces chartes, instaurées dans leur
principe en 2013 ont été généraliséesen 2014 a tous les sous-traitants;

¢ alaFonciere, elles ont été initiées en 2014 et seront étendues en
2015;2014yavulacréation d'une direction développement durable
et services clients chargée de mettre en ceuvre une démarche
dachatsresponsables;

& pourlesachats des BU des servicesimmobiliers, les chartes seront
initiées en 2015 en concertation avec les clients pour lesquels
interviennent les services.

Lextension desthemes couverts parles « chartes dachats responsables »
sera étudiée en 2015, avec une premiére expérimentation sur le caractére
respectueux de la biodiversité des matériaux utilisés (leurs impacts,
non-usage de produits phytosanitaires, méthodes d’entretien...). De
méme, une réflexion avecla CDC est également en cours pouryintégrer
la dimension « matiéres premieres ».

Observations pour I’avenir

14 fournisseurs (20 %)
représentant 80 % des achats
de la fonciere ont signé la charte

Engagement désormais
permanent

Engagements 2015

¢ PourlaFonciere, intégrer la « charte d’achats responsables » dans tous nouveaux contrats ;

¢ Pourles Services, établir et diffuser la future « charte d’achats responsables ».
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2.2.5. En synthése, la RSE, une chaine de création
de valeurs partagées

Notre stratégie RSE s'inscrit dans un temps long, depuis 2007, sur des
opérations de longue durée et des partenariats pérennes. Elle vise a
construire des aujourd’huila ville durable de demain. Et elle sancre dans
notre filiation avec la Caisse des dépdts et les obligations que nous crée
la place d'acteur de référence dans limmobilier francais.

Elle bénéficie des résultats tres positifs de notre action passée, sappuie
sur I'implication et la créativité de nos équipes et se construit autour
d’engagements concrets renouvelés pour 2015 et les années a venir.
Pourautant, elle ne saurait rester figée. Elle doit et va sadapter en 2015
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au contexte d'une économie qui évolue et d'usages en forte mutation.
Les trois axes, « Ville », « Vie » et « Nous » y seront réaffirmés.

Située au centre du projet d'entreprise, « Nous donnons vie a la ville »
notre approche RSE contribue, surlabase d'une gouvernance adaptée et
d’une forte dynamique d’'innovation, & la création de valeurs du Groupe,
financiéres et extra-financieres. Ainsi, dans un contexte économique
difficile et fortement concurrentiel, la démarche RSE contribue a notre
compétitivité en améliorant notre offre et en mobilisant les énergies
autour d'enjeux partagés par nos équipes et par nos partenaires. Cest
pourquoi, notre chaine de création de valeurs partagéesimplique toutes
nos parties prenantes.
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SYNTHESE ENGAGEMENTS RSE 2015

Thémes N° Engagements
Périmetre 1 Faire progresser le périmétre en intégrant les immeubles sous bail vert non encore intégrés
Territoire 2 Signer des chartes RSE systématiquement pour les nouveaux chantiers de promotion avec des engagements
en matiere d'emploilocal et d'intégration
Signer une charte emploi avec la Ville de Paris pour le chantier de la Fonciére du Millénaire 4 a la porte d’Aubervilliers
Mobilité 4 Etudier systématiquement l'autopartage dans les futures opérations de promotion
Biodiversité 5 Maitriser les caractéristiques « biodiversité » des territoires. 2015 sera l'occasion de tester le CBS (coefficient
de biotope par surface) sur le parc des Portes de Paris pour ensuite I'utiliser a plus grande échelle sur nos fonciers
6 Rechercher dés 2015 une biodiversité positive ou neutre a partir de lappréciation systématique du potentiel
dans nos nouvelles opérations, en compte propre et en promotion
Intégrer la biodiversité dans I'exploitation des patrimoines immobiliers
Rédiger en 2015 un guide des bonnes pratiques pour I'exploitation « biodiversité » utilisable par toutes nos entités
d'lcade
9 Intégrer dans nos achats la prise en compte du respect de la biodiversité (impacts des matériaux, non-usage
de produits phytosanitaires, méthodes d’'entretien...)
10 Sensibiliser et former les collaborateurs aux bienfaits mesurables de la biodiversité
Energie i Premiers retours d’expérience des compteurs d’énergie mis en place sur le siege d’lcade
12 Réduire les consommations des immeubles significatifs de 3 % par m? et par an de 2015 & 2020, pour atteindre
une réduction globale de 20 % entre 2011 et 2020
13 Mettre en place opérationnellement les contrats de performance énergétique de Garance et T6 a la mise
en exploitation en 2016
14 Poursuivre laugmentation de la part d’ENR dans notre mix énergétique
Carbone 15 Porter l'objectif de réduction annuelle des GES de 3 & 4 % a partir de 2015, soit une réduction de 20 % de réduction
entre 2011 et 2020
16 Etablir un bilan carbone de promotion selon le référentiel adopté en 2014
17 Lancer des nouvelles constructions en bois
Certifications 18 Certification HQE Exploitation de trois immeubles
19 Lancement de la certification ISO 50001 et des audits énergétiques du patrimoine
20 Lancement de la démarche ISO 14001 sur le parc du Millénaire
Baux verts 21 Déployer les actions liées au bail vert
22 100 % de baux verts réglementaires signés
23 100 % de baux verts signés sur tous baux des immeubles certifiés en exploitation
24 Compléter la mise en place des plans d’actions amorcés fin 2013
RH 25 Poursuivre et achever la formation managériale
Risques 26 Mettre en place le reporting des risques environnementaux sur le parc du Millénaire
27 Diffuser un nouveau Code de déontologie
28 Mettre a niveau les connaissances des collaborateurs impliqués dans la lutte contre le blanchiment
Partenariat 29 Poursuivre le groupe de travail sur le « Parcours Client » avec 'université Paris Dauphine pour adapter la relation
client
30 Développer des partenariats avec des start-up comme avec des grands groupes
Achats 31 Pour la fonciere, intégrer la « charte d’'achats responsables » dans tous les nouveaux contrats
32 Pour les Services, établir et diffuser la future « charte d’achats responsables »

ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014 85



86

RAPPORT DE GESTION — RESPONSABILITE SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE

2.3. Annexe: Table de concordance au sein du chapitre 2 avec l’article R. 225-105-1
du Code de commerce, relatif aux obligations de transparence des entreprises

en matiére sociale et environnementale

Désignation Article
Leffectif total et la répartition des salariés par sexe, par age et par zone géographique 22421
Les embauches et les licenciements 2.24.2.1.
Les rémunérations et leur évolution 224.2.2.
l'organisation du temps de travail 2.24.2.3.
Labsentéisme 2.2423.
Lorganisation du dialogue social, notamment les procédures d'information et de consultation du personnel

et de négociation avec celui-ci 2.24.23.
Le bilan des accords collectifs 2.24.223.
Les conditions de santé et de sécurité au travail 2.2.34.
Le bilan des accords signés avec les organisations syndicales ou les représentants du personnel en matiere de santé

et de sécurité au travail 2.2.34.
Les accidents du travail, notamment leur fréquence et leur gravité, ainsi que les maladies professionnelles 2.2.34.
Les politiqgues mises en ceuvre en matiére de formation 2.24.31.
Le nombre total d’heures de formation 22430
Les mesures prises en faveur de 'égalité entre les femmes et les hommes 2.24.3.2.
Les mesures prises en faveur de I'emploi et de I'insertion des personnes handicapées 2.243.3.
La politique de lutte contre les discriminations 2.243.3.
Aurespect de la liberté d’association et du droit de négociation collective 2.243.3.
Alélimination des discriminations en matiére d'emploi et de profession 2.2.4.34.
Alélimination du travail forcé ou obligatoire 22434
Alabolition effective du travail des enfants 22434

Lorganisation de la Société pour prendre en compte les questions environnementales et, le cas échéant,
les démarches d’évaluation ou de certification en matiére d’environnement

Les actions de formation et d'information des salariés menées en matiére de protection de I'environnement
Les moyens consacrés a la prévention des risques environnementaux et des pollutions

Le montant des provisions et garanties pour risques en matiére d'environnement, sous réserve que cette information
ne soit pas de nature & causer un préjudice sérieux a la Société dans un litige en cours

Les mesures de prévention, de réduction ou de réparation de rejets dans l'air, 'eau et le sol affectant gravement
I'environnement

Les mesures de prévention, de recyclage et d’élimination des déchets

La prise en compte des nuisances sonores et de toute autre forme de pollution spécifique a une activité

La consommation d'eau et 'approvisionnement en eau en fonction des contraintes locales

La consommation de matieres premiéres et les mesures prises pour améliorer I'efficacité dans leur utilisation

La consommation d’énergie, les mesures prises pour améliorer l'efficacité énergétique et le recours aux énergies
renouvelables

Lutilisation des sols
Les rejets de gaz a effet de serre
L'adaptation aux conséquences du changement climatique

Les mesures prises pour préserver ou développer la biodiversité
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Désignation Article
En matiere demploi et de développement régional 2.2.21.
Sur les populations riveraines ou locales 2227,
Les conditions du dialogue avec ces personnes ou organisations 2.2.2.7.
Les actions de partenariat ou de mécénat 2.24.7.
La prise en compte dans la politique d'achat des enjeux sociaux et environnementaux 2.24.7.
Limportance de la sous-traitance et la prise en compte dans les relations avec les fournisseurs et les sous-traitants

de leur responsabilité sociale et environnementale 2.248.
Les actions engagées pour prévenir la corruption 2.24.38.
Les mesures prises en faveur de la santé et de la sécurité des consommateurs 2.2.34.
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2.4. Rapport de I’'un des commissaires aux comptes désigné organisme tiers
indépendant, sur les informations sociales, environnementales et sociétales
consolidées figurant dans le rapport de gestion

Exercice clos le 31 décembre 2014
Aux actionnaires,

Ennotre qualité d'organisme tiersindépendant, membre du réseau Mazars, commissaire aux comptes de la société Icade SA, accrédité parle COFRAC
sous le numéro 3-1058 @, nous vous présentons notre rapport sur les informations sociales, environnementales et sociétales consolidées relatives
a l'exercice clos le 31 décembre 2014, présentées dans le rapport de gestion (ci-aprés les « Informations RSE »), en application des dispositions de
larticle L. 225-102-1 du Code de commerce.

Responsabilité de la Société

Il appartient au conseil dadministration d’établir un rapport de gestion comprenant les Informations RSE prévues a larticle R. 225-105-1 du Code de
commerce, préparées conformément aux référentiels utilisés par la Société (ci-apres les « Référentiels »), dont un résumé figure dans le rapport de
gestion et disponibles sur demande au siége de la Société.

Indépendance et contréle qualité

Notre indépendance est définie par les textes réglementaires, le Code de déontologie de la profession ainsi que les dispositions prévues a larticle
L.822-11 du Code de commerce. Par ailleurs, nous avons mis en place un systeme de controle qualité qui comprend des politiques et des procédures
documentéesvisant a assurer le respect des régles déontologiques, des normes professionnelles et des textes légaux et réglementaires applicables.

Responsabilité de I’'Organisme Tiers Indépendant
Il nous appartient, sur la base de nos travaux:

& dattester que les Informations RSE requises sont présentes dans le rapport de gestion ou font l'objet, en cas d'omission, d'une explication en
application du troisieme alinéa de l'article R. 225-105 du Code de commerce (Attestation de présence des Informations RSE) ;

¢ dexprimerune conclusion dassurance modérée sur le fait que les Informations RSE, prises dans leur ensemble, sont présentées, dans tous leurs
aspects significatifs, de maniere sincere conformément aux Référentiels (Avis motivé sur la sincérité des Informations RSE).

Nos travaux ont été effectués par une équipe de 4 personnes entre décembre 2014 et février 2015 pour une durée d’environ sept semaines.

Nous avons conduit les travaux décrits ci-aprés conformément aux normes professionnelles applicables en France et a l'arrété du 13 mai 2013
déterminant les modalités dans lesquelles 'organisme tiers indépendant conduit sa mission et, concernant I'avis motivé de sincérité, a la norme
internationale ISAE 3000 @,

1. Attestation de présence des Informations RSE

Nous avons pris connaissance, sur la base d’entretiens avec les responsables des directions concernées, de I'exposé des orientations en matiére de
développement durable, en fonction des conséquences sociales et environnementales liées a l'activité de la Société et de ses engagements sociétaux
et, le cas échéant, des actions ou programmes qui en découlent.

Nous avons comparé les Informations RSE présentées dans le rapport de gestion avec la liste prévue par l'article R. 225-105-1 du Code de commerce.

En cas d'absence de certainesinformations consolidées, nous avons vérifié que des explications étaient fournies conformément aux dispositions de
larticle R. 225-105 alinéa 3 du Code de commerce.

Nous avons vérifié que les Informations RSE couvraient le périmétre consolidé, a savoir la Société ainsi que ses filiales au sens de larticle L. 233-1 et
les sociétés quelle controle au sens de l'article L. 233-3 du Code de commerce avec les limites précisées dans la note méthodologigue présentée
au paragraphe 2.2.2.1. du rapport de gestion.

Surlabase de cestravaux et compte tenu des limites mentionnées ci-dessus, nous attestons de la présence dansle rapport de gestion des Informations
RSE requises.

(1) Dont la portée est disponible sur le site www.cofrac.fr.
(2) ISAE 3000 — Assurance engagements other than audits or reviews of historical financial information.
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2. Avis motivé sur la sincérité des Informations RSE

Nature et étendue des travaux

Nous avons mené une quinzaine d’entretiens avec les personnes responsables de la préparation des Informations RSE aupres des directions en
charge des processus de collecte desinformations et, le cas échéant, responsables des procédures de controle interne et de gestion des risques, afin:

o dapprécier le caractere approprié des Référentiels au regard de leur pertinence, leur exhaustivité, leur fiabilité, leur) ;
& neutralité, leur caractére compréhensible, en prenant en considération, le cas échéant, les bonnes pratiques du secteur ;

o de vérifier la mise en place d'un processus de collecte, de compilation, de traitement et de contrdle visant a I'exhaustivité et a la cohérence des
Informations RSE et prendre connaissance des procédures de contrdle interne et de gestion des risques relatives a l'élaboration des Informations RSE.

Nous avons déterminé la nature et 'étendue de nos tests et contréles en fonction de la nature et de l'importance des Informations RSE au regard des
caractéristiques de la Société, des enjeux sociaux et environnementaux de ses activités, de ses orientations en matiere de développement durable
et des bonnes pratiques sectorielles.

Pour les informations RSE que nous avons considérées les plus importantes @, nous avons au niveau de la direction de l'audit, des risques et du
développement durable, de la direction des ressources humaines, du pole Fonciére, du péle Promotion et d’lcade Property Management :

& consulté les sources documentaires et mené des entretiens pour corroborer les informations qualitatives (organisation, politiques, actions),
nous avons mis en ceuvre des procédures analytiques sur les informations quantitatives et vérifié, sur la base de sondages, les calculs ainsi que la
consolidation des données et nous avons vérifié leur cohérence et leur concordance avec les autresinformations figurant dans le rapport de gestion;

& mené des entretiens pour vérifier la correcte application des procédures et mis en ceuvre des tests de détail sur la base d’échantillonnages,
consistant a vérifier les calculs effectués et a rapprocher les données des pieces justificatives.

[’échantillon ainsi sélectionné représente 100 % des effectifs et 100 % des informations quantitatives environnementales.
Pour les autres informations RSE consolidées, nous avons apprécié leur cohérence par rapport a notre connaissance de la Société.
Enfin, nous avons apprécié la pertinence des explications relatives, le cas échéant, a 'absence totale ou partielle de certaines informations.

Nous estimons que les méthodes d’échantillonnage et tailles d’échantillons que nous avons retenues en exercant notre jugement professionnel nous
permettent de formuler une conclusion d’assurance modérée ; une assurance de niveau supérieur aurait nécessité des travaux de vérification plus
étendus. Dufait du recours al'utilisation de techniques d'‘échantillonnages ainsi que des autres limitesinhérentes au fonctionnement de tout systeme
d'information et de contréle interne, le risque de non-détection d’'une anomalie significative dans les Informations RSE ne peut étre totalement éliminé.

Conclusion

Surlabase de nos travaux, nous navons pas relevé d'anomalie significative de nature a remettre en cause le fait que les Informations RSE, prises dans
leur ensemble, sont présentées, de maniére sincére, conformément aux Référentiels.

Fait a Paris La Défense, le 17 février 2015
Lorganisme tiersindépendant

Mazars SAS

Emmanuelle Rigaudias

Associée RSE & développement durable
MAZARS SAS

61, rue Henri-Regnault

92075 Paris — La Défense Cedex

(1) Effectif total fin de période et répartition des salariés par sexe, par dge et par zone géographique ; Les accidents du travail, notamment leur fréquence et leur
gravité, ainsi que les maladies professionnelles ; Taux d absentéisme ; Les mesures prises en faveur de I'emploi et de I'insertion des personnes handicapées;
Organisation de la Société pour prendre en compte les questions environnementales et, le cas échéant, les démarches d’évaluation ou de certification
en matiere d’environnement ; Actions de formation et d’information des salariés menées en matiére de protection de I'environnement ; Consommations
d’énergie, mesure prises pour améliorer 'efficacité énergétique et le recours aux énergies renouvelables; Rejets de gaz a effet de serre ; Actions de partenariat
ou de mécénat; Prise en compte dans la politique d'achat des enjeux sociaux et environnementaux, Mesures prises en faveur de la santé et de la sécurité des
consommateurs.
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3. GOUVERNANCE

3.1. Lesorganes de gouvernance

3.1.1. Leconseil d’administration

3.1.1.1. Déclarations relatives au gouvernement

d’entreprise

Dansun soucide transparence et d’'information du public, la Société se
référe au Code de gouvernement des entreprises Afep-Medef en date du
16juin 2013 (les Recommandations Afep-Medef). Le rapport spécifique du
Président du conseil dadministration rendant compte de lacomposition
du conseil et de l'application du principe de représentation équilibrée
desfemmes et deshommes en son sein, des conditions de préparation
et d'organisation des travaux du conseil dadministration ainsi que des
procédures de contrble interne et de gestion des risques mises en place
parlaSociété (le rapport du Président du conseil dadministration établi
en application de l'article L. 225-37 du Code de commerce), figure au
chapitre 5 du présent document de référence.

’ensemble des Recommandations Afep-Medef est appliqué par Icade
a l'exception des recommandations suivantes:

Renouvellement échelonné des mandats d’administrateurs

Le conseil dadministration proposera a lassemblée générale de la Société
du 29 avril prochain d'instaurer un systeme de renouvellement échelonné
des mandats des administrateurs et de modifier en conséquence les
statuts de la Société.

Assujettissement de la totalité des options et des actions
gratuites attribuées au dirigeant mandataire social a des
conditions de performance

La grande majorité, mais non la totalité, des options ou des actions
gratuites attribuées au Président-directeur général sont soumises a
des conditions de performance.

Lereglementintérieur de la Société décrit lacomposition, les missions
du conseil dadministration etles regles régissant son fonctionnement.
Il décritnotamment les critéres retenus pour qualifier un administrateur
indépendant, fixe les regles d’évaluation des travaux du conseil, la
composition et les attributions de chacun des comités. La charte de
l'administrateur d’lcade précise les devoirs et obligations de chaque
administrateur, notamment en matiere de conflits d’intéréts, de
participation aux travaux du conseil et de contribution & une bonne
gouvernance. Enfin, le conseil d'administration a établi un guide
de prévention des délits d’initiés prévoyant une série d’obligations
spécifiques a la charge des initiés permanents et occasionnels.

Le reglement intérieur du conseil dadministration prévoit également
les conditions dans lesquelles il est procédé a I'évaluation des travaux
du conseil.

Une évaluation formalisée des travaux du conseil d'administration a
été réalisée en octobre et novembre 2014, avec l'aide d'un consultant
extérieur, le cabinet Spencer Stuart. Les résultats de ces travaux ont été
présentés et débattus au conseil dadministration du 4 décembre 2014.

Comme en 2011, le conseil d'administration a procédé au cours de
I'exercice 2014 a une évaluation de sa capacité a répondre aux attentes
des actionnaires surla base d'un questionnaire exhaustif portant surles
thémes suivants:impression générale surla gouvernance, organisation
et fonctionnement du conseil dadministration, relations du conseil

avec les comités, composition du conseil, domaines de compétences
du conseil et méthodes de travail, relations du conseil avec la direction
générale, lesactionnaires et les stakeholders, la contribution personnelle
des administrateurs et les comités.

Le conseil dadministration a notamment analysé les modalités de
fonctionnement du conseil et de ses comités, vérifié que les questions
importantes étaient convenablement préparées et débattues et mesuré
la contribution effective de chaque administrateur aux travaux du
conseil et des comités du fait de sa compétence et de son implication
dans les délibérations.

Il ressort de cette évaluation formalisée qu’lcade se situe parmi
les meilleures pratiques en termes de qualité des documents et
des présentations soumises au conseil, de reporting financier et
opérationnel et de fonctionnement du comité d'audit, des risques et du
développement durable. llen est de méme surla dynamique du conseil
et sa performance et l'organisation matérielle des réunions du conseil.
Le séminaire stratégique a amélioré I'éclairage stratégique du conseil.
Des améliorations doivent étre étudiées pour augmenter le nombre
dadministrateursindépendants, désigner un administrateurindépendant
comme Président du comité des nominations et des rémunérations
et prévoir un plan d’action pour se conformer aux exigences de la loi
Copé-Zimmerman.

Les régles de répartition des jetons de présence et les montants
individuels des versements effectués a ce titre aux administrateurs ainsi
que lescriteres d’attribution sont prévus au chapitre 5, paragraphe 1.6.2,,
page 268 et chapitre 2, paragraphe. 3.2.2., page 105 du document de
référence.

Les plans d'options de souscription d'actions 1-2008 et 1.2-2008 arrétés
parle conseil dadministration d’lcade respectivement le 30 novembre
2007 et le 24 juillet 2008, soit antérieurement a la publication des
Recommandations Afep-Medef sur la rémunération des dirigeants
mandataires sociaux des sociétés cotées, anticipaient pour partie lesdites
recommandations puisqu'’ils prévoyaient des conditions de performance
pour I'exercice d’'une partie des options attribuées. Par ailleurs, plus de
60 % du nombre total des options attribuées au titre des plans 1-2008
et 1.2-2008, dont I'exercice est soumis pour partie a des conditions de
performance, l'ont été au profit de bénéficiaires quine sont pas dirigeants
mandataires sociaux et auxquelsles Recommandations Afep-Medef ne
sappliquent pas. Ces recommandations ont été appliquées aux dirigeants
mandataires sociaux bénéficiaires des plans d'options de souscription et
d’achat d’actions 1-2011 arrété par le conseil dadministration d’lcade le
16 février 2011 et du plan d'achat d’actions 2-2012 arrété par le conseil
d’administration d’lcade le 16 février 2012.

Dansle cadre durenouvellement du mandat du Président-directeur général,
le conseil dadministration du 7 avril 2011 a décidé de lui allouer, en cas
de départ contraint lié a un changement de contréle (au sens de l'article
L. 233-3 du Code de commerce) ou a un désaccord stratégique avec le
conseil dadministration, une indemnité de rupture dont (i) le montant sera
plafonné & deux ans de rémunération fixe et variable et (i) le versement
sera subordonné a des conditions de performance conformément a
la réglementation applicable et aux Recommandations Afep-Medef .

Par ailleurs, laSociété, en qualité dadhérente a la Fédération des sociétés
immobilieres et foncieres (FSIF), se référe au Code de déontologie des
sociétés d’investissements immobiliers cotées, établi par la FSIF. Ainsi,
le conseil d'administration d’lcade du 18 décembre 2009 a arrété le
Code éthique d’lcade visant a l'application et au respect du Code de
déontologie des sociétés d'investissements cotées établi par la FSIF.

(1) Suite a la démission de Serge Grzybowski de ses mandats d administrateur et de Président-directeur général de la Société, intervenue en date du 17 février 2015,
un accord transactionnel a été signé le 17 février 2015 entre la Société et Serge Grzybowski. L'indemnité de rupture telle que prévue par le conseil

d'administration dans sa délibération du 7 avril 2071 na pas été allouée.
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Présidence du comité en charge des rémunérations

La présidence du comité des nominations et des rémunérations par
un membre non indépendant en 2014 s’explique par la structure
actionnariale de la société. La Caisse des dépots est vigilante sur
l'application des bonnes pratiques en matiére de « nominations et de
rémunération ». Icade précise, de surcroit, que deux tiers des membres
du comité des nominations et des rémunérations sont indépendants
et toutes les décisions prises au sein du comité des nominations et
desrémunérations 'ont été a 'unanimité au cours de I'exercice 2014.

3.1.1.2. Composition du conseil d’administration

et mandats des administrateurs
Administrateurs et évolution de lacomposition du conseil dadministration

Le conseil d’administration de la Société est composé, au
31 décembre 2014, de 13 membres dont 5 administrateursindépendants
(plus du tiers des membres du conseil) :

RAPPORT DE GESTION — GOUVERNANCE

Christian Bouvier;

Caisse des Dépdts et Consignations, représentée par Maurice Sissoko;
Cécile Daubignard, administrateur indépendant ;

Eric Donnet, administrateur indépendant ;

Jean-Paul Faugére ©;

Nathalie Gilly;

Jérome Grivet, administrateur indépendant ;

Serge Grzybowski, Président-directeur général d’lcade @;
Marie-Christine Lambert, administrateur indépendant ;

Benoit Maes, administrateur indépendant ;

Olivier Mareuse ;

Céline Scemama; et

® 6 6 6 6 6 0 O 6 0 0 0 o

Franck Silvent.

Au cours de I'exercice 2014 et jusquau 19 mars 2015, les mouvements suivants sont intervenus dans la composition du conseil dadministration :

Nom de

I'administrateur Renouvellement Nomination

Départ

Commentaires

Thomas Francis Gleeson

X

Démission de son mandat d'administrateur, en date
du 15 janvier 2014 et avec effet au 17 janvier 2014, actée
par le conseil d'administration du 19 février 2014.

Franck Silvent X

Renouvellement de son mandat d'administrateur par
l'assemblée générale annuelle du 29 avril 2014 pour une durée
de quatre années, soit jusqu'a l'issue de I'assemblée générale
annuelle appelée a statuer sur les comptes de I'exercice clos

le 31 décembre 2017.

Olivier de Poulpiquet X

Renouvellement de son mandat d'administrateur par
l'assemblée générale annuelle du 29 avril 2014 pour une durée
de quatre années, soit jusqu'a l'issue de I'assemblée générale
annuelle appelée a statuer sur les comptes de I'exercice clos

le 31 décembre 2017.

Démission de son mandat d'administrateur, en date

du 29 avril 2014 avec effet a I'issue de I'assemblée générale
annuelle du 29 avril 2014, actée par le conseil d'administration
du 29 avril 2014.

PREDICA X

Cooptation par le conseil d'administration du 29 avril 2014 en
remplacement de Olivier de Poulpiquet, démissionnaire, pour la
durée restant a courir du mandat de Olivier de Poulpiquet, soit
jusqu'a l'issue de I'assemblée générale annuelle appelée a statuer
sur les comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2017.
Cooptation soumise a la ratification de l'assemblée générale
annuelle appelée a statuer sur les comptes de I'exercice clos

le 31 décembre 2014.

Démission de son mandat d'administrateur, en date du

10juillet 2014 avec effet au 23 juillet 2014, actée par le conseil
d'administration du 23 juillet 2014.

Benoit Faure-Jarrosson

Démission de son mandat d'administrateur, en fin de séance
et avec effetimmédiat, actée par le conseil d'administration
du 26 juin 2014.

Alain Quinet

Démission de son mandat d'administrateur, en date
du 15 juillet 2014, actée par le conseil d'administration
du 23juillet 2014.

Jérome Grivet X

Cooptation par le conseil d'administration du 23 juillet 2014 en
remplacement de PREDICA, démissionnaire, pour la durée restant
a courir du mandat de PREDICA, soit jusqu'a I'issue de I'assemblée
générale annuelle appelée a statuer sur les comptes de l'exercice
closle 31 décembre 2017.

Cooptation soumise a la ratification de l'assemblée générale
annuelle appelée a statuer sur les comptes de I'exercice clos

le 31 décembre 2014.

(1) Jean-Paul Faugéere a été nommé en qualité de Président du conseil d administration de la Société en date du 17 février 2015.

(2) Serge Grzybowskia démissionné en date du 17 février 2015 de ses mandats d'administrateur et de Président-directeur général de la Société.
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Nom de

I'administrateur Renouvellement Nomination

Départ

Commentaires

Eric Donnet X

Cooptation par le conseil d'administration du 23 juillet 2014 en
remplacement de Benoit Faure-Jarrosson, démissionnaire, pour la
durée restant a courir du mandat de Benoft Faure-Jarrosson, soit
jusqu'a l'issue de I'assemblée générale annuelle appelée a statuer
sur les comptes de l'exercice clos le 31 décembre 2014.
Cooptation soumise a la ratification de I'assemblée générale
annuelle appelée a statuer sur les comptes de I'exercice clos

le 31 décembre 2014.

Serge Grzybowski

X Démission de ses mandats d'administrateur et de Président-

directeur général, en date du 17 février 2015, actée par le conseil
dadministration du 17 février 2015.

Jean-Paul Faugere X

Nomination en qualité de Président du conseil dadministration,
en date du 17 février 2015, actée par le conseil dadministration
du 17 février 2015.

Politique de représentation équilibrée des femmes et des
hommes au sein du conseil d’administration

Icade poursuit sa politique de représentation équilibrée des femmes
etdeshommesau sein de son conseil dadministration conformément
aux dispositions du Code Afep-Medef et de la loi.

Au 19 mars 2015, la proportion de femmes au sein du conseil
d’administration atteint 33,33 %.

Administrateurs indépendants

Le conseil dadministration d’lcade examine chaque année, sur proposition
du comité des nominations et des rémunérations la situation de chacun
de sesmembres au regard des critéres d'indépendance énoncés dans
le Code Afep-Medef, & savoir:

a) ne pas étre salarié ou mandataire social de la Société, ni salarié ou
administrateur d’'une société ou entité du Groupe et ne pas l'avoir
été au cours des cing années précédentes;

b]

~

ne pas étre mandataire social d'une société danslaquelle la Société
détient directement ou indirectement un mandat d'administrateur
oudanslaquelle unsalarié désigné entant que tel ou un mandataire
social de la Société (actuel ou l'ayant été depuis moins de cing ans)
détient un mandat d'administrateur;

c) ne pas étre client, fournisseur, banquier d’affaire, banquier de
financement de la Société ou de son Groupe, ou pour lequel, la
Société ou son Groupe représente une part significative de l'activité
ou n'est paslié directement ouindirectement al'une des personnes
mentionnées ci-dessus;

d) ne pas voir de lien familial proche avec un mandataire social de la
Société ou un salarié exercant des fonctions de direction dans une
société ou une entité du Groupe ;

e) nepasavoir été, au coursdescingannées précédentes, commissaire
aux comptes de la Société, ou d’'une société ou entité possédant au
moins 10 % du capital de la Société ou d’'une société dont la Société
possédait au moins 10 % du capital, lors de la cessation de leurs
fonctions;

f) ne pas étre administrateur de la Société depuis plus de douze ans,
étant précisé que la perte de la qualité d'administrateur indépendant
n'interviendra qu’a I'expiration du mandat au cours duquel aura été
dépassée la durée de quinze ans;

g) ne pas étre ou ne pas représenter un actionnaire détenant plus de
10 % du capital ou des droits de vote de la Société ou de la société
mere.

Par ailleurs, il est précisé dans le reglement intérieur du conseil
d’administration d’lcade que le conseil d'administration peut toutefois
estimer gu’'un administrateur, bien que remplissant les critéres énoncés
ci-dessus ne doit pas étre qualifié d'indépendant compte tenu de sa
situation particuliere ou de celle de la Société, eu égard a son actionnariat
ou pour tout autre motif, et inversement.

En application des critéres précités, le conseil dadministration d’lcade
a conclu de son examen que 5 de ses membres sur 12 peuvent étre
qualifiés dadministrateurs indépendants (41,7 %).

Liste des mandats des membres du conseil d’administration et de son Président-directeur général au 31 décembre 2014

Le tableau ci-apres décrit les mandats des membres du conseil dadministration et de son Président-directeur général au 31 décembre 2014.

Président du conseil d’administration et directeur général

Grzybowski Serge Président du comité stratégie

56 ans et investissements
Premiére nomination: Nombre d’actions détenues: 1
AG du 30/11/2007 Domicilié : 35, rue de la Gare —
Echéance du mandat: 75019 Paris

AG du 29/04/2015

Membre du comité de direction Groupe
Caisse des dépots

Président du conseil d’administration
GIE Icade Management **
Administrateur

GIE Icade Management **®

(*) Société cotée.
(**) Société appartenant au Groupe Icade / Groupe CDC.
(***) Société hors Groupe.

(1) Serge Grzybowskia démissionné en date du 17 février 2015 de ses mandats d'administrateur et de Président-directeur général de la Société.
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Administrateurs

Caisse des dépots (« CDC »)
Représentant permanent :
Sissoko Maurice

48 ans

Premiére nomination:

AG du 30/11/2007

Echéance du mandat :

AG du 29/04/2015

Nombre d’actions détenues: 1
Domicilié : 57, rue de Lille — 75007
Paris

Président

CDC Arkhineo **

Président du conseil de surveillance

CDC Fast *®

Administrateur

CDC Informatique **

SCET (k%)

Membre du comité stratégie stratégique
Neocase Software **¥

Représentant permanent de la CDC au conseil
d’administration

C LOG International ®***

Directeur général

Informatique CDC **

Bouvier Christian

77 ans

Premiére nomination:

AGdu 23/06/1999

Echéance du mandat : AG statuant
sur les comptes de I'exercice clos
le 31 décembre 2015

Membre du comité stratégie et
investissements

Nombre d’actions détenues: 80
Domicilié : 64, rue Madame —
75006 Paris

Administrateur
HLM Pax Progres Pallas ***
HLM Domaxis **¥

Daubignard Cécile

Administrateurindépendant

Membre du conseil de surveillance

50 ans Président du comité Réunima **»
Premiere nomination : d’audit, des risques et du Administrateur
AG du 22/06/2012 développement durable STAR %)
Echéance du mandat: AG statuant  Nombre d'actions détenues: 1

sur les comptes de I'exercice clos Domicilié : 48, route de

le 31 décembre 2015 Montesson — 78110 Le Vésinet

Donnet Eric Administrateur indépendant Directeur général

45 ans

Premiére nomination:
CAdu 23/07/2014
Echéance du mandat:
AG du 29/04/2015

Membre du comité stratégie
etinvestissements

Nombre d’actions détenues: 10
Domicilié : 21, boulevard
Malesherbes — 75008 Paris

Groupama Immobilier ***

CIE Fonciére Parisienne ***
Expertisimo ***®
Administrateur

Expertisimo ***®

Membre du comité stratégique
Expertisimo ***®

Représentant permanent de
CIE Fonciére Parisienne **¥®

OFI GB2 **¥

SCI 261 Raspail **®

Cofintex 18 **%

GAN Foncier ®*¥

Gan Foncier I| %%

Haussmann Laffitte Immobilier ®**
Immobiliere Rennes Vaugirard ***
Immopref 2 %+

Ixellor **»

Paris Falguiére **®

Sc de la tour GAN **%

SCI Chamalieres Europe **%

SCI Groupama Fréres Lumiére ®*%
SClI La Défense Astorg **%

SCI Victor Hugo-Villiers **®

SCI 1 Bis Avenue Foch **¥

SCI 102 Malesherbes ***

SCI 12 Victoire **®

SCI 150 Rennes **%

SCI 16 Messine **®

SCI 3 Rossini **¥

SCI 38 Le Pelletier **%

SCI 40 René Boulanger **¥

SCI 44 Théatre #*%

SCI 79 Champs Elysées **%

SCI 9 Malesherbes **¥

SCI 97 Victor Hugo ***

SCI 99 Malesherbes **¥®

Société Forestiére Groupama ***®
5/7 Percier #*¥

(*) Société cotée.

(*¥) Société appartenant au Groupe Icade / Groupe CDC.

(**¥) Société hors Groupe.
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Faugeére Jean-Paul @
58 ans

Premiere nomination:
AG du 12/04/2013

Membre du comité stratégie et
investissements

Nombre d’actions détenues: 20
Domicilié : 4, place Raoul-Dautry —

Président du conseil d’administration
CNP Assurances ®®»

Administrateur

Caixa Seguros Brésil **%

Echéance du mandat: 75716 Paris cedex 15

AG du 29/04/2015

Gilly Nathalie Nombre d'actions détenues: 1 Directrice de la direction des services bancaires
50ans Domicilié : 15, quai Anatole- Caisse des dépots

Premiere nomination : France — 75007 Paris Administrateur

AG du 07/04/201 CDC Climat *#®

Echéance du mandat: Informatique CDC **

AG du 29/04/2015 GIP ADAJ %%

La Banque Postale Collectivités Locales ***
Représentant permanent de la CDC au conseil
d’administration

Elan CDC **

Caisse Nationale des Autoroutes *®

ASINCA %)

Représentant permanent de la CDC a ’lassemblée générale

Fondation pour le droit continental ***
Représentant permanent d’Elan CDC au conseil
d’administration

DINAMIC ¥

Grivet Jérome

53 ans

Premiére nomination:

CAdu 23/07/2014

Echéance du mandat : AG statuant
sur les comptes de I'exercice clos
le 31 décembre 2017

Administrateurindépendant
Membre du comité des
nominations et rémunérations
Nombre d’actions détenues: 10
Domicilié: 16/18, boulevard de
Vaugirard — 75015 Paris

Directeur général

Crédit Agricole Assurances ®%*®
PRED'CA (k) (k%)

Président

SPIRICA &*®

CA LIFE GREECE **®
Administrateur

CAAGIS **¥)

Crédit Agricole Vita Spa ***

KOR'AN (%) Gk k)

Pacifica **¥

Représentant Permanent de PREDICA
CA Grands Crus **®

Fonciére des Régions ) %*»
Représentant Permanent de CAA
CAC' (k%K)

Membre du comité exécutif et comité de direction
Crédit Agricole SA ®0ek0

Censeur

La Médicale de France **®

Crédit Agricole Immobilier **%

Lambert Marie-Christine
61ans

Premiére nomination:

AG du 22/06/2012

Echéance du mandat : AG statuant
sur les comptes de I'exercice clos
le 31 décembre 2015

Administrateurindépendant
Membre du comité d’audit, des
risques et du développement
durable

Nombre d’actions détenues: 10
Domicilié : 208, rue Raymond-
Losserand — 75014 Paris

Directrice financiére adjointe

Groupe Orange **®

Administrateur

Orange Studio **®

Coentreprise Buy in (Orange/Deutsche Telekom) ®**
Membre du conseil de surveillance et du comité d’audit
Orange Polska ***

Maes Benoit

57 ans

Premiére nomination:

AG du 22/06/2012

Echéance du mandat : AG statuant
sur les comptes de I'exercice clos
le 31 décembre 2015

Administrateurindépendant
Membre du comité des
nominations et des
rémunérations

Nombre d'actions détenues: 1
Domicilié : 26, rue de I'Université —
75007 Paris

Président du conseil d’administration
Compagnie Fonciére Parisienne ***®
France Gan ***

Groupama Asset Management **%
Groupama Immobilier ***

Groupama Japon Stock **¥

Securi-Gan ***®

Directeur général

Groupama GAN Vie **¥®
Administrateur

Groupama Gan Vie #*¥

La Banque Postale Assurances IARD **¥
Représentant permanent de Groupama GAN Vie
Gan Investissement Foncier **¥

(*) Société cotée.

(*¥) Société appartenant au Groupe Icade / Groupe CDC.

(**¥) Société hors Groupe.

(1) Jean-Paul Faugere a été nommé en qualité de Président du conseil dadministration de la Société en date du 17 février 2015.
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Mareuse Olivier Membre du comité d’audit, des

571 ans risques et du développement
Premiere nomination: durable

AG du 07/04/2011 Nombre d’actions détenues: 1
Echéance du mandat: Domicilié : 56, rue de Lille — 75007
AG du 29/04/2015 Paris

Directeur financier Groupe

Caisse des dépots

Membre du comité de direction Groupe Caisse des dépots
Administrateur

AEW Europe **¥

Société Forestiére de la CDC *¥

CDC Infrastructure **

CNP Assurances ® %

Association Francaise des Investisseurs Institutionnels (AF2i) ***
CDC International Capital **

Représentant permanentde la CDC

Qualium Investissement **

Veolia environnement *

CDC GPI (Gestion des Placements Immobiliers) **

Scemama Céline Membre du comité stratégie et

43 ans investissements

Premiére nomination: Nombre d’actions détenues: 1
AGdu 07/04/2011 Domicilié : 56, rue de Lille — 75007
Echéance du mandat: Paris

AG du 29/04/2015

Directeur en charge des portefeuilles non cotés
Caisse des dépots

Président-directeur général

Société Fonciére Mogador **®

Présidente

CDC-GP| %®

AlH France ®*#®

Administrateur

SITQ Les tours SA #*®

CDC-GPI| %%

Galaxy Gkk¥)

Représentant permanentde la CDC

Fonciére Franklin ***

GIERER 97 (otok)

Société d’Epargne Forestiére « Foréts durables » **
Président du comité d’investissements
Société d’Epargne Forestiére « Foréts durables » **
Membre Advisory Board

European Property Investors **%

PBW Real Estate Fund NV **®

Membre du comité des investissements
Curzon Capital Partners Il LLP **%

Membre du comité stratégique

Neocase Software ***

Président du comité

des nominations et des
rémunérations

Nombre d’actions détenues: 1
Domicilié : 56, rue de Lille — 75007
Paris

Silvent Franck

42 ans

Premiére nomination:

CA du 29/04/2014

Echéance du mandat : AG statuant
surles comptes de I'exercice clos
le 31 décembre 2017

Directeur du Péle Finances, Stratégie et Participations
delaCDC

Administrateur

CNP Assurance ® ®#

Transdev Group *®

La POSte (k) (k%)

BPI Groupe *¥®

BPIFRANCE Participations **

BPIFRANCE Investissement **

Représentant permanent de la CDC en qualité
d’administrateur

CDC International Capital **

Président du comité d’audit

La POSte (k) (k%)

Transdev Group *®

Membre du comité qualité et du développement durable
La POSte (k) k)

Membre du comité des investissements
BPIFRANCE Participations **

Membre du comité stratégie et investissements
La POSte (k) k)

CDC International Capital **

CNP Assurances ® ®%

(*) Société cotée.
(**) Société appartenant au Groupe Icade / Groupe CDC.
(**¥) Société hors Groupe.

Ala connaissance de la Société : il nexiste aucun lien familial entre
les mandataires sociaux et les autres principaux cadres dirigeants de
la Société ; aucun mandataire social ni aucun des principaux cadres
dirigeants de la Société n'ont, au cours des cing dernieres années, ()
faitl'objet d'une condamnation judiciaire pour fraude prononcée, (I ne
sontassociés a une faillite, mise sous séquestre ou liquidation ou (Ill) ne

fontl'objet d'uneincrimination et/ou d'une sanction publique officielle
prononcée par des autorités statutaires ou réglementaires ; aucun
mandataire social n'a été empéché par un tribunal d'agir en qualité de
membre d'un organe d'administration, de direction ou de surveillance
d’un émetteur, ou d’intervenir dans la gestion oula conduite des affaires
d’'un émetteur au cours des cing derniéres années.
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Récapitulatif des mandats et fonctions exercés dans toute société au cours des cinq derniéres années et échus

Grzybowski Serge Président-directeur général d’lcade
Président du conseil dadministration
Compagnie la Lucette (fusionnée par Icade)
Membre du comité de direction générale
HSBC France
Head of Financial Institution Group, European Head, Real Estate HSBC — plc
Administrateur
Compagnie La Lucette
Silic
Représentant permanent d’lcade, Président
SAS 21/29 Rue des Fontanot
SAS Fonciére Nanteuil
SAS SOCOMIE
SAS HAVANE
Représentant permanent d’lcade, Gérant
SCISEPAC
SCI)CB2

Sissoko Maurice Président du conseil dadministration
Représentant Permanent SCET
de la Caisse des dépots Administrateur
Neocase
C LOG International
Membre du conseil de surveillance
Achatpublic.com
Représentant permanent de la CDC au conseil d'administration
ARCAT

Bouvier Christian Administrateur
Société d’Autoroute ASF
Société d’Autoroute Escota
Membre du comité des nominations et des rémunérations

Icade
Daubignard Cécile Administrateur
Amaline Assurance
Donnet Eric N/A
Faugére Jean-Paul N/A
Gilly Nathalie Président du conseil dadministration

CDC Placement

CDC Trésor Premiére Monétaire
Fonsicav

Oblisécurité Sicav
Administrateur

AEW Europe

SAGACARBON

Représentant permanent de la CDC
CDC Trimestriel

Au bureau de 'APCC
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GrivetJéréme Président
Dolcea Vie
CAAIH
Administrateur
CAIndosuez Pivate Banking
LCL Obligation Euro SICA
CA CHEVREUX
CEDICAM
Union Banques Arabes & Francaises
Newedge Group SA
Membre conseil de surveillance
KORIAN
Représentant permanent de PREDICA, Censeur
SIPAREX Associés
Vice-Président
BES VIDA
Représentant permanent de PREDICA, administrateur
MDF
CAPE
Représentant permanent de CALYON, adminsitrateur
FLETIREL
Managing Director
Sitching CLSA Foundation
Crédit Lyonnais Securities
Asia CLSA Hong Kong
Président-directeur général
MESCAS
Directeur général
CALYON

Lambert Marie-Christine Administrateur
Orange France

Maes Benoit Président du conseil de surveillance
Reunima
Représentant permanent Groupama SA, administrateur
Groupama Banque
Directeur général
Cegid Group
Gan Assurances
Président du conseil dadministration
Groupama Private Equity

Mareuse Olivier Directeur des investissements
CNP Assurances
Administrateur
Fonds Stratégique d’Investissement
DEXIA Groupe SA
CDC Entreprise

Scemama Céline Administrateur
Verdun Participations 1
Verdun Participations 2
Représentant permanent de la CDC
Alteau SAS
AlH France
SAGITRANS
SAFIFRANS
Membre du comité des investissements
Patrimonio Uno
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Administrateur

Premier Financial Services
Lafuma

By Grévin (Ex Swissalp SA)

Silvent Franck

Compagnie du Mont Blanc-CMB

SAS Santoline
Président

CDA Brands
CDCE1

Centrale Investissement Et Loisirs (CIEL)
Compagnie Immobiliére des 2 Savoie

Membre du Directoire
Compagnie des Alpes

Président du conseil de surveillance

Compagnie des Alpes-Domaines Skiables (CDA-DS)
Vice-Président du conseil de surveillance

Domaine Skiable de Flaine (DSF)

Domaine Skiable du Giffre

Membre du conseil de surveillance

Looping Holding

Société du Parc du Futuroscope

CNP Assurances

Représentant permanent de la Compagnie des Alpes

BELPARK BV
Grévin et Cie SA
Musée Grévin

Safari Africain de Port Saint-Pére

Valbus SAS

Directeur général délégué
Compagnie des Alpes
Membre du comité d’audit
SAS Santoline

3.1.1.3. Renseighements personnels concernant les

membres actuels du conseil d’administration

'expérience des administrateurs est la suivante :

Maurice Sissoko

Maurice Sissoko, inspecteur général des Finances, est diplémé de 'Ecole
nationale desimpo6ts (END. Contréleur desimpots de 1987 a 1991, il est
ensuite affecté en qualité d’inspecteur des imp6ts a la direction des
vérifications nationales et internationales ot il contréle des entreprises
dassurances, de réassurance et de crédit-bail immobilier. Il devient en
1999 inspecteur principal desimpdts, chef d’'une section de recherche
etde lutte contre la fraude fiscale dans le secteur financier a la direction
nationale d'enquétes fiscales. En 2001, il est nommé inspecteur des
finances au ministére de 'Economie, des Finances et de I'Industrie, ety
réalise plusieurs missions d’audit et de conseil dans le secteur financier.
En 2005, il intégre la Caisse des dépots ot il est nommé directeur des
préts et de I'habitat a la direction des fonds d‘épargne (financement du
logement social, desinfrastructures de transports et des missions d'intérét
général). En 2008, il devient directeur du pdle Services immobiliers
d’Icade, filiale immobiliére de la Caisse des dépdts. Membre du comité
exécutif d’lcade, il a en charge les activités de property et de facitity
management, de conseil et solutionsimmobilieres (ingénierie, sécurité,
asset management et solutions informatiques), dadministration de
biens et de résidences avec services. En 2010, il est nommé directeur
général d'Informatique CDC et Président des sociétés Fast et Arkhineo
(2011), entreprises spécialisées dans l'informatique et la gestion des flux
etarchives numériques sécurisés. Il est membre du comité de direction
du groupe Caisse des dépbts.
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Christian Bouvier

Christian Bouvier débute sa carriére en tant que chargé de mission
auprées du délégué général au district de la région de Paris puis en
tant qu'ingénieur a la DDE de I'Essonne, chargé des grands travaux
et des constructions publiques. De 1970 a 1978, il occupe le poste de
directeur du projet Téte — Défense au sein de I'Etablissement public
pour 'aménagement de La Défense (Epad), puis devient conseiller
technique au cabinet de Michel d'Ornano, ministre de 'Environnement
et du Cadre devie. De 1981 a 1987, il dirige la société SGE Construction
puis devient Président-directeur général de I'entreprise BORIE-SAE,
filiale travaux publics de la SAE. De 1993 a 2004, il occupe le poste de
directeur général de I'Epad.

Cécile Daubignard

Dipldmée de I'Ecole centrale de Lyon, titulaire du MBA de I'Ecole
supérieure de commerce de Lyon et diplémée du CEA, membre de
I'Institut des actuaires francais, Cécile Daubignard débute sa carriére
au sein du Cabinet Mazars en charge de mission d'audit et de conseil.

En 1995, elle intégre le groupe Groupama en qualité de responsable
de mission d'audit au sein de la direction audit du Gan, puis rejoint en
1997 le Département Santé en tant que responsable de la comptabilité
de l'actuariat.

En 1999, elle integre la direction internationale de Groupama S.A., ou
elle prend en charge successivement la direction ingénierie financiere
puis la direction plan-budget-résultats. En 2002, elle occupe le poste
de responsable du projet « Ouverture du capital » au sein de la direction
finance Groupe puis devient, en 2005, chargé de mission auprés du
directeur général de Groupama SA.

En janvier 2008, Cécile Daubignard est nommée directrice stratégie
Groupe. Elle intégre le comité de direction générale de Groupama SA
enjuillet 2011.



Eric Donnet

Eric Donnet, diplémé de I'Institut commercial de Nancy et titulaire d’un
DESCF adébuté sacarriére chez Lyreco en Angleterre comme controleur
de gestion. En 1995, il intégre PricewaterhouseCoopers en tant que
responsable de missions d’audit et de conseil, avant de retourner en
1997, chez Lyreco en France, pour occuper les fonctions de responsable
développement et acquisitions Europe de Lyreco Management. En
2000, il rejoint le groupe Valéo comme directeur stratégie et projets
spéciaux de Valéo Distribution. En 2002, il integre le groupe GE Real
Estate, au sein de Bail Investissement, ou il occupe les fonctions de
directeur délégué de Bail Investissement Fonciére, directeur général
de ADDVIM Property Management et Président-directeur général de
Deltis FM. En 2005, il rejoint AEW Europe (filiale de Natixis Global Asset
Management et de laCDC), comme responsable de l'Asset Management
Europe, puis directeur des opérations. Depuis e 3 juin 2013, Eric Donnet
occupe les fonctions de directeur-général de Groupama Immobilier. Il
est directement rattaché a Benoit Maes, directeur financier Groupe.

Jean-Paul Faugére

Ancien éléve de I'Ecole polytechnique et de I'Ecole nationale
d’administration, Jean-Paul Faugere, 56 ans, a été directeur du cabinet
du Premier ministre de 2007 & 2012 aprés avoir été directeur du cabinet
de Francois Fillon (aux Affaires sociales puis a I'Education nationale)
(2002-2005) puis préfet de larégion Alsace —Bas Rhin (2005-2007). Depuis
le 29juin 2012, Jean-Paul Faugere est Président du conseil dadministration
de CNP Assurances. Précédemment, Jean-Paul Faugere a occupé les
fonctions et mandats principaux suivants: commissaire controleur des
assurances (1980-1981), auditeur au Conseil d’Etat (1983), secrétaire
général adjoint du Conseil d’Etat (1986-1987), conseiller technique du
ministre de 'Equipement, du Logement, de ’Aménagement du territoire
et des Transports (1987-1988), commissaire du gouvernement prés
lassemblée du contentieux du Conseil d’Etat (1988-1990), directeur
financier (1991-1994) du Commissariat a I'énergie atomique (CEA),
directeur deslibertés publiques et des affaires juridiques au ministére de
I'Intérieur et de "Aménagement du territoire (1994-1997), préfet du Loir
et Cher (1997-2001), de la Vendée (2001-2002), conseiller d’Etat (1998).

Nathalie Gilly

Nathalie Gilly, est dipldmée de I'|EP de Paris, et titulaire du DESCF. Elle a
commencé sa carriere en 1987 chez Price Waterhouse et estentrée ala
Caisse desdépbtsen 1994, au sein de la direction des activités bancaires
et financieres (DABF) en qualité d'auditeur financier puis de responsable
delauditinterne. En 2000, Nathalie Gilly rejoint la direction des services
bancairesety prenden 2003 laresponsabilité du département stratégie
et clientéles. Aprés avoir occupé la fonction d’adjointe du directeur
des services bancaires a partir de 2008, elle est nommée directrice
des services bancaires en 2010 et est, a ce titre, membre du comité de
direction de la Caisse des dépots.

Jérome Grivet

Jérdme Givet, Inspecteur des Finances, ancien éléve de I'Ena, diplomé
de I'Essec et de I'Institut d’études politiques de Paris, est directeur
général de Predica et de Crédit Agricole Assurances depuis fin 2010. I
est également Président du Groupement Francais des Bancassureurs
depuis 2013. Il a débuté sa carriére dans 'Administration a I'lGF. Il est
ensuite Conseiller pour les affaires européennes du Premier ministre,
Monsieur Alain Juppé, avant de rejoindre le Crédit Lyonnais en 1988 en
tant que responsable de la direction financiére et du controle de gestion
de labanque commerciale en France. En 2001, il est nommé directeur
delastratégie du Crédit Lyonnais. Il occupe ensuite les mémes fonctions
au sein de Crédit Agricole SA. En charge des Finances, du Secrétariat
général et de la Stratégie de Calyon en 2004, il devient directeur général
délégué en 2007.
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Serge Grzybowski

Diplomé de I'Institut d’études politiques de Paris, ancien éléve de I'Ena,
Serge Grzybowskia commencé sa carriére en tant gquadministrateur civil,
aladirection du développementlocal de la Caisse des dépots de 1983 a
1987 puis a la sous-direction de I'épargne et des marchés financiers au
bureau du financement de la construction et du logement de la direction
du trésor de 1987 a 19809. Il fut directeur général adjoint du groupe
Bourdais de 1989 a 1992, directeur général adjoint puis directeur général
delaBanquelaHéninde 1992 a 1997, membre du directoire et directeur
général de la Banque du Développement des PME, du CEPME et de la
Sofaris de 1997 a 2000, administrateur délégué dans les fonctions de
Président dela Banque Worms de 2000 a 2001. Il poursuit son parcours
au sein de Gecina en tant que directeur général de 2001 a 2005 puis
rejoint HSBC France en 2006 poury exercer les fonctions de directeur
desinstitutionsfinanciéres et responsable européen pour 'lmmobilier.
Nommeé Président-directeur général d’lcade en aot 2007 et d’lcade
Emgp en septembre 2007, il a été réélu Président-directeur général
d’Icade (ex-Icade Emgp) le 30 novembre 2007, suite a la fusion-absorption
d’Icade. Il a été Président de France Green Building Council doctobre 2010
ajuillet 2013 et est Président du conseil dadministration de 'European
Public Real Estate Association (EPRA) depuis le 12 mars 2014.

Marie-Christine Lambert

Marie-Christine Lambert, dipldmée de I'ESC Dijon option finance, est
directrice financiére adjointe du groupe Orange. Entrée chez France
Télécom en 1992, elle y a occupé successivement les fonctions de
directeur financier des filiales informatiques, directeur financier des
mobiles en France, ChiefFinancial Officerde la division Orange (activité
Mobile du Groupe), directeur finances gestion des opérations en France
(fixe et mobile) puis directeur du contrdle de gestion Groupe. Marie-
Christine Lambert a commencé sa carriere professionnelle en 1975
dansunefiliale francaise d’ITT, puis a poursuivien finance opérationnelle
danslindustrie, le service et les télécoms.

Benoit Maes

Ingénieur du corps des Mines et dipldmé de I'Institut des actuaires
francais, Benolt Maes a débuté sa carriere dans '’Administration. Il fut
Chargé de mission auprés du préfet de la Région Centre de 1982 a 1985,
Secrétaire Général de I'Observatoire de I'Energie de 1987 & 1988, et
Conseiller Technique au Cabinet du ministre de I'lndustrie de 1988 a 1990.
En 1991, il integre le groupe Gan ou il exerca différentes fonctions de
responsable au département études techniques générales, ala direction
vie individuelle et & la direction distribution avant de devenir, en 2002,
directeur général adjoint de Gan Assurances. En 2005, il devient, au sein
de Groupama SA, directeur de l'audit et de I'actuariat Groupe. En 2007,
il est nommé directeur général de Gan Assurances. En 2010, il devient
directeur général de Groupama Gan Vie et directeur des assurances
de personnes a Groupama SA. Depuis décembre 2011, il est directeur
financier groupe de Groupama SA.

Olivier Mareuse

Diplomé de I'Institut d’études politiques de Paris, ancien éléve de I'Ena,
Olivier Mareuse acommencé sa carriere en 1988 au sein de la direction
des assurances collectives de la CNP Assurances, en tant qu'adjoint
au responsable du département établissements financiers puis en
qualité de directeur technique, administratif et comptable en 1989. En
1991, ilestnommé chargé de mission auprés du directeur général puis
directeur de la stratégie, du contréle de gestion et desrelations avec les
actionnaires en 1993. Nommé en 1999, directeur des investissements
de CNP Assurances, Olivier Mareuse rejoint la Caisse des dép6ts en
octobre 2010 comme directeur financier adjoint du groupe Caisse
des dépbts. Il est depuis décembre 2010 directeur financier du groupe
Caisse des dépdts.
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Céline Scemama

Céline Scemama est dipldmée de I'Ecole supérieure de commerce
de Paris, titulaire d'un DESS de ressources humaines et membre de la
SFAF. Elle estentrée dansle groupe Caisse des dépétsilya 18 ans et est
actuellementresponsable des portefeuilles non cotés. Céline Scemama
atravaillé dixans au sein du département des financements structurés,
a Paris et a New York, ou elle a contribué a la réalisation de nombreux
financements immobiliers, LBO, de projets et d'actifs. Elle a rejoint,
ensuite, ladirection de la stratégie ou elle a travaillé sur un certain nombre
d’investissements stratégiques et, notamment, sur la constitution d'un
portefeuille d'actifs d’infrastructure. Céline Scemama a également assuré
le suivi stratégique de certaines filiales et participations du Groupe.

Franck Silvent

Franck Silvent, ancien éléve de I'Ecole nationale d’administration,
inspecteur des finances, a été détaché en avril 2002, en qualité de
directeur adjointdela stratégie, des finances, du contréle de gestion et
de lacomptabilité de la Caisse des dépdts. De janvier 2005 a mars 2009,
il a été directeur finance, stratégie et développement et membre du
directoire de la Compagnie des Alpes (CDA). En mars 2009, il devient
directeur général adjoint de la CDA, puis directeur général délégué
en octobre 2009. En janvier 2013, il est nommé directeur du pilotage
stratégique également membre des comités de direction du Groupe.
Enmai 2013, ilestnommé directeur du pdle Finances, Stratégie, Filiales
et Participations du groupe Caisse des dépots.

3.1.1.4. Fonctionnement du conseil d’administration

Pouvoirs du conseil d’administration

Le conseil dadministration détermine les orientations de l'activité de
la Société et veille a leur mise en ceuvre. Sous réserve des pouvoirs
expressément attribués aux assemblées d'actionnaires et dansla limite
del'objet social,il se saisit de toute question intéressant labonne marche
delaSociété etrégle par ses délibérationsles affaires quila concernent.

Dans les rapports avec les tiers, la Société est engagée méme par les
actes du conseil dadministration qui ne relévent pas de l'objet social, a
moins gu’elle ne prouve que le tiers savait que l'acte dépassait cet objet
ou qu'ilne pouvait 'ignorer compte tenu des circonstances, étant exclu
que la seule publication des statuts suffise a constituer cette preuve.
Le conseil dadministration proceéde aux contréles et vérifications qu'il
juge opportuns.

Le Présidentoule directeur général de la Société est tenu de communiquer
achaque administrateur tous les documents et informations nécessaires
alaccomplissement de sa mission.

Le conseil sassure, avec le concours des comités :

¢ de labonne définition des pouvoirs dans I'entreprise ainsi que du
bon exercice des pouvoirs et responsabilités respectifs des organes
de la Société;

¢ du fait quaucune personne ne dispose du pouvoir dengager la
Société sans contrble;

¢ du bon fonctionnement des organes internes de contréle et du
caractere satisfaisant des conditions d’exercice de leur mission
par les commissaires aux comptes. Le conseil veille a la qualité de
linformation fournie aux actionnaires ainsi gquaux marchés financiers
atravers les comptes qu'il arréte et le rapport annuel.

Fonctionnement du conseil d’administration

Afin de préciser ses modalités de fonctionnement interne, le conseil
d’administration de la Société a actualisé, lors de sa séance du 22 juin
2012, son réglement intérieur.
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Le réglement intérieur d’lcade est disponible sur le site internet de la
Société (consultable al'adresse : http://www.icade fr/icade/direction/
gouvernance).

Le conseil dadministration se réunit au moins deux fois par an et aussi
souvent que I'intérét de la Société I'exige, sur la convocation de son
Président ou a la demande faite a ce dernier, par écrit, par au moins
trois de ses membres.

Si le conseil ne s'est pas réuni depuis plus de deux mois, un groupe
dadministrateurs représentant au moins le tiers des membres en fonction
peut demander au Président de convoquer le conseil sur un ordre du
jour déterminé. Dans I'nypothese ou les fonctions de Président et de
directeur général sont dissociées, le directeur général peut demander
au Président de convoquer celui-ci sur un ordre du jour déterminé.

Le Président est lié par les demandes qui lui sont ainsi adressées et doit
convoquer le conseil dadministration aussi rapidement que possible et
entout état de cause dans les septjours de la réception des demandes
qui lui sont formulées.

Les convocations sont faites au moins cing jours a l'avance par tous
moyens écrits. Ce délai de cingjours peut étre réduit dans le cas ot trois
administrateurs (dont le Président) ont manifesté leur accord pourune
convocation a plus bref délai.

Laréunion a lieu soit au sieége social, soit en tout autre endroit indiqué
dans la convocation.

Les administrateurs recoivent avant la réunion 'ordre du jour de la
séance du conseil et, chaque fois que les circonstances le permettent,
les éléments nécessaires a leur réflexion.

Chaque membre du conseil dadministration alaliberté etlaresponsabilité
de demander au Président linscription au projet d'ordre du jour de sujets
s'ilestime qu'ils relevent de lacompétence du conseil dadministration.

Sont réputés présents pour le calcul du quorum et de la majorité, les
administrateurs qui participent alaréunion du conseil dadministration
par des moyens de visioconférence, de télécommunication ou de
télétransmission permettant leur identification et garantissant leur
participation effective ala réunion du conseil dadministration dont les
délibérations sont retransmises de facon continue et simultanée. Cette
disposition est applicable dans tous les cas permis par les dispositions
|égales et réglementaires alors applicables et en conformité avec celles-ci.

Le conseil ne délibére valablement que si la moitié au moins des
administrateurs sont présents. Les décisions sont prises a la majorité
des voix des membres présents ou représentés. En cas de partage des
voix, celle du Président de séance est prépondérante.

Pour chaque sujet a l'ordre du jour, la délibération adoptée doit étre
clairement exprimée etidentifiée lors de la rédaction du procés-verbal.

Le conseil dadministration d’lcade s'est réuni six fois en 2014. Lassiduité
des membres du conseil dadministration a été au cours de cet exercice
de 80 %. Un séminaire stratégique des administrateurs sest également
réunile 27 mars 2014, en présence de 13 administrateurs sur 14.

3.1.1.5. Lescomités du conseil d’administration

Dans un souci de transparence et d'information du public, Icade a
mis en place les trois comités spécialisés : un comité de l'audit, des
risques et du développement durable, un comité des nominations et
des rémunérations et un comité stratégie et investissements.

Ces comités ont un pouvoir consultatif et exercent leur activité sous la
responsabilité du conseil dadministration.

Dans les domaines relevant de leur compétence, les comités ont pour
mission de préparer et faciliter le travail du conseil d'administration. Ils
émettent desrecommandations a lattention du conseil dadministration.



Les comités sont composés d’au minimum trois membres et au
maximum de cing membres, dont les deux tiers au moins doivent étre
desadministrateursindépendants pour le comité de l'audit, des risques
et du développement durable, choisis par le conseil dadministration
parmi ses membres. Les membres sont désignés a titre personnel et
ne peuvent pas se faire représenter.

3.1.1.5.1. Le comité de I'audit, des risques
et du développement durable

Missions

Le comité daudit, des risques et du développement durable a pour mission
d'assister le conseil dadministration dans son analyse de I'exactitude
et a la sincérité des comptes sociaux et consolidés annuels d’lcade
ainsi qu’a la qualité du contrdle interne et de I'information délivrée aux
actionnaires et au marché.

Il apprécie les risques significatifs et veille au respect des valeurs
individuelles et collectives surlesquelles Icade fonde son action, et des
regles de conduite que chacun de ses collaborateurs doit appliquer. Au
nombre de cesvaleurs figurent les responsabilités particulieres d’lcade
alégarddelasauvegarde et de lamélioration de l'environnement et du
développement durable.

Composition et fonctionnement

Au 31 décembre 2014, les trois membres du comité d'audit, des risques et
du développement durable, dont les deux tiers sont des administrateurs
indépendants, sont Marie-Christine Lambert (administrateur
indépendant), Cécile Daubignard (administrateur indépendant et
Présidente du comité depuis le 3 décembre 2014), et Olivier Mareuse.

Ce comité se réunit aussi souvent qu'il le juge nécessaire ou approprié,
sur convocation par tous moyens de son président ou, avec l'accord de
ce dernier, du secrétaire du conseil d'administration.

Ce comité s'est réuni trois fois en 2014. L'assiduité des membres du
comité a été de 100 % au cours de cet exercice.

3.1.1.5.2. Le comité des nominations et des rémunérations

Missions

Le comité des nominations et des rémunérations a pour mission
dexaminerles candidatures pour lanomination des mandataires sociaux
etde formuler des propositions quant aleur rémunération. Il participe a
I'élaboration de la politique d’intéressement du personnel de la Société
et formule des propositions sur (i) les décisions d’'octroi d’options de
souscription et/ou d'achat d'actions de la Société au bénéfice de tout ou
partie du personnel et (ii) I'attribution gratuite d'actions. Il est également
chargé de déterminer chaque année le montant de I'enveloppe globale
des jetons de présence qui est soumis a lapprobation de l'assemblée
générale et les modalités de répartition desdits jetons de présence
entre les membres du conseil dadministration. Le comité examine,
en outre, les opérations importantes comportant un risque de conflits
d'intéréts entre la Société et les membres du conseil dadministration.
Enfin, il débat,chaque année, de la qualité d'administrateur indépendant.

Composition et fonctionnement

Au 31 décembre 2014, les 3 membres du comité des nominations
et des rémunérations sont Franck Silvent (Président), Benoit Maes
(administrateur indépendant) et Jéréme Grivet (administrateur
indépendant).

Ce comité se réunit aussi souvent qu’ille juge nécessaire ou approprié,
sur convocation par tous moyens de son président ou, avec l'accord de
ce dernier, du secrétaire du comité.
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Ce comité s'est réuni sixfois en 2014. Lassiduité des membres du comité
a été de 94 % au cours de cet exercice.

3.1.1.5.3. Le comité stratégie et investissements

Missions

Le comité stratégie et investissements a pour mission d’examiner tout
projet dengagement d’investissement ou de désinvestissement de la
Société supérieur a 50 millions d'euros et toute opération de croissance
externe ou de cession de titres de participations ou de fonds de commerce
supérieure a 30 millions d'euros. Il examine également la politique de
développement par croissance interne et/ou par croissance externe et
les orientations stratégiques du Groupe.

Composition et fonctionnement

Au 31 décembre 2014, les 5 membres du comité stratégie et
investissements sont Serge Grzybowski (Président), Eric Donnet
(administrateur indépendant), Jean-Paul Faugére, Christian Bouvier et
Céline Scemama.

Ce comité se réunit aussi souvent qu'il le juge nécessaire ou approprié,
sur convocation par tous moyens de son président ou, avec I'accord de
ce dernier, du secrétaire du conseil dadministration.

En considération de la nature de ses missions, ce comité se réunit au
moins une fois par an pour faire le point davancement sur I'exécution
du plan stratégique.

Ce comité s'est réuni cinq fois en 2014. Lassiduité des membres du
comité a été de 83 % au cours de cet exercice.

3.1.2. Lesorganes de direction

Le conseil dadministration du 19 mars 2015 a décidé, sur recommandation
du comité des nominations et des rémunérations, de maintenir la
dissociation des fonctions de président du conseil dadministration
et de directeur général, lesquelles sont assumées, depuis le 17 février
2015, respectivement par Jean-Paul Faugére et Nathalie Palladitcheff.

Le conseil dadministration du 19 mars 2015 a également décidé, sur
recommandation du comité des nominations et des rémunérations,
(i) de nommer Olivier Wigniolle en tant que futur directeur général d’lcade,
lequel entrera en fonction postérieurement a l'assemblée générale du
29 avril 2015 et (ii) de proposer a l'assemblée générale du 29 avril 2015
la nomination d’André Martinez en qualité dadministrateur, aux fins
de le désigner président du conseil dadministration, a l'issue de cette
assemblée générale.

Il ma été procédé a la nomination d'aucun directeur général délégué.

3.1.2.1.

Le directeur général, est investi des pouvoirs les plus étendus pour
agir en toutes circonstances au nom de la Société. Il exerce ses
pouvoirs dans la limite de l'objet social et sous réserve de ceux que la
loi attribue expressément aux assemblées d’'actionnaires et au conseil
d'administration.

Pouvoirs du directeur général

Il représente la Société dans ses rapports avec les tiers. La Société
est engagée méme par les actes du directeur général qui ne relévent
pas de l'objet social, @ moins qu’elle ne prouve que le tiers savait que
l'acte dépassait cet objet ou qu'il ne pouvait lignorer compte tenu des
circonstances, étant exclu que la seule publication des statuts suffise
a constituer cette preuve.

Lesdispositions des statuts ou les décisions du conseil dadministration
limitant les pouvoirs du directeur général sont inopposables aux tiers.
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Niles statuts de la Société, ni le conseil dadministration n'ont fixé de
limitations aux pouvoirs dengagement du directeur général a l'exception
de la mise en ceuvre du programme de rachat d’actions approuvé par
lassemblée générale du 12 avril 2013.

3.1.2.2.

Les principaux cadres dirigeants de la Société sont les suivants:

Direction

Marianne de Battisti, membre du comité exécutif en charge
des grands comptes, des relations institutionnelles
et de la communication

Diplédmée des Instituts d’études politiques de Grenoble et Paris,
ainsi que de I'Ecole nationale des ponts et chaussées, Marianne de
Battisti a développé une carriére opérationnelle chez Icade ot elle a
successivement occupé des postes de directeur du développement
a Lyon, de directeur d'agences a Grenoble et Rouen, et de directeur
d’établissement France Nord et fle-de-France. Elle a parallélement exercé
les responsabilités de directeur de plusieurs Sociétés Immobiliéres
d’Economie Mixte. En 2001, elle est nommée directeur général d’lcade
Cités.En 2004, Marianne de Battisti devient membre du comité exécutif,
en charge de lacommunication et du marketing d’lcade. En 2005, outre
sesfonctions précédentes, elle estnommée directeur de l'international
d'lcade. Depuis 2011, elle est en charge des grands comptes, des relations
institutionnelles et de la communication au sein du comité exécutif
d’lcade. En 2012, elle devient administrateur d’Entreprises & Médias.
Elle est certifiée ASC (IFA 2012) et administrateur de la SCET. Elle est
membre FRICS (Fellows Royal Institution of Chartered Surveyor), membre
du comité d'orientation de I'lEIF (Institut de I'épargne immobiliére &
fonciere), membre du cercle des femmes de I'immobilier, membre de
I'ADI (Association des directeursimmobiliers) et vice-Présidente d’Alter
Egales (le réseau des femmes cadres du groupe Caisse des dépots).

Marianne de Battisti est Chevalier dans I'Ordre National du Mérite.

Dominique Béghin, membre du comité exécutif en charge
du patrimoine, de la santé et de I’international

Diplémé de I'Ecole supérieure du batiment, de l'industrie et des travaux
publics en 1979, Dominique Béghin a été directeur d’investissement
chez Générali Immobiliare, aprés avoir assumeé les responsabilités de
directeur du développement du groupe Atrium European Real Estate, de
directeur exécutif chez Morgan Stanley, de directeur délégué pendant
12 ans chez Ségécé Klépierre, ainsi que différents postes de direction
chez Eiffage Real Estate pendant 11 ans.

Courantavril 2011, Dominique Béghin rejoint Icade en qualité de membre
du comité exécutif en charge du pole Fonciére Tertiaire et de l'activité
alinternational.

Jean Bensaid, membre du comité exécutif en charge de I’'asset
management, du Grand Paris et des services

Ancien éléve de I'Ecole normale supérieure de Cachan, diplémé de
I'Ensae (corps des administrateurs de I'lnsee), Jean Bensaid a débuté sa
carriere entant qu'économiste al'lnsee puis chef de bureau ala direction
de la prévision du ministére des Finances. Il fut attaché financier aupres
de l'ambassade de France aux Etats-Unis (Washington) de 1994 a 1997.

En 1997, il rejoint le cabinet du Premier ministre en tant que conseiller
pour la macroéconomie et la fiscalité. Entre 2002 et 2004, il est sous-
directeur des politiques sociales et de I'emploi a la direction générale
du trésor du ministere des Finances.
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Ilentre dansle groupe Caisse des dépdts en 2004, en qualité de directeur
adjoint des finances et de la stratégie. En 2008, il est nommé directeur
général de CDC Infrastructure et membre du comité de direction du
groupe Caisse des dépots. En 2014, il rejoint le comité exécutif d’lcade.

Jean Bensaid est certifié ASC (IFA) et Chevalier de I'Ordre national du
mérite. Il est par ailleurs membre du conseil dadministration de Séché
Environnement.

Hervé Manet, membre du comité exécutif en charge
du péle Promotion

Diplémé de I'EP Lyon et titulaire d'un DEUG de sciences économiques,
apres dix-sept ans a la SAE dont six en qualité de directeur général lle-
de-France dela structure de promotion, Hervé Manet a présidé et dirigé
pendant huit ans Bouwfonds Marignan Immobilier. Membre du Club de
limmobilier fle-de-France, il est en outre administrateur vice-Président
de la Fédération des Promoteurs Immobiliers d'fle-de-France, membre
du comité national de la FPI, gérant du CAPEM et administrateur de 'ORIE
et de 'ORF. En novembre 2007, Hervé Manet rejoint Icade au sein de
laquelle il assume la responsabilité du pole Promotion.

Nathalie Palladitcheff, directeur général par intérim

Diplémée de I'ESC Dijon, titulaire d'un DESCF et d’'un DECF, Nathalie
Palladitcheff a commencé sa carriére dans l'audit et le conseil chez
Coopers & Lybrand Audit (1991-1997). Elle a ensuite rejoint la Banque
francaise commerciale Océan Indien (groupe Crédit Agricole Indosuez)
(1997 2000) comme directeur des affaires financieres et du controle de
gestion, puis est devenue directeur général adjoint de la Société Fonciere
Lyonnaise (2000 2006). Depuis mai 2006, elle assurait la fonction de
directeur général de Dolméa Real Estate (groupe Axa) avant de rejoindre
en septembre 2007 Icade en qualité de membre du comité exécutif en
charge desfinances, dujuridique et de I'informatique. Elle se voit confier,
outre ses fonctions précédentes, la responsabilité du pble Services a
I'immobilier en 2010 jusqu’en 2014. Nathalie Palladitcheff recoit, en
avril 2012, les insignes de Chevalier dans I'Ordre National du Mérite.

Nathalie Palladitcheff est directeur général, par intérim, d’lcade depuis
le 17 février 2015.

Corinne Lemoine, membre du comité exécutif en charge
des relations humaines

Diplomée du CELSA (1984) et de I'IGS (1993), Corinne Lemoine a
commencé sa carriere chez Transearch international (1984 & 1986).
Elle aensuite rejoint Partner consulting Group ou elle était consultante
(1986 2 1992).En 1992, elle integre Scetauroute (groupe Egis) en tant que
chargée recrutement et conseil en mobilité professionnelle. Elle devient
directeur des ressources humaines de Scetauroute en 1998. Depuis
octobre 2007, elle était directeur du développement des ressources
humaines d’Egis SA.

Corinne Lemoinerejoint Icade le 1¢" février 2013 en qualité de membre
du comité exécutif en charge des relations humaines.

3.1.2.3. Lescomités de management

Le comité exécutif

Le comité exécutif se réunit chaque semaine pour traiter des questions
relevant desfinances, del'organisation, des clients et des collaborateurs
d’Icade. Il procéde également & un tour de table systématique des
projets en cours.



llest composé ala date du présent document des personnes suivantes:
¢ Nathalie Palladitcheff, directeur général par intérim ;

¢ Marianne de Battisti, membre du comité exécutifen charge des grands
comptes, des relations institutionnelles et de la communication;

¢ Dominique Béghin, membre du comité exécutif en charge du
patrimoine, de la santé et de I'international ;

¢ Jean Bensaid, membre du comité exécutif en charge de l'asset
management, du Grand Paris et des services;

¢ Hervé Manet, membre du comité exécutif en charge du pole
Promotion;

¢ Corinne Lemoine, membre du comité en charge des relations
humaines.

Le comité de coordination

Le comité de coordination se réunit pour traiter des orientations de la
Société, de I'évolution de l'activité opérationnelle, des acquisitions et
cessions dactivité et des synergies entre sociétés du Groupe.

Le comité du développement durable

Le comité du développement durable a pour mission d'orienter la politique
de développement durable du Groupe, d'assurer son ancrage dans les
équipes opérationnelles et sa pertinence au regard des évolutions des
marchés. Il coordonne le suivi du programme d’actions du Groupe en
matiére de développement durable, examine son état d'avancement
semestriel et lesindicateurs associés. Il oriente les travaux de prospective
visant a mieux connaitre les attentes et besoins des clients en matiére
de développement durable, ainsi que I'évolution prévisible des cadres
réglementaires. Il supervise le pilotage des projets démonstrateurs et
formule desrecommandations concernantles programmes prioritaires
de formation. Il travaille sur un rythme de cing réunions par an.

Le comité d’engagement

Le comité d'engagement est chargé d’examiner et donner son avis sur
touslesengagements d'investissement ou de désinvestissement d’lcade
etde sesfiliales, inscrits au bilan ou au hors-bilan du Groupe. Il se réunit
deux fois par mois et a chaque fois que la situation l'exige.

Ilexamine tous les projets supérieurs a certains seuils. Les projets soumis
alavis du comité d'engagement d’lcade font 'objet d'un avis préalable
parles comités et/oules bureaux dengagement de chaque métier, ces
derniers se prononcant sur 'ensemble des projets sans considération
de seuil. Le comité d'engagement donne son avis, sans considération
de seuil, sur tous les projets de développement a I'international, de
développement dans de nouveaux métiers et sur les opérations de
croissance externe ainsi que surles prises de participation, les cessions
de titres, de fonds de commerce, les fusions et les partenariats.

Le comité des ressources humaines

Le comité des ressources humaines se réunit en général toutes les
deux semaines surlesaspectsressources humaines au sein du Groupe
et notamment le suivi des dossiers importants en cours, I'information
surlesmobilités en cours, lesrecrutements, lalégislation et les aspects
juridiques, la formation, la mise en place et le suivi des procédures.
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Le comité des risques, taux, trésorerie et financements

Le comité des risques, taux, trésorerie et financements a pour mission
d'étudier et de se prononcer surla politique de refinancement du Groupe,
de couverture durisque de taux, et desrelations avec les banques etles
acteurs des marchés financiers. Il est en charge du suivi de la gestion
actif/passif, des allocations des ressources du Groupe et des risques de
marchés dansle cas des placements (crédit, taux, etc.). Il suit également
lesindicateurs macroéconomiques et les facteurs de marchés influant
sur le secteur d’lcade ainsi que les indicateurs dactivités financiéeres
des secteurs trésorerie et dettes d’lcade. Il se réunit une fois par mois.

Le comité des systémes d’information

Au-dela de 'unification des technologies et de la rationalisation des
compétences,l'enjeu majeur de la direction des systemes d’information
se situe dans la mise en commun des outils métiers et financiers des
différentesfiliales et I'intégration de ces outils entre eux afin d’avoir une
vision globale et cohérente du systeme d’information. Dans ce cadre,
Icade est confrontée a de nombreux arbitrages sur la pertinence d’'un
projet, sur sa priorisation ou son budget. Pour rester réactif et ne pas
bloquer les projets d’évolution de I'entreprise, le comité des systemes
d’information arbitre annuellement les projets majeurs et est consulté
autant que nécessaire en cours dannée.

Le comité de commercialisation

Le comité de commercialisation a pour mission de réunir, dune maniére
bi-mensuelle et transversale, 'ensemble des lignes de métiers et la
direction des grands comptes d’lcade dans le but d'examiner:

¢ lesdémarchesengagéesavecles grands comptes (dontles sociétés
du CAC 40);

¢ les actions menées avec les utilisateurs potentiels pour les actifs
alouer;

¢ lesprospects pour nos activités de promotion tertiaire engagées.

Au 31 décembre 2014, ce comité de commercialisation était présidé
par Serge Grzybowski.

3.1.3. Conflits d’intéréts au niveau des organes
d’administration et de la direction générale

Ala connaissance de la Société, il n'existe pas de conflits d’'intéréts
potentielsentre les devoirs al'égard de la Société des membres du conseil
d’administration et de la direction générale, et leurs intéréts privés. A la
connaissance de la Société, il n’existe aucune restriction acceptée par
un membre du conseil dadministration concernant la cession, dans
un certain laps de temps, de sa participation dans le capital social de
la Société. Il est toutefois rappelé quaux termes de l'article 10, alinéa 2
des statuts, chague administrateur doit détenirau moins une action de
la Société pendant toute la durée de son mandat.
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3.1.4. Opérations sur titres réalisées par les membres des organes de gestion

Au titre de I'exercice 2014, les opérations sur titres suivantes ont été réalisées par les membres des organes de gestion :

Montant de
Déclarant Date Opération  Prix unitaire (en €) I’'opération (en €)
Serge Grzybowski 24/02/2014 Acquisition 68,8849 4119313
Hervé Manet 27/02/2014 Acquisition 70,09 19 975,65
Nathalie Palladitcheff 04/03/2014 Acquisition 709742 2122129
Isabelle Duchatelet 06/03/2014 Acquisition 71,49 2716,62
Dominigue Béghin 10/03/2014 Acquisition 70,97 14194
Marianne de Battisti 11/03/2014 Acquisition 70,86 5668,80
Marianne de Battisti 11/03/2014 Acquisition 7091 4963,70
Marianne de Battisti 18/03/2014 Acquisition 70,62 5 649,60
Nathalie Palladitcheff 08/04/2014 Exercice de stock-options 66,61 532800
Nathalie Palladitcheff 08/04/2014 Cession 74,0077 592 061,60
Serge Grzybowski 08/04/2014 Exercice de stock-options 66,61 1065760
Serge Grzybowski 08/04/2014 Cession 74,0077 1184 123,20
Isabelle Duchatelet 10/04/2014 Exercice de stock-options 66,61 186 508
Isabelle Duchatelet 10/04/2014 Cession 75,4479 21125412
Serge Grzybowski 30/04/2014 Exercice de stock-options 66,61 532880
Serge Grzybowski 30/04/2014 Cession 73,226 585808

3.2. Rémunérations et avantages
des mandataires sociaux

3.2.1. Politique de détermination de la rémunération
des mandataires sociaux

Conformément a larticle L. 225-37 du Code de commerce, les principes
et régles de détermination des rémunérations et avantages de toute
nature accordés aux mandataires sociaux sont précisés dans le rapport
du Président du conseil dadministration sur les conditions de préparation
et d'organisation des travaux du conseil d'administration et sur les
procédures de contrdle interne.

Les regles d’attribution de la partie variable de la rémunération du
Président-directeur général sont les suivantes:

Le conseil dadministration du 26 juin 2014, sur recommandation du
comité des nominations et des rémunérations, a décidé le maintien
de la rémunération annuelle brute de Serge Grzybowski pour 2014
a 450 000 euros (suite a la décision du conseil dadministration et sur
proposition de la Caisse des dépdts compte tenu de l'appartenance
d’lcade au secteur public) au titre de ces fonctions, soit un maintien
de sarémunération fixe a 400 000 euros et une part variable de 12,5 %
maximum de sa rémunération fixe.

Il N’y a pas eu de modification de la rémunération fixe du Président-
directeur général depuis 2011.
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Surrecommandation du comité des nominations et des rémunérations
du 19 juin 2014, le conseil dadministration du 26 juin 2014 a fixé les
criteres de détermination de la part variable de la rémunération du
Président-directeur général d’lcade pour 2014, comprenant des objectifs
financiers et des objectifs qualitatifs et dont le montant maximum est
fixé a 12,5 % maximum de sa rémunération fixe.

Lapartderémunération variable liée aux objectifs financiers est de 60 %
de l'enjeu total de la prime, soit 30 000 euros (7,5 % de la rémunération
debase). Ces objectifs sont la rentabilité du groupe Icade en 2014 : EBO/
CA (30 % de la part variable) et I'évolution du cash-flownet courant du
groupe Icade (30 % de la part variable) selon les niveaux d’atteintes
déterminés.

Les objectifs qualitatifs concernent l'opération Silic (20 % de la part
variable, soit 10 000 euros) et les orientations stratégiques (20 % de la
partvariable, soit 10 000 euros).

Lobjectif de l'opération Silic consiste a réussir I'intégration opérationnelle
de Silic par la sécurisation des loyers issus des actifs Silic, la poursuite
de projets de développement guidée par une logique de création de
valeur, et l'intégration sociale.

Lobjectif concernant les orientations stratégiques consiste a poursuivre la
réflexion devant aboutir a une vision stratégique renouvelée pourlcade,
notamment surles métiersdelafonciere, et aussi de réaliser des points
d’information réguliers sur la situation en risques de I'entreprise.

Leversement de cette partvariable est différé en 2015 au jour du constat
par le conseil de l'atteinte des objectifs fixés.
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3.2.2. Rémunération individuelle et détaillée des mandataires sociaux

Le tableau ci-dessous reprend les rémunérations et les avantages de toute nature versés a chacun des mandataires sociaux (y compris les jetons de
présence) au cours de 2013 et de 2014.

Le Président-directeur général n'est pas titulaire d’'un contrat de travail avec Icade. Il est rémunéré au titre de son mandat social, dans les conditions
fixées par le conseil dadministration.

2013
Part Part Part Part
. variable variable Jetonsde Jetonsde variable variable Jetonsde Jetonsde
Membres du conseil brute brute(B) présence présence brute brute(B) présence présence
d’administration Part fixe Avantages Part fixe ————————————————vantages
Nom/Prénom/Fonction brute Montants Montants Montants Montants en nature Total brut brute Montants Montants Montants Montants en nature
(en milliers d’euros) A) dus  versés dus versés  voiture (A)+(B) (A) dus  versés dus versés voiture
Icade
GRZYBOWSKI SERGE/
Président-directeur général 4000 5009 1844© 000@ 0,0% 6,1 5844  400,0© 4220 50,0© Oy Qe 6,1 4500
CAISSE DES DEPOTS/
Administrateur 00 00 00 833 788 00 00 00 00 00 50,7 833 00 00
ARKWRIGHT EDWARD/
Administrateur 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
PREDICA (| GRIVET)/
Administrateur 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 15 00 00 00
BOUVIER CHRISTIAN/
Administrateur 00 00 00 225 195 00 00 00 00 00 16,5 225 00 00
DAUBIGNARD CECILE/
Administrateur 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
DONNET ERIC/
Administrateur 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
FAUGERE JEAN-PAUL/
Administrateur 00 00 00 195 15 00 00 00 00 00 120 195 00 00
FAURE JARROSSON BENOIT/
Administrateur 00 00 00 233 205 00 00 00 00 00 6,2 233 00 00
GILLY NATHALIE/
Administrateur 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
GLEESON THOMAS
FRANCIS/Administrateur 00 00 00 16,5 120 00 00 00 00 00 00 16,5 00 00
GRIVETJEROME/
Administrateur 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 75 00 00 00
LLAMBERT MARIE-CHRISTINE/
Administrateur 00 00 00 195 16,5 00 00 00 00 00 122 195 00 00
MAES BENOIT/Administrateur 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
MAREUSE OLIVIER/
Administrateur 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
DE POULPIQUET OLIVIER/
Administrateur 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
QUINETALAIN/
Administrateur 00 00 00 90 75 00 00 00 00 00 45 90 00 00
SCEMAMA CELINE/
Administrateur 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
SCHIMEL SABINE/
Administrateur 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
SILVENT FRANCK/
Administrateur 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00
TOTAL 400,0 50,0 184,4 193,6 156,3 6,1 5844 4000 42,2 50,0 111 193,6 6,1 450,0

(1) Aprés renonciation aux jetons de présence.

(2) Total des jetons de présence versés au profit de la CDC (incluant ceux de Edward Arkwright, Nathalie Gilly, Olivier Mareuse, Céline Scemama et Sabine Schimel).
(3) Total des jetons de présence versés au profit de la CDC (incluant ceux de Nathalie Gilly, Olivier Mareuse, Céline Scemama, Sabine Schimel et Frank Silvent).

(4) Total des jetons de présence versés au profit de la CDC (incluant ceux de Nathalie Gilly, Olivier Mareuse, Céline Scemama et Frank Silvent).

(5) Montant arrété par le conseil d administration du 20 février 2013.

(6) Montant arrété par le conseil d administration du 19 février 2014.

(7) Montant arrété par le conseil d administration du 17 février 2015.

(8) Suite ala décision du conseil d'administration et sur proposition de la Caisse des dépdts compte tenu de l'appartenance d’lcade au secteur public.
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Au 31 décembre 2014, les membres du conseil d'administration détiennent chacun au moins une action de la Société conformément aux

dispositions légales.

Tableau de synthése des rémunérations et des options et actions attribuées a chaque dirigeant mandataire social

(en milliers d’euros)

Nom et fonction du dirigeant mandataire social

GRZYBOWSKI Serge, GRZYBOWSKI Serge,
Président-directeur Président-directeur

général général
Rémunérations dues au titre de l'exercice 4561 4482
Valorisation des options attribuées au cours de I'exercice @ N/A N/A
Valorisation des actions de performance et/ou gratuites attribuées au cours de l'exercice N/A 0.8
TOTAL 456,1 449,0

(1) Cette valeur correspond a la valeur des options et instruments financiers lors de leur attribution telle que retenue dans le cadre de l'application d’IFRS 2, aprés
prise en compte notamment d’une éventuelle décote liée a des critéres de performance et a la probabilité de présence dans la Société a I'issue de la période
d'acquisition, mais avant effet de I'étalement au titre d’IFRS 2 de la charge sur la période d'acquisition.

Tableau de synthese relatif aux avantages (notions de contrat de travail, régime de retraite, indemnités ou avantages dus ou susceptibles d’étre dus
araison de la cessation ou du changement de fonctions, indemnité relative a une clause de non-concurrence)

Régime de retraite

Indemnités ou
avantages dus
ou susceptibles
d’étre dus araison
de la cessation ou
du changement

Indemnités relatives
aune clause de

Contrat de travail supplémentaire de fonctions non-concurrence
Dirigeants mandataires sociaux Oui Non Non Oui Non Oui Non
GRZYBOWSKI Serge X X X X

Président-directeur général
Date début de mandat: 30/11/2007
Date de fin de mandat:31/12/2014 ®

(1) Al'issue de l'assemblée générale qui statuera sur les comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2074,

3.2.3. Indemnités, engagements de retraite
et autres avantages

3.2.3.1. Engagements et avantages au bénéfice

de M. Serge Grzybowski

Par délibération en date du 7 avril 2011, le conseil dadministration
d’lcade s'est engagé envers Serge Grzybowski a lui verser une indemnité
de rupture en cas de départ contraint lié a un changement de contréle
(ausensdelarticle L. 233-3 du Code de commerce) ou a un désaccord
stratégique avec le conseil dadministration.

Conformément a l'article L. 225-42-1 du Code de commerce, cette
indemnité sera subordonnée au respect des conditions liées aux
performances du bénéficiaire en termes de création de valeur constatée
au niveau d’lcade selon les modalités précisées ci-aprés.

Laréférence au RNPG faite ci-dessous sentend aprés retraitement des
plus-values de cession.
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3.2.3.1.1. Détermination de I’évolution du RNPG

L’évolution du RNPG sera appréciée a 'aune de la comparaison entre,
d’une part, le dernier RNPG connu durant 'année civile précédant la
date de révocation de Serge Grzybowski (ci-aprés « le dernier RNPG »)
etdautre partlamoyenne des RNPG des deux années civiles précédant
le dernier RNPG (ci-aprés « le RNPG de la période de référence »).

Si ce dernier RNPG est supérieur ou égal au RNPG de la période de
référence, l'indemnité est due.

3.2.3.1.2. Prise en compte de I’évolution tendancielle
du marché

Cette indemnité de rupture sera égale :

¢ siladurée effective de son mandat de Président-directeur général est
égale ou supérieure a douze mois, a deux fois larémunération globale
brute (part fixe et part variable) percue au cours des douze derniers
mois précédant la décision de révocation du directeur général ;



o siladurée effective de son mandat de Président-directeur général
estinférieure a douze mois, il sera tenu compte de sarémunération
percue au cours des derniers mois de son précédent mandat de
directeur général de maniere a ce que I'lndemnité de Rupture puisse
étre calculée sur une période de 12 mois.

Par ces mémes délibérations, le conseil dadministration d’lcade du 7 avril
2011 aautorisé la souscription par Icade, au profit de Serge Grzybowski
d’une assurance chémage aupres de I'Association Garantie sociale des
chefs et dirigeants d’entreprise (GSC). Pour la période du 1¢"janvier au
31 décembre 2014, le montant des cotisations s'éléve a 28 738 euros.

Le conseil dadministration d’lcade du 7 avril 2011 a également décidé
dattribuer a Serge Grzybowski, un véhicule de fonction dans lesregles
définies au sein d’lcade.

Suite aladémission de Serge Grzybowski de ses mandats dadministrateur
et de Président-directeur général de la Société, intervenue en date du
17 février 2015, un accord transactionnel a été signé le 17 février 2015
aux termes duquel la Société et Serge Grzybowski sont convenus du
versement d'une indemnité transactionnelle brute de 450 000 euros.
Lindemnité de rupture telle que prévue par le conseil dadministration
dans sa délibération du 7 avril 2011 n'a pas été allouée.

3.2.3.2. Engagements et avantages au bénéfice des autres
mandataires sociaux

Au 31 décembre 2014, aucune indemnité n'est prévue au bénéfice des
autres mandataires sociaux d’lcade en cas de cessation de leur mandat
au sein de la Société.

RAPPORT DE GESTION — GOUVERNANCE

A cette méme date, Icade na pris aucun engagement de pensions de
retraite et assimilé au bénéfice de ses mandataires sociaux. De méme,
aucun mandataire social ne bénéficie au sein d’lcade d'un régime de
retraite sur-complémentaire.

A la date du présent document, Icade n'a accordé aucun prét, avance
ou garantie a ses mandataires sociaux et, a l'exception de ce qui est
indiqué au 3.2.2. du présent rapport, il n’existe aucune convention
conclue entre lesmembres du conseil dadministration et lcade ou ses
filiales et prévoyant l'octroi d'avantages.

3.2.4. Options de souscription d’action et attribution
d’actions gratuites attribuées durant
I’exercice au mandataire social par I’émetteur
et par toute société du Groupe
Le 19 février 2014, le conseil dadministration de la Société a arrété un
plan d'actions gratuites pour I'ensemble du personnel du groupe Icade
(plan 1-2014),y compris le Président-directeur général (article L. 225-185
du Code de commerce).

Ce plan porte sur l'attribution gratuite de 15 actions par bénéficiaire
mais ne prévoit pas de condition de performance.

Options de souscription ou d'achat d’actions attribuées durant I'exercice a chaque dirigeant mandataire social par 'émetteur et par toute société
du Groupe:

Valorisation des
options selon la

méthode retenue Date

pour les comptes d’ouverture

Nombre consolidés (options)

Type de plan d’options (extrait valorisation ou Date
Nom du dirigeant N°etdate oud’actions actuarielleau  d’acquisition Datede Conditionsde
mandataire social du plan attribuées 31/12/2014) (actions)  disponibilité  performance

GRZYBOWSKI Serge Plan action

Président-directeur général gratuite plan Aucune
1-2014 condition (plan
4 mars 2014 15 844 € 04/03/2016 04/03/2018  démocratique)

Durant I'exercice 2014, 24 000 levées d'options ont été réalisées par les mandataires sociaux.

Nombre total Date de levée
Dirigeants mandataires sociaux Plan d’option d’options levées d’options Prix d’exercice
GRZYBOWSKI Serge
Président-directeur général Plan -1-2-2008 24000 Avril 2014 66,61 €
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4. CAPITAL ET ACTIONS

Renseignements sur ’émetteur
et son capital

Renseignements a caracteére juridique
sur I’émetteur

41.1.1. Dénomination sociale

Ladénomination sociale de la Société est «Icade » suite au changement
de dénomination d’lcade Emgp décidé par ses actionnaires réunis en
assemblée générale mixte, le 30 novembre 2007.

4.1.1.2.

La Société estimmatriculée au Registre du commerce et des sociétés
de Paris sousle numéro 582 074 944. Le numéro SIRET de la Société est
582 074 944 00650. Le code NAF de la Société est 6820 B.

Registre du commerce et des sociétés

41.1.3. Date de constitution et durée de la Société

LaSociété a étéimmatriculée au Registre du commerce et des sociétés
de Paris le 27 octobre 1955. La Société expirera le 31 décembre 2098,
sauf les cas de prorogation ou de dissolution anticipée prévus par les
dispositions Iégales et les statuts.

41.1.4. Siége social, forme juridique et législation
applicable

Le siege social de la Société est situé:
35, rue de la Gare

75019 Paris

Tél.:0141577000
Fax:0141578032

Site internet : www.icade.fr

LaSociété est une société anonyme a conseil dadministration, régie par
toutesles dispositions |égales et réglementaires en vigueur applicables
aux sociétés commerciales ainsi que par les dispositions prévues aux
termes de ses statuts.

4.1.2. Statuts

Les dispositions statutaires décrites dans le présent paragraphe sont
celles applicables depuis leur adoption par l'assemblée générale mixte
de la Société, le 30 novembre 2007.

4.1.2.1. Objet social (article 2 des statuts)

La Société a pour objet :

¢ lacquisition, la construction, I'exploitation, sous quelque forme que
ce soit, de tous biens, terrains et droits immobiliers ou immeubles
situés en France ou a I'étranger et, notamment de tous locaux
dactivités, bureaux, commerces, habitations, entrepdts ou salles
deventes publiques, restaurants, débits de boissons, de toutes voies
de communication, de toutes valeurs mobilieres, droits sociaux et
de tous patrimoines, pouvant constituer 'accessoire ou I'annexe
desdits biens;
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& laréalisation de toutes études tant pour son propre compte que
pour celui de ses filiales ou de tiers, se rapportant a cette activité;

¢ toutesopérations de transport, transit, manutention, commission de
transport, dauxiliaire des transports et activités annexes;

¢ toutesassistances et tous services d'ordre administratif, comptable,
financier et de gestion a 'ensemble des filiales et participations,
ainsi que l'apport aux sociétés de son Groupe de tous moyens
matériels ou financiers notamment par la réalisation d'opérations
de trésorerie, assurant ou favorisant leur développement ainsi que
toutes réalisations ou concours a toutes études économiques,
techniques, juridigues, financiéres ou autres, sans restriction autre
que le respect de la législation en vigueur;

& lactivité dagentimmobilier et tout ce qui est relatif a la négociation
mobiliere, immobiliere ou commerciale en qualité d’intermédiaire.

o A cet effet, la création, I'acquisition, la prise a bail, I'installation,
I'exploitation de tous établissements se rapportant a l'activité d'agent
immobilier:

¢ lexercice de tout mandat de gestion immobiliére et notamment le
recouvrement de loyers et charges auprées de locataires ;

¢ toutes opérations liées a I'exploitation d'immeubles ou services
rendus aux occupants d'immeubles;

& laprise de participation ou d’intérét direct ou indirect de la Société
a toutes activités ou opérations industrielles, commerciales ou
financieres, mobilieres ouimmobilieres, en France ou a I'étranger, de
toute nature, sous quelque forme que ce soit, créées ou a créer, dés
lors que ces activités ou opérations peuvent se rattacher directement
ouindirectement a l'objet social ou & tous objets similaires, connexes
ou complémentaires ;

¢ et,plusgénéralement, toutes opérations de quelque nature, quelles
soientéconomiquesoujuridiques, financiéres, civiles ou commerciales,
pouvant se rattacher, directement ou indirectement, a cet objet social
ou a tous objets similaires, connexes ou complémentaires.

4.1.2.2. Droits et obligations attachés aux actions

(articles 6 & 8 des statuts)

41.2.2.1. Forme des actions et identifications
des actionnaires

Lesactionsentierement libérées sont de forme nominative ou au porteur,
au choix de l'actionnaire, dans le cadre et sous réserve des dispositions
|égales alors en vigueur.

Lesactions donnentlieu a uneinscription en compte dans les conditions
etselonlesmodalités prévues par les dispositions1égales alors en vigueur
et se transmettent par virement de compte a compte.

La Société peut demander & tout moment communication des
renseignements relatifs a la composition de son actionnariat
conformément aux dispositions de l'article L. 228-2 du Code de commerce
et/ou de tout autre texte quiviendrait a le compléter ou le remplacer.

4.1.2.2.2. Droits attachés a chaque action

Lapossession d'une action emporte de plein droit adhésion aux statuts et
auxdécisions de lassemblée générale. Chaque fois qu'il est nécessaire de
posséder un certain nombre d’actions pour exercer un droit, il appartient
aux propriétaires qui ne possedent pas ce nombre de faire leur affaire
du groupement d'actions requis.



Toutes les actions qui composent ou viendront & composer le capital
social de la Société, pourvu quelles soient de méme catégorie, de méme
valeur nominale et libérées d'un méme montant, sont entierement
assimilées a partir du moment ot elles portent méme jouissance.

Outre les droits non pécuniaires prévus par les dispositions Iégales
alors applicables ou les présents statuts, chaque action donne droit a
une quotité des bénéfices ou du bonideliquidation proportionnelle au
nombre d'actions existantes.

4.1.2.2.3. Libération des actions

Le montant des actions émises a titre daugmentation de capital et
a libérer en especes est exigible dans les conditions fixées par les
dispositions Iégales et réglementaires alors applicables.

Lesappels de fonds sont portés a la connaissance des souscripteurs et
actionnaires 15jours au moins avant la date fixée par chaque versement
par un avis inséré dans un journal dannonces légales du lieu du siege
social ou par lettre recommandée individuelle.

Toutretard dansle versement des sommes dues surle montant nonlibéré
desactions entrainera, de plein droit et sans qu'il soit besoin de procéder
a une formalité quelconque, le paiement d’un intérét calculé prorata
temporisau taux de I'intérét 1égal majoré de deux cents (200) points de
base sans préjudice de l'action personnelle que la Société peut exercer
contre l'actionnaire défaillant et des mesures d'exécution forcée prévues
par la réglementation en vigueur.

4.1.2.3. Assemblées générales (article 15 des statuts)

4.1.2.3.1. Convocation

Les assemblées d’actionnaires sont convoquées, se réunissent et
délibérent dansles conditions prévues par la réglementation en vigueur.

4.1.2.3.2. Accés aux assemblées

Les assemblées générales se composent de tous les actionnaires
dont les titres sont libérés des versements exigibles et pour lesquels,
conformément aux dispositions de l'article R. 225-85 du Code de
commerce, il a étéjustifié du droit de participer aux assemblées générales
par l'enregistrement comptable des titres au nom, soit de l'actionnaire,
soit lorsque l'actionnaire n'a pas son domicile sur le territoire francais,
de l'intermédiaire inscrit pour son compte, au troisieme jour ouvré
précédant l'assemblée a zéro heure, heure de Paris.

Lenregistrement comptable des titres dans le délai prévu au
paragraphe précédent doit seffectuer soit dans les comptes titres
nominatifs tenus par la Société, soit dans les comptes titres au porteur
tenus par lintermédiaire habilité.

'acces a l'assemblée générale est ouvert a ses membres sur simple
justification deleurs qualités etidentités. Le conseil dadministration peut,
s'il le juge utile, faire remettre aux actionnaires des cartes d'admission
nominatives et personnelles et exiger la production de ces cartes.

Tout actionnaire peut, dans les conditions Iégales, voter a distance ou
donner pouvoir a son conjoint ou a un autre actionnaire en vue d'étre
représenté a une assemblée générale.
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Lesactionnaires peuvent, dans les conditions Iégales et réglementaires,
adresser leur formule de vote & distance ou de procuration ainsi que
I'attestation de participation, sous forme papier trois jours au moins avant
la date de réunion de l'assemblée générale. Les modalités d’envoi sont
précisées par le conseil dadministration dans l'avis de réunion et l'avis
de convocation. Le conseil dadministration peut abréger ou supprimer
ce délai de trois jours.

Lactionnaire qui a déja exprimé son vote a distance, envoyé un pouvoir
ou demandé sa carte d'admission ou une attestation de participation,
peut a tout moment céder tout ou partie de ses actions.

Cependant, si la cession intervient avant le troisieme jour ouvré
précédant 'assemblée a zéro heure, heure de Paris, la Société invalide
ou modifie en conséquence, selon le cas, le vote exprimé a distance, le
pouvoir, la carte d'admission ou Iattestation de participation. A cette fin,
I'intermédiaire habilité teneur de compte notifie la cession & la Société
ou a son mandataire et lui transmet les informations nécessaires.

Aucune cession ni aucune autre opération réalisée apres le troisieme
jour ouvré précédant l'assemblée a zéro heure, heure de Paris, quel que
soit le moyen utilisé, n'est notifiée par I'intermédiaire habilité ou prise
en considération parla Société, nonobstant toute convention contraire.

4.1.2.3.3. Droitde vote

Chaque membre de I'assemblée, ordinaire ou extraordinaire, a autant
de voix qu'il possede ou représente d’'actions.

4.1.2.3.4. Bureau, feuille de présence et procés-verbaux

Lesassembléessont présidées parle Président du conseil dadministration
ou, en son absence, par le vice-Président, ou par un administrateur
spécialement délégué & cet effet par le conseil. A défaut, l'assemblée
élit elle-méme son Président.

Les procés-verbaux d'assemblées sont dressés et leurs copies sont
certifiées et délivrées conformément a la réglementation en vigueur.

Conformémentalarticle L. 2323-62 du Code du travail, deux membres
du comité d’entreprise, désignés par le comité et appartenant l'un
a la catégorie des cadres techniciens et agents de maitrise, l'autre
a la catégorie des employés et ouvriers, assistent aussi, avec voix
consultatives, a toutes les séances du conseil dadministration.

4.1.3. Renseignements sur le capital

41.3.1. Renseignements de caractére général

4.1.3.1.1. Montant du capital social

Le capital social d’lcade séléve a 112 902 784,44 euros divisé en
74 069 286 actions chacune entierement libérée, toutes de méme
catégorie. Ala connaissance de la Société et 4 la date du présent rapport
annuel, aucune des 74 069 286 actions de la Société ne fait l'objet d'un
nantissement.
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4.1.3.1.2. Capital autorisé et non émis

Etat des autorisations consenties par les assemblées générales du 22 juin 2012, 12 avril 2013 et 29 avril 2014

Durée de I'autorisation Montant nominal maximal Utilisation des
Titres concernés et expiration d’augmentation de capital autorisations en 2014
Attribution gratuite d'actions existantes Durée : 38 mois a compter de 'AGM 1% dunombre total d'actions Non utilisée a ce jour
ou a émettre (16° résolution de 'AGM du 22 juin 2012 composant le capital dilué au
du 22 juin 2012) Expiration:21ao(t 2015  jour de l'utilisation par le conseil

d’administration de la présente
délégatlon (k%) (k%)

Augmentation de capital par Durée: 26 mois a compter de 'AGM Montant nominal maximal des Non utilisée a ce jour
incorporation de réserves, bénéfices, du 12 avril 2013 augmentations de capital:
primes d’émission, de fusion ou Expiration: 11 juin 2015 15 millions d’euros ® **»

dapport ou de toutes autres sommes
dontla capitalisation serait admise
(16° résolution de 'AGM du 12 avril 2013)

Attribution d'options de souscriptionou  Durée: 38 mois a compter de 'AGM 1% dunombre total dactions Non utilisée a ce jour
d’achat d'actions (17¢ résolution de 'AGM du 12 avril 2013 composant le capital dilué au
du 12 avril 2013) Expiration: 11 juin 2016 jour de I'utilisation parle CA
de la présente délégation ***®

Réduction de capital par rachat de Durée : 18 mois a compter de 'TAGM Nombre d'actions maximum: Utilisée
ses propres actions par la Société du 29 avril 2014 10 % des actions composant le
(11¢ résolution de 'AGM du 29 avril 2014) Expiration : 28 octobre 2015 capital social de la Société

Emission d'actions avec maintien Durée : 26 mois a compter de 'AGM Montant nominal maximum Imputation sur le plafond

du droit préférentiel de souscription du 29 avril 2014 des augmentations de capital de 38 millions d’euros

(13¢résolution de 'AGM du 29 avril 2014) Expiration : 28 juin 2016 immédiates ou a terme:: du montant nominal de

38 millions d’euros *® l'augmentation de capital

résultant de I'offre publique
déchange sur Silic (soit
31182 481,17 euros) **®

Emission d'actions ou autres titres Durée: 26 mois a compter de /AGM 10 % du capital tel qu’existant a Non utilisée a ce jour
de la Société ou des valeurs mobilieres du29avril 2014 la date d'utilisation par le conseil
donnant acces au capital, dans la limite Expiration: 28 juin 2016~ d’administration de la présente
de 10 % du capital de la Société en vue délégation ® tkxxH

de rémunérer des apports en nature
consentis a la Société et constitués de
titres de capital ou de valeurs mobiliéres
donnant accés au capital (14¢ résolution
de 'AGM du 29 avril 2014)

Augmentation de capital avec Durée : 26 mois a compter de 'AGM 1% du capital dilué au jour de Non utilisée a ce jour
suppression du droit préférentiel de du 29 avril 2014 I'AGM du 29 avril 2014 ® G0
souscription au profit des salariés de la Expiration: 28 juin 2016

Société et des sociétés qui lui sont liées
(158 résolution de 'AGM du 29 avril 2014)

(*  Aceplafond, sajoute, le cas échéant, le montant supplémentaire du nominal des actions ou autres titres de capital 8 émettre pour préserver le droit des
porteurs de valeurs mobiliéres ou des titulaires d'autres droits donnant accés au capital de la société.

(**)  Le plafond de la présente délégation est autonome et distinct du plafond de 38 millions d’euros visé a la 1 résolution de 'AGM du 26 mars 2012.

(**¥)  Le montant nominal des augmentations de capital susceptibles d'étre réalisées en vertu (i) des délégations prévues aux 13° et 14° résolutions de I'AGM du
29 avril 2014, (ii) des délégations prévues aux 1¢ et 2° résolutions de I’AGM du 26 mars 2012 ainsi que (iii) des délégations prévues ala 13¢, 14¢ et 17 résolutions
de 'AGM du 12 avril 2013 s’impute sur le plafond de 38 millions d’euros prévu a la 13¢ résolution de 'AGM du 29 avril 2014.

(***¥%) A ce plafond sajoute le cas échéant le montant supplémentaire du nominal des actions & émettre pour préserver le droit des bénéficiaires d'actions gratuites.
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Etat des autorisations proposé
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au vote de I'assemblée générale mixte devant se tenir le 29 avril 2015

Titres concernés

Montant nominal maximal
d’augmentation de capital

Durée de I’'autorisation
et expiration

Augmentation de capital parincorporation de réserves,
bénéfices, primes d'‘émission, de fusion ou dapport ou de
toutes autres sommes dont la capitalisation serait admise
(24¢ résolution de 'AGM du 29 avril 2015)

Renouvellement de la 16° résolution de 'AGM du 12 avril 2013

Montant nominal maximal
des augmentations de capital :
15 millions d’euros ® *»

Durée: 26 mois a compter
de 'AGM du 29 avril 2015
Expiration: 28 juin 2017

Réduction de capital par rachat de ses propres actions par la
Société (20¢ résolution de 'AGM du 29 avril 2015)
Renouvellement de la 11¢ résolution de TAGM du 29 avril 2014

Durée : 18 mois a compter de '"AGM

Expiration: 28 octobre 2016

Nombre d’actions maximum :
10 % des actions composant
le capital social de la Société

du 29 avril 2015

* Ace plafond, sajoute, le cas échéant, le montant supplémentaire du nominal des actions ou autres titres de capital a émettre pour préserver le droit des
porteurs de valeurs mobiliéres ou des titulaires d'autres droits donnant accés au capital de la société.
(**)  Le plafond de la présente délégation est autonome et distinct du plafond de 38 millions d’euros visé a la 1 résolution de 'AGM du 26 mars 2012.

4.1.3.2. Titres non représentatifs du capital

Il n’existe aucun titre non représentatif du capital d’'lcade.

4.1.3.3.

lassemblée générale mixte de la Société du 29 avril 2014 a renouvelé
une résolution autorisant le conseil d’administration, pendant une
période de 18 mois, a faire acheter ses propres actions par la Société dans
le cadre des dispositions de l'article L. 225-209 et suivants du Code de
commerce. Lassemblée générale mixte a renouvelé cette autorisation
dans les conditions suivantes:

Titres détenus parlcade ou pour son propre compte

# le nombre d'actions que la Société achete pendant le programme
de rachat n'excede pas 10 % des actions composant le capital de la
Société (@ quelque moment que ce soit, ce pourcentage sappliquant
aunmontant de capital ajusté en fonction des opérations l'affectant
postérieuremental'assemblée du 29 avril 2014) étant précisé qu'un
montant maximum de 5 % des actions composant le capital de la
Société pourra étre affecté en vue de leur conservation et de leur
remise ultérieure en paiement ou en échange dans le cadre d'une
opération de fusion, scission ou apport; et

¢ le nombre d’actions que la Société détiendra a quelgue moment
que ce soit ne dépasse pas 10 % des actions composant le capital
de la Société.

Aux termes de cette autorisation, l'acquisition, la cession, le transfert
ou 'échange des actions de la Société peuvent étre effectués a tout
moment selon la réglementation en vigueur par intervention sur le
marché ou de gré a gré, notamment par transactions de blocs d'actions
(qui pourront atteindre la totalité du programme), par le recours a des
instruments financiers dérivés (négociés sur un marché réglementé ou
de gré a gré) ou a des bons ou valeurs mobilieres donnant droit a des
actionsde laSociété, ou parlamise en place de stratégies optionnelles,
ou par I'émission de valeurs mobilieres donnant droit par conversion,
échange, remboursement, exercice d'un bon ou de toute autre maniere
a des actions de la Société détenues par cette derniére, aux époques
que le conseil dadministration ou la personne agissant sur la délégation
du conseil dadministration appréciera.

Le montant maximal des fonds destinés alaréalisation de ce programme
derachat d'actions est de 735 millions d’euros. Le prix maximal d'achat
est fixé a 150 euros, hors frais d'acquisition.

Cette autorisation est destinée a permettre ala Société (1) de conserver
lesactions et delesremettre ultérieurement en paiement ou en échange
dans le cadre d’éventuelles opérations de croissance externe, dans le
cadre des pratiques de marché admises par 'Autorité des marchés
financiers (AMF); (I de favoriser la liquidité des transactions etla régularité
des cotations destitres de la Société ou d'éviter des décalages de cours
non justifiés par la tendance du marché dans le cadre d’'un contrat
de liquidité conclu avec un prestataire de services d’investissement
intervenant en toute indépendance, dans le respect des pratiques de
marché admises par 'AMF et de la charte de déontologie Amafi (ex-AFED
en date du 8 mars 2011 concernant les contrats de liquidité ; (1) de les
attribuer aux mandataires sociaux ou aux salariés de la Société et/ou des
sociétés de son Groupe dansles conditions et selon les modalités prévues
par les dispositions Iégales et réglementaires applicables dans le cadre
dela participation aux fruits de l'expansion de I'entreprise, du régime des
options d'achat d'actions prévu parles articles L. 225-179 et suivants du
Code de commerce, du régime de l'attribution gratuite dactions prévu
par les articles L. 225-197-1 et suivants du Code de commerce et d'un
plan d’épargne entreprise, ainsi que de réaliser toutes opérations de
couverture afférentes a ces opérations, dansles conditions prévues par
les autorités de marché et aux époques que le conseil dadministration
ou la personne agissant sur la délégation du conseil d'administration
appréciera ; (IV) de les remettre lors de I'exercice de droits attachés &
des valeurs mobilieres donnant droit, immédiatement ou a terme, a
I'attribution d'actions de la Société, ainsi que de réaliser toutes opérations
de couverture en relation avec I'émission de telles valeurs mobilieres,
dansles conditions prévues par les autorités de marché et aux époques
quele conseil dadministration ou la personne agissant sur la délégation
du conseil dadministration appréciera; ou (V) deles annuler totalement
ou partiellement par voie de réduction du capital social (notamment
en vue d'optimiser la gestion de la trésorerie, la rentabilité des fonds
propres ou le résultat par action).

Cette autorisation est également destinée a permettre a la Société
d'opérer sur ses propres actions en vue de toute autre finalité autorisée ou
quiviendrait a étre autorisée par les dispositions |égales et réglementaires
applicables ou quiviendrait & étre reconnue comme pratique de marché
par 'AMF.

Le conseil dadministration de la Société, en date du 29 avril 2014, a décidé
de mettre en ceuvre le programme de rachat d'actions pour l'intégralité
des objectifs fixés par lassemblée générale mixte du 29 avril 2014.
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Dans ce cadre, un contrat deliquidité conforme a la charte de déontologie
Amafiapprouvée parl'instruction de l'Autorité des marchésfinanciers du
1¢"octobre 2008, a été signé avec Rothschild & Cie Banque, prestataire
de services d’investissements, le 31 décembre 2010 avec effet au

Situation au 31 décembre 2014

1erjanvier 2011. Une partie des actions acquises par la Société I'a été
dansle cadre du contrat de liquidité. Le 1¢"janvier 2011, une somme de
Smillions d’euros et 231 803 actions Icade ont été affectées au compte
de liquidité pour la mise en ceuvre de ce contrat.

Sur les 539 308 actions autodétenues par la Société et représentant 0,73 % du capital au 31 décembre 2014, 300 000 actions le sont au titre du

contrat de liquidité.

Informations cumulées 2014 Titres % du capital
Nombre de titres composant le capital de 'émetteur au début du programme (1°" janvier 2011) 51802133 100,00 %
Capital autodétenu de maniere directe et indirecte au début du programme 705205 €
Nombre de titres détenus au 31 décembre 2014 539308 0,73%
Nombre de titres achetés dans l'année 828774 112%
Nombre de titres vendus dans l'année 609 771 0.82%
Cours moyens des achats 69,65€
Cours moyens des ventes 70,58 €
Frais de transaction HT 75000€
Valeur comptable du portefeuille 35019763,61€
Valeur nominale du portefeuille 82205970 €

4.1.3.4. Valeurs mobiliéres complexes

4.1.3.4.1. ORNANEs

Ala date de réalisation de la fusion-absorption de Silic parIcade (Ia Fusion),
Icade a été substituée de plein droit a Silic dans toutes les obligations
résultant desengagements pris par Silic aux termes de la Note d’'Opération
du 3 novembre 2010 visée par 'AMF sous le numéro 10-386 a I'égard
des porteurs des 940 641 obligations a option de remboursement en
numeéraire et/ou actions nouvelles et/ou existantes (ORNANES) en
circulation a la date de réalisation de la Fusion (hors celles détenues
par lcade).

Les ORNANEs ont été émisesle 16 novembre 2010 a une valeur nominale
unitaire de 124,59 euros. Elles offrent un coupon annuel de 2,50 %.
Conformément au contrat d’émission, les ORNANESs sont, hors les
cas damortissement ou de remboursement anticipés et en labsence
dexercice par leur titulaire du droit a l'attribution d'actions, remboursables
en totalité le 1" janvier 2017. A partir du 1¢ janvier 2015 (inclus), les
obligataires pourront exercer leur droit a attribution d’actions selon les
modalités décrites dans la Note d’Opération.

Les ORNANESs sont admises aux négociations sur Euronext Paris.

Ajustement du taux de conversion des ORNANEs

Le droit a l'attribution d’actions nouvelles et/ou existantes au titre des
ORNANEs est, depuis la date de réalisation de la Fusion, reporté sur des
actions Icade et le taux de conversion de ces obligations a été ajusté
selon la parité d’échange de cing (5) actions Icade pour quatre (4) actions
Silic retenue dans le cadre de la Fusion. Les autres termes de la Note
d’Opération relative a '’émission des ORNANESs sont restés inchangés.

Le nombre d'actions Icade auquel chaque porteur dORNANESs aurait
droit conformément & la Note d’Opération correspond ainsi au nombre
dactions Silicauquelil aurait pu prétendre en vertu du taux de conversion
en vigueur a la date de réalisation de la Fusion multiplié par le ratio
déchange de 1,25 retenu dans le cadre de la Fusion.
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Depuis ladistribution de dividende du 7 mai 2014, le taux de conversion
a été porté de 1,49 action Icade a 1,57 action Icade.

Opération de rachat des ORNANESs de décembre 2014

Icade a recueilli le 8 et le 9 décembre 2014, dans le cadre d'une
procédure de livre d’'ordre inversé, les intéréts vendeurs de certains
porteurs des ORNANEs, et a procédé a un rachat, suivi d'une période
de désintéressement de cing jours. Suite a cette opération, 61,7 % des
obligations en circulation ont été rachetées. En conséquence, 359 942
ORNANESs 2017, représentant 25,6 % du nombre d ORNANEsiinitialement
émises, restent en circulation.

4.1.3.4.2. Options de souscription d’actions

Lesinformations et I'historique des attributions d'options de souscription
d’actions sont détaillés dans le chapitre 2 du présent rapport,
paragraphes 4.3.3. et 4.3.4,, pages 120 et 127.

4.1.3.4.3. Attributions gratuites d’actions

Lesinformations et I'historique des attributions d'options de souscription
d’actions sont détaillés dans le chapitre 2 du présent rapport,
paragraphe 4.3.4., page 124.

41.3.5. Optionouaccord portant sur le capital d’lcade ou

de sociétés de son Groupe

Aladate d'enregistrement du présent document de référence, il nexiste
aucune promesse dachat ou de vente permettant dacquérir ou de céder
() tout ou partie du capital d’lcade ou (I) tout ou partie du capital dune
filiale directe d'lcade.



4.1.3.6.

Date

Opération

Nombre
d’actions
émises/
annulées
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Tableau d’évolution du capital d’Icade au cours des trois derniéres années

Montant
nominal de
la variation

de capital
(en€)

Prime
d’émission,
d’apportou

de fusion
(en€)

Montant
cumulé du
capital
(en€)

Nombre
cumulé
d’actions

Entre le 1" mars
etle 31 mars 2012

Augmentation de capital suite a
I'exercice d'options de souscription
dactions Icade (constatée

par le conseil d'administration
du3mai2012)

4027

6 138,30

244 864,61

79257221,52

51996 289

Entre le 1 avril
etle 30 avril 2012

Augmentation de capital suite a
I'exercice d'options de souscription
dactions Icade (constatée

parle conseil d'administration

du 22juin 2012)

655

998,41

3982774

7925821993

51996 944

Entre le 1" juin
etle 30juin 2012

Augmentation de capital suite a
I'exercice d'options de souscription
dactions Icade (constatée

parle conseil d'administration

du 25 juillet 2012)

3573

5446,27

217 258,82

79263 666,20

52000517

Entre le 1°"mai
etle 31 mai 2013

Augmentation de capital suite a
I'exercice d'options de souscription
dactions Icade (constatée

parle conseil dadministration

du 24 juin 2013)

6800

1036515

442 582,85

7927403135

52007 317

Le 19juillet 2013

Augmentation de capital suite a
I'émission dactions nouvelles Icade
aremettre a 'échange des actions
Silic apportées a l'offre

19295355

29411 641,77

1301967856,23

108 685 673,12

71302672

Le 9a00t 2013

Augmentation de capital suite a
I'émission dactions nouvelles Icade
aremettre a l'échange des actions
Silic apportées a l'offre ré-ouverte

1161750

177083940

76 484 640,60

110456 512,52

72464422

Le 31 décembre 2013
aminuit

Augmentation de capital suite a
I'émission d'actions nouvelles Icade
aremettre a l'échange des actions
Silic apportées lors de la fusion

1451687

221278634

8855 692,66

112 669 298,86

73916 109

Entrele 1°"mars
etle 31 mars 2014

Augmentation de capital suite a
I'exercice d'options de souscription
dactions Icade (constatée

par le conseil dadministration

du 29 avril 2014)

16782

25580,57

914 54707

112694 87943

73932891

Entre le 1" avril
etle 30 avril 2014

Augmentation de capital suite a
I'exercice d'options de souscription
dactions Icade (constatée

par le conseil dadministration

du 26juin 2014)

59482

9066759

3796 430,05

112785 547,02

73992373

Entre le 1*"juin
etle 30juin 2014

Augmentation de capital suite a
I'exercice d'options de souscription
dactions Icade (constatée

parle conseil d'administration

du 23juillet 2014)

30013

457484

2007 276,40

11283129542

74022 386
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4.1.3.7. Tableau d’évolution de la répartition du capital d’Icade au cours des trois derniéres années
31/12/2013 31/12/2012
Nombre Nombre Nombre

Actionnaires d’actions % du capital d’actions % du capital d’actions % du capital
Public 34759738 46,96 34926 865 47,25 22682175 43,62
Caisse des dépots - - - - - -
HoldCSIIC™ 38491773 52,00 38491773 52,07 28895228 55,57
Salariés 231567 0,31 177 166 0,24 186 885 0,36
Autodétention 539308 0,73 320305 043 236 229 045
TOTAL 74022 386 100 73916 109 100 52000517 100

(1) Société dont le capital est détenu par la Caisse des dépéts et par Groupama a hauteur respectivement de 75,07 % et de 24,93 %.

Ala connaissance de la Société, il nexiste aucun autre actionnaire détenant plus de 5 % du capital ou des droits de vote.

4.1.3.8.

Outre les seuils prévus par les dispositions Iégales applicables, toute
personne physique ou morale qui, agissant seule ou de concert, vient
afranchir,alahausse ou alabaisse, une fraction du capital ou des droits
de vote de la Société égale ou supérieure a 0,5 %, ou a tout multiple
entier de ce pourcentage inférieur a 5 %, est tenue, dans les délais et
conditions visés a larticle L. 233-7 du Code de commerce (ou de tout
autre article quiviendrait le remplacer), d'informer la Société, par lettre
recommandée avec demande d’avis de réception, du nombre total
d’actions et de droits de vote quelle détient, ainsi que du nombre total
de titres donnant acces a terme au capital de la Société et des droits
de vote quiy sont attachés.

Franchissement de seuil (article 6 Il des statuts)

Au-dela de 5 % et jusquau seuil de 50 % (sans préjudice toutefois des
obligations résultant des dispositions |égales applicables), 'obligation de
déclaration prévue au paragraphe précédent viendra a sappliquer lors
du franchissement, a la hausse ou a la baisse, d'une fraction du capital
ou des droits de vote de la Société égale ou supérieure a 1 % ou a tout
multiple entier de ce pourcentage.

4.1.4. Répartition du capital

4.1.41. Actionnaire majoritaire

Pourlesbesoins du présent article, le calcul de la participation détenue
par la personne concernée seffectuera comme en matiére de seuils
Iégaux. Pour le franchissement de seuil résultant d'une acquisition ou
cession enBourse, le délaivisé alarticle L. 233-7 du Code de commerce
commence a courir a compter du jour de la négociation des titres et
non de leur livraison.

Encasdenon-respectdela présente obligation statutaire d’information,
il sera fait application des sanctions prévues alarticle L. 233-14 du Code
de commerce ; en particulier, sur demande consignée dans le proces-
verbal de l'assemblée générale d’'un ou plusieurs actionnaires détenant
aumoins 5 % du capital social, les actions excédant la fraction qui aurait
dd étre déclarée sont privées du droit de vote pour toute assemblée
d’actionnaires qui se tiendraitjusqu’a I'expiration d'un délai de deuxans
suivant la date de la déclaration de régularisation.

Le tableau ci-dessous présente le nombre d’actions, le pourcentage de capital et le pourcentage de droits de vote correspondants détenus par les

actionnaires de la Société au 31 décembre 2014.

Actionnaires Pourcentage Nombre de Pourcentage de
(au31/12/2014) Nombre d’actions du capital droits de vote droits de vote
HoldC SIIC ™ 38491773 52,00 38491773 52,38
Public 34759738 46,96 34759738 47,30
Salariés (FCPE Icade) 231567 0.31 231567 0.32
Autodétention 539308 0,73 0 0.00
TOTAL 74022 386 100,00 73483078 100,00

(1) Société détenue a 75,07 % par la Caisse des dépdts et a 24,93 % par Groupama.

Aucun actionnaire ne détient, conformément aux statuts d’lcade, de droits de vote particuliers.
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4.1.4.2. Déclarations de franchissement de seuil statutaire Icade

Franchissement

Date de % par rapport au % par rapport
Déclarant I'opération nombre d’actions aunombre de votes
SMA Vie BTP 17/01/2014 117 117 Alahausse
Allianz Global Investors 21/01/2014 0,50 Alabaisse
Crédit Agricole Assurances et ses filiales 28/01/2014 3,00 3,00 Alahausse
Crédit Agricole SA 28/01/2014 3,00 3,00 Alahausse
Amundi Asset Management 31/01/2014 3,50 3,50 Alahausse
PREDICA 04/02/2014 050 0,50 Ala hausse
CREDIT AGRICOLE SA 05/03/2014 3,50 3,50 Ala hausse
BNP PARIBAS Investment Partners SA 13/03/2014 2,2387 1,4908 Alabaisse
Amundi Asset Management 14/03/2014 1,00 1,00 Alabaisse
CREDIT AGRICOLE ASSURANCES et ses filiales 14/03/2014 5,00 5,00 Ala hausse
CREDIT AGRICOLE SA 14/03/2014 5,00 5,00 Alahausse
Amundi Group 18/03/2014 5,00 5,00 Alahausse
Bank of America Corporation 04/04/2014 0,50 0,50 Alahausse
Sumitomo Mitsui Trust Holdings 17/04/2014 1,50 1,50 Alahausse
BNP PARIBAS Investment Partners SA 25/04/2014 1.9808 1.3110 Alabaisse
Citigroup Inc 29/04/2014 01101 0,4322
Groupe AGRICA 22/05/2014 1,00 1,00 Alabaisse
BNP PARIBAS Investment Partners SA 18/06/2014 2,0114 1.3420 Alahausse
Aviva Investors France SA & Aviva Investors Global
Services Limited 23/06/2014 0,51 0,505
Groupe AGRICA 26/06/2014 0,50 0,50 Alabaisse
Sumitomo Mitsui Trust Holdings 14/07/2014 1,50 1,50 Alabaisse
Aberdeen Asset Managers Limited 16/07/2014 0,50 0,50 Alahausse
Schroders Plc 24/07/2014 0,62 0,62
BNP PARIBAS Investment Partners SA 29/07/2014 19953 1,3516 Alabaisse
BNP PARIBAS Investment Partners SA 08/08/2014 21007 14978 Ala hausse
Aberdeen Asset Managers Limited 26/08/2014 0,50 0,50 Alahausse
BNP PARIBAS Investment Partners SA 01/09/2014 21061 1.5031 Ala hausse
Dimensional Fund Advisors LP 08/09/2014 0.50 0.50 Ala hausse
Schroders Plc 18/09/2014 0,433 0433
BNP PARIBAS Investment Partners SA 22/10/2014 2,507 17361 Alahausse
BNP PARIBAS Investment Partners SA 04/11/2014 24799 17378 Ala baisse
Aberdeen Asset Managers Limited 17/11/2014 048 0,49 Alabaisse
BNP PARIBAS Investment Partners SA 17/11/2014 2,5008 17672 Alahausse

4.1.4.3. Déclaration relative au contrdle de la Société par I’actionnaire majoritaire

Dans un souci de bonne gouvernance, lcade a mis en ceuvre un certain nombre de mesures visant a prévenir les conflits d’intéréts et compte, au
sein de son conseil dadministration, cing administrateurs indépendants.

Icade est controlé indirectement (a travers HoldC SIIC) par la Caisse des Dépots au sens de I'article L 233-3, 1-1° du Code de commerce.
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4.1.4.4. Accord portant sur le contrdle de la Société des risques et du développement durable (les 2/3 des membres
sont des administrateurs indépendants) et comité stratégie et

Il n’existe pas, a la connaissance de la Société, daccord dont la mise en ; ) , - L
investissements (1/5 d'administrateurs indépendants) ;

ceuvre pourrait entrainer un changement de controle d’lcade.

¢ le Président-directeur général d’lcade s'abstient de voter lors des
délibérations du conseil dadministration arrétant les conditions
de sarémunération et l'octroi d'options de souscription d’actions;

Au 31 décembre 2014, Icade a mis en place un ensemble de mesures
en vue de prévenir les conflits d’intéréts, parmilesquelles :

o laprésence decingadministrateursindépendants au sein du conseil
d'administration composé de 13 membres. La part des administrateurs
indépendants dans l'effectif du conseil dadministration est conforme
alarticle 8.2 du Code de gouvernement d'entreprise Afep-Medef;

¢ lelien capitalistique entre la Caisse des dépots et Icade est décrit dans
le présent document. Une convention au sens de l'article L. 225-38
du Code de commerce a été conclue au cours de I'exercice clos le
31 décembre 2014 et deux conventions se sont poursuivies au cours
# l'existence de trois comités au sein desquels siégent des duditexercice (cf. rapport spécial des commissaires aux comptes sur
administrateurs indépendants : comité des nominations et des les conventions réglementées).
rémunérations (2/3 dadministrateursindépendants), comité d’audit,

4.1.5. Filiales et participations

41.51. Filiales

Valeur comptable Résultats
Capitaux Quote-part destitres détenus Cautions dudernier Obs.
propres ducapital — 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)
Filiales (détenues a+de 50 %)
SAS Icade tour EQHO 305842 (85689 100 405842 220154 270626 - - 4894 - 2014
SAS Sarvilep 1000 71566 100 156500 72573 - - 15002 (1896) - 2014
SASU  Icade Promotion 29683 329084 100 135089 135089 - - 606761 22070 - 2013
SCl Icade-Léo Lagrange 121911 2273 100 121911 121911 116919 - 17113 2273 - 2014
N Icade-Rue des Martinets 99177 (15751 100 99177 83426 42973 - 7326 7331 - 2014
N 68 Avenue Victor Hugo 60994 135 100 60994 60994 75496 - 5945 98) - 2014
N Mondotte 58368 16257 100 58369 53944 20715 - 4828 20680 - 2014
Scl PDM 2 42702 26139 100 42702 42702 34223 - 6928 2023 - 2014
Sl PDM 1 39652 36376 100 39652 39652 39182 - 9807 4882 - 2014
Sl Messine Participations 24967 11868 100 34388 34383 32918 - 5904 3112 - 2014
Sl Gascogne 25871 (10779 100 25871 10566 5263 - 1223 5263 - 2014
N Icade 69 Bd Haussmann 28984 2366 100 24834 24834 28970 - 4275 2366 - 2014
GIE Icade Management
(ExSocomie) 10000 9368 100 23240 19368 - 24925 912) - 2014
SCl Le Tolbiac 22938 624 100 22938 22938 18964 - 2669 624 - 2014
Scl Icade Camille Desmoulins 15862 2165 100 17869 17869 18464 - 3670 2165 - 2014
SCl Evry Européen 4635 3480 100 13360 8115 8756 - 1645 (190) - 2014
SAS Icade Conseil 270 ©11 100 12829 9100 1094 - 4690 (784) 594 2014
N Evry Mozart 7257 912) 100 12268 6644 6277 - 1136 ©97) - 2014
¢ Bati Gautier 1530 3137 100 11497 11497 2695 - 3406 2695 - 2014
¢ Icade Morizet 9100 1075 100 10234 10234 11733 - 2104 1075 - 2014
SAS Iporta 500 (328 100 2700 2700 374 - 2334 @73) 150 2014
SAS Icade Property Management 3450 402 100 2406 2406 - - 33309 401 1208 2014
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Valeur comptable Résultats
Capitaux Quote-part destitres détenus Cautions dudernier Obs.
propres ducapital — données exercice (datedu
hors détenu Préts & aux Chiffre clos Dividendes dernier
(en milliers d’euros) Capital  capital en% Brute Nette Avances filiales d'affaires (+ou-) encaissés  bilan)
Sl BSM du CHU de Nancy 1400 (6758 100 1400 1400 1120 - 4122 (1339) - 2014
SCl Des Pays de Loire 637 (516) 100 576 121 - - - 1 - 2014
Sl 2C Marseille 480 64 100 479 479 755 - 1742 56 - 2014
Scl PCM 145 860 100 145 145 139 - 1823 @7 - 2014
SAS Icade Transactions 524 (759) 100 131 - 745 - 1956 (563) - 2014
GMBH  Icade Reim Deutschland ® 25 299 100 25 25 - - 966 107) 100 2014
Sl Les Tovets 10 242 100 10 10 - - 315 130 100 2014
BV Icade Reit® 18 17434 100 4 - 13117 - 114 7847 - 2014
SNC SNC CapriDanton 1 - 100 1 1 - - - - - 2014
SCl BSP 10 (448) 99 10 10 - - 1188 (385 - 2014
N LaSucriére 5 43 99 4 4 40 - - ©) - 2013
SAS Icade Asset Management 494 628 75 371 371 - - 4087 350 76 2014
SASU  Icade Santé 383768 713979 57 557632 557632 510068 - 142216 34915 32102 2014
SCl Fam de Lomme 900 701 51 459 459 265 - 748 144 - 2014
Filiales (détenues de 104 50 %)
SCl Bassin Nord 103889 25436 50 72762 72762 66470 - 14334 (15959) - 2014
SCl CNM 420 1212 50 210 210 60 - 1033 (26) - 2014
SCIA LeParcDu Millénaire 2 (5589 49 1 115331 - - (5589 - 2014
SPPICAV BOUTIQUES PREMIUM 7822 ©1 46 3482 3482 - - 6 © - 2014
SCl Terrasse Bellini 91469 2375 33 37179 37179 10405 - 10101 2371 3003 2014
Scl De La Vision 1065 3264 22 330 330 - - 3383 310 - 2014
SCl Centre des Archives
Diplomatiques 1440 1843 22 317 317 87 - 3509 21 34 2014
SCI Hotel de Police Strasbourg 76 2591 19 14 14 - - 4295 2512 420 2014
SAS Chrysalis 40 29997 16 590 590 1197 - 3037 1 - 2013
SAS Guyane Lycées 1650 35386 16 264 264 90 - 5784 736 40 2013
SAS LaCité 1618 14 16 259 259 2307 - 16963 29) - 2014
SAS UMAG 898 9515 10 90 90 - - 1267 105 - 2013

(%) Lescapitaux propres, le chiffre d affaires et le résultat sont des données établies en normes IFRS.

4.1.5.2. Informations sur les participations 4.1.6. Evénements intervenus depuis la cloture

Les informations sur les participations devant étre rendues publiques Le conseil dadministration du 17 février 2015 a pris acte de la démission
aux termes des recommandations du comité européen des régulateurs de Serge Grzybowski de ses mandats d'administrateur et de Président-
des marchés de valeurs mobilieres de marché (CESR — Committee of directeur général d'lcade avec effet immédiat.

European Securities Regulators) de février 2005 figurent au chapitre 3

du présent rapport annuel. Un accord a été signé le jour méme, aux termes duquel la Société

et Serge Grzybowski sont convenus du versement d'une indemnité
transactionnelle brute de 450 000 euros.

Cette somme impactera le compte de résultat de I'exercice 2015.
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4.1.7. Eléments susceptibles d’avoir une incidence
en cas d’offre publique

Il est rappelé que la Caisse des Dépots détient indirectement, a travers
sa filiale HoldC SIIC, le contréle d’lcade. En effet, elle est l'actionnaire
majoritaire (& 75,07 %) de la société HoldC SIIC qui détient 52 %, du
capital et 52,38 % des droits de vote de la Société au 31 décembre 2014.

¢ Structure du capital
Ceséléments sont détaillés au chapitre 2, paragraphe 4.1.4.1., page 114.

¢ Restrictions statutaires a l'exercice des droits de vote et au transfert
des actions ou clauses des conventions portées a la connaissance
de la Société

Néant.
# Participations significatives et d'autocontréle

Ces éléments sont détaillés au chapitre 2, paragraphe 4.1.3.3,,
page 111.

o Liste desdétenteurs de tout titre comportant des droits de contréle
spéciaux et la description de ceux-ci (actions de préférence)

Néant.

¢ Mécanismes de controle prévus dans un éventuel systeme
d’actionnariat du personnel, quand les droits de contréle ne sont
pas exercés par ce dernier

LaSociété n'apasmisen place de systéme particulier dactionnariat du
personnel danslequelles droits de controle ne sont pas exercés parle
personnel al'exception de ce quiconcerne le FCPE Icade Actionnariat,
investi en actions Icade et comprenant un compartiment « Icade
Actions » et proposé aux salariés dans le cadre du plan d’épargne
groupe tel que décrit au chapitre 2, paragraphe 4.3.1., page 120.

¢ Accords entre actionnaires dont la Société a connaissance et qui
peuvent entrainer desrestrictions au transfert d'actions et a l'exercice
des droits de vote (pactes d'actionnaires)

Néant.

¢ Reéglesapplicablesalanomination etauremplacement des membres
du conseil dadministration ainsi gu’a la modification des statuts de
la Société

Cesregles sont conformes ala loi et ala réglementation en vigueur.

¢ Pouvoirs du conseil dadministration en particulier 'émission ou le
rachat dactions

Voir les délégations de compétence visées au chapitre 2,
paragraphe 4.1.3.1.2., page 110 mais qui, en tout état de cause,
sont, conformément a la réglementation applicable, suspendues en
période d'offre au public, sauf mise en jeu de I'exception de réciprocité
prévue par la réglementation applicable.

¢ Accords conclus par la Société qui sont modifiés ou prennent finen
casde changement de controle de la Société, sauf si cette divulgation,
hors les cas d'obligations légales de divulgation, portait gravement
atteinte a ses intéréts

Certaines conditions de financement externe dont bénéficie Icade
luiont été accordées en considération de la participation majoritaire
de la Caisse des dépots a son capital.

¢ Accords prévoyant des indemnités pour les membres du conseil
d’administration ou les salariés mandataires sociaux de la Société
s'ils démissionnent ou sont licenciés sans cause réelle et sérieuse
ou si leur emploi prend fin en raison d'une offre publique

Par délibération en date du 7 avril 2011, le conseil d'administration
d’lcade s’est engagé envers Serge Grzybowski a lui verser une
indemnité en cas de rupture de son mandat de Président-directeur
général.
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Conformément aux recommandations du Code de gouvernement
d’entreprise des sociétés cotées publié par l'Afep et le Medef révisé
enjuin 2013, en cas de départ contraint lié (i) a un changement de
controle (ausensde larticle L. 233-3 du Code de commerce) ou (i) a
undésaccord stratégique avec le conseil dadministration (le Départ
Forcé), il sera alloué au Président-directeur général par le conseil
d’administration une indemnité de rupture dans les conditions
décrites ci-aprés:

4.1.71.

Le montant de I'lndemnité de Rupture sera égal a deux fois le montant
total delarémunération globale brute (part fixe et part variable) percue par
le Président-directeur général au cours des 12 derniers mois précédant
la date de Départ Forcé. Dans I'hypothése ou la durée effective du
nouveau mandat de directeur général de Serge Grzybowski serait
inférieure & 12 mois, il sera tenu compte de sarémunération percue au
coursdesderniers mois de son précédent mandat de directeur général
de maniere a ce que I'lndemnité de Rupture puisse étre calculée sur
une période de 12 mois.

Montant de I’'Indemnité de Rupture

Suite aladémission de Serge Grzybowski de ses mandats d'administrateur
et de Président-directeur général de la Société, intervenue en date du
17 février 2015, un accord transactionnel a été signé le 17 février 2015
entre la Société et Serge Grzybowski. Lindemnité de rupture telle que
prévue par le conseil dadministration dans sa délibération du 7 avril
2011 n'a pas été allouée.

4.1.7.2.

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-42-1 du Code de
commerce, le paiement de I'lTndemnité de Rupture sera subordonné au
respect de la condition de performance décrite ci-apres:

Conditionsduversementdel’Indemnité de Rupture

En cas de départ forcé, Icade versera au Président-directeur général
I'Indemnité de Rupture sile dernier RNPG est supérieur ou égal au RNPG
de la période de référence.

Pour les besoins de I'appréciation de la condition de performance :

¢ le RNPG signifie le résultat net part du Groupe tel que publié par
une société dans ses comptes consolidés et aprés retraitement des
plus-values de cession;

¢ leDernier RNPGs signifie le dernier RNPG d’lcade connu au titre de
I'exercice précédant la date de Départ Forcé;

¢ le RNPG de la période de référence signifie la moyenne
arithmétique des RNPG d’lcade au cours des deux derniers exercices
précédant le Dernier RNPG.

4.2. Marché des titres de la Société

Au31décembre 2014, le capital delaSociété séleve a 112831 295,42 euros,
divisé en 74 022 386 actions. Au 31 décembre 2014, |a capitalisation
boursiére de la Société est de 4 915 086 430,40 euros.

Les actions sont cotées sur le marché réglementé unique Euronext —
Compartiment Adepuisle 21janvier 2008 (code : FRO000035081-ICAD).
Le titre fait partie des indices SBF 120, SBF 80, Euronext 100, Dow Jones
Stoxx Europe 600, Dow Jones Euro Stoxx, CAC Mid&Small, CAC AllShares,
CAC All-Tradable, CAC Mid 60, CAC Financials, CAC RE Inv Trusts et IEIF
SIIC France.
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Les données ci-dessous concernent le titre Icade du 1¢" janvier au 31 décembre 2014.

Cours
(en€) Volume de transactions
Titres échangés  Capitaux échangés
2014 Plus haut Plus bas (en nombre) (en M€)
Janvier 67,80 64,56 1787759 11722
Février 7142 64,35 1436 887 98,83
Mars 71,93 69,05 4008 648 280.67
Avril 76,83 71,70 1685606 125,34
Mai 73,59 69,09 1595 227 112,93
Juin 78,72 7375 1832835 140,11
Juillet 79,20 71,80 1455454 110,31
Ao(t 72,58 68,20 1538784 10799
Septembre 72,00 65,64 1802058 12215
Octobre 67,07 59,00 1931069 121,22
Novembre 64,70 60,25 1159638 7241
Décembre 68,20 6113 1513460 98,60

21747 425 1507,78

(Sources : Euronext/Reuters.)

FVOLUTION 2014 DU COURS DE BOURSE D'ICADE
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13 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14
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4.3. Actionnariat des salariés

Poursuivant sa volonté d’associer plus étroitement les salariés a la
performance d’lcade et de renforcer le sentiment dappartenance au
Groupe quel que soit leur niveau de responsabilité, Icade sest engagée
dans différents programmes d’actionnariat salariés comprenant un plan
d’épargne groupe avec un FCPE d'actionnariat salariés, des attributions
gratuites d'actions ainsi que des plans de souscription d'actions.

4.3.1. Plan d’épargne groupe

Sont bénéficiaires du plan d'épargne groupe les salariés de 'UES Icade,
ayant au moins trois mois d'ancienneté dans le groupe Icade.

Pour placer cesavoirs, le PEG Icade propose aux salariés plusieurs FCPE,
dont quatre multi-entreprises et le fonds Icade.

Le FCPE Icade Action représente 35,6 % des en-cours investis dans le
PEG et 41 % des porteurs de parts ont des avoirs au sein de ce fonds.

Au 31 décembre 2014, le FCPE Icade Action regroupe I'ensemble des
actions Icade détenues par les salariés a savoir : 231 567 titres, soit
0,31 % du capital.

Au 31 décembre 2014, il n'y a aucun autre FCPE détenu par les salariés
qui possede des actions Icade.

4.3.2. Plan d’actions gratuites

Icade sestengagée des 2011 danslamise en place de plans d'attribution
gratuite d'action (AGA) pour 'ensemble des collaborateurs.

Ces plans ont une durée de quatre ans (2 ans d'acquisition + 2 ans de
conservation).

Lattribution 2014 de 15 actions gratuites ne deviendra définitive qu'au
terme d’'une période d'acquisition, d'une durée de deux ans, courant a
compter du 3 mars 2014, et sous réserve du respect de la condition de
présence continue au sein de la Société ou des filiales regroupées au
sein de 'UES Icade.

A lissue de cette période d'acquisition, les bénéficiaires deviendront
propriétaires des actions gratuites qui leur ont été attribuées et ces
derniéres seront inscrites nominativement sur un compte. A compter
de la date d’attribution définitive, ils ne pourront céder lesdites actions
qu'alissue d’'une période dite de conservation d'une durée de deux ans.
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4.3.3. Les options de souscription d’actions —
Historique des attributions et informations

Conformément a l'autorisation qui lui a été consentie par lassemblée
générale mixte d’lcade (absorbée) du 6 mars 2006, le conseil
d’administration de cette société, lors de ses réunions des 29 juin 2006
et 14 décembre 2006 a consenti des options de souscription d'actions
et a arrété les plans dont les principales caractéristiques sont décrites
ci-apres.

Du fait de la réalisation de la fusion-absorption de la société Icade,
I'assemblée générale d’lcade Emgp (renommée Icade) du 30 novembre
2007 adécidé, dans sa 5¢résolution, de se substituer a lcade au titre des
options de souscription consenties par cette derniere, en appliquant la
parité de fusion suivante : une action de la société Icade Emgp (renommée
Icade) pour deux actions de la société Icade (absorbée par lcade Emgp).
Ainsi, chaque option consentie parIcade, absorbée, donnerale droit de
souscrire a 0,5 action d’'lcade Emgp (renommée Icade).

Conformément a l'autorisation qui lui a été consentie par l'assemblée
générale mixte d’lcade (absorbée) du 30 novembre 2007, le conseil
d’administration de cette société, lors de ses réunions des 30 novembre
2007 et du 24 juillet 2008 a consenti des options de souscription d'actions
et a arrété les plans dont les principales caractéristiques sont décrites
ci-apres.

Lors de l'acquisition de Compagnie la Lucette suivie de sa fusion-
absorption parIcade, le plan, mis en place par le conseil dadministration
de CLLdu 21 ao(t 2006 sur délégation de son assemblée générale mixte
du 21 avril 2006 a été transformé en plans d’options de souscription
dactions Icade en appliquant le rapport de parité d’échange retenu
dansle cadre de la fusion.

Conformément a l'autorisation qui lui a été consentie par l'assemblée
générale mixte d’lcade (absorbée) du 15 avril 2009, le conseil
d’administration de cette société, lors de sa réunion du 16 février 2011
a consenti des options de souscription d'actions et a arrété les plans
dont les principales caractéristiques sont décrites ci-apres.



4.3.3.1. «Plan 1-2008 »

Conformément a l'autorisation qui lui a été consentie par l'assemblée
générale mixte d’'lcade Emgp (renommée Icade) du 30 novembre 2007,
le conseil dadministration d’lcade du 30 novembre 2007 a arrété un
«plan 1-2008 » au bénéfice des mandataires sociaux (article L. 225-185
du Code de commerce) y compris le Président de sociétés par actions
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simplifiées d’'une société du Groupe et/ou une personne physique
salariée d’'une société du Groupe et membre du comité exécutif ou
du comité de coordination de la Société ou exercant des fonctions de
direction au sein d’'une société du Groupe.

Ce méme conseil dadministration du 30 novembre 2007 a décidé que
I'attribution des options 1-2008 interviendrait le 3 janvier 2008.

Les principales caractéristiques de ce « plan 1-2008 » sont décrites ci-dessous :

Plan 1-2008

Nombre maximal d'options pouvant étre
souscrites en cas dattribution et d'exercice
de l'intégralité des options

775901 @ et 517 267 par exercice

Nombre total d'options de souscription 54 500
d’actions attribuées initialement
Options nouvelles aprés ajustements 545

suite a une distribution de réserves
(CAlcade du 16/04/2008)

Nombre total dactions pouvant étre souscrites
par exercice des options

55045 dont 19 695 actions pouvant étre souscrites par un salarié non-mandataire
social (membre du comité exécutif) et 35 350 actions pouvant étre souscrites par Serge
Grzybowski, Président-directeur général et seul mandataire social concerné.

Nombre total de bénéficiaires

2

Point de départ d’exercice des options
(la « date d'ouverture »)

4 janvier 2012

Date d'expiration

3janvier 2014

Prix de souscription

101,20 euros

Modalités d’exercice

Ces options sont exercables par leur bénéficiaire a compter de la date d'ouverture dans les
conditions et selon les modalités suivantes:

- a concurrence de 40 % du nombre total des options qui lui ont été attribuées; et

pour le solde, soit & concurrence de 60 % du nombre total d'options qui lui ont été attribuées
(les « Options conditionnées ») dans les conditions et selon les modalités suivantes:

- pour la moitié des Options conditionnées, une part variable déterminée en fonction
d’objectifs fixés en termes de cours de Bourse ?;

- pour la moitié des Options conditionnées, une part variable déterminée en fonction
dobjectifs fixés en termes de résultat net part du Groupe (RNPG) ©.

Options de souscriptions d'actions annulées

12 386 (non atteinte des objectifs fixés par les conditions de performance)
Et 42 659 annulées a échéance.

Options de souscriptions d'actions exercées

Options de souscriptions d'actions restantes
au31/12/2014

0

(1) La23°résolution de l'assemblée générale mixte du 30 novembre 2007 précise que : l'assemblée générale décide que le nombre total des options ainsi

(1bis)

()

3

consenties ne pourra donner droit a un nombre total d'actions représentant un montant nominal d augmentation de capital excédant 1,5 % du capital dilué au
jour de la présente assemblée pendant la durée de la présente autorisation (soit trente-huit mois) et 1 % du capital dilué au jour de la présente assemblée par
exercice social.

Le conseil dadministration d’lcade a décidé, en date du 16 avril 2008, consécutivement a la distribution de réserves et de primes :

- de réduire le prix d’exercice du « plan 1-2008 », fixé initialement a 103,01 euros, de 1,81 euro afin de le portera 101,20 euros ;

- dajuster le nombre des actions sous options pouvant étre souscrites dans le cadre du « plan 1-2008 » et de laugmenter de 974 options nouvelles, soit

0,07 nouvelle option de souscription pour une option de souscription initialement consentie dans le cadre du « plan 2008 », le solde correspondant au calcul
des rompus.

Ainsi, ces objectifs seront atteints si le cours annuel de référence (défini comme la moyenne pondérée par les volumes de transaction journaliers des cours de
cléture de l'action Icade lors de chaque jour de Bourse de I'exercice considéré) est supérieur ou égal a un coefficient compris, selon les années de référence,
entre 1,125 et 1,45 appliqué au cours d’introduction d’lcade, absorbée, soit 27,90 euros.

Ainsi, ces objectifs seront atteints si le taux de RNPG annuel (défini comme le rapport exprimé en pourcentage entre le résultat net part du Groupe et le

chiffre d'affaires consolidés tels qu’ils ressortent des comptes consolidés et certifiés pour I'exercice considéré) est supérieur ou égal a un taux compris, selon
les années de référence, entre 6,90 % et 7,80 %.

Les coefficients appliqués (2) et (3) sont fixés dans le reglement du plan. Celui-ci est examiné par le comité des rémunérations puis arrété par le
conseil dadministration, conformément aux pouvoirs qui lui ont été conférés par lassemblée générale mixte des actionnaires.
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4.3.3.2. «Plan 1.2-2008 »

Conformément a l'autorisation qui lui a été consentie par lassemblée
générale mixte d’'lcade Emgp (renommée Icade) du 30 novembre 2007,
le conseil dadministration d’lcade du 24 juillet 2008 a arrété un « plan
1.2-2008 » au bénéfice des mandataires sociaux (article L. 225-185 du
Code de commerce) y compris le Président de sociétés par actions
simplifiées d’'une société du Groupe et/ou une personne physique

salariée d’'une société du Groupe et membre du comité exécutif ou
du comité de coordination de la Société ou exercant des fonctions de
direction au sein d’'une société du Groupe.

Conformément a la délégation qui lui a été conférée par le conseil
d’administration d’lcade du 24 juillet 2008, le Président-directeur général
adécidé que l'attribution des options du « plan 1.2-2008 » interviendrait
le 8 ao(it 2008.

Les principales caractéristiques de ce « plan 1.2-2008 » sont décrites ci-dessous :

Plan 1.2-2008

Nombre maximal d'options pouvant étre
souscrites en cas dattribution et d'exercice
de I'intégralité des options

775901 @ et 517 267 par exercice

Nombre total d'options de souscription
d’actions attribuées initialement

145000

Nombre total dactions pouvant étre souscrites
par exercice des options

145 000 dont 74 000 actions pouvant étre souscrites par les 10 premiers attributaires
salariés non-mandataires sociaux, 31 000 pouvant I'étre par les autres attributaires salariés
non-mandataires sociaux et 40 000 actions pouvant étre souscrites par Serge Grzybowski,
Président-directeur général et seul mandataire concerné.

Nombre total de bénéficiaires 24

Point de départ d’exercice des options 9 a0t 2012
(la « date d'ouverture »)

Date d’expiration 8 ao(it 2015
Prix de souscription 66,61 euros

Modalités d’exercice

Ces options sont exercables par leur bénéficiaire a compter de la date d'ouverture dans les
conditions et selon les modalités suivantes:

a concurrence de 80 % du nombre total des options qui lui ont été attribuées; et

pour le solde, soit & concurrence de 20 % du nombre total d'options qui lui ont été attribuées
(les « Options conditionnées ») exercables seront déterminées par période en fonction de
I'évolution du cours de l'action Icade par rapport a I'évolution de l'indice IEIF @.

Options de souscriptions d’actions annulées

34200 (dont 28 000 suite a non-atteinte des objectifs fixés par les conditions de
performance)

Options de souscriptions d'actions exercées

71200

Options de souscriptions d'actions restantes
au 31/12/2014

39600

(1) La 23 résolution de l'assemblée générale mixte du 30 novembre 2007 précise que : Iassemblée générale décide que le nombre total des options ainsi
consenties ne pourra donner droit a un nombre total d'actions représentant un montant nominal d augmentation de capital excédant 1,5 % du capital dilué au
jour de la présente assemblée pendant la durée de la présente autorisation (soit trente-huit mois) et 1 % du capital dilué au jour de la présente assemblée par

exercice social.

(2) Ainsi, ces objectifs seront atteints si, sur les périodes de référence, I’évolution du cours de l'action Icade (moyenne des vingt cours d’'ouverture de Bourse
précédant le 2 janvier de chaque période) est supérieure de 4 % a 16 %, a I’évolution de I'indice IEIF sur ces mémes périodes. Toutefois, sil’évolution du cours de

l'action Icade entre le 2 janvier 2008 et le 2 janvier 2012 est supérieure de seize pour cent (16 %) a I'évolution de I'Indice IEIF sur la méme période, I'intégralité des

Options conditionnées pourra étre exercée par le bénéficiaire.
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4.3.3.3. «Plan 1-2011 » de stock-options

Conformément a l'autorisation qui lui a été consentie par l'assemblée
générale mixte d’'lcade Emgp (renommée Icade) du 15 avril 2009, le
conseil dadministration d’lcade du 16 février 2011 a arrété un « plan
1-2011 » au bénéfice des mandataires sociaux (article L. 225-185 du
Code de commerce) y compris le Président de sociétés par actions
simplifiées d’'une société du Groupe et/ou une personne physique
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salariée d’'une société du Groupe et membre du comité exécutif ou
du comité de coordination de la Société ou exercant des fonctions de
direction au sein d’'une société du Groupe.

Conformément a la délégation qui lui a été conférée par le conseil
dadministration d’lcade du 16 février 2011, le Président-directeur général
a décidé que l'attribution des options du « plan 1-2011 » interviendrait
le 3mars 2011.

Les principales caractéristiques de ce « plan 1-2011 » sont décrites ci-dessous:

Plan 1-2011

Nombre maximal d'options pouvant étre
souscrites en cas dattribution et d'exercice
de I'intégralité des options

751361 et 498 377 par exercice

Nombre total d'options de souscription 147 500

d’actions attribuées initialement

Nombre total d'actions pouvant étre souscrites
par exercice des options

147 500 dont 80 500 actions pouvant étre souscrites par les 10 premiers attributaires
salariés non-mandataires sociaux, 26 000 pouvant I'étre par les autres attributaires salariés

non-mandataires sociaux et 40 000 actions pouvant étre souscrites par Serge Grzybowski,
Président-directeur général et seul mandataire concerné.

Nombre total de bénéficiaires 32

Point de départ d’exercice des options 4 mars 2015
(la « date d'ouverture »)

Date d'expiration 3 mars 2019
Prix de souscription 80,86 euros

Modalités d’exercice

Ces options sont exercables par leur bénéficiaire a compter de la date d'ouverture dans les

conditions et selon les modalités suivantes:

a concurrence de 35 % du nombre total des options qui lui ont été attribuées; et

pour le solde, soit a concurrence de 65 % du nombre total d'options qui lui ont été attribuées
(les « Options conditionnées ») exercables seront déterminées par période en fonction de
I'évolution du cours de l'action Icade par rapport a I'évolution de l'indice IEIF @ pour 32,5 % et
en fonction de l'atteinte d’'objectifs fixés en termes de cash-flow net courant pour 32,5 %.

Options de souscriptions d’actions annulées 6500

Options de souscriptions d'actions exercées -

Options de souscriptions d'actions restantes 141 000

au 31/12/2014

(1) La 18° résolution de I'assemblée générale mixte du 15 avril 2009 précise que : [assemblée générale décide que le nombre total des options ainsi consenties
ne pourra donner droit a un nombre total d'actions représentant un montant nominal daugmentation de capital excédant 1,5 % du capital dilué au jour de la
présente assemblée pendant la durée de la présente autorisation (soit trente-huit mois) et 1 % du capital dilué au jour de la présente assemblée par exercice

social.

(2) Ainsi, ces objectifs seront atteints pour la moitié des options conditionnées, si, sur les périodes de référence, I'évolution du cours de l'action Icade (moyenne des
vingt cours d’'ouverture de Bourse précédant le 2 janvier de chaque période) est supérieure de 4 % a 16 %, a I'évolution de I'indice IEIF sur ces mémes périodes.
Toutefois, si I’évolution du cours de l'action Icade entre le 2 janvier 2011 et le 2 janvier 2015 est supérieure de seize pour cent (16 %) a I'évolution de I'Indice
IEIF sur la méme période, et que les conditions déterminées de maniére indépendante pour chacune des périodes n'ont pas été réalisées, 80 % des Options

conditionnées pourront étre exercées par les bénéficiaires.

De méme les objectifs seront atteints pour la moitié des options conditionnées si, sur les 4 premiers exercices le cash-flow 2077 atteint 240 millions d’euros, le
cash-flow 20172 atteint 284 millions d’euros ; le cash-flow 2013 atteint 291 millions d’euros, le cash-flow 2074 atteint 337 millions d’euros. Toutefois, sien année 4
l'objectif est réalisé a 100 %, 80 % des Options conditionnées par le critére de cash-flow pourront étre exercées par les bénéficiaires.
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4.3.4. Les attributions d’actions gratuites

4.3.4.1. «Pland’attributiond’actions gratuiteslcade 2011 »

Conformément a l'autorisation qui lui a été consentie par lassemblée
générale mixte d’'lcade Emgp (renommée Icade) du 15 avril 2009, le
conseil dadministration d’lcade du 16 février 2011 a arrété un plan
dattribution d’actions gratuites au bénéfice des mandataires sociaux
(article L. 225-185 du Code de commerce) y compris le Président de

Les principales caractéristiques de ce plan-2011 sont décrites ci-dessous :

sociétés par actions simplifiées d’'une société du Groupe et/ou une
personne physique salariée d’'une société du Groupe et membre du
comité exécutif ou du comité de coordination de la Société ou exercant
des fonctions de direction au sein d’'une société du Groupe.

Conformément a la délégation qui lui a été conférée par le conseil
d’administration d’lcade du 16 février 2011, le Président-directeur général
adécidé quelattribution des actions gratuites du plan 2011 interviendrait
le 3 mars 2011.

Plan 2011

Nombre maximal d’actions pouvant étre attribuées 498 377 @

Nombre total d’actions attribuées initialement 17 660

Nombre total d'actions pouvant étre acquises

17 660 soit 10 actions par collaborateur présent en CDI au 31 janvier 2011

et toujours présent le jour de l'attribution @

Nombre total de bénéficiaires 1766
Date d'acquisition 4 mars 2013
Date de cession 3 mars 2015

Prix d’attribution 80,86 euros @

Modalités d'acquisition

Ces actions seront définitivement acquises par leur bénéficiaire sous réserve

que celui-ci soit toujours présent dans les effectifs la date d'acquisition.

Actions annulées 2790

Actions acquises mars 2013 14 860

(1) La 19¢ résolution de I'assemblée générale mixte du 15 avril 2009 précise que : I'assemblée générale décide que le nombre total des actions ainsi consenties
ne pourra représenter un montant nominal d augmentation de capital excédant 1 % du capital dilué au jour de la présente assemblée pendant la durée de la

présente autorisation (soit trente-huit mois).

(2) Les membres du comité exécutif et du comité de coordination, bénéficiant concomitamment d’un plan d’'options de souscription, ont renoncé aux actions

gratuites quileur avaient été attribuées dans le cadre de ce plan démocratique.

(3) Moyenne des 20 derniers cours, avant le 3 mars 2071.

(4) Inclus les actions acquises de maniére anticipée conformément aux regles définies dans le réglement du plan.
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4.3.4.2. «Plans 1-2012 » et « plan 2-2012 » d’attribution
d’actions gratuites Icade

Conformément a l'autorisation qui lui a été consentie par l'assemblée
générale mixte d’'Icade Emgp (renommée Icade) du 15 avril 2009, le
conseil dadministration d’lcade du 16 février 2012 a arrété un plan
dattribution d’actions gratuites au bénéfice des mandataires sociaux
(article L. 225-185 du Code de commerce) y compris le Président de
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personne physique salariée d'une société du Groupe et membre du
comité exécutif ou du comité de coordination de la Société ou exercant
des fonctions de direction au sein d'une société du Groupe.

Conformément a la délégation qui lui a été conférée par le conseil
dadministration d’lcade du 16 février 2012, le Président-directeur général
a décidé que l'attribution des actions gratuites des deux plans 2012
interviendraitle 2 mars 2012.

sociétés par actions simplifiées d'une société du Groupe et/ou une

Les principales caractéristiques de ces plan 1-2012 et plan 2-2012 sont décrites ci-dessous:

Plan 1-2012
498377

Nombre total d'actions attribuées initialement 26 190

Nombre maximal d'actions pouvant étre attribuées

Nombre total d'actions pouvant étre acquises 26 190 soit 15 actions par collaborateur présent en CDIl au 31 décembre 2011

et toujours présent le jour de l'attribution.

Nombre total de bénéficiaires 1746
Date d'acquisition 3 mars 2014
Date de cession 2 mars 2016

Prix d’attribution 62,84 euros @

Modalités d'acquisition Ces actions seront définitivement acquises par leur bénéficiaire sous réserve

que celui-ci soit toujours présent dans les effectifs la date d'acquisition.

Actions annulées 2430

Actions acquises 23760
Actions restantes au 31/12/2014 -

(1) La 19° résolution de I'assemblée générale mixte du 15 avril 2009 précise que : 'assemblée générale décide que le nombre total des actions ainsi consenties
ne pourra représenter un montant nominal daugmentation de capital excédant 1 % du capital dilué au jour de la présente assemblée pendant la durée de la
présente autorisation (soit trente-huit mois).

(2) Moyenne des 20 derniers cours, avant le 3 mars 2012.

(3) Au31/12/2013, ily a eu 2 acquisitions anticipées conformément aux regles définies dans le reglement du plan (soit 30 actions pour des motifs de décés et
inaptitude).

Plan 2-2012
498377%
28290

28290 dont 14 140 actions pouvant étre acquises par les 10 premiers attributaires
salariés non-mandataires sociaux, 8 166 pouvant I'étre par les autres attributaires salariés
non-mandataires sociaux et 5 984 actions pouvant étre acquises par Serge Grzybowski,
Président-directeur général et seul mandataire concerné.

Nombre maximal d’actions pouvant étre attribuées

Nombre total d'actions attribuées initialement

Nombre total dactions pouvant étre acquises

Nombre total de bénéficiaires 35
Date d’acquisition 3 mars 2014
Date de cession 3 mars 2016

Prix d’attribution 62,84 euros @

Modalités d’exercice 100 % de ces actions seront définitivement acquises par leur bénéficiaire sous réserve
que celui-ci soit toujours présent dans les effectifs la date d'acquisition et que le cash-

flownet courant atteigne les objectifs fixés par les conditions de performance du plan.

Actions annulées 2652

Actions acquises 25638
Actions restantes au 31/12/2014 -

(1) La 19¢ résolution de I'assemblée générale mixte du 15 avril 2009 précise que : l'assemblée générale décide que le nombre total des actions ainsi consenties
ne pourra représenter un montant nominal d augmentation de capital excédant 1 % du capital dilué au jour de la présente assemblée pendant la durée de la
présente autorisation (soit trente-huit mois).

(2) Moyenne des 20 derniers cours, avant le 3 mars 2012.
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4.3.4.3. «Plans 1-2014 » et « plan 2-2014 » d’attribution

d’Actions Gratuites Icade

Conformément a l'autorisation qui lui a été consentie par lassemblée
générale mixte d’lcade du 22 juin 2012, le conseil dadministration d’lcade
du 19 février 2014 a arrété un plan dattribution d’actions gratuites au
bénéfice des salariés de la société Icade et de sesfiliales regroupées au
sein de 'UES Icade (& savoir:Icade SA, Sarvilep, Icade Promotion, Icade

transactions, Icade Property Management, | Porta, Icade Conseil,Icade
Expertise, Icade Asset Management, Socomie), salariés en contrat a
Durée Indéterminée présents en poste ala date du 31 décembre 2013.

Conformément a la délégation qui lui a été conférée par le conseil
d'administration d’lcade du 19 février 2014, le Président-directeur général
a décidé que l'attribution des actions gratuites des deux plans 2014
interviendrait le 3 mars 2014.

Les principales caractéristiques de ces plan 1-2014 et plan 2-2014 sont décrites ci-dessous:

Plan 1-2014

Nombre maximal d'actions pouvant étre attribuées 519962 @

Nombre total d'actions attribuées initialement 21990

Nombre total dactions pouvant étre acquises

21990 soit 15 actions par collaborateur présent en CDI au 31 décembre 2013

et toujours présent le jour de l'attribution.

Nombre total de bénéficiaires 1466
Date d'acquisition 3 mars 2016
Date de cession 3 mars 2018

Prix dattribution 68,81 euros @

Modalités d'acquisition

Ces actions seront définitivement acquises par leur bénéficiaire sous réserve

que celui-ci soit toujours présent dans les effectifs a la date d’acquisition.

Actions annulées 1440
Actions acquises @ -
Actions restantes au 31/12/2014 20550

(1) La 16° résolution de I'assemblée générale mixte du 22 juin 2012 précise que : l'assemblée générale décide que le nombre total des actions ainsi consenties
ne pourra représenter un montant nominal daugmentation de capital excédant 1 % du capital dilué au jour de la présente assemblée pendant la durée de la

présente autorisation (soit trente-huit mois).
(2) Moyenne des 10 derniers cours, avant le 3 mars 2014.

Plan 2-2014

Nombre maximal d'actions pouvant étre attribuées 519962 @

Nombre total d’actions attribuées initialement 14 250

Nombre total d'actions pouvant étre acquises

14 250 dont 9 300 actions pouvant étre acquises par les 10 premiers attributaires

salariés non-mandataires sociaux, 4 950 pouvant I'étre par les autres attributaires salariés
non-mandataires sociaux.

Nombre total de bénéficiaires 34
Date d'acquisition 3 mars 2016
Date de cession 3 mars 2018

Prix dattribution 68,81 euros @

Modalités d’exercice

100 % de ces actions seront définitivement acquises par leur bénéficiaire sous réserve

que celui-ci soit toujours présent dans les effectifs a la date d'acquisition et que le résultat
net récurrent EPRA par action et que le cours de l'action Icade atteignent les objectifs
fixés par les conditions de performance du plan.

Actions annulées -

Actions acquises -

Actions restantes au 31/12/2014 14250

(1) La 16° résolution de I'assemblée générale mixte du 22 juin 2012 précise que : l'assemblée générale décide que le nombre total des actions ainsi consenties
ne pourra représenter un montant nominal daugmentation de capital excédant 1 % du capital dilué au jour de la présente assemblée pendant la durée de la

présente autorisation (soit trente-huit mois).
(2) Moyenne des 10 derniers cours, avant le 3 mars 2011.
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4.3.5. Informations concernant les options de souscription d’actions émises par la Société consenties
et exercées par les salariés non-mandataires sociaux durant I’exercice

Date a laquelle les options ont été consenties
Attribution et exercice des options de souscription aux salariés et anciens salariés non-mandataires sociaux
(information globale)

Attribution du 08/08/2008 40400
Options consenties durant I'exercice par la Société aux dix salariés non-mandataires sociaux dont le nombre d'options
ainsi consenties est le plus élevé 0
Prix de souscription des actions 66,61
Nombre total
d’options attribuées/
Options de souscription d’actions consenties aux dix premiers salariés non-mandataires d’actions souscrites  Prix moyen
sociaux attributaires et options levées par ces derniers durant I’exercice ou achetées pondéré

Options consenties, durant I'exercice, par 'émetteur et toute société comprise dans le périmeétre
dattribution des options, aux dix salariés de 'émetteur et de toute société comprise dans ce
périmetre, dont le nombre d'options ainsi consenties est le plus élevé (information globale). - -

Options détenues sur I'émetteur et les sociétés visées précédemment, levées durant I'exercice, par
les dix salariés de I'émetteur et de ces sociétés dont le nombre d’options ainsi achetées ou souscrites
estle plus élevé (information globale). 40400 74.5
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5. GESTION ET CONTROLE DES RISQUES

5.1. Lesrisques liés au marché
de 'immobilier

5.1.1. Variations du marché de I'immobilier

Les activités du Groupe sont exposées a des facteurs économiques
échappant a son contrdle ainsi qu'a des risques systémiques liés au
caractere cyclique du secteur immobilier.

Le marché de I'immobilier est lié a l'offre et a la demande de biens
immobiliers,notamment de la part des entreprises tertiaires, eta connu
historiguement des phases de croissance et de baisse, caractérisées par
des évolutions des taux de capitalisation attendus ou des valeurs locatives.

Les conditions économiquesinternationales et nationales et notamment
le niveau de la croissance économique, les taux d'intérét, la disponibilité
du crédit, le taux de chdmage en France, le niveau de confiance et de
pouvoir dachat des consommateurs francais, la situation des finances
publiques, les stratégiesimmobilieres des entreprises, le mode de calcul
de I'indexation des loyers et I'évolution des différents indices peuvent
également sensiblement varier.

Cesvariations du marchéimmobilier ou du contexte économique général
peuvent avoir un impact défavorable significatif tant sur la politique
d'investissement et d'arbitrage d’lcade, que sur celle de développement
de nouveaux actifs et, plus généralement, sur ses activités, sa situation
financiere, sesrésultats et ses perspectives a travers notamment (i) une
diminution de la demande pour ses projets d'immobilier d'entreprise et/
ou ses programmes de logements neufs pouvant conduire a abandonner
certaines opérations partiellement commercialisées ou a en dégrader les
marges, (i) une diminution du taux d’'occupation et du prix de location
ouderelocation de ses biensimmobiliers, (iii) une baisse de lademande
danslesactivités de services (et des co(its sociaux corrélatifs) et (iv) une
baisse de la valorisation de son patrimoine.

En cette matiere, Icade bénéficie de la diversité des actifs détenus,
ainsi que de la variété des activités et marchés sur lesquels la Société
est présente, qui permettent datténuer les conséquences des cycles
du marché immobilier sur ses résultats.

5.1.2.

Icade est présente surl'ensemble des marchés de l'immobilier en France,
surchacun desquels elle doit faire face a une forte concurrence. Icade se
trouve ainsi en concurrence avec de nombreux acteursinternationaux,
nationauxoulocaux dont certains disposent d’'une surface financiére plus
importante, d'un patrimoine immobilier plus conséquent, de ressources
plusimportantes ou d'uneimplantation locale, nationale ou internationale
plus étendue. Ces acteurs ont, dans certains cas, fait le choixouonteula
possibilité de procéder a des opérations de promotion ou d'acquisition
d’actifs a des conditions, par exemple de prix, ne répondant pas aux
critéres d’investissements et aux objectifs qu’lcade s'est fixés.

Concurrence

Cette concurrence s'exerce en particulier sur l'acquisition du foncier et
desactifsdisponibles, le prix de vente des services proposés et 'accés aux
sous-traitants et aux financements. De méme, et bien qu’lcade estime
que son positionnement de fonciere-développeur constitue un avantage
concurrentiel, Icade doit faire face dans chacun de ses métiers a des
concurrents qui disposent de parts de marché supérieures aux siennes.
Silcade n'est pas en mesure de défendre ses parts de marché ou de
gagner les parts de marché escomptées et de maintenir ou renforcer
sesmarges, sa stratégie, ses activités et ses résultats pourraient en étre
négativement affectés.

ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014

5.2. Lesrisques opérationnels

5.2.1. Difficultés de financement du développement

Le développement des activités d’lcade est financé par les flux de
trésorerie générés par sesactivités, parles produits de son plan darbitrage,
par endettement bancaire ou obligataire et par capitaux propres.Icade ne
peut garantir qu'elle auraacces a des sources de financement externes
suffisantes et a des conditions acceptables lui permettant de financer
son développement, ni que le marché sera suffisamment liquide pour
permettre la mise en ceuvre de son programme de cessions.

La stratégie d’lcade repose également sur des acquisitions ciblées
en France. Icade pourrait rencontrer des difficultés dans l'acquisition
d’actifs et/ou de sociétés, notamment compte tenu de ses critéres
d’investissement ainsi que de difficultés dans la mobilisation de
financements ou dans la cession d'actifs.

5.2.2. Risques d’acquisition

La réalisation des opérations d’acquisition peut comporter plusieurs
risques.

Le rendement des actifs acquis pourrait savérer plus faible que prévu,
qu’il sagisse d'immeubles, ou de sociétés fonciéres, de promotion ou
de services, notamment en période d’incertitude économique élevée.
Des vices cachés, tels que des non-conformités environnementales,
techniques ou urbanistiques, peuvent ne pas avoir &té couverts parles
conventions d'acquisition.

Par ailleurs, dans le cas des acquisitions de sociétés, l'intégration des
équipesou des processus peut savérer difficile et, notamment, réduire
pendant un temps les synergies espérées.

5.2.3. Risques liés a I'intervention de prestataires
extérieurs

Bien qu’icade, dans le cadre de son métier de Fonciere, assure eninterne
la gestion de ses propres actifsimmobiliers, elle reste néanmoins exposée
aux risques liés a l'intervention de prestataires, de fournisseurs et de
sous-traitants pour la réalisation de certaines missions, en particulier
dansle domaine de la Promotion et des Services. Bien qu’lcade prenne
un soin particulier dans le choix de ceux-ci, Icade n'est pas en mesure
de garantir la réalisation et la qualité des prestations effectuées par
ces sociétés extérieures ni le respect de toutes les réglementations
par ces dernieres. Des difficultés financieres, voire I'insolvabilité, de
ces prestataires, fournisseurs ou sous-traitants, la baisse de qualité
de leurs prestations ou produits, des dépassements de budget ou
des retards d’exécution sont susceptibles d’avoir des conséquences
défavorables sur l'activité et les résultats d’lcade. Ainsi, le cours des
chantiers peut étre ralenti et leurs codts augmentés, notamment du
fait du remplacement des prestataires défaillants par des prestataires
plus onéreux, de I'impossibilité de répercuter aupres de ses clients
laugmentation des codts, d'‘éventuelles pénalités de retard mises a la
charge d’lcade, des difficultés de mises enjeu de garanties ou de recours
oudes co(its générés par d'éventuelles procédures contentieuses. Dans
des périodes de difficulté du secteur du batiment, les défaillances de
sous-traitants peuvent savérer plus fréquentes.

Afin de limiter ces risques, la Société a mis en place des procédures
préventives, telles que la tenue de commissions d’appels d'offres, la
réalisation de contrdles préalables sur la solidité de ces entreprises et
une vigilance lors du déroulement des opérations.
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5.2.4. Défaillance des systémes d’information

Dans le cadre de ses activités, Icade emploie un certain nombre d'outils
informatiques et de systémes d’information et gére plusieurs bases de
donnéesimportantes. La défaillance de ces systemes d'information et la
destruction ou la perte des bases de données pourraient avoir unimpact
négatif sur les résultats d’lcade et sur son image aupres de ses clients.

Icade amisen place diverses procédures de sauvegarde afin de limiterle
risque lié a une éventuelle défaillance de ses systéemes d'information et
aune perte de base de données. Ces procéduresintégrent notamment
(i) le doublement des systemes de production (i) l'externalisation aupres
d'un prestataire spécialisé en hébergement et stockage de données de
la sauvegarde du dernier jour « ouvré » de chaque semaine, et (iii) un
systeme de controle des sauvegardes. Un plan de continuité d'entreprise
(PCE) organise une procédure en cas dévénement majeur impactant
les locaux d’exploitation et les systemes informatiques.

5.2.5. Evolution des normes comptables et risque
de présentation inadéquate des comptes

Entant que société cotée, Icade al'obligation de présenter ses comptes
consolidés en normes IFRS. Ces derniéres connaissent des évolutions
régulieres, dont certaines pourraient avoir desimpacts significatifs sur
des éléments de son bilan ou de son résultat et donc la présentation
de ses comptes.

Deméme, le systeme d’information comptable et financier peut connaitre
des dysfonctionnements dans les opérations en cours d’exercice. Ces
risques sontidentifiés et suivis a traversle systéme de contréle interne
tandis que des procédures précises encadrent la communication
financiere.

5.2.6. Risques de fraude

La diversité et I'importance des activités d’lcade exposent la Société a
desrisques de fraudes internes et externes, en particulier a travers des
détournements de recettes ou de reglements de dépenses pouvant
altérer les résultats financiers et/ou I'image de la Société. Pour faire
face a cesrisques, Icade a mis en place un contréle interne adapté, un
dispositif de sécurisation des moyens de paiement et développé les
encaissements par virement.

5.2.7. Augmentation des primes des polices
d’assurance et non couverture de certains
risques d’exploitation

Acejour, le colit des primes d'assurance versées par Icade au titre des
assurances obligatoires et facultatives ne représente qu'une partlimitée
de ses co(its d'exploitation.

Toutefois, le colit de ces assurances, dans un marché difficile, pourrait
augmenter a lavenir, ce qui serait susceptible d’avoir des conséquences
significatives défavorables sur la situation financiéere et les résultats
d’lcade. De plus, certains types de risques auxquels Icade est exposée
pourraient ne plus étre couverts par les compagnies d'assurances.
Enfin, Icade peut étre confrontée au risque de défaillance d'un de ses
assureurs, le cas échéantincapable de verser lesindemnisations dues.

5.2.8. Risques spécifiques au métier de Fonciére

5.2.8.1. Expertises(Risquesliés al’estimation delavaleur

des actifs)

Le portefeuilleimmobilier d’lcade fait 'objet d’évaluations semestrielles
par des experts indépendants : CBRE Valuation, Jones Lang LaSalle
Expertise, DTZ Eurexi, Catella et BNP Paribas Real Estate. La valeur du
portefeuilleimmobilier dépend de nombreux facteurs, liés notamment

au rapport entre 'offre et la demande sur le marché et aux conditions
économiques, qui peuvent varier de facon significative, avec des
conséquences surlavalorisation d’lcade. La valeurissue des méthodes
retenues par les experts pour la valorisation pourrait dépasser la valeur
de réalisation des actifs. Par ailleurs, les évaluations reposent sur un
certain nombre d’hypothéses qui pourraient ne pas se vérifier.

Compte tenu de la méthode de comptabilisation des immeubles de
placement (méthode du co(t) retenue par Icade, une diminution de
la valeur de marché de ces immeubles ne serait susceptible d'avoir un
impact surlesrésultats consolidés d’lcade que sileur valeur de marché
devenait inférieure a leur valeur comptable.

5.2.8.2. Risques de non-réalisation du plan
d’investissements et d’arbitrage

Conformément au statut de société d'investissementimmobilier cotée
(SIIO), la stratégie d’lcade consiste, en particulier, a (i) investir de maniere
sélective, (ii) gérer son portefeuille d'actifs, et (iii) arbitrer les actifs matures.
La mise en ceuvre de cette stratégie pourrait toutefois se heurter a des
difficultés la rendant plus onéreuse, moins rentable quanticipée ou
retardant son exécution et lcade pourrait ainsi ne pas étre en mesure de
réaliser les objectifs qu'elle sest fixés, ce qui pourrait affecter de maniere
significativement défavorable son activité et ses résultats.

Plus particulierement, la réalisation des projets d’investissements
(acquisition, rénovation, extension ou restructuration) est soumise a
de nombreuxaléas tels que I'existence d'opportunités d’investissements
a des conditions, notamment de prix, satisfaisantes, 'obtention des
autorisations administratives nécessaires et la survenance de surcodts ou
deretardsliésalaréalisation de programmesimmobiliers qui pourraient
ralentir le rythme ou plus généralement constituer des obstacles a la
réalisation de ces projets.

De méme, la réalisation des cessions prévues pourrait se heurter a
'absence d'investisseurs en particulier dans le cas d’actifs de taille et
de prix significatifs.

5.2.8.3. Larentabilitéd’Icade dépenddecertainslocataires,
dutaux de vacance et des conditions financiéres
de renouvellement des baux commerciaux

Lesrevenus delactivité Fonciere proviennent essentiellement des loyers
encaissés et peuvent donc étre affectés de maniere significative par
I'insolvabilité ou le départ de locataires représentant un pourcentage
important des loyers encaissés. Cependant en 2014, aucun locataire
n'a représenté plus de 7,3 % du total des loyers quittancés. Le marché
delalocation tertiaire étant fonction de la conjoncture économique et
de facteurs locaux inhérents a la situation de chacun des immeubles,
Icade ne peut exclure que les taux de vacance se dégradent au cours
des années a venir.

De plus, Icade ne peut pas garantir qu’elle sera a méme de relouer
rapidement et a des loyers satisfaisants les baux actuellement en
cours, a leur échéance, ni que des modifications de législation, de
réglementation ou de jurisprudence ne lui imposeront de nouvelles
contraintes financiéres. Aussi, la Société veille a anticiper, autant que
possible, les échéances des baux. De plus, la durée et la dispersion des
baux signés par Icade lissent, dans une certaine mesure, l'effet de la
fluctuation du marché locatif.

En fonction de I'évolution du contexte économique, les éventuelles
difficultés financiéres des entreprises locataires sont susceptibles d’étre
plus fréquentes, daltérer leur solvabilité, et par voie de conséquence
d’impacter négativement le taux de recouvrement des loyers par Icade.
Par ailleurs, en période de faible inflation ou de baisse de certainsindices,
desindexations négatives de loyers ne sauraient étre exclues.

Compte tenu du parc limité de logements que détient désormais Icade,
I'impact de difficultés de recouvrement des loyers de logements serait,
quant a lui, modéré.
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Compte tenu de I'importance du parc de cliniques dont Icade détient
les murs, I'évolution des politiques de santé publique peut fragiliser la
situation des cliniques locataires et donc la rentabilité de ces actifs.

Lasurvenance de telsrisques pourrait avoir des conséquences négatives
sur la valorisation du patrimoine d’lcade, ses résultats ou sa situation
financiere.

5.2.8.4. Icade pourrait ne pas pouvoir faire face a
I’'obsolescence technique ou aux besoins de mise

aux normes des biens immobiliers qu’elle détient

Afin de faire face au vieillissement ou aux besoins de mise aux normes
de sesimmeubles, notamment au regard des obligations d'amélioration
énergétique delaloi Grenelle 2 ou a l'accroissement de leurs dépenses
d’entretien ou de fonctionnement, Icade pourrait étre amenée a
investir des sommes importantes dans des travaux de rénovation
et de réhabilitation de ses immeubles. Ces investissements seraient
susceptibles de requérir des moyens financiers dont Icade ne peut pas
garantir la disponibilité ou pourraient savérer ne pas remplir les critéres de
rentabilité d’lcade et avoir des conséquences négatives sur ses résultats.

LaSociété suit attentivement I'état technigue de son patrimoine, effectue
desaudits de mise a niveau environnementale et planifie, pour chaque
actif du portefeuille, les travaux de rénovation a cing ans.

5.2.9. Risques spécifiques au métier de la Promotion

5.2.9.1. Le développement de I’activité de Promotion
d’lcade dépend de la disponibilité de terrains et

de leur colit d’acquisition

Le développement de l'activité d’lcade dépend notamment de la
disponibilité de réserves fonciéres, de la réussite de la recherche de
terrains et de leur co(it dacquisition, et donc de facteurs qu’lcade ne
peut pas maitriser complétement. La rareté des réserves fonciéres
disponibles, les opérations de pré-commercialisation défavorables et la
concurrence forte des différents acteurs du marché sont susceptibles de
renchérirle prixdes terrains dans des proportions qui pourraient ne pas
étre compatibles avec les prix de vente des opérations tels gu'estimés
parlcade et avoir des conséquences défavorables significatives sur son
activité, ses résultats et ses perspectives de développement.

5.2.9.2. Outreladécouverte de pollution et son traitement,
la découverte de vestiges archéologiques
peut conduire a la suspension des travaux,
entrainant colits et délais supplémentaires, ou
a la modification voire I’'abandon du programme

de construction envisagé

En cette matiere, le Groupe réalise des études préalables systématiques
sur la qualité des sols avec I'appui de bureaux d’études spécialisés. Par
ailleurs, tous les contrats d'acquisition fonciére incluent des clauses
relatives a la mise en jeu de la responsabilité du vendeur en cas de
découverte de pollution.

5.2.9.3. Les autorisations administratives préalables
a la construction des immeubles pourraient
étre accordées tardivement, voire refusées a
la Société, ou encore contestées par des tiers:
permis de construire, autorisations CDAC ou CNAC
dans le cas d’immeubles a vocation d’activités
commerciales

[l pourrait en résulter des retards dans le déroulement des projets
(exécution des travaux, commercialisation), des colts supplémentaires
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pour l'adaptation du programme, voire dans certains cas d'abandon du
projet la perte des frais d’études.

5.2.9.4. Icade est exposée aux évolutions des colits de

construction

La maitrise de la rentabilité des activités de promotion immobiliere
dépend en partie de la capacité a faire construire des immeubles a un
niveau de colits cohérent avec les prixde vente acceptables parle marché.
Lesco(ts de construction ont subi des variationsimportantes au cours
desderniéres années. Cesvariations peuvent étre liées a I'évolution de
lademande adressée aux entreprises du batiment, ou a I'évolution des
co(ts de la main-d'ceuvre et des matieres premiéeres, ou encore a celle
des normes de construction. De plus, en cas de tendance baissiere de
immobilier, le Groupe peut ne pas arriver a maintenir son niveau de
marge, dans la mesure ol la réduction des co(its ne compenserait pas
la baisse des prix de vente.

Par ailleurs, en cours d'opération, un allongement de la durée de travaux
ou des difficultés technigues peut conduire & des surcodts, difficiles
a répercuter sur les acheteurs. Pour réduire ces surco(ts, la Société
effectue un suivi précis de lavancement, des co(ts et des risques de
chaque programme.

5.2.9.5. Icade est exposée au risque de recours aprés

livraison ou achévement des travaux

Lorsquelle aassuré lavente oula promotion d’'un programme immobilier
ou a participé a une telle opération en qualité de mandataire du maitre
d'ouvrage, de maitre d'ouvrage délégué ou de maitre d'ceuvre, Icade est
susceptible de voir saresponsabilité engagée parles maitres d'ouvrage ou
lesacquéreurs. Cette mise en cause peut résulter dune non-conformité
aux descriptifs contractuels, de dommages, de désordres affectant
les immeubles ou de retards de livraison. Si 'essentiel des défauts de
construction ou des retards de livraison sont en principe couvert par
les polices d'assurance obligatoire ou peut étre imputable aux autres
intervenants a la construction, lcade peut dans certains cas devoir
supporter des colts de réparation ou verser des dommages et intéréts
aux maitres d'ouvrage et acquéreurs des opérations.

5.2.9.6. Les opérations de Promotion tertiaire en blanc

ou en gris entrainent des risques spécifiques

Pour un promoteur, lancer une opération en blanc consiste alalanceren
I'absence d'investisseur, lancer une opération en gris consiste alalancer
enen supportant en partie le risque locatif (taux de pré commercialisation
ou prise en charge d’'une garantie locative). Les opérations de promotion
enblanceten gris peuvent entrainer, sides acquéreurs et des utilisateurs
ne sontpastrouvés abreve échéance déslelancementdela construction,
des coUts a la charge d’lcade (tels que le financement des travaux ou
desfrais financiers) qui peuvent significativement affecter la rentabilité
desdites opérations et plus généralement les résultats ou la situation
financiere d’lcade. En période de demande réduite, particulierement
en immobilier d’entreprise, le Groupe limite ce type d'opérations a
des cas rares et spécifiques. Les opérations en blanc font 'objet d'un
accord préalable parlesinstances de gouvernance d’lcade. Par ailleurs,
pour les opérations en gris, 'engagement est limité a la consommation
partielle ou totale de la garantie locative qui est alors inscrite dans le
bilan financier de l'opération.

Certaines activités d’Icade sont réalisées sous
forme de partenariats qui, en cas d’échec,
pourraient avoir un effet significatif défavorable
sur l’activité d’lcade et ses résultats

5.2.9.7.

Le succes de ces opérations dépend en partie du choix des partenaires
et delamise en ceuvre des accords conclus avec eux, particulierement
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lorsqu’lcade ne détient qu'une participation minoritaire dans l'opération.
Bien qu'lcade prenne un soin particulier dans le choix de ses partenaires
etlarédaction des pactes d'associés, elle n'est pas en mesure de garantir
la réalisation et la qualité de leurs prestations ainsi que le respect par
cesderniersde laréglementation applicable. Par ailleurs, des difficultés
financieres, voire la cessation des paiements, de ces partenaires
pourraient ralentir le cours des opérations concernées, faire porter
parIcade la totalité des besoins en fonds de roulement, ou augmenter
les colts. Elles seraient ainsi susceptibles d'avoir des conséquences
défavorables sur lactivité, les résultats, et la trésorerie d’lcade.

Autitre de I'exercice clos le 31 décembre 2014, la proportion du chiffre
daffaires consolidé réalisée dansle cadre d'opérations développées en
partenariat représente environ 9 % du chiffre d’affaires consolidé de
lactivité de promotion logement et environ 1,9 % du chiffre d’affaires
consolidé de l'activité de promotion tertiaire et publique/santé. Icade
limite ce risque en étant attentif & la solidité des copromoteurs.

5.2.10. Risques spécifiques au métier des Services

Laresponsabilité d’lcade pourrait étre recherchée au titre des prestations
de services qu'elle effectue, soit dans son activité de gestionnaire
d'immeubles, de syndic, ou de prestataire de services de slireté et sécurité,
laresponsabilité pénale et civile d’Ilcade pourrait étre recherchée en cas
de non-respect d'obligations Iégales ou réglementaires applicables aux
immeubles concernés et aux prestations réalisées, en cas de dommages
corporels liés a un défaut d’entretien ou de surveillance des parties
communesdesimmeubles, ou encore enlabsence de mesures urgentes
prises pour remédier a de graves désordres survenus dans lesimmeubles.
Laresponsabilité financiére d’lcade pourrait étre recherchée pour défaut
de conseil dans des opérations de transaction ou de valorisation lors
de missions d’expertise. La responsabilité financiére peut également
étre mise en jeu en cas de faute grave et avérée dans I'exécution des
missions d'asset management pour compte de tiers. Cette activité est
également soumise au controle de 'AMF dans le cadre de son activité de
société de gestion. Outre I'éventuel risque financier ou pénal, de telles
actions sont susceptibles d’avoir un impact négatif sur 'image d’lcade.

Icade a mis en place des procédures internes encadrant ces activités
pour réduire ces risques.

5.3. Lesrisques techniques
et environnementaux

5.3.1. Risques environnementaux liés a la pollution
et la qualité des sols

La pratique courante de larenonciation des acquéreurs d'immeubles a
la garantie desvices cachés pourrait rendre difficile tout recours contre
les propriétaires antérieurs de 'immeuble. Ces co(ts, s'ils sont mis a la
charge d’Icade, seraient susceptibles d’avoir un impact défavorable
significatif sur la situation financiére d’lcade et ses résultats.

Par ailleurs, des problémes de pollution ou de qualité des sols et des
sous-sols peuvent entrainer des difficultés en cours de montage des
projets, de réalisation des constructions, voire postérieurement a la
livraison, ou lors d’opérations de rénovation ou de restructuration du
patrimoine foncier existant. Ces difficultés peuvent engendrer des délais
et des co(ts supplémentaires importants quelquefois supérieurs aux
estimations faites lors du montage du projet. Les cots induits ne sont
pas toujoursintégralement couverts parles polices d'assurance ou par
des recours contre les responsables des études. Aussi, Icade anticipe,
autant que faire se peut, ce risque par des études et analyses adéquates.
Elle a, par exemple, réalisé une étude historique des zones a risques et
origines des pollutions sur le parc des Portes de Paris.

5.3.2. Risques environnementaux liés a la santé
publique et a la sécurité

Lensemble des métiers d’Icade est soumis a deslois et réglementations
relatives a laccessibilité desimmeubles par des personnes handicapées,
alenvironnement et a la santé publique qui concernent des domaines
variés notamment la détention ou l'utilisation d’installations classées ou
I'utilisation, le stockage et la manipulation de substances ou matériaux
toxiques dans les constructions ainsi que la réalisation de diagnostics
techniques portant sur'amiante, le plomb, les termites, les installations
de gaz et d'électricité, la performance énergétique et les risques naturels
et technologiques. Par ailleurs, des travaux de construction ou de
réhabilitation sur des batiments générent des risques d'accidents de
chantier, de méme que la fréquentation des batiments peut étre a
l'origine d'accidents pourles usagers. Ces situations entrainent un risque
de mise en cause de la responsabilité civile et, le cas échéant, pénale
d’lcade et/ou de ses dirigeants, avec des conséquences défavorables
sursonimage.

Les procédures d’lcade dans ses différents métiers et dansla protection
de ses collaborateurs, avec notamment la tenue stricte du Document
Unique, permettent une bonne application de ces prescriptions ou
obligations.

5.4. Lesrisques juridiques et fiscaux

5.4.1. Le contrdle par la Caisse des dépots,
actionnaire majoritaire

La Caisse des dépots détientindirectement a travers safiliale HoldC SIIC,
le controle d’lcade. En effet, elle est lactionnaire majoritaire de la société
HoldC SIIC quidétient 52,0 % du capital et 52,38 % des droits de vote de la
Société. En conséquence, la Caisse des dépots exerce, a travers safiliale
HoldC SIIC, uneinfluence significative surla Société et peut faire adopter
touteslesrésolutions soumises a l'approbation des actionnaires d’lcade
enassemblée générale ordinaire. La Caisse des dépbts a donclafaculté
de prendre seule des décisions concernant notamment la nomination
des membres du conseil d'administration, 'approbation des comptes
consolidés et annuels, la distribution des dividendes.

5.4.2. Lesrisques liés aux évolutions en matiére
de développement durable

En tant qu’intervenant sur les marchés immobiliers, Icade peut étre
impactée de diverses maniéres par I'évolution des dispositions |égislatives
et réglementaires en matiere de développement durable, issues du
droit national ou européen. Celles-ci sont notamment susceptibles
d'imposer des critéres de performance aux immeubles en gestion
propre ou vendus en promotion, des responsabilités particulieres en
prestations pour compte de tiers. Des colts induits, des adaptations
de processus, voire des risques de mise en cause de la responsabilité
d’lcade en tant qu'opérateur, propriétaire ou prestataire peuvent en
découler autant pour l'activité de promotion que pour l'acquisition et la
détention d'immeubles par lafonciéere. llenva ainsi de la réglementation
thermique 2012 (RT 2012), quiimpose des performances énergétiques
exigeantes (50 kWh d’énergie primaire/m?/an) dans la production
d'immeubles tertiaires neufs pour tout permis de construire déposé
depuis fin octobre 2011, puis dans celle dimmeubles de logements
pour tout permis de construire déposé a partir de janvier 2013. D'autres
obligations découlant de la loi Grenelle 2 du 2 juillet 2010 tels que
I'établissement de bilan d‘émission de gaz a effet de serre sur l'activité
Corporatea partirde 2013, lafourniture d’informations de « responsabilité
sociale de I'entreprise » certifiées par un tiers vérificateur dans le rapport
de gestion a partir du rapport de I'exercice 2012, l'installation de prises
électriques pour recharge de véhicules automobiles a partir de 2015,
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les travaux d'amélioration énergétique sur le parc existant ainsi que la
passation de baux verts et leur nécessaire suivi pourraient impacter la
gestion pour compte propre comme la gestion pour compte de tiers.
Diautres obligations telles la réalisation d’'un audit énergétique avant
décembre 2015 créent des risques de non-conformité etimposent de
nouvelles organisations.

Des dispositions fiscales, de taxation ou au contraire d’incitation, des
financements publics ou assimilés peuvent évoluer, en pénalisant
certains produits ou I'impact de certaines activités, ou, au contraire
en en privilégiant d'autres, ainsi que l'illustrent I'évolution des tarifs
de rachat de I'énergie produite par les installations photovoltaiques,
ou encore 'évolution des aides fiscales a I'investissement immobilier
des particuliers privilégiant ou non, selon les lois de finances, des
performances thermiques plus exigeantes que la réglementation.

Des normes professionnelles nouvelles, des labels de qualité ou des
certifications peuvent encadrer certaines activités ou imposer des
objectifs techniques non réglementaires, mais appréciés, voire exigés
par les clients. Il en va ainsi de la demande générale des acteurs en
matiére de certifications environnementales type HQE surla plupart des
batiments tertiaires neufs:limitée al'origine aux batiments de bureaux,
cette demande sétend a la plupart des actifs tertiaires, tels les centres
commerciaux ou les cliniques. Ce type de pratique touche également
le domaine de la gestion immobiliere tertiaire avec par exemple la
certification de I'exploitation desimmeubles; elle sétend aux opérations
deréhabilitation. Elle est parfois complétée par des demandes de double
ou triple certification, ajoutant des certifications étrangéres (BREEAM
ou LEED) a la certification HQE.

Icade anticipe ces évolutions par une veille réglementaire en matiére
de développement durable, un suivi précis de ses réalisations et du
marché ainsi que par un plan daction développement durable adaptant
en permanence son offre de produits et de services.

5.4.3. Les modifications des réglementations
s’appliquant a I’activité de fonciére
et de prestataire de services immobiliers

Certainsimmeubles détenus par la fonciere ou gérés par le Groupe en
tant que prestataire de services sont soumis a la réglementation surles
établissements recevant du public. Il en va notamment ainsi du centre
commercial Le Millénaire a Aubervilliers, ou desimmeubles de grande
hauteur,comme a La Défense dont Icade assure le property management.

De facon plus générale, le non-respect ou toute modification
substantielle des dispositions Iégislatives et réglementaires concernant
I'hygiéne, la santé des personnes et la sécurité, 'environnement, la
construction d'immeubles et I'urbanisme pourraient avoir une
influence défavorable significative sur l'activité, la rentabilité ou les
perspectives de développement ou de croissance d’lcade. Les principales
conséquences seraient la nécessité d'engager des travaux de mise a
niveau desimmeubles, laccroissement des colts d’exploitation, la baisse
dattractivité a 'égard des locataires en place ou potentiels. Face a ces
risques, une veille réglementaire est assurée.

Dans le cadre de son activité Fonciére et de prestataire de services
immobiliers, Icade tient compte des dispositions |égislatives et
réglementaires concernant notamment les relations entre bailleurs et
locataires, notamment sur le périmétre de récupération des charges
par le bailleur, liées au statut des baux commerciaux modifié par la
loi Pinel du 18 juin 2014 et les modalités d’exercice de la profession
d’intermédiaire immobilier modifiées par la loi ALUR du 24 mars 2014.
Icade est attentive aux évolutionsjurisprudentielles dans ces domaines.
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5.4.4. Les modifications des régles s’appliquant
a l’activité de promotion immobiliére
ou de partenariats public-privé

Dans ses activités de promotion, le Groupe est soumis a de nombreuses
dispositions législatives et réglementaires et a leurs évolutions parmi
lesquelles, outre celles introduites par la loi Grenelle 2 du 12 juillet
2010, cellesintroduites parlaloi ALUR du 24 mars 2014 qui concernent
notamment les régles d’'urbanisme, la remise en état des sols pollués,
le droit de préemption. Tout manquement a ces dispositions a ces
dispositions est susceptible de peser sur l'activité et sur la rentabilité
des opérations.

Par ailleurs, les opérations réalisées pour le compte de personnes
publiques présentent, quelle que soit la formule contractuelle alaquelle
il est recouru (notamment marchés publics, délégations de service
public, autorisations temporaires d'occupation du domaine public,
bauxemphytéotiques administratifs, baux emphytéotiques hospitaliers,
contrats de partenariat), des risques spécifiques liés (i) a l'instabilité des
normes applicables a la commande publique qui, au cours des quinze
dernieres années, ont été modifiées par les pouvoirs publics ou la
jurisprudence de facon récurrente et a la validation dans certains cas
par le législateur francais de contrats passés en méconnaissance des
régles applicables (ainsi pour les mandats de maitrise d'ouvrage publique
conclus sans mise en concurrence avant le 6 mars 2003) qui nécarte
paslerisque que ces contrats puissent encore étre jugés nuls au regard
du droit communautaire ; (i) au fait que les procédures de passation
des contrats, menées par les collectivités publiques, peuvent donner
lieu a des erreurs pouvant affecter la validité des contrats conclus ;
(iii) aux possibilités de recours en annulation a linitiative notamment de
concurrents non retenus, de contribuables ou du préfet dont 'existence
et lissue peuvent retarder le démarrage d’'une opération, voire, si le
contrat est jugé nul en cours d’exécution, plafonner la rémunération
du cocontractant au remboursement total ou partiel des dépenses
exposées utilement pour la collectivité a I'exclusion de toute marge ;
aux spécificités du droit administratif, lequel permet en particulier a la
personne publique de résilier unilatéralement un contrat administratif a
toutmomentsilintérét généralle justifie etinterdit a son cocontractant
d'opposer I'exception d'inexécution ; (iv) a la durée longue de certains
contrats (délégations de service public, baux), rendant notamment
incertaine la rentabilité de 'opération concernée : Icade se protege
contre ce risque en prévoyant contractuellement le versement d'une
indemnité par la personne publique.

5.4.5. Risques liés au défaut de délivrance
d’autorisations administratives et aux recours
possibles sur des autorisations délivrées

Dans ses activités de promotionimmobiliére, mais aussi dans ses activités
defonciere et de services, Icade est tenue d’'obtenir un certain nombre
dautorisations administratives préalablement a la réalisation de travaux,
de prestations ou a lamise en service d'équipements. Linstruction des
demandes d’autorisations par les services administratifs compétents
requiert un délai quin’est pas toujours maitrisable. Une fois délivrées, ces
autorisations administratives, et notamment les permis de construire,
sont susceptibles de recours ou de retrait et peuvent également se
périmer. Ceci peut entrainer des retards, des surco(its, voire 'abandon
d'opérations et ainsi avoir des conséquences significatives défavorables
sur lactivité et les résultats d’lcade.
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5.4.6. Risques liés a une modification de certains
régimes fiscaux

5.4.6.1. RégimeSIIC

Icade a opté, en 2007, pour le régime fiscal des SIIC, lui permettant de
bénéficier d'une exonération d’impot sur les sociétés. Le bénéfice de
cerégime estsubordonné aurespect de diverses conditions qui ont fait
I'objet de plusieurs modifications dans le cadre des lois de finances et
des lois de finances rectificatives annuelles, notamment dans le cadre
de laloide finances rectificative pour 2006, laloi de finances pour 2009
sagissant de la composition du capital des SIIC et la loi de finances
rectificative pour 2013 s'agissant de l'augmentation des quotes-parts
des résultats exonérés devant étre distribuées aux actionnaires. Elles
peuvent également étre sujettes a interprétation de 'administration
fiscale. Le non-respect de ces conditions parIcade, ou antérieurement
par Silic, entrainerait notamment le paiement par Icade d'un complément
d’impot qui serait susceptible daffecter négativement ses résultats.

Icade sest mise en conformité avec 'ensemble des conditions du régime
SIIC. Mais ces conditions sont susceptibles de continuer a évoluer. Par
ailleurs, le régime SIIC impose le respect d’'un ratio minimal de 80 %
dactifs investis dans I'immobilier, apprécié en comparant les valeurs
brutes des actifs affectés a laréalisation de I'objet principal de la Société
(immeubles, titres de sociétés foncieres et créances rattachées..) au
total de lactif brut. Compte tenu de la diversité des activités d’lcade,
cette régle constitue une contrainte pour la Société. Celle-ci effectue
un suivi permanent de ce ratio. Au 31 décembre 2014, le ratio d’lcade
sélevea 91,19 %.

5.4.6.2. Dispositifs fiscaux au bénéfice de clients d’lcade

Lamodification de laréglementation fiscale, et plus particulierement la
suppression ou I'évolution de certains avantages fiscaux en faveur de
linvestissement locatif, tel le dispositif « Duflot », renommé « Pinel », plus
favorable, l'instauration de conditions au bénéfice de ces dispositifs telles
que des plafonds de loyers ou de revenus des locataires, I'instauration
ou la modification par les lois de finances successives de dispositifs
de plafonnement global des niches fiscales et de concentration de
certains avantages fiscaux aux logements économes en énergie ou la
modification du taux de TVA applicable a certaines activités, peuvent
avoiruneinfluenceimportante surle marché de limmobilier et peuvent,
en conséquence, avoir un impact défavorable significatif sur l'activité,
lesrésultats et les perspectives d’lcade. lls peuvent égalementimposer
ala Société de redéployer son activité de promotion vers des produits
répondant aux conditions de ces régimes.

5.4.6.3. Reégles fiscales francaises

Icade estexposée a desrisquesfiscauxliésal‘évolution desreglescomme
celles quirégissent la fiscalité des entreprises, la création de nouveaux
impots ou plus généralement, laugmentation des bases imposables
ou des taux d'imposition. Méme si la Société peut, dans certains cas,
répercuter sur des tiers une partie des charges correspondantes, de
telles évolutions pourraient réduire ses résultats.

Par ailleurs, la complexité, le formalisme et I'évolution permanente qui
caractérisent l'environnement fiscal dans lequel sexercent ses activités
créentdesrisques derreur dans le respect des régles fiscales. Bien que
la Société prenne toutes les dispositions afin de les prévenir, Icade est
susceptible de faire l'objet de redressements et contentieux en matiére
fiscale. Tout redressement ou contentieux est susceptible d'avoir des
conséquences défavorables sur les résultats d’lcade.

5.5. Lesrisques financiers

5.5.1. Lesrisques de crédit et/ou de contrepartie

Pourune part, les risques de crédit et/ou de contrepartie concernent la
trésorerie et les équivalents de trésorerie ainsi que les établissements
bancaires auprés desquels ces disponibilités sont placées. Les supports
de placement choisis qui ont une maturité inférieure a un an, présentent
un profil derisque trés limité et font l'objet d’'un suivi quotidien; une revue
réguliere des autorisations sur les supports compléte le processus de
controéle. De plus, afin de limiter son risque de contrepartie, Icade ne
traite des produits dérivés de taux quavec des établissements bancaires
de premier plan aveclesquels elle est en relation pour le financement de
son développement. Pour ces deux types de supports, Icade applique
un principe de dispersion des risques en évitant toute concentration
des en-cours sur une contrepartie donnée.

Pour une autre part, le risque de crédit et/ou de contrepartie concerne
leslocataires. A cetitre, le caractére diffus du portefeuille des clients du
pble Fonciére Tertiaire limite ce risque : les dix premiers locataires en
termes de montant de loyers représentent 44,3 % des loyers courants.
Il est par ailleurs procédé régulierement a l'analyse de la solvabilité des
clients (voir chapitre 3, note 24.4. « Le risque de crédit »).

5.5.2. Lesrisques de liquidité

Icade a limité ses risques de liquidité par la centralisation de la gestion
de sa trésorerie et de sa dette ainsi que par la diversification de ses
sources de financement.

La gestion du risque de liquidité du Groupe est assurée a moyen et
long termes dans le cadre de plans pluriannuels de financement et, a
courtterme, par le recours a des lignes de crédit confirmées non tirées.

La Société procede de maniére périodique a laréalisation de projection
de saliquidité sur 12 a 18 mois glissants, présentée en comité de risque
taux, trésorerie et financements (CRTTF). Elle procéde aux ajustements
nécessaires pour étre en mesure de faire face a ses futures échéances.
Compte tenu de laderniere revue réalisée, la Société considére que ses
ressources sont en adéquation avec ses besoins de liquidité.

D'une maniere générale, la disponibilité des ressources bancaires est
conditionnée au respect de plusieurs ratios financiers, notamment liés
alastructure de bilan (loan-to-value ou LTV) et la capacité de l'activité &
couvrirlesfraisfinanciers (interest coverage ratioou ICR). Au 31 décembre
2014 comme ala cloture des exercices précédents, le Groupe respecte
'ensemble des covenants attachés aux emprunts qu'il a contractés.

Enfinle Groupe ainitié, depuis 2013, une diversification de ses sources de
financement en désintermédiant une partie de sa dette surlesmarchés
financiers (obligataires publics en euros et billets de trésorerie), pour
répartir son exposition.

Un complément d’information est fourniau chapitre 2, paragraphe 1.5.1.
« Liquidités », et chapitre 3, paragraphe 24.1. « Risque de liquidité ».
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5.5.3. Lesrisques de marché

5.5.3.1. Lerisque de taux

5.5.3.1.1. Augmentation des colits de financement

Dans le cadre des financements externes dont elle a besoin, Icade est
exposée a I'évolution des taux d’intérét qui peuvent renchérir son colt
de financement. Bien qu’une stratégie de couverture de taux d'intérét
ait été adoptée afin de limiter cetimpact, Icade ne peut garantir que ces
couvertures savéreront suffisantes pour couvrir 'ensemble des risques
relatifs aux taux d'intérét.

Ainsi par exemple, la diminution de la participation de la Caisse des dépots
pourrait avoir un effet défavorable sur le co(t de financement d’lcade
et sur les garanties, notamment financiéres, qu'elle serait amenée a
consentir dans le cadre de ses activités.

Parailleurs, un accroissementimportant de 'endettement d’lcade oula
baisse de sa notation de crédit pourraient avoir pour effet de renchérir
le co(it de sa dette.

Le renchérissement du co(t des liquidités, particulierement celles des
banquesdansle cadre de la crise financiere mondiale, pourraitimpacter
directement les marges des financements d’lcade.

5.5.3.1.2. Variation des taux d’intérét

Les activités d’'lcade peuvent étre influencées par I'évolution des taux
d'intérét. Une augmentation significative du niveau des taux d'intérét, en
particulier alongterme, pourrait avoir unimpact significatif défavorable,
notamment surlademande et le prixdes projets de logements neufs et de
bureaux développés parIcade, et surlavalorisation du patrimoine d’lcade.

De plus, Icade est pour partie emprunteur a taux variable. Afin de limiter
limpact d’'une variation de taux d’intérét sur son résultat, lcade réduit
son exposition aux taux d’intérét par la souscription de produits dérivés

6. ASSURANCES ET LITIGES

6.1. Assurances

6.1.1. Présentation générale de la politique
d’assurance d’lcade

Icade s'est engagée depuis plusieurs années, dans une démarche ayant
pour objectif de limiter, a terme, le nombre de ses intermédiaires en
matiere d'assurance a deux principaux courtiers : le cabinet Marsh &
McLenann (pour 'ensemble des assurances d’lcade et ses filiales a
I'exception des assurances pour compte de tiers dans le domaine de
I'administration de biens) et le Cabinet Gras Savoye pour les assurances
pour compte de tiers et contrats annexes groupe Icade — Flotte et auto
mission — Individuelle Accident et Tous Risques Informatiques.

Cette démarche deregroupement s'inscrit dans un souci de rationalisation
et d’harmonisation au sein d’lcade afin notamment d'obtenir des tarifs
compétitifs, de pérenniser la couverture desrisques, d'assurer un meilleur
contrdle des garanties et une gestion plus efficace des sinistres favorisée
par une information de la direction des assurances et une intervention
de cette derniére al'occasion de la survenance de sinistres importants
ou de sinistres corporels.
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de taux (principalement swapset option de taux simple). Par sa politique
de couverture, Icade privilégie les produits éligibles a la comptabilité
de couverture au sens de la norme IAS 39, limitant ainsi les impacts en
résultat de lavariation de juste valeur de sesinstruments de couverture.
Enfin, la centralisation des financements du Groupe a permis de faciliter
I'analyse et le pilotage risque de taux sur les entités emprunteuses.

Un complément d’information est fourni au chapitre 3, paragraphe 24.2.
«Risque de taux ».

5.5.3.2.

Neréalisant aucune transaction en devises étrangeres, et tous ses actifs
et passifs étant libellés en euros, Icade n'est pas exposée au risque de
change.

Le risque de change

5.5.3.3. Le risque sur actions et autres instruments
financiers

Risque de cours de Bourse

Icade ne détient plus aucune participation dans des sociétés cotées
susceptible de I'exposer a un risque significatif de cours de Bourse.

Icade n'effectue aucune opération de trésorerie tendant au placement
de fonds en SICAV actions ou autres instruments financiers avec une
composante action.

En 2007, Icade amis en ceuvre un programme de rachat dactions et, dans
ce cadre, a signé un contrat de liquidité avec un prestataire de services
d’investissement. Au titre de ce contrat, Icade détient au 31 décembre
2014 300 000 actions propres. Elle détient par ailleurs 239 308 de ses
propres actions au 31 décembre 2014.

L’évolution du cours de Bourse peut également avoir une incidence,
bien que limitée, sur la valeur de TORNANESs et donc sur le résultat et
le résultat par action.

Ainsi,Icade estime, surla base des informations dont elle a connaissance
que le montant global des primes d’assurance d’lcade et de ses filiales
devrait baisser pour l'année 2015.

Les principales compagnies d'assurances d’lcade sont, selon les
métiers concernés (1) Axa pour la couverture de la responsabilité civile
professionnelle, (Il) Axa pour les multirisques immeubles, (1) Albingia
et Axa pour lesassurances dommages-ouvrage et CNR et (IV) Axa pour
la responsabilité civile loi Hoguet.

6.1.2. Prévention des risques et éléments
d’appréciation des couvertures souscrites

La diversité des métiers exercés par Icade fait varier la couverture des
risques en fonction notamment, des obligations d'assurance propres a
chacun d'entre eux et des principaux risques identifiés.

Icade, en collaboration avec ses courtiers, sattache & maintenir un
niveau de couverture quelle estime adapté a chaque risque identifié,
sousréserve notamment des contraintes liées au marché de I'assurance
etenfonction d'une estimation du montant gu'elle estime raisonnable
de garantir et de la probabilité d’'un éventuel sinistre.



Ainsi, afin d’identifier et, dans toute lamesure du possible, de quantifier
les risques spécifiques les plus importants de ses activités, Icade sest
engagée depuis 2002 dans un processus de cartographie de ses
principaux risques.

Cette cartographie desrisques, qui se décline enrisques spécifiques (liés
aux métiers) et risques non spécifigues (transversaux), est alimentée
par des fiches de reporting risques. Ces fiches identifient chacune un
risque déterminé qui est apprécié en termes d'occurrence et d'impact,
etdontle contréle de la criticité est assuré par un ensemble de mesures
(transfert a l'assurance, mise en ceuvre de procédures spécifiques ou
dactions particulieres...).

Elles font l'objet d'un examen trimestriel par la direction des entités
opérationnelles concernées et leurs évolutions sont retranscrites avec
cette méme périodicité dans la cartographie. Par ailleurs, un suivi des
sinistres significatifs est assuré.

6.1.3. Principaux contrats d’assurance d’lcade

Les assurances souscrites par Icade peuvent schématiquement
étre regroupées sous deux principales catégories : (1) les assurances
obligatoires en vertu de dispositions Iégales ou réglementaires et (1)
les assurances souscrites par Icade en complément des assurances
obligatoires afin de sassurer de la couverture de certains autresrisques.

Compte tenu dunombre important de métiers d’lcade et de la multiplicité
des polices d’assurance souscrites dans le cadre de ses activités, la
présente section présente un résumé des principales polices d'assurance
souscrites par Icade.

6.1.3.1.

Lesassurances obligatoires varient principalement en fonction des trois
grands métiers d’lcade : Promotion, Fonciére, Services.

Principales assurances obligatoires

6.1.3.1.1. Lactivité de Promotion

Icade souscritles assurances obligatoiresinstituées parlaloin®78-12 du
4janvier 1978 couvrant l'ouvrage exécuté (assurance dite « dommages-
ouvrage ») et laresponsabilité décennale du constructeur, du promoteur
immobilier/vendeur d'immeuble a construire ou achevé depuis moins
de dix ans (assurance dite « Responsabilité Civile Décennale » ou
« Constructeur Non Réalisateur » ou « CNR »).

'assurance dommages-ouvrage est souscrite par toute personne
agissant en qualité de propriétaire de I'ouvrage, de vendeur ou de
mandataire du propriétaire de 'ouvrage qui fait réaliser des travaux
de construction. Cette assurance doit étre souscrite des l'ouverture
du chantier et a principalement pour objet le préfinancement de la
réparation des désordres apparusrelevant de la garantie décennale. Cette
assurance couvre principalement les dommages qui compromettent
la solidité de I'ouvrage ou qui, l'affectant dans I'un de ses éléments
constitutifsou 'un de ses éléments déquipement, le rendentimpropre
a sadestination. Cette assurance de chose suit donc I'immeuble et est
transmise aux acquéreurs puis a leurs successeurs en cas de cession
ultérieure. Lassureur dommages-ouvrage peut se retourner contre les
responsables des désordres, dont le cas échéant Icade, au cas ot elle se
seraitimmiscée de maniere fautive dans les opérations de construction.

l'assurance Responsabilité Civile Décennale ou CNR couvre la
responsabilité décennale des constructeurs réalisateurs ou non, soit
le paiement des travaux de réparation de la construction a laquelle Icade
a participé en sa qualité de constructeur, promoteur ou de vendeur
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lorsque saresponsabilité est engagée surle fondement de la présomption
établie parlesarticles 1792 et suivants du Code civil. Cette garantie est
sans limitation de montant pour la garantie obligatoire.

llestanoter que les tribunaux ont tendance a étendre les responsabilités
desvendeurs et locateurs d'ouvrage au-dela des obligations |égales.

6.1.3.1.2. Lactivité de Fonciére

Cette activité génere la souscription dassurances obligatoires dans
le domaine de l'assurance construction tant au titre de la réalisation
d’'opérations neuves que du fait de travaux réalisés sur le patrimoine.

Icade est alors amenée a souscrire des polices dommages-ouvrage et
CNRlorsdelaréalisation dopérations neuves et des polices dommages-
ouvrage dites « Travaux sur Existants » (incluant la CNR) a l'occasion de
la réalisation de travaux de réfection importants sur ses immeubles.

6.1.3.1.3. Les activités de Services

Dans ses missions d’AMO pour des collectivités publiques ou des sociétés
dedroit privé, Icade peut étre considérée comme locateur douvrage et
relever a ce titre de l'assurance décennale obligatoire.

Lorsqu’lcade et sesfiliales interviennent en qualité dagentimmobilier ou
d’administrateur de biens, elles souscrivent une assurance responsabilité
civile professionnelle afin de couvrir les conséquences pécuniaires
quelles peuvent encourir a ce titre (article 49 du décret n® 72-678 du
20juillet 1972 modifié par le décret n°2005-1315 du 21 octobre 2005).

6.1.3.2. Principales autres assurances souscrites parlcade

6.1.3.2.1. Les assurances facultatives couvrant le risque de
construction

Il sagit principalement des assurances « Tous Risques Chantier » et de
diverses polices venant compléterla couverture de la responsabilité civile
du promoteur ainsi que certains risques spécifigues comme 'incendie
ou les catastrophes naturelles.

6.1.3.2.2. Les assurances facultatives garantissant
I’exploitation

Danssesactivités de fonciere, Icade souscrit des assurances multirisques
immeubles couvrant notamment la responsabilité civile du propriétaire
et les dommages (a hauteur d'un montant maximal correspondant au
montant de la reconstruction & neuf de limmeuble). Ces assurances
intégrent également une assurance couvrant les pertes de loyers
résultant d'une éventuelle indisponibilité de immeuble pendant une
durée fixée a 24 mois.

6.1.3.2.3. Les assurances de responsabilité civile

Lensemble desfiliales d’lcade bénéficie d’'une assurance responsabilité
civile professionnelle, soit a titre individuel (Ilcade Conseil, Icade PM, etc.),
soit dans le cadre d'une police commune a Icade et certaines de ses
filiales (Icade Promotion).

Cette police « tousrisques sauf » est souscrite aupres d’Axa France IARD
et couvre notammentles conséguences pécuniaires de laresponsabilité
découlant du droit applicable (responsabilité civile délictuelle, quasi
délictuelle, contractuelle) pouvant incomber a l'assuré du fait ou a
I'occasion de ses activités en raison de tous dommages et/ou préjudices
causés aux tiers.
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6.1.3.2.4. Autres assurances

Icade a par ailleurs souscrit diverses autres polices d’'assurance
garantissant a des titres divers biens et responsabilités.

Il s'agit notamment :
¢ delassurance responsabilité civile des mandataires sociaux;

¢ de I'assurance de la flotte automobile et de l'assurance dite
« automobiles missions » pour les collaborateurs utilisant leur
véhicule personnel ;

¢ delassurance tous risques informatiques;

¢ delassurance desrisques environnementaux.

6.1.3.3. Garanties et franchises

6.1.3.3.1. Garanties

Les principales garanties souscrites par Icade, au titre de ces contrats
d’assurance envigueur a ce jour, peuvent étre résumées ainsi qu'il suit :

¢ en matiére d'assurance-construction, les travaux engagés sont
garantisa hauteur de leur co(it de réalisation (travaux et honoraires) ;

¢ en matiere de multirisque immeuble, les immeubles sont garantis
a hauteur de leur valeur de reconstruction & neuf, sous réserve
cependant, dans certains cas, d'une limite contractuelle par sinistre;

¢ en matiére de responsabilité civile, la police commune a Icade et
a certaines de ses filiales offre un plafond de garantie d’environ
20 millions d’euros;

& concernant les autres assurances, ces derniéres comprennent
généralement des plafonds de garantie calés sur les valeurs de
remplacement des matériels sinistrés.

6.1.3.3.2. Franchises

Lesprincipales franchises afférentes aux polices d'assurance souscrites
parlcade, et envigueuracejour, peuvent étre résumées ainsi qu'il suit :

¢ en matiére dassurance-construction (dommages-ouvrage), les
polices d’lcade et de ses filiales ne comportent généralement pas
de franchise; les polices « tous risques chantier » et « constructeur
non-réalisateur » sont pour leur part soumises a des franchises a
hauteur de, respectivement, 7 500 euros et 2 000 euros ;

¢ en matiere de polices multirisques immeubles, les polices d’lcade
comportent des franchises limitées qui sont différenciées selon la
nature des garanties mises en jeu;

¢ en matiere de responsabilité civile, la police commune a Icade
et a certaines de ses filiales comporte une franchise générale de
45734 euros, al'exception d’lcade Promotion dont lafranchise séleve
315 % du montant du sinistre avec un minimum de 100 000 euros
et un maximum de 200 000 euros;

¢ lespolicessouscrites au titre des « autres assurances » comportent
des montants de franchises marginaux.

6.2. Litiges

Icade et sesfiliales sont parties (I) a un certain nombre de réclamations
ou litiges dans le cours normal de leurs activités, principalement de
Promotion au titre de la construction et d'autorisation d’'urbanisme,
ainsiqu’a (I un certain nombre d'autres réclamations ou litiges qui, s'ils
s'avéraient fondés, seraient susceptibles, compte tenu notamment des
montants en cause, de leur possible récurrence ou de leur impact, en
termes d'images, d'avoir unimpact significatif défavorable sur l'activité,
les résultats ou la situation financiere d’lcade.
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Ces réclamations ou litiges font l'objet, le cas échéant, de provisions
constituées dans les comptes des sociétés concernées pour I'exercice
closle 31 décembre 2014 en fonction de leurissue probable et lorsqu’une
estimation de leurs conséquences financiéres était possible. Ainsi, la
directionjuridique d’lcade effectue annuellement un recensement de
'ensemble des litiges d’lcade et de ses filiales indiquant pour chaque
contentieux, oulitige significatif, le montant d'une éventuelle provision.

Les provisions pour litiges comptabilisées au 31 décembre 2014 sélevent
pour I'ensemble du Groupe a 14,6 millions d’euros (dont 4,9 millions
d’euros concernent des contentieux sur la promotion immobiliere).

Icade estime que ces provisions représentent une couverture raisonnable
de ces réclamations et litiges.

6.2.1. Litige fiscal

Lors d’'une vérification de comptabilité intervenue au cours de
I'exercice 2010, l'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. I
enrésultait une augmentation des bases de I'exit taxgénérant unimpot
complémentaire de 204 millions d’euros en principal. Par une nouvelle
proposition de rectification (Ie 26 avril 2012), 'administration fiscale a
rehaussé le taux d’imposition applicable & 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
desimp0ts directs et des taxes sur le chiffre d'affaires.

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

L'administration n'a pas suivi l'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 a donc mis en recouvrement '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 demandantla décharge intégrale des sommes
mises en recouvrement ainsi que le sursis de paiement.

Ce sursis a été obtenu aprés présentation d’'une garantie bancaire
couvrant lintégralité des droits (hors intéréts de retard).

En ne répondant pas a la réclamation contentieuse de la Société,
I'administration fiscale I'a implicitement rejetée.

Des lors, en accord avec ses cabinets conseils, Icade a saisi le Tribunal
Administratif compétent le 17 décembre 2014 pour contester l'intégralité
des rectifications proposées.

En conséquence, comme au 31 décembre 2013, aucune provision n'a
été constituée a ce titre au 31 décembre 2014.



6.2.2. Point sur les procédures judiciaires en cours
relatives a 'opération de rapprochement
avec Silic

6.2.2.1. Procédure relative a I'offre publique initiée
par Icade sur Silic

Par recours du 3 mai et du 4 mai 2012, la société SMA Vie BTP et
I'Association de défense des actionnaires minoritaires (’'ADAM) ont
respectivement saisi la Cour d’appel de Paris d'une demande en
annulation contre la décision de conformité de 'AMF relative a l'offre
publique initiée par Icade sur Silic.

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.

Le 23juillet 2013, SMA Vie BTP a introduit un pourvoi en cassation contre
I'arrét de la Cour d’'appel de Paris du 27 juin 2013.

Le 25 novembre 2014, la Cour de cassation a rejeté le pourvoi de SMA
Vie BTP.
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6.2.2.2. Procédurerelative a la fusion-absorption de Silic
par Ilcade

Par un avis publié le 28 novembre 2013, TAMF a décidé que le projet
de fusion, soumis a son examen conformément aux dispositions de
Iarticle 236-6 du réglement général de 'TAMF, nejustifiait pas la mise en
ceuvre d'une offre publique de retrait sur les titres Silic préalablement
alaréalisation 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 susvisée.

Le 8 janvier 2015, la Cour d'appel de Paris a rejeté I'ensemble des
demandes de SMA Vie BTP.

6.3. Déclaration relative aux litiges

Alexception des litiges décrits au présent chapitre, il n'existe pas d’autre
procédure gouvernementale, judiciaire ou d'arbitrage, y compris toute
procédure dont la Société a connaissance, qui est en suspens ou dont
elle estmenacée, susceptible davoir ouayant eu au coursdes 12 derniers
mois des effets significatifs sur la situation financiére ou la rentabilité
de la Société et/ou du Groupe.

ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014 137




RAPPORT DE GESTION — AUTRES INFORMATIONS

7. AUTRES INFORMATIONS

7.1. Affectation du résultat et politique de distribution

7.1.1. Historique des dividendes et proposition d’affectation

Dividende distribué en millions d’euros au titre de I'exercice 1893 271,3 276, *¥
Dividende distribué/action (en €)* 3,64 3,67 3,73
Nombre d’actions au 31/12 52000517 73916 109 74 022 386 **¥0

(*)  Hors actions autodétenues.
(**)  Sous réserve de l'approbation par 'AGO annuelle. Ce montant sera ajusté sur le nombre dactions existantes au jour de 'AGO annuelle.
(***)  Nombre d'actions au 31/12/2014 & minuit.

7.1.2. Tableau synthétique des cinq derniers exercices

Icade — Nature des indications m 2013 2012 2011 2010

1—Situation financiére en fin d’exercice

A Capital social 112831295 112 669 299 79 263 666 79251083 78961 283
B Nombre d’actions émises 74022 386 73916 109 52000517 51992 262 51802133
C Nombre dobligations convertibles en actions 0 0 0 0 164 016
2 — Résultat global des opérations effectives
A Chiffre d'affaires hors taxes 337 698 268 174 908 821 180946 050 182223915 254997 762
B Résultat avantimp0ts, participation, amortissements

et provisions 275186 266 145586017 211966 065 91025893 1280192556
C Impots surles bénéfices 5995796 6361617 4003 466 546 667 2636413
D Résultat aprésimpdts, amortissements et provisions 95094 569 (31183587 61199 462 92175923 1219149 641
E  Montant des bénéfices distribués 270944 411 188 476 062 192 563 151 375729032

3 — Résultat des opérations réduit a une seule action

A Résultat apres impdts et participation, mais avant

amortissements et provisions 3,637 1,884 3,999 1,740 24,537
B Résultat apresimp0ts, participation, amortissements

et provisions 1,285 0.422) 1177 1,773 23,535
C Dividende versé a chague action *) 3,67 3,64 3,72 % 730
4 — Personnel
A Nombre de salariés a la fin de I'exercice 12 342 309 308 346
B Montant de la masse salariale 19404131 27423673 25104852 25292235 37708820
C Montant des sommes versées au titre des avantages

sociaux (Sécurité sociale, ceuvres sociales, etc.) 6393398 12419 164 11329377 10780857 15855 224

(*) Sous réserve de l'approbation par 'AGO annuelle. Ce montant sera ajusté sur le nombre d'actions existantes au jour de 'AGO annuelle.
(**) Dont 0,37 euro de dividende 4 titre exceptionnel.
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7.2. Informations sur les délais de paiement

7.2.1. Dettes fournisseurs

Au 31 décembre 2014 les dettes fournisseurs et comptes rattachés, dettesintra-groupes incluses, sélévent a 43,5 millions d’euros contre 28,6 millions
d’euros au 31 décembre 2013.

Le détail est présenté ci-dessous:

31 décembre 2014
(en millions d’euros)

Dettes fournisseurs

Dettes sans
échéance

Dettes
fournisseurs
dont les

échéances
sont
inférieures
a30jours

Dettes
fournisseurs
dontles
échéances
sont
comprises
entre 30 et
60 jours

Dettes
fournisseurs
dont les
échéances
sont
comprises
entre 60 et
90 jours

Dettes
fournisseurs
dontles
échéances
sont
supérieures
a90jours

Retenues de garantie 0,2 0,2
Fournisseurs — factures
non parvenues 398 398
TOTAL 39.8 3,5 0,2 43,5
Dettes Dettes
Dettes fournisseurs fournisseurs Dettes
fournisseurs dontles dontles fournisseurs
dontles échéances échéances dontles
échéances sont sont échéances
sont comprises comprises sont
31 décembre 2013 Dettes sans inférieures entre 30 et entre 60 et supérieures
(en millions d’euros) échéance a30jours 60 jours 90 jours a90jours Total
Dettes fournisseurs 1.8 1.8
Retenues de garantie
Fournisseurs —factures
non parvenues 26.8 26,8
TOTAL 26,8 1,8 28,6

Le délai de paiement généralement convenu avec les fournisseurs est pour I'essentiel compris entre 30 et 60 jours. Il est dans 'ensemble respecté,

en dehors des litiges qui sont traités au cas par cas.
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7.2.2. Créances clients

Au 31 décembre 2014 les créances clients et comptes rattachés, sélévent a 79,9 millions d’euros contre 64,6 millions d’euros au 31 décembre 2013.

Le détail est présenté ci-dessous :

31 décembre 2014
(en millions d’euros)

Créances
non échues

Créances
clients dont
les échéances
sont
inférieures
a30jours

Créances
clients dont
les échéances
sont
comprises
entre 30 et

60 jours

Créances
clients dont
les échéances
sont
comprises
entre 60 et

90 jours

Créances
clients dont
les échéances
sont
supérieures
a90jours

Créances clients 0,2 2,5 1,8 0,2 12,0 16,7
Factures a établir 63,2 63,2
TOTAL 63,4 2,5 1.8 0,2 12,0 79,9
Créances Créances

Créances clients dont clients dont Créances

clientsdont leséchéances leséchéances clients dont

les échéances sont sont les échéances

sont comprises comprises sont

31 décembre 2013 Créances inférieures entre 30 et entre 60 et supérieures
(en millions d’euros) non échues a30jours 60 jours 90 jours a90jours Total
Créances clients 0,5 21 1,8 0,2 12,5 171
Factures a établir 475 475
TOTAL 48,0 21 1,8 0,2 12,5 64,6
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ETATS FINANCIERS CONSOLIDES

Compte de résultat consolidé

31/12/2013
(en millions d’euros) Notes retraité @
Chiffre d’affaires 3-4 1759.,8 1456,7
Autres produits liés a l'activité 3.6 3,8
Produits financiers nets liés a l'activité 0,6 15
Produits des activités opérationnelles 1764,0 1462,0
Achats consommés (958,0) (766,8)
Services extérieurs (114,5) (85,8)
Impots, taxes et versements assimilés 13,2 (26,2)
Charges de personnel, intéressement et participation (150,0) 1521
Autres charges liées a l'activité (5,6) 6,8
Charges des activités opérationnelles (1241,3) (1024,1)
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 522,7 437,9
Charges d'amortissement nettes de subventions d’investissement 3 (274,0) (204,8)
Charges et reprises liées aux pertes de valeur sur actifs corporels, financiers
et autres actifs courants 3 (5,5 (66,0)
Résultat sur acquisitions = -
Résultat sur cessions 4 991 1224
Pertes de valeur sur goodwills et immobilisations incorporelles 1,0 30
Part dans le résultat des sociétés mises en équivalence 6,2 20,5
RESULTAT OPERATIONNEL 4 347,5 306,9
Co(t de l'endettement brut (149,6) (1393
Produits nets de la trésorerie et équivalents de trésorerie, des préts
et créances associés 18,6 121
Colt de I’endettement net (131,0) (127,2)
Autres produits et charges financiers 9.7 4,
RESULTAT FINANCIER 5 (140,7) (123,1)
Impots sur les résultats 6 (34,0) (389
Résultat des activités abandonnées = -
RESULTAT NET 172,8 144,9
Résultat : part des participations ne donnant pas le contréle 21,3 18,0
Résultat net : part Groupe 151,5 126,9
Résultat net, part du Groupe par action (en €) 26 2,06 2,09
dont résultat net part du Groupe des activités abandonnées par action - -
Nombre d'actions retenu pour le calcul 73686 607 60 789 505
Résultat net, part du Groupe par action aprés dilution (en €) 26 2,05 2,08
dont résultat net part du Groupe des activités abandonnées par action = -
Nombre d’'actions retenu pour le calcul 73735312 60 865 381
RESULTAT NET DE LA PERIODE 172,8 144,9
Autres éléments du résultat global :
Autres éléments du résultat global recyclables en compte de résultat : 5,1 76,4
Actifs financiers disponibles a la vente - -
- Variations de juste valeur directement reconnues en capitaux propres - -
- Transfert en résultat de la période - -
Couverture de flux de trésorerie recyclable 51 76,4
- Variations de juste valeur directement reconnues en capitaux propres 1,0 68,6
- Transfert en résultat des instruments non qualifiés de couverture 41 78
Impots sur les autres éléments du résultat global recyclables en compte de résultat - -
Autres éléments du résultat global non recyclables en compte de résultat : (4,6) (7,0)
Ecarts actuariels et ajustements de plafonnement des actifs 4.9) 8,8)
Impéts sur écarts actuariels et ajustements de plafonnement des actifs 0.3 1,8
Total du résultat global reconnu en capitaux propres 0,5 69,4
Dont transféré dans le résultat net 41 78
Total du résultat global pour la période 173,3 214,3
- Part des participations ne donnant pas le contrdle 18,2 199
- Part du Groupe 1551 1944

(1) Prise en compte de l'application de la norme IFRS 11 sur les comptes publiés de décembre 2013.

142 ICADE ® DOCUMENT DE REFERENCE 2014



COMPTES CONSOLIDES — ETATS FINANCIERS CONSOLIDES

Bilan consolidé

ACTIF m 31/12/2013
(en millions d’euros) Notes retraité
Gooawills 7 69,5 69,7
Immobilisations incorporelles nettes 4,0 3,8
Immobilisations corporelles nettes 8 854 90,5
Immeubles de placement nets 8 78442 77132
Titres disponibles a la vente non courants 9 16,9 71
Titres mis en équivalence 32 1370 1429
Autres actifs financiers non courants et dérivés 10-23 3.2 6,9
Actifs d'impéts différés 6 17.8 10,5
TOTAL ACTIFS NON COURANTS 8178,0 8044,6
Stocks et en-cours " 450.8 6314
Créances clients 12 5497 510,9
Montants dus par les clients (contrats de construction et VEFA) 13 219 179
Créances d'impdts 54 9,2
Créances diverses 14 376,5 365,5
Titres disponibles a la vente courants 9 - -
Autres actifs financiers courants et dérivés 15-23 139,6 180,1
Trésorerie et équivalents de trésorerie 16 478,2 512,3
Actifs destinés a étre cédés 17 - 6,9
TOTAL ACTIFS COURANTS 20221 2234,2
TOTAL DES ACTIFS 10200,1 10278,8

(1) Prise en compte de l'application de la norme IFRS 11 sur les comptes publiés de décembre 2013.

PASSIF 31/12/2013
(en millions d’euros) Notes llla!lll retraité @
Capital 112,8 1127
Primes 2 686,1 26793
Actions propres 40,1) 270
Réserves de réévaluation (899 (98,3)
Autres réserves 12219 13741
Résultat net part du Groupe 151.5 126,9
Capitaux propres — part du Groupe 18 4042,3 4167,6
Participations ne donnant pas le contréle 19 4879 412,3
CAPITAUX PROPRES 4530,2 4579,9
Provisions non courantes 20-27 357 2972
Dettes financiéres non courantes 21 36715 33605
Dettes d'imp0ts 1.6 17
Passifs d'impdts différés 6 11,9 12,2
Autres passifs financiers non courants et dérivés 23 162,5 161,4
TOTAL PASSIFS NON COURANTS 3883,2 3565,0
Provisions courantes 20 391 309
Dettes financieres courantes 21 704,7 10953
Dettes d'imp0ts courantes 75 13,2
Dettes fournisseurs 4109 3992
Montants dus aux clients (contrats de construction et VEFA) 13 1.6 4.8
Dettes diverses courantes 22 6094 569,7
Autres passifs financiers courants et dérivés 23 13,5 20,8
Passifs destinés a étre cédés 17 - -
TOTAL PASSIFS COURANTS 1786,7 21339
TOTAL DES PASSIFS ET DES CAPITAUX PROPRES 10200,1 10278,8

(1) Prise en compte de l'application de la norme IFRS 11 sur les comptes publiés de décembre 2013.
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Tableau des flux de trésorerie consolidés

(en millions d’euros)

31/12/2013
retraité @

;

1) OPERATIONS LIEES A LACTIVITE OPERATIONNELLE

Résultat net 172,8 144,9
Dotations nettes aux amortissements et provisions 2872 265,1
Gains et pertes latents résultant des variations de juste valeur 74 8,5
Autres produits et charges calculés 8.8 11.9
Plus ou moins-values de cession d’actifs 62.4) (62,6)
Plus ou moins-values de cession de titres consolidés (49,3 66,0)
Quote-part de résultat liée aux sociétés mise en équivalence 6,2) (21,9
Capacité d’autofinancement aprés co(t de la dette financiére nette et impots 358,3 262,9
Co(t de la dette financiere nette 1139 128,5
Charge d'impot 333 381
Capacité d’autofinancement avant coit de la dette financiére nette et impots 505,5 429,5
Intéréts payés 117,3) (145,3)
Impot payé (45,6) (31,6)
Variation du besoin en fonds de roulement liée a l'activité opérationnelle 143,6 (82,5)
FLUX NET DE TRESORERIE GENERE PAR LACTIVITE OPERATIONNELLE 486,2 170,1
1) OPERATIONS D’ INVESTISSEMENT
Immobilisations incorporelles, corporelles et immeubles de placement
- acquisitions (6851 (3521
- cessions 340,3 3550
Subventions d'investissement recues 0,5 1,0
Variation des dépots de garantie versés et recus 0,3 on
Variation des créances financieres clients 6,2 53
Investissements opérationnels (338,4) 9.1
Titres disponibles a la vente

- acquisitions - (4,6)

- cessions =
Titres consolidés

- acquisitions (289 (14,4)

- cessions 80,0 92,7

-incidences des variations de périmétre 4.4 1.5
Dividendes recus 181 2,7
Investissements financiers 64,8 77,9
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS D’INVESTISSEMENT (273,6) 87,0
111) OPERATIONS DE FINANCEMENT
Sommes recues des actionnaires lors des augmentations de capital

- versées par les actionnaires d’lcade 6.9 0,5

- versées par les minoritaires des filiales consolidées 82,6 1087
Dividendes mis en paiement au cours de I'exercice

- dividendes (y compris précompte) et acomptes versés dans l'exercice par Icade (270,9) (188.5)

- dividendes et acomptes versés dans I'exercice aux minoritaires des filiales consolidées (24,1) (14,8)
Rachat de titres en autocontréle 19,1 6,6
Variation de la trésorerie issue des opérations en capital (224,6) (100,7)
Emissions ou souscriptions d'emprunts et dettes financiéres 1263,0 10829
Remboursements demprunts et dettes financieres (1274,0) (11539
Acquisitions et cessions d'actifs et passifs financiers courants 72,0 (379
Variation de la trésorerie issue des opérations de financement 61,0 (108,9)
FLUX NET DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS DE FINANCEMENT (163,6) (209,6)
VARIATION NETTE DE TRESORERIE (1) + (1) + (111) 49,0 47,5
TRESORERIE NETTE A LOUVERTURE 392,8 345,3
TRESORERIE NETTE A LA CLOTURE 441,8 392,8
Trésorerie et équivalents de trésorerie (hors ICNE) 476,5 510,6
Découverts bancaires (hors ICNE) 34,7) (117.8)
TRESORERIE NETTE 441,8 392,8

(1) Prise en compte de l'application de la norme IFRS 11 sur les comptes publiés de décembre 2013.
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Tableau de variation des capitaux propres consolidés

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’impot alavente réserves Groupe paslecontréle propres
AU 31/12/2013 112,7 26793 (97,8) 05 14739 4167,6 4123 45799
Changement de méthode suite ala
mise en ceuvre de la norme IFRS 11
modifiée au 01/01/2014 - - - - - -
AU 01/01/2014 RETRAITE 112,7 26793 (97,8) 05 14739 4167,6 4123 45799
Instruments de couverture de flux de
trésorerie:
- Variations de valeur directement
reconnues en capitaux propres @ 41 41 (X)) 10
- Recyclage par résultat des réserves
de réévaluation 41 4 4
Juste valeur des titres disponibles
alavente
- Variations de juste valeur = =
- Transfert en résultat de la période - -
Autres éléments reconnus en capitaux
propres
- Ecarts actuariels et ajustements
de plafonnement des actifs 49 49 49
- Impots sur écarts actuariels
et ajustements de plafonnement
des actifs 03 03 03
TOTAL DES VARIATIONS
DIRECTEMENT RECONNUES SUR
LES COMPTES DE RESERVES (I) 8,2 - 4,6) 3,6 (€3 )] 0,5
RESULTAT NET (II) 151,5 1515 21,3 172,8
TOTAL DES CHARGES ET PRODUITS
COMPTABILISES (D + (1) 82 - 146,9 155,1 18,2 1733
Dividendes au titre de 2013 (2709 (2709 (24,0 (295,0)
Variation de pourcentage d'intérét = = = -
Entrées de périmetre - - - - -
Augmentation de capital 01 6,8 - - - 6,9 82,6 895
Effet sur les capitaux propres
de la fusion-absorption - - - - -
Actions propres ? - - a9mn 191 asmn
Autres ® 02 - 2,5 2,7 an 1,6
AU 31/12/2014 112,8 2686,1 (89,4 05 13333 40423 4879 4530,2

(1) Lesvariations de valeur des instruments de couverture de flux de trésorerie sont peu significatives au cours de |'exercice 2014.
(2) Au 31 décembre 2014, Icade détient 539 308 actions propres pour un co(t de 40,1 millions d’euros.
(3) Ce poste comprend notamment I'impact positif, sur les réserves, des stock-options et des actions gratuites soumises a condition & hauteur de 1,7 million d’euros.
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Prime Couverture Capitaux
d’émission  defluxde Titres propres, Participations Total
etprime trésorerie disponibles Autres  partdu nedonnant Capitaux
(en millions d’euros) Capital defusion netd’imp6t alavente réserves Groupe paslecontréle propres
AU 31/12/2012 79,3 1303,9 (172,8) 05 14430 26529 310,7 2963,6
Changement de méthode suite ala
mise en ceuvre de lanorme IAS 19
modifiée au01/01/2013 - - 2,5 2,5 - 2,5
AU 01/01/2013 RETRAITE 79,3 1303,9 (172,8) (0,5 14455 26554 310,7 2966,1
Instruments de couverture de flux de
trésorerie:
- Variations de valeur directement
reconnues en capitaux propres 65,8 65,8 28 68,6
- Recyclage par résultat
des réserves de réévaluation 87 8,7 09 78
Juste valeur des titres disponibles a la
vente
- Variations de juste valeur - - -
- Transfert en résultat de la période - - -
Autres éléments reconnus en capitaux
propres
- Ecarts actuariels et ajustements de
plafonnement des actifs 88) 898) 8.8)
- Impots sur écarts actuariels
et ajustements de plafonnement
des actifs 1.8 1.8 1.8
TOTAL DES VARIATIONS
DIRECTEMENT RECONNUES SUR
LES COMPTES DE RESERVES (I) 74,5 - (7,0) 67,5 1.9 69,4
RESULTAT NET (I) 126,9 126,9 18,0 144,9
TOTAL DES CHARGES ET PRODUITS
COMPTABILISES (D + (D - - 74,5 - 119,9 194,4 19,9 214,3
Dividendes au titre de 2012 (188,5) (188,5) (19.3) (2078
Variation de pourcentage d’intérét 04 - 106,3 106,7 101,0 2077
Entrées 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 de la
fusion-absorption ® 2,2 32 01 - (5.5 - -
Actions propres @ - - 6.,6) 6.,6) 6,6)
Autres® - - 2.8 2.8 2.8
AU 31/12/2013 112,7 2679,3 (97.8) 05 14739 41676 4123 45799

(1) Les variations de valeur positives des instruments de couverture de flux de trésorerie sont significatives aux 31 décembre 2013 elles font suite a la remontée des

taux d’intérét par rapport a ceux observés au 31 décembre 2012.
(2) Au 31 décembre 2013, Icade détient 320 305 actions propres pour un co(t de 27,2 millions d’euros.
(3) Ce poste comprend notamment I'impact positif, sur les réserves, des stock-options et des actions gratuites soumises a condition 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.

Les étatsfinanciers sont présentés en millions d'euros, avec arrondi a la centaine de milliers d'euros pres. Des écarts d'arrondis peuvent ainsi apparaitre

entre différents états.
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ANNEXE AUX ETATS FINANCIERS CONSOLIDES

1. PRINCIPES COMPTABLES

1.1. Textes appliqués

Les états financiers consolidés du groupe Icade (« le Groupe ») sont
établis au 31 décembre 2014 conformément aux normes comptables
internationales (IFRS) telles qu'adoptées dans I'Union européenne en
application du réglement européen n® 1606/2002 du 19juillet 2002. lIs
ont été arrétés par le conseil dadministration d’lcade le 17 février 2015
etseront soumis al'approbation de l'assemblée généralele 29 avril 2015.
Les états financiers consolidés publiés par le Groupe au 31 décembre
2013 avaient été arrétés selon les mémes principes et méthodes, a
I'exception de ce qui est indiqué 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.

Normes, amendements et interprétations obligatoirement
applicables dés le 31 décembre 2014 :

@ IFRS 10 « Ftats financiers consolidés » ;
¢ [FRS 11 « Partenariats » (application rétrospective) ;

¢ IFRS 12 «Informations afournir surlesintéréts détenus dans dautres
entités »;

¢ lesamendements aux normes IFRS 10, IFRS 11, et IFRS 12 ;

¢ lesamendements a la norme IAS 32 « Compensation d'actifs et
passifs financiers » ;

¢ lesamendementsalanormeIAS 39 « Novation des dérivés et maintien
de la comptabilité de couverture »;

¢ lesamendements ala norme IAS 36 « Informations a fournir sur la
valeur recouvrable des actifs non financiers » ;

@ lesnormes modifiées IAS 27 « Etats financiers individuels » et IAS 28
« Participations dans des entreprises associées ».

Lesimpacts de l'application de ces normes sont indiqués ci-apres.

Dansle cadre de l'adoption desnormes IFRS 10 et 11, les statuts et pactes
d'associés des sociétés non détenues a 100 % par Icade ont fait l'objet
d’'une analyse, afin d’évaluer les droits sur les actifs et les obligations
sur les passifs des sociétés concernées. Cette analyse a entrainé, au
1¢rjanvier 2013, la consolidation par mise en équivalence de 99 sociétés
auparavant consolidées en intégration proportionnelle : 96 sociétés
appartiennent au secteur de la Promotion et trois sociétés appartiennent
au secteur Fonciére. Parmi ces trois sociétés figure la SAS Odysseum
(porteuse d’'un centre commercial) qui a été cédée en novembre 2013,

Laliste compléte des sociétésimpactées parle changement de méthode
est disponible dansla note « Périmeétre de consolidation ».

Les états financiers au 31 décembre 2013 ont été retraités afin de
refléter les nouvelles méthodes de consolidation retenues dans le
cadre de I'impact rétrospectif de 'application des normes IFRS 10 et
11. Ces retraitements n'ont aucune incidence sur le « résultat net —
part du Groupe ». Les montants ayant fait I'objet de retraitement sont
désormais comptabilisés en « Titres mis en équivalence » au bilan, et
sur l'indicateur « Quote-part dans le résultat des sociétés mises en
équivalence » concernant le compte de résultat. Ce dernier estinclus
au sein du résultat opérationnel, au méme titre que la quote-part de
résultat des sociétés historiquement consolidées par la méthode dela
mise en équivalence, auparavant positionnée apres le résultat financier.
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Lesimpacts en 2013 sur I'état de situation financiére consolidée du Groupe sont :

ACTIF 31/12/2013 Eliminationsinternes 31/12/2013
(en millions d’euros) publié Fonciére Promotion inter-métiers retraité
Goodwills 69,7 - - - 69,7
Immobilisations incorporelles nettes 38 - - - 3.8
Immobilisations corporelles nettes 90,5 - - - 90,5
Immeubles de placement nets 79307 (217,5) - - 77132
Titres disponibles a la vente non courants 7.0 - - 0.1 71
Titres mis en équivalence 0,8 114,7 274 - 142,9
Autres actifs financiers non courants et dérivés 6,9 - - - 6,9
Actifs d'imp0ts différés 10,6 - 0N - 10,5
TOTAL ACTIFS NON COURANTS 8120,0 (102,8) 27,3 0,1 8044,6
Stocks et en-cours 683,2 - (51,8 - 631.4
Créances clients 530,2 2,9 18,7) 19 5109
Montants dus par les clients

(contrats de construction et VEFA) 18,0 - - on 179
Créances d'impots 94 - 0,2 - 9,2
Créances diverses 374,0 3,5 5,00 (7,00 365,5
Titres disponibles a la vente courants 01 - (X)) -

Autres actifs financiers courants et dérivés 296 121,2 293 - 180,1
Trésorerie et équivalents de trésorerie 5694 549 (51,6) on 5123
Actifs destinés a étre cédés 6,9 on - 0.1 6,9
TOTAL ACTIFS COURANTS 2220,8 116,7 (98,1) (5,2) 2234,2
TOTAL DES ACTIFS 10340,8 13,9 (70,8) (5,1 10278,8
PASSIF 31/12/2013 Eliminationsinternes 31/12/2013
(en millions d’euros) publié Fonciére Promotion inter-métiers retraité
Capital 112,7 - - - 12,7
Primes 26793 - - - 26793
Actions propres 271 - - - 271
Réserves de réévaluation (98,3) - - - (98,3)
Autres réserves 13741 - - - 13741
Résultat net part du Groupe 126,9 - - - 126,9
Capitaux propres — part du Groupe 4167,6 - - - 4167,6
Participations ne donnant pas le contréle 412,3 - - - 412,3
CAPITAUX PROPRES 4579,9 - - - 4579,9
Provisions non courantes 394 1,4 8,8 - 292
Dettes financiéres non courantes 3360,5 - - - 3360,5
Dettes d'imp0ts 17 - - - 17
Passifs d'imp6ts différés 11,2 - 09 - 12,2
Autres passifs financiers non courants et dérivés 163,2 (1,8 - - 1614
TOTAL PASSIFS NON COURANTS 3576,0 3,2 (7,9) - 3565,0
Provisions courantes 22,0 14 75 - 30,9
Dettes financieres courantes 11093 04 (13,6) - 1095,3
Dettes d'imp0ts courantes 131 - 0,1 - 13,2
Dettes fournisseurs 453,7 2.4 (52,1 - 3992
Montants dus aux clients (contrats de construction

et VEFA) 52 - 0,5 - 4,8
Dettes diverses courantes 560,7 18,6 4,3 (X)) 569,7
Autres passifs financiers courants et dérivés 209 on - - 20,8
Passifs destinés a étre cédés - - - - -
TOTAL PASSIFS COURANTS 21849 17.1 62,9) 5,1 2133,9
TOTAL DES PASSIFS

ET DES CAPITAUX PROPRES 10340,8 13,9 (70,8) (5,1 10278,8
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31/12/2013 Eliminationsinternes 31/12/2013
(en millions d’euros) publié Fonciére Promotion inter-métiers retraité
Chiffre d’affaires 1592,8 (22,7 121,1) 77 1456,7
Autres produits liés & l'activité 41 - 0,3 - 3.8
Produits financiers nets liés a l'activité 1.4 0,1 - - 15
Produits des activités opérationnelles 1598,3 (22,6) (121,4) 7,7 1462,0
Achats consommés (871,6) 11,7 100,5 (74) (766,8)
Services extérieurs (85,00 “4,2) 1.8 15 (85.8)
Impots, taxes et versements assimilés (27,2) 08 02 - (26,2)
Charges de personnel, intéressement et
participation 152,1) - - - 1521
Autres charges liées a l'activité 7.0 1.4 1.2 - 6.8
Charges des activités opérationnelles (1128,9) 6,9 103,7 (5,9) (1024,1)
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 469,4 (15,7) 17,7 1,8 437,9
Charges d'amortissement nettes de subventions
d'investissement (215,6) 114 - 0.6 (204,8)
Charges et reprises liées aux pertes de valeur sur
actifs corporels, financiers et autres actifs courants (69,0) 3,0 - - (66,0)
Résultat sur acquisitions - - - -
Résultat sur cessions 1224 - - - 1224
Pertes de valeur sur goodwills et immobilisations
incorporelles (X)) - - - 31
Part dans le résultat des sociétés mises en
équivalence @ 21 197 (1,3) 20,5
RESULTAT OPERATIONNEL 304,1 07 2,0 - 306,9
Co(t de 'endettement brut (138,9) - 0.3 - (139,3)
Produits nets de la trésorerie et équivalents
de trésorerie, des préts et créances associés 1,7 10,5 ((N)) - 12,1
Co(t de 'endettement net (137,3) 10,5 04 - (127.2)
Autres produits et charges financiers 15,2 11,3 0,2 - 41
RESULTAT FINANCIER 122,1) 0,8 0,2) - (123,1)
Part dans le résultat des sociétés mises en
équivalence @ 2,1 - @n - -
Impdts sur les résultats (391 - 0.3 - (38,9
Résultat des activités abandonnées - - - -
RESULTAT NET 144,9 - - - 144,9
Résultat : part des participations ne donnant
pas le contrdle 18,0 - - - 18,0
Résultat net: part Groupe 126,9 - - - 126,9

(1) Suite ala recommandation de 'AMF 2013-19, le poste « Parts dans le résultat des sociétés mises en équivalence » a été reclassé dans le résultat opérationnel.

Principales normes, amendements et interprétations
d’application publiés parI’lASB, non encore approuvés parI’Union
européenne au 31 décembre 2014 :

IFRS 15 « Produits des activités ordinaires issus des contrats clients » :

LLe 28 mai 2014,I'lASB a publié une nouvelle norme sur lacomptabilisation
durevenu appelée aremplacer la plupart des dispositions existantes en
IFRS, notamment IAS 11 et IAS 18. La nouvelle norme, est applicable au
1erjanvier 2017, avec une application anticipée autorisée.

IFRS 9 « Instruments financiers » :

Le 24juillet 2014, 'IASB a publié une nouvelle norme surlesinstruments
financiers appelée aremplacerla plupart des dispositions existantes en
IFRS, notamment IAS 39. La nouvelle norme, non adoptée par I'Union
européenne, est applicable au 1¢" janvier 2018, avec une application
anticipée autorisée.

Le Groupe naappliqgué aucune norme ouinterprétation par anticipation.
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1.2. Base d’évaluation, jugement

et utilisation d’estimations

Les états financiers ont été préparés selon la convention du co(t
historique, a I'exception de certains instruments financiers qui sont
comptabilisés selon la convention de la juste valeur.

La préparation des états financiers nécessite I'utilisation d’estimations et
d’hypothéses 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:

o [‘évaluation des immobilisations corporelles et incorporelles ainsi
que des actifs immobiliers par des experts indépendants comme
indiqué en 1.11. ;

larevue des programmes de promotion immobiliere (note 1.17.);

I'évaluation du résultat a lavancement de contrats de construction,
deventes enl'état futur dachévement (VEFA) et de certains contrats
de prestations de services comme indiqué en note 13. ;

& [évaluation des avantages au personnel et des provisions comme
indiqué en notes 1.21.,1.22.,,20. et 27. ;

# [évaluation de lajuste valeur des instruments financiers dérivés.

En raison desincertitudes inhérentes a tout processus d’évaluation, le
Groupe révise ses estimations sur la 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
utiles ala compréhension des utilisateurs des états financiers consolidés.

1.3. Méthodes de consolidation

Les sociétés dont le Groupe détient directement ou indirectement le
contréle exclusif, de méme que les sociétés dans lesquelles Icade exerce
uneinfluence notable ou un contréle conjoint, entrent dans le périmeétre
de consolidation, les premiéres étant consolidées parintégration globale,
les secondes par mise en équivalence.

Toutes les transactions et positions internes sont éliminées en
consolidation en totalité pour les sociétés consolidées par intégration
globale et a concurrence de la quote-part d’'intérét du Groupe pour les
sociétés mises en équivalence.

La liste des sociétés consolidées par intégration globale ou mise en
équivalence est présentée en note 35.
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1.4. Regroupements d’entreprises

et acquisitions d’actifs

Une analyse est préalablement réalisée afin de savoir s'il sagit
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'entités juridiques, 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 contrdle, 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.

¢ Laméthode de comptabilisation des immeubles de placement
ainsi que leurs modalités de dépréciation sont décrites dans les
notes 1.9.et 1.11.

¢ Lesregroupementsdentreprisesréalisés a compter du 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 controle
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 I'actif net identifiable de I'entreprise
acquise.

Selonlaméthode 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 a la vente).

Lécartrésiduel 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 goodwill. Cet écart est inscrit a l'actif s'il est positif, et est
comptabilisé immédiatement en résultat s'il est négatif.

Les colts d’acquisition des titres sont comptabilisés en charges.

Lesvariations de périmetre sont comptabilisées, a compter du 1°"janvier
2010, conformément a la norme IAS 27 révisée.

Les variations de pourcentage d’intérét n'affectant 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.

Lacquéreur 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'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.



1.5.

Linformation sectorielle présentée correspond a l'organisation du
reportinginterne a destination du management du Groupe.

Information sectorielle

Le groupe Icade sest structuré en fonction de l'identification de ses trois
métiers, dont le principal est celui de fonciére. Chacun d’eux présente
desrisques 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 biens immobiliers ;

¢ les services sarticulent principalement autour des activités de
property management (administration du patrimoine immobilier)
et de conseil et solutions immobilieres.

Lesopérationsréalisées au sein d'un méme métier et entre des métiers
différents sont présentées dans 'information sectorielle de maniére
identique aux opérations réalisées avec des tiers. Les éliminations et
reclassementsliés a ces opérations figurent dans une colonne distincte.

1.6. Chiffre d’affaires, autres produits

liés a I'activité, produits financiers
liés a l'activité

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
d’achévement);

les ventes de marchandises;

les prestations de services.

Revenus locatifs, y compris loyers financiers

Lesrevenuslocatifsissus de contrats de location simple regroupentles
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
d'entrée) sont étalés sur la durée ferme du bail, sans tenir compte de
lindexation. La période de référence retenue est la premiére 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.

Les revenus issus de contrats de location-financement regroupent
les loyers financiers des actifs immobiliers donnés a bail dans le cadre
dopérations réalisées avec des partenaires publics. La comptabilisation
des loyers financiers s'effectue surla base d'une formule traduisant un
taux de rentabilité périodique constant surl'en-cours d’investissement
net du bailleur dans le contrat de location-financement.

COMPTES CONSOLIDES — PRINCIPES COMPTABLES

Les contrats de baux a construction peuvent étre qualifiés de contrats
de location simple ou de contrats de location-financement en fonction
des risques et avantages conservés par le bailleur.

Lesbauxa construction relatifs a des terrains sont généralement qualifiés
de contrats de location simple, compte tenu d'une part de la conservation
par le bailleur du terrain a l'issue 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 & construction en contrat de
location simple ou en contrat de location-financement.

Contrats de construction et VEFA
Le chiffre d'affaires est reconnu a '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 de l'avancement des travaux cumulé a la 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 l'exercice.

Lareconnaissance du chiffre d'affaires a lavancement porte uniquement
surleslotsvendus et débute a compter de la signature de l'acte notarié.

Ventes de marchandises

Lesventes de marchandises concernent essentiellement les opérations
de marchand de bien.

Prestations de services

Les prestations de services intégrent essentiellement les éléments
suivants:

¢ lesétudesetassistance a maftrise d'ouvrage:: le chiffre d'affaires est
comptabilisé a 'avancement 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 ;

¢ l'administration 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 fraisengagés pourle 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 l'activité 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.
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1.7. Résultat 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 dactions 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 l'entreprise et susceptibles d'accroitre le
nombre d'actions en circulation.

Immobilisations incorporelles

1.8. Immobilisations incorporelles

Un actif incorporel est un élément non monétaire sans substance
physique quidoit étre ala foisidentifiable, et contrélé par I'entreprise du
fait dévénements passés et porteurs davantages économiques futurs.
Un actif incorporel est identifiable s'il est séparable de I'entité acquise
ou s'il résulte de droits Iégaux ou contractuels.

Lesimmobilisationsincorporelles dont la durée d'utilité est déterminable
sontamorties selon le mode linéaire sur des périodes qui correspondent
aleur durée d'utilité prévue.

Mode d’amortissement

Durée d’utilité

Contrats et relations clientéles acquis

Autres @

Durée des contrats Linéaire

Ta3ans Linéaire

(1) Les autres immobilisations 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 des loyers ou pour valoriser le capital oules 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.

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 en immeubles 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 colit desimmeubles de placement est constitué :

¢ du prix dachat exprimé dans l'acte ou du prix de la construction, y
compris lestaxes non récupérables, aprés déduction des éventuels
remises, rabais commerciaux et escomptes de reglement ;

Bureaux

Immeubles
« Haussmann »

Composants

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

¢ ducoltdestravaux de réhabilitation;

¢ detous les colts directement attribuables engagés pour mettre
limmeuble de placement en état d’étre mis en location selon
Iutilisation 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 a la mise en location sontinclus dansle colt;

¢ descoltsliésalamise en conformité de limmeuble alaréglementation
sur la sécurité et I'environnement ;

¢ descolts demprunts capitalisés (cf. note 1.13.).

Les subventions d’investissement publigues percues sont portées
en déduction de la valeur des actifs correspondants. Elles sont donc
comptabilisées en produits sur la durée d'utilité de l'actif amortissable
par I'intermédiaire d'une réduction de la charge damortissement.

Lavaleur brute est répartie en composants distincts qui ont une durée
dutilité propre.

Les immeubles de placement sont amortis selon le mode linéaire sur
des périodes qui correspondent a leur durée d'utilité prévue. Le terrain
n'est pas amorti. Les durées d'amortissement (en années) retenues
sontles 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

Lesdurées d'utilité sont révisées a chaque cléture, en particulier pour les
immeubles de placement quifont l'objet d'une décision de réhabilitation.
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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-cifont l'objet d'un test de perte de valeur (cf. note 1.11.).



1.10. Actifs destinés a étre cédés

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:

o lactifoule groupe dactifs est disponible en vue 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
faisantl'objet d'une décision de cession formelle a un niveau de direction
approprié ou, a défaut, de l'assemblée générale sont classés en actifs
destinés a étre cédés. Les conséquences comptables sontles suivantes:

¢ lactif(ou groupe d'actifs) destiné & étre cédé est évalué au montant
le plus bas entre savaleur comptable et sajuste valeur diminuée des
colts de lavente;

& lactif cesse d’étre amorti a compter de la date du transfert.

1.11. Modalités de réalisation des tests
de dépréciation des actifs

LanormelAS 36 impose de tester les goodwills et les actifsincorporels
adurée devie indéterminée au moins une fois par an et, pour les autres
actifsnon financiersalong terme comme lesimmeubles de placement, de
vérifier s'il existe unindice montrant qu'ils aient pu perdre de leur valeur.

Un indice de perte de valeur peut étre :
¢ unediminutionimportante de la valeur de marché de l'actif ;

¢ unchangementdans'environnement technologique, économique
oujuridigue.

Une dépréciation de l'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 ala
valeur la plus élevée entre lajuste valeur diminuée des colts de cession,
quandily 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 8.3.). 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 '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 perte de valeur n'existe plus ou diminue, les pertes
de valeur relatives auximmeubles de placement peuvent étre reprises
ultérieurementsilavaleurrecouvrable redevient plus élevée que lavaleur
nette comptable. La valeur de l'actif apres reprise de la perte de valeur
est plafonnée alavaleur comptable qui aurait été déterminée nette des
amortissements siaucune 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 lautre 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 a 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. Deés 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 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 reprise.

Pour lesimmeubles acquis moins de trois mois avant la date de cloture et
inscrits en comptabilité a leur 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 dautres
actifslorsqu’ils ne générent pas de flux de trésorerie indépendamment
d'autres actifs.

Siunindicateur de pertes de valeur n'existe 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.

Cescontrats de location fontl'objet d'une analyse au regard des situations
décrites etindicateurs fournis dans la norme IAS 17 afin de déterminer
s'il s'agit de contrats de location simple ou de contrats de location-
financement.

Les contrats de location-financement sont des contrats qui transferent
la quasi-totalité desrisques et avantages de I'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.
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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 financiere. Lactif est
comptabilisé alajuste valeur de l'actif loué a la date de commencement
du contratou, si celle-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 d’'assurance et de maintenance) sont
comptabilisés en charge dans le 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
pourunmontant égal al'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 dansle contrat de location-financement.
Les paiements recus au titre de la location correspondant a la période
sont imputés, a I'exclusion du co(t des services, sur I'investissement
brut résultant du contrat de location pour diminuer & 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
réduisentle montant des revenus comptabilisés au cours de la période
de location.

Location simple

Dans ces contrats, les produits des loyers sont enregistrés de maniére
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. Colits d’'emprunts activés

Les co(its demprunts directement attribuables & la construction ou a
la production sont incorporés au co(t de l'actif correspondant jusqu’a
la date dachévement des travaux.

Lesco(itsdempruntsincorporés danslavaleur des actifs sont déterminés
de la facon suivante :

¢ lorsque des fonds sont empruntés en vue de la construction d’'un
ouvrage particulier, les co(its dempruntsincorporables correspondent
aux co(tsréelsencourusau cours de I'exercice, diminués des produits
financiers éventuels provenant du placement temporaire des fonds
empruntés;
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¢ danslecasoulesfondsempruntéssont utilisés pour la construction
de plusieurs ouvrages, le montant des co(ts incorporables au co(t
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 demprunts en cours, au titre de
I'exercice, autres que ceux des emprunts contractés spécifiguement
pour la construction d'ouvrages déterminés. Le montant capitalisé
est limité au montant des codts 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 cl6ture. Pour les actions de sociétés cotées, lajuste valeur est
déterminée surlabase du cours de Bourse ala 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 dontlajuste
valeur ne peut étre évaluée de maniére fiable, sont évalués au co(t.

Les gains et pertes latents par rapport au prix d'acquisition 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 cot
dacquisition et que celle-ciest assimilée a une perte de valeur significative
oudurable, la perte de valeur est comptabilisée en résultat. 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 l'acquisition. Concernant les titres a
revenu variable cotés sur un marché actif, une baisse prolongée ou
significative du cours en dessous de son colt 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, dépbts a terme, comptabilisés au colit amorti.

Des dépréciations sont constituées sur les autres actifs financiers dés
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 de l'activité, diminué des codts 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.



Les stocks sont principalement composés de terrains et réserves foncieres
et des lots 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.

Les colts des contrats de construction et de VEFA sont les colts de
revient directement affectables au contrat, ainsi que les colits demprunts
encourus jusqu’a la date dachevement des travaux.

Lorsqu'il est probable que le total des colits du contrat sera supérieur
au total des produits, le Groupe comptabilise une perte a terminaison
en charges de période.

Les paiements partiels recus sur ces contrats, avant que les travaux
correspondants naient été exécutés, sont comptabilisés en avances
etacomptes recus au passif.

Conformément a l'application de I'interprétation IFRIC 15, les contrats
de construction de biensimmobiliers, pour lesquels lacquéreur 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 colts 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 dus
par les clients au titre des contrats de construction et VEFA ».

S'il est négatif, il est comptabilisé au passif en « montants dus aux clients
au titre des contrats de construction et VEFA ».

1.18. Créances clients

Lescréances clients sont principalement composées de créances a court
terme. Une dépréciation est constituée lorsque I'en-cours comptable est
supérieur au montant recouvrable. 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. Trésorerie et équivalents
de trésorerie

La trésorerie comprend les liquidités en compte courant bancaire et
les dépbts 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 financieres courantes.
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1.20. Traitement des opérations
de mandats

En tant que mandataire, le Groupe, via les sociétés dadministration 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 dansles 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 déslors 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
représentatives davantages économiques et dontle 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 l'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
d'autre obligation que le paiement de cotisations, sont comptabilisées
en charges de 'exercice.

Les régimes 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 sur la base d'une
évaluation actuarielle des engagements a la date de cl6ture, diminuée
de lajuste valeur des actifs du régime y afférent qui leur 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 hypothéeses de calcul des
engagements et des actifs affectés a leur couverture :

taux de rotation des personnels;
taux daugmentation des salaires;
taux d'actualisation;

tables de mortalité;

* 6 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 ot ils sont
constatés, et apparaissent dans le résultat global sur la ligne « autres
éléments du résultat global non recyclables en compte de résultat ».

Dansle cas de réformes législatives, réglementaires ou en cas d'accords
impactant des régimes préexistants, en application de la norme IAS 19
modifiée, le Groupe comptabilise immédiatement Iimpact en compte
de résultat.
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Lesprimes anniversaires font 'objet d'une provision et sont évaluéesen
tenant compte des probabilités que les salariés atteignent lancienneté
requise pour chaque 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 fondés sur les actions

En application de la norme IFRS 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 l'attribution. Celle-ci n'est pas modifiée par la suite. Pour les
plans soumis 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 financiéres 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. Cet instrument financier
n'étant pas coOté, il est évalué a chaque cloture sur la base du modeéle
de valorisation de l'agent de services financiers (niveau 3 d'IFRS 7). La
variation de juste valeur est enregistrée dans le résultat financier en
«Autres produits et charges financiers ».

Les charges financieres correspondantes (coupon) sont enregistrées
au compte de résultat en « Co(t de 'endettement brut ».

Lesemprunts et autres passifs financiers porteurs d’intérét sont évalués,
apres leur comptabilisation initiale, selon la méthode du colt amorti
en utilisant le taux d’'intérét effectif de 'emprunt. Les frais et primes
démission 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 ala juste valeur du
bienloué ou, sicelle-ciestinférieure, alavaleur 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’intérét. Le recours a des produits dérivés s'exerce dansle cadre d'une
politique Groupe en matiere de gestion desrisques 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 24.

Les instruments financiers dérivés sont enregistrés au bilan a leur
juste valeur.
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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 prioriet 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
enregistrée immédiatement en résultat dela période. Les gains ou pertes
accumulés en capitaux propres sont reclassés en résultat dansla méme
rubrique que I'€lément 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-flows futurs,
modeéle Black and Scholes,...) et fondée sur des données de marché.

1.25. Hiérarchisation 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
hiérarchigues dont la méthodologie est présentée en note 25.

1.26. Impot

Les sociétés du groupe Icade éligibles bénéficient du régime fiscal
spécifique aux sociétés immobilieres (sociétés d’investissement
immobilier cotées);les autres sociétés du Groupe appliquent le régime
de droit commun.

Régime fiscal pour les SIIC

Icade SA et sesfiliales éligibles au statut fiscal SIIC ont adopté ce régime.
Deux secteurs distincts ont été identifiés au sein du Groupe :

¢ unsecteurSlICexonéré d'impét surle résultat courant de lactivité de
location, sur les 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 impot de sortie exit taxau taux de 19 % calculé sur
les plus-values latentes relatives aux immeubles de placement et aux
sociétés de personnes non soumises al'impot sur les sociétés. Cetimpdt
est payable par quart a compter du 15 décembre de 'année de l'option
et le solde étalé sur les trois années suivantes.

Lobligation de distribution de dividendes évolue. Les entités relevant
durégime SIIC doivent verser:

¢ 95%desrésultatsissus des activités de location ;
& 60 % des plus-values de cession;

¢ 100 % des dividendes versés par les filiales soumises a I'impot sur
les sociétés ayant opté.



La dette relative a I'exit taxest actualisée en fonction de son échéancier
de paiement, sur la base d’'un taux de marché majoré d’'une prime.

Ladette etlacharge d'impd&tinitialement comptabilisées sont diminuées
del'impact de l'actualisation;achaque arrété etjusqu’a l'échéance, une
charge financiere est comptabilisée en contrepartie de la désactualisation
de la dette d'imp6t.

Régime de droit commun

Impot exigible

Lacharge dimpot exigible est déterminée surlabase desrégles 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 imp0ts 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 surla base du taux d'imp6t 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 duquel la modification
est constatée. Les actifs et passifs d'impots différés d'une méme entité
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fiscale sont compensés des lors qu’ils concernent des impdts 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.

Les sociétésimposables a I'impot sur les sociétés et qui ne bénéficient

pas durégime SIIC (directement ou indirectement —sociétés translucides

ou sociétés transparentes au regard du droit fiscal) comptabilisent un

passif d'impot différé sauf:

¢ sile Groupe estenmesure de controler ladate alaquelle la différence
temporelle s'inversera;

¢ siladifféerence temporelle 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 Iimpot récupérable.

Celui-ciestapprécié ala cloture de I'exercice, en fonction des prévisions
de résultatimposable des entités concernées. Les prévisions, validées
par le management, sont issues des plans & moyen terme a cing ans.
Les actifs et passifs d'impdts 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.

2. PRINCIPALES OPERATIONS CONCERNANT LE PERIMETRE
DE CONSOLIDATION INTERVENUES AU COURS DE L'EXERCICE 2014

2.1. Exercice 2014

Principales variations

Suite a l'acquisition du groupe Silic, la rationalisation du Groupe a été
poursuivie. Les fusions-absorptions des sociétés détenues a 100 % (cf.
note 35 « Périmétre ») n'ont pas eu d'impacts matériels dans les comptes
consolidés du Groupe.

Fonciére

Icade Santé

Au cours de l'exercice, Icade Santé a procédé a une augmentation de
capital pour un montantde 190,0 millions d'euros. Cette augmentation
ayant été souscrite par I'ensemble des actionnaires, en proportion de
leur quote-part d’intérét dans cette société, Icade n'a pas été diluée.

Icade Santé a acquis les titres des sociétés « Floride Immo Santé »,
«SC Nicolo-Doumer » et « SCI Guynemer » pour un montant global de
29,0 millions d’euros.

Activité Commerce

Icade a cédé fin novembre 2014, les titres qu'elle détenait dansla société
Icade Bricolage pour un montant de 75,0 millions d’euros.

Cession Allemagne

En 2014, Icade a cédé les titres des sociétés « Icade Reim Salzufer » et
«|cade Reim Mercedesstrasse » pour un montant total de 3,3 millions
d'euros.

Au 31 décembre 2014, Icade nest plus propriétaire d'immeubles
et de terrains en Allemagne. Les quatre sociétés de droit allemand
restantes sont en voie de liquidation. Elles ont été sorties du périmétre
de consolidation en fin de cet exercice, aucun engagement significatif
nayant été identifié.

Promotion et Services

Aucune acquisition ou cession de société n'aeu lieu au cours de l'exercice
2014.
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2.2. Exercice 2013

Principales variations

Fonciére

Silic
A la suite de la conclusion d’'un protocole d’accord non engageant
le 13 décembre 2011 entre la Caisse des dépdts (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 31 décembre 2012.

'opération de rapprochement entre Icade et Silic sest structurée en
quatre étapes:

(i) Premiére étape:apportaunefilialedelaCDC,HoldCoSIIC, (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,laCDCaapporté aHoldCo 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 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 profitdela 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 été notifié alcade et a fait 'objet d’'un avis publié par 'TAMF le 17 février
2012 sous le numéro 212C0291.

(ii) Deuxiéme étape: apporta 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
deSilic. Lapport du solde des actions Silic détenues par Groupama a été
réalisé selon laméme 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’lcade et (i) 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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(iii) Troisiéme étape:dépdt 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 & 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 cingactions Icade a émettre pour quatre actions
Silicapportées(coupon 2011 attaché ou détaché dansles deuxcas); et

& pourloffre dachat:lavaleurnominale de 'ORNANE a laquelle sajoute
le coupon courujusqu’a ladate anticipée pour le réglement-livraison
de l'offre, soit 126 euros par ORNANE sur la base d'un réglement-
livraison le 14 juin 2012. Il 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 l'offre conforme et a apposé le visa
n°® 12-179 sur la note d'information d’lcade et le visa n° 12-180 sur la
note enréponse de Silic, qui sont disponibles sur les sitesinternet d’lcade
(www.icade.fr), de Silic (www.silic.fr) et de 'AMF (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 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,
'AMF s'est engagée « dans I'intérét du marché et a titre conservatoire,
a proroger la date de cloture de l'offre publique, initialement fixée au
1¢7juin 2012, en sorte que cette cléture n'intervienne que huit jours au
moins aprés le prononcé de larrét 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 l'offre publique d’lcade sur Silic.

La date de cloture 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 19 juillet 2013 (cf. avis AMF n°213C0976), 'TAMF a
publié les résultats de l'offre publique initiale dont le réglement-livraison
estintervenule 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 ORNANESs ont été apportées a l'offre publique.

Par un avis en date du 19 juillet 2013 (cf. avis AMF n°213C0985), 'TAMF a
fixé la date de cloture de l'offre ré-ouverte au 2 ao(it 2013. Les résultats
de l'offre ré-ouverte ont été publiés par 'AMF 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.
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Au résultat de l'offre publique (en ce compris l'offre ré-ouverte), Icade
détenait 16 365 684 actions Silic représentant, au jour de la publication
des résultats de 'offre ré-ouverte, 93,28 % du capital et des droits de
vote, ainsi gue 99 520 ORNANEs Silic.

Le 23juillet 2013, SMA Vie BTP a introduit un pourvoi en cassation contre
I'arrét de la Cour d’appel de Paris du 27 juin 2013.

Le 25 novembre 2014, la Cour de cassation a rejeté le pourvoi de SMA
Vie BTP.

Traitement retenu dans les comptes consolidés

La date de prise de contrdle étantle 22 juillet 2013, l'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.

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 l'action
Icade (69 euros au 19 juillet 2013 lors de l'offre initiale et 67,36 euros
lors de l'offre ré-ouverte).

Lesfraisliés auxaugmentations de capital sélevant a 6,7 millions d’euros,
ont été directementimputés sur les capitaux propres du Groupe (prime
d’émission) et les frais d'acquisition des titres ont été comptabilisés en
résultat opérationnel pour 2,3 millions d’euros.

La contrepartie transférée de Silic (coGt d’acquisition), ainsi définie,
séleve a 1409,6 millions d'euros.

La participation ne conférant pas le contréle correspond ala quote-part
des actionnaires qui n'exercent pas le controle 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 a leur juste valeur
a cette date.

Le goodwillnégatif, déterminé au 22 juillet selon la méthode du « goodwill partiel » s’éléve & 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 80,4
TOTAL DES ACTIFS 3377,7
Emprunts et dettes financieres non courants 11178
Autres passifs courants et non courants 3170
Emprunts et dettes financiéres courants 4294
TOTAL DES PASSIFS 1864,2
ACTIF NET 1513,5
Evaluation de la participation ne conférant pas le contréle 1017
Contrepartie transférée des 93,28 % des titres Silic 1409,6
Goodwill négatif comptabilisé en profit au compte de résultat 2,2

Atitre 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 1089 86,7 195,6
Produits des activités opérationnelles 108,9 872 1961
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 92,2 74,1 166,3
RESULTAT OPERATIONNEL 326 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 @ 121 121

(1) Montant calculé surla base du pourcentage d’intérét d’Ilcade dans le Groupe Silic du 22 juillet au 31 décembre 2013 avant fusion.

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.
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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 & 21,5 millions d’euros.

Globalement, les instruments de couverture apparaissant dans les
comptes consolidés de Silic ont été traités de maniere 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 la période de consolidation réelle du 22 juilletau 31 décembre
2013, carle portefeuille n'a pas été qualifié dans les comptes consolidés
d’lcade.

Limpact duregroupement d’entreprise surle résultat, composé des frais
d'acquisition des titres et du goodwillnégatif, séleve a moins 0,1 million
d’euros. Compte tenu du caractére négligeable de cetimpact, il n'a pas
été créé de ligne spécifique 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(its 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'Icade et de
Silic se sontréunis et ontapprouvé les modalités de la fusion-absorption
de Silic par Icade.

L'assemblée générale des porteurs dORNANEs 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 l'article 236-6 du
reglement général de 'AMF, ne justifiait pasla mise en ceuvre d’'une offre
publique deretrait sur les titres Silic préalable a la réalisation de la fusion.

Parrecoursen date du 6 décembre 2013, la société SMA Vie BTP a saisila
Courdappelde Paris dune demande d'annulation de la décision de TAMF
susmentionnée. Laudience de plaidoiries a été fixée au 23 octobre 2014.

Le 8 janvier 2015, la Cour d’appel de Paris a rejeté I'ensemble des
demandes de SMA Vie BTP.

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 defusionestégale alaparité retenue dansle cadre de l'offre
publigue d’échange, soit cing actions Icade pour quatre actions Silic;

¢ lafusionapriseffetd'un point de vuejuridique, 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;;

¢ Icadeaprocédéaladate deréalisation de lafusion, en applicationde
la parité d'‘échange, a une augmentation de son capital dun montant
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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 1 451 687 actions
nouvelles attribuées aux actionnaires de Silic (& I'exception d’lcade
et de Silic sagissant des actions autodétenues). Conformément a la
réglementation applicable, il n‘a été procédé nial'échange des actions
Silic détenues par Icade, ni & 'échange des actions autodétenues
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 FRO0O00035081 ;

¢ aladate de réalisation de la fusion, Icade s'est substituée a Silic
danssesobligations envers (i) les titulaires d'options de souscription
dactions Silic, (i) les attributaires d'actions gratuites Silic a acquérir
et (iii) les porteurs dORNANEs. Les ORNANEs Silic ont continué a
étre admises auxnégociations sur Euronext Paris et celles détenues
par lcade ont été annulées.

Traitement retenu dans les comptes consolidés

Lopération de fusion-absorption de Silic par Icade s'est traduite par
un transfert du solde de la participation ne donnant pas le contréle en
capitaux propres part du Groupe pour un montant de 102,6 millions
d’euros.

Ouverture du capital d’lcade Santé et acquisition de cliniques

Consécutivement a l'ouverture du capital d’lcade Santé a un nouvel
investisseur institutionnel, 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 cliniqgues acquises sur l'exercice s'‘éleve a
132,2 millions d'euros, frais inclus.

Cession SCI Odysseum

La SCIOdysseum, détenue a hauteur de 50 % par le Groupe, a été cédée
au coursdu 4 trimestre 2013 pour un montant de 74,4 millions d’euros.

Cession Allemagne

Les cessions desfiliales Icade Reim Hohenzollemdamm GMBH et Icade
Reim Turlenstrasse GMBH au cours de I'exercice 2013, pour un prix de
vente global de 11,3 millions d’euros, confirment le désengagement du
Groupe a l'international.

Promotion

Les sociétés Arcoba, Gestec, Sethri, spécialisées dans 'ingénierie, et
Paris Nord Est,aménageur ont été cédées début 2013 pour un montant
de 5,6 millions deuros.

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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3. SECTEURS OPERATIONNELS

31/12/2014

Eliminations

internes
(en millions d’euros) Fonciére  Promotion Services inter-métiers
COMPTE DE RESULTAT
Chiffre d’affaires consolidé 567,5 1166,7 44,6 19,1 1759,8
- Ventes inter-activités (Groupe) 459 (22,4) 1,5 19,1 (88,8)
- Ventes totales, ventes inter-activités incluses (Groupe) 613,5 11891 46,1 = 18487
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 465,7 55,7 1,7 0,49 522,7
- Amortissements et pertes de valeur des biens d’exploitation 14,4) (1,6) 0,5 - (16,4)
- Amortissements et pertes de valeur desimmeubles
de placement @ (264,3) - - 12 (263,1)
- Résultat sur acquisition = = = = =
- Résultat de cessions @ 98,6 19 - 1,5 991
- Pertes de valeur sur écart d'acquisition 0,1 09 0,2) - (1,0)
Part dans les sociétés mises en équivalence 1,4 90 - 1.4 6,2
RESULTAT OPERATIONNEL 284,2 64,2 1,0 (2,0 347,5
- Co(it de l'endettement net (1339 29 - - (131,0)
- Autres produits et charges financiers 104 0,7 - - (CW))
- Imp6t sur les résultats 70 (25,2) a,7) - (34,0)
RESULTAT NET 132,9 42,6 0.7) (2,00 172,8
Résultat: part des participations ne donnant pas le contréle 19,2 21 - - 21,3
RESULTAT NET : PART GROUPE 113,7 40,5 0,7) (2,0) 151,5
BILAN : INVESTISSEMENTS PAR SECTEUR
Acquisition d'immobilisations incorporelles, corporelles
etimmeubles de placement 669,1 0,1 0,3 1,5 6679
BILAN A LA CLOTURE
Gooawills 4,0 42,3 23,2 = 69,5
Immobilisations incorporelles nettes 35 0,2 04 = 4,0
Immobilisations corporelles nettes 80,9 34 11 = 85,4
Immeubles de placement nets 79019 - - (577 7844,2
Titres mis en équivalence 1159 211 - - 1370
Actifs financiers non courants 1737 (137.8) (15,8) 04 195
Autres actifs non courants 07 16,1 17 - 184
Stocks et en-cours 1.4 4511 - (1,8) 450.8
Créances clients 3680 180,1 16,2 (14,6) 5497
Montants dus par les clients - 219 - - 219
Actifs financiers courants et trésorerie 392.3 216,5 57 134 6011
Autres actifs courants 91,5 205,4 101,8 on 3986
TOTAL DES ACTIFS 9133,7 1020,3 134,2 (88,1) 10200,1
Capitaux propres 42834 2997 6,6 (59,5 4530,2
Dettes financieres non courantes 36715 = 04 04 36715
Autres passifs non courants 188,8 15,7 72 = 2117
Dettes financieres courantes 675,6 404 2,2 (13,4 7047
Dettes fournisseurs 42,4 3781 4.9 (14,5) 4109
Montants dus aux clients = 1,6 = = 1,6
Autres passifs courants 272, 284,7 1130 0,3 669,5
TOTAL DES PASSIFS ET DES CAPITAUX PROPRES 9133,7 1020,3 134,2 (88,1) 10200,1
FLUX DE TRESORERIE
Investissements corporels, incorporels etimmeubles
de placement (683,0) 1,9 0,3 (685,1)

(1) Les pertes de valeur surimmeubles de placement concernent principalement certains bureaux situés a La Défense.
(2) Le résultat de cessions concerne essentiellement les cessions de I'immeuble de bureaux LINK et des titres de la société Icade Bricolage.
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31/12/2013 retraité

Eliminations

internes
(en millions d’euros) Fonciére  Promotion Services inter-métiers Total
COMPTE DE RESULTAT
Chiffre d’affaires consolidé 463,7 970,4 48,4 (25,8) 1456,7
- Ventes inter-activités (Groupe) (22,9 (27,8) 1,4 (25,8) (78,0)
- Ventes totales, ventes inter-activités incluses (Groupe) 486,6 998.2 498 - 15347
EXCEDENT BRUT OPERATIONNEL 388,3 44,2 4,6 0,9 437,9
- Amortissements et pertes de valeur des biens
d’exploitation 9.6 93 07 1.2 02
- Amortissements et pertes de valeur desimmeubles
de placement @ (271,00 - - - (271,0)
- Résultat sur acquisition - - - - -
- Résultat de cessions @ 120,7 0N 0,5 2,1 1224
- Pertes de valeur sur écart d'acquisition (3,2 0.2 (X)) - 30
Part dans les sociétés mises en équivalence 2,1 19.8 - 1,3 20,5
RESULTAT OPERATIONNEL 2273 73.4 34 2,8 306,9
- Co(t de l'endettement net (133,7) 6,5 - - (127,2)
- Autres produits et charges financiers 8,6 “4.4) (X)) - 4
- Impot sur les résultats (10.4) (27,0) 1,6) 0.1 (389)
RESULTAT NET 91,8 48,5 1,7 3,0 144,9
Résultat: part des participations ne donnant pas le controle 16,8 1.3 - - 18,0
RESULTAT NET : PART GROUPE 75,0 47,2 1,7 3,0 126,9
BILAN : INVESTISSEMENTS PAR SECTEUR
Acquisition d'immobilisations incorporelles, corporelles
etimmeubles de placement 3377 1.2 0.3 0.8 340,0
BILAN A LA CLOTURE
Goodwills 41 42,3 234 - 69,7
Immobilisations incorporelles nettes 2,8 0.7 0.3 - 3.8
Immobilisations corporelles nettes 86,4 2.8 1.3 - 90,5
Immeubles de placement nets 77706 - - (574) 77132
Titres disponibles a la vente, non courant 161,4 (138,7) (15,7) - A
Titres mis en équivalence 1147 28,2 - on 1429
Actifs financiers non courants 24 09 01 0.9 29
Autres actifs non courants 4,0 8.8 17 - 14,5
Stocks et en-cours 17 6298 - - 6314
Créances clients 3376 1611 16,6 4,5 5109
Montants dus par les clients - 179 - - 179
Actifs financiers courants et trésorerie 661,2 150,7 6,6 (1404 6781
Autres actifs courants 81,6 2323 821 0,0 3959
TOTAL DES ACTIFS 9228,4 1136,8 116,5 (202,9) 10278,8
Capitaux propres 43675 2592 10,8 (57,5 45799
Dettes financieéres non courantes 33605 - 0.5 0,5 3360,5
Autres passifs non courants 182,5 16,1 5,8 0,0 204,5
Dettes financiéres courantes 10679 1671 0,7 (140,4) 10953
Dettes fournisseurs 374 3614 4,0 (3,5 3992
Montants dus aux clients - 4.8 - - 4,8
Autres passifs courants 212,6 3282 94,8 1,0 634,6
TOTAL DES PASSIFS ET DES CAPITAUX PROPRES 9228,4 1136,8 116,5 (202,9) 10278,8
FLUX DE TRESORERIE
Investissements corporels, incorporels etimmeubles
de placement (350,6) (1,2) 0,3 (3521

(1) Les pertes de valeur surimmeubles de placement concernent principalement la tour EQHO et les actifs portés par les entités allemandes.
(2) Le résultat de cessions concerne essentiellernent la cession du centre commercial Odysseum ainsi que des cessions d’immeubles de placement notamment de
bureaux et de logements (Sarcelles Saint Saens).
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Secteurs opérationnels par zone géographique

France Europe
- 31/12/2013 - 31/12/2013
(en millions d’euros) 31/12/2014 retraité 31/12/2014 retraité
Actifs non courants 8178,0 7896,7 = 147,8
Chiffre d'affaires 1755,2 1445,5 4,6 1.2

4. ELEMENTS DU RESULTAT OPERATIONNEL

41. Chiffre d’affaires

Le chiffre d'affaires par nature se détaille de la maniéere suivante:

31/12/2013
(en millions d’euros) 31/12/2014 retraité

Revenus locatifs @y compris loyers financiers 5519 451,0
Contrats de construction et de VEFA 1145,2 938.2
Prestations de service 61.8 674
Autres ventes 0.9 01
TOTAL CHIFFRE D’AFFAIRES 1759,8 1456,7

(1) Revenus locatifs des fonciéres.

4.2. Reésultat de cession

31/12/2013
(en millions d’euros) 31/12/2014 retraité

Résultat sur cessions desimmeubles de placement 50,9 591
Résultat sur cessions des autres actifs corporels et incorporels 2,2 07
Résultat sur cessions de titres consolidés 46,0 64,0
TOTAL RESULTATS SUR CESSIONS 99,1 122,4

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 Icade Bricolage et a la poursuite du désengagement du
Groupe en Allemagne.
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5. RESULTAT FINANCIER

- 31/12/2013
(en millions d’euros) 31/12/2014 retraité
Charges d'intéréts sur dettes financieres (994) 60,3)
Charges d'intéréts sur instruments dérivés 479) (74,2)
Recyclage en résultat des instruments dérivés de couverture de taux avec conservation du

sous-jacent 2,3) 49
COUT DE LENDETTEMENT BRUT (149,6) (139,3)
Produits d'intéréts de la trésorerie et équivalents de trésorerie 35 04
Revenus des créances et des préts 149 114
Variation de juste valeur par résultat des instruments équivalents de trésorerie 0,2 0.3
Produits nets de la trésorerie et équivalents de trésorerie, des préts

et créances associés 18,6 121
COUT DE LENDETTEMENT NET (131,0) (127,2)
Résultats de cessions des titres disponibles a la vente - -
Résultats sur cessions des autres actifs financiers en juste valeur par résultat - 0,1
Produits nets de participation 1.4 0,6
Dotations et reprises sur pertes de valeurs des titres disponibles & la vente = 0,2
Recyclage en résultat des instruments dérivés couverture de taux sans conservation

du sous-jacent - 3,0
Variation de juste valeur par résultat des instruments dérivés 2,8 194
Variation de juste valeur des ORNANESs 2,2 (79
Résultats sur cessions des préts et créances 0.1 0,2
Dotations et reprises sur pertes de valeur des préts et créances 0,2) 0.6
Autres produits financiers 0,6 3.0
Autres charges financieres 6,5 84
Autres produits et charges financiers 9,7) 41
TOTAL RESULTAT FINANCIER (140,7) (123,1)
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6. IMPOTS

6.1. Analysedelacharge

31/12/2013
(en millions d’euros) 31/12/2014 retraité

Impots courants 41,2) (34,4
Exit tax (régime SIIC) = 0N
Imp0ts différés 7.2 4.4
CHARGE TOTALE D’IMPOT COMPTABILISEE EN RESULTAT (34,0 (38,9)
IMPOTS SUR LES ELEMENTS COMPTABILISES EN CAPITAUX PROPRES 0,3 1,8

(en millions d’euros) 31/12/2014
Résultat avant impdt 206,8
Taux d’impét théorique 34,43%
Charge d’impét théorique (71,2)
Incidence sur I'impo6t théorique des::
Différences permanentes (299
Secteur exonéré du régime SIIC 70,2
Variation des actifs d’impét non reconnus (dont déficits reportables) 31
Impét sur distribution de dividendes 3.3
Différentiels de taux (France et étranger) 27
Impdt supporté par les minoritaires 07
Autres impacts (dont exit tax, provision pour imp6t,...) 09
Charge d’impot effective (34,0
Taux d’imposition effectif 16,43%

6.2. Origine des impots différés

31/12/2013
(en millions d’euros) 31/12/2014 retraité

Impots différés liés a des différences temporaires

Provisions d’actifs non déductibles 59 1.6
Provisions pour engagements liés au personnel 52 4,6
Provisions de passifs non déductibles 5,6 41
Crédit-bail 11.8) (104)
Autres (2,8 4,2
Imp0ts différés actifs liés a des reports déficitaires 3.8 2,6
POSITION NETTE DES IMPOTS DIFFERES 5,9 a7
Imp6ts différés nets actifs 17.8 10,5
Impots différés nets passifs 11,9 12,2
POSITION NETTE DES IMPOTS DIFFERES 5,9 1,7)

Au 31 décembre 2014, les déficits reportables non activés sélevent a 45,1 millions d’euros en base.
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7. GOODWILLS

31/12/2014

(en millions d’euros) Valeur brute Pertes de valeur Valeur nette
Fonciere 4,0 = 4,0
Promotion 42,3 = 42,3
Services 23,5 0.3 232
GOODWILLS 69,8 0,3) 69,5

31/12/2013 retraité

(en millions d’euros) Valeur brute Pertes de valeur Valeur nette
Fonciére 6,4 2,3) 41
Promotion 42,3 - 42,3
Services 235 on 234
GOODWILLS 721 (2,4 69,7
Un test de perte de valeur a été réalisé au 31 décembre 2014 et au Les primes de risques appliquées sont spécifiques a chaque métier
31 décembre 2013 sur la base de valorisations effectuées par des experts. et tiennent compte de I'évolution de leur marché sur I'exercice 2014.
Laméthode d’évaluation de lajuste valeur retenue par I'expert est basée Les taux d'actualisation avant impot retenus pour déterminer la valeur
sur les flux futurs de trésorerie actualisés. Le taux sans risque utilisé dutilité varient de 7,36 % a 12,64 % sur I'exercice 2014 (7,73 %a 11,83 %
correspond a la moyenne sur cing mois des taux de 'OAT TEC 10 ans. sur l'exercice 2013) selon les actifs testés.
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8. IMMOBILISATIONS CORPORELLES ET IMMEUBLES DE PLACEMENT
ET SENSIBILITE DES VALEURS NETTES COMPTABLES

8.1. Tableau des variations

dontimmeubles
de placement

Immobilisations Immeubles de en location-
(en millions d’euros) corporelles placement financement
VALEUR BRUTE AU 31/12/2013 PUBLIE 139,9 89844 416,5
Changement de méthode suite a la mise en ceuvre de la norme IFRS 11 on (248,8) -
VALEUR BRUTE AU 01/01/2014 139,8 8735,6 416,5
Augmentations 2.8 6672 976
Production immobilisée - -
Diminutions 1,9 (216,8) -
Effets des variations de périmetre - 64,3 2,5
Immobilisations reclassées en « actifs destinés a étre cédés » 01 (88,3) -
Autres mouvements - - -
VALEUR BRUTE AU 31/12/2014 140,8 9033,2 516,5
AMORTISSEMENTS AU 31/12/2013 PUBLIE (49,4) (834,2) (43,5)
Changement de méthode suite a la mise en ceuvre de la norme IFRS 11 0.1 31.3 -
AMORTISSEMENTS AU 01/01/2014 (49,3) (802,9) (43,5)
Augmentations @7 (264,1) (15,4)
Diminutions 1.6 394 -
Effets des variations de périmetre - 28,2 43
Immobilisations reclassées en « actifs destinés a étre cédés » - 20,0 -
Autres mouvements - - -
AMORTISSEMENTS AU 31/12/2014 (55,3) (979,5) (54,5)
PERTE DE VALEUR AU 31/12/2013 PUBLIE - (219,5) -
Changement de méthode suite a la mise en ceuvre de la norme IFRS 11 - - -
PERTE DE VALEUR AU 01/01/2014 - (219,5) -
Augmentations - (52,1
Diminutions - 58,0
Effets des variations de périmetre - -
Immobilisations reclassées en « actifs destinés a étre cédés » - 4
Autres mouvements - -
PERTE DE VALEUR AU 31/12/2014 - (209,5) -
VALEUR NETTE AU 31/12/2013 PUBLIE 90,5 7930,6 373,0
Changement de méthode suite a la mise en ceuvre de la norme IFRS 11 - (217.5)
VALEUR NETTE AU 01/01/2014 90,5 77131 373,0
Augmentations 49 3509 82.2
Production immobilisée - -
Diminutions 0.3 (1195 -
Effets des variations de périmetre - (36,1 6.8
Immobilisations reclassées en « actifs destinés a étre cédés » 0,1 64,2) -
Autres mouvements - - -
VALEUR NETTE AU 31/12/2014 85,4 7844,2 462,0

(1) Dont frais financiers activés 6,5 ME.