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1 RAPPORT DE GESTION DU PREMIER SEMESTRE 2013

Opérations majeures de la période

1.1. Opérations majeures de la période

11 JUIN 2013 - FONCIERE DES REGIONS SE RENFORCE EN ALLEMAGNE

le Conseil d'Administration de Fonciére des Régions a
approuvé le 10 juin un projet d'Offre Publique d’Echange de
Fonciere des Régions sur Fonciere Développement Logements
(FDL), permettant & Fonciére des Régions de renforcer son
exposition en Allemagne. Sur lo base d'une parité de
6 actions nouvelles Fonciére des Régions pour 23 actions FDL,
Fonciére des Régions devrait détenir, & I'issue de I'opération,
entre 58,2% et 62,4% du capital de sa filiale résidentielle
(contre 31,6% & fin décembre 2012).

Le choix d’un investissement immobilier
stratégique et sécurisé

Cette Offre Publique d'Echange permet & Fonciére des Régions
de se renforcer sur des marchés porteurs, augmentant son
exposition en Allemagne & 14%, contre 9% & fin juin 2012.

Avec ce renforcement, Fonciere des Régions souhaite
bénéficier davantage d'une économie particulierement solide,
avec un faux de chémage bas et des prévisions de croissance
économique les plus élevées de la zone Euro.

Premier actionnaire de FDL depuis sa création, Fonciére des
Régions en défient 31,6%. le patrimoine de 3,2 M€ & fin
2012 de FDL se situe aux frois quarts en Allemagne et le
reste en France. Fonciére des Régions a accompagné depuis
2005 le développement dans le résidentiel allemand de FDL,
qui bénéficie aujourd'hui d'un solide trackrecord dans ce
secteur et d'une équipe immobiliére de grande qualité.

le rebond des perspectives démographiques depuis 2009
et le niveau historiquement bas d'offre nouvelle de logements
conférent & ce marché de bonnes perspectives d'évolution,
fant en termes de loyers, que de valeurs. Aussi, FDL enfend
poursuivie sa  sfrafégie immobiliere de  diversification
géographique, par la cession d'acfifs matures et des
acquisitions dans de grandes villes dynamiques et & pofentiel,
comme Berlin.

Avec cette opération, Fonciére des Régions fait le choix d'un
investissement immobilier sécurisé disposant d'un potentiel de
valorisation, et confirme son business model privilégiant les
cashflows sécurisés et la création de valeur par la rotation
d'actifs.

Des impacts financiers positifs

Basée sur une approche multicriteres, la parité de I'Offre
Publique d’Echange appliquée sur les ANR EPRA 2012 de
Fonciére des Régions et de FDL fait ressortir une décote de
I'ordre de 11% sur FDL. Sur les cours de Bourse & 1 mois (au
11 juin 2013), la parit¢ a un impact globalement neutre,
tandis que la parité de RNR EPRA 2012 est, quant & elle,
favorable aux actionnaires de FDL.

les modalités de I'Offre Publique d'Echange ont fait I'objet
d'une aftestation d'équité déliviée par un expert indépendant

désigné par FDL.

Enfin, elle permet une consolidation de FDL par infégration
globale (vs mise en équivalence avjourd’hui) améliorant ainsi
la lisibilite du groupe.

Modalités et calendrier

Parmi les actionnaires de FDL représentés au Conseil, ACM
ef Covéa se sont d'ores et déja engagés a apporter leurs
fires & |'offre [soit 26,6% du capital), tandis que Cardif,
Crédit Agricole Assurances ef Generali onf souhaité resfer
actionnaires de FDL.

I'Offre Publique d'Echange devrait étre ouverte en juillet
et s'achever en septembre. la premiére période de
I'Offre Publique d’Echange s'est ouverfe le 27 juin et se
cléturera le 31 juillet. la seconde s'ouvrira le 13 aolt et se
cléturera le 26 aoit. les résultats définitifs seront publiés le
2 septembre 2013.

17 MAI 2013 - LANCEMENT DE L'OPERATION GREEN CORNER A SAINT-DENIS

Fonciere des Régions a signé avec la Haute Auforité de
Santé (HAS), autorité publique indépendante, un bail de
10 ans fermes portant sur la location de 70% des surfaces
de bureaux de 'immeuble Green Corner, situé & Saint-Denis.
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Cette signature marque le lancement de |'opération située au
pied de la gare RER B la Plaine Stade de France, sur un
foncier maitrisé par Fonciére des Régions depuis 2010.
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29 AVRIL 2013 — EUROMED CENTER : FONCIERE DES REGIONS ET CREDIT AGRICOLE
ASSURANCES SIGNENT AVEC LOUVRE HOTELS GROUP

Fonciere des Régions et Crédit Agricole Assurances ont
signé un accord définitif avec Louvre Hétels Group qui
vise & opérer un hotel 4**** sous l'enseigne Golden
Tulip. Cet établissement prendra place au coeur du projet
Euromed Centfer, porté par Fonciére des Régions et Crédit
Agricole Assurances, co-investisseurs, et Euroméditerranée,
établissement public d'aménagement.

Composante essentielle du futur quartier, 'hétel de 210
chambres se développera sur neuf étages et quelque
10 000 m? de surface. L'établissement 4**** Golden Tulip
proposera nofamment un espace de séminaire modulable
de 600 m?, un resfaurant de 200 places, deux bars, une
terrasse ouverfe, ainsi qu'une piscine intérieure et un espace
de fitness.

Cet hétel, imaginé par Massimiliano Fuksas, Infernational
d'Architecture et Studio Desseins pour la  décoration,
accueillera la clientele d'affaires et de tourisme d'Euromed
Center ef plus largement de la métropole marseillaise.

Fruit  d'une démarche commune conduite enfre les
cofinvestisseurs, |'aménageur et le groupe hételier, cefte
signature  confirme  l'affractivité d'Euroméditerranée
ef d'Euromed Cenfer, en fant que pole ferfioire de
référence marseillais.

Ce nouvel établissement, dont la livraison est prévue au
T semestre 2016, viendra également renforcer ['offre
hoteliere du quartier d'affaires.

12 MARS 2013 - REALISATION D’'UN PLACEMENT PRIVE OBLIGATAIRE POUR 180 M€

Faisant suite & son émission obligataire inaugurale en octobre
2012 de 500 ME, Foncigre des Régions a réalisé un
placement privé obligataire pour 180 M€ & 7 ans [échéance
avril 2020) et de coupon 3,30% faisant ressortir une marge
de 197 bps audessus des taux de swap.

Cette opération permet de poursuivre la diversification de
la dette de Fonciére des Régions et le rallongement de sa
maturité.

17 JANVIER 2013 - EMISSION PAR BENI STABILI D'UNE OBLIGATION CONVERTIBLE

DE 175 M€

Dans le cadre de la diversification de ses sources de
financement, Beni Stabili a émis le 17 janvier 2013 une
obligation convertible de 175 M€ & 3,375%, avec une
échéance le 17 janvier 2018 (maturité de 5 ans). Le prix de
conversion initial a été fixé & 0,5991 €.

Cette souche a été augmentée de 50 ME le 7 mars 2013
(coupon de 3,375%, maturité & 5 ans).

Fonciére des Régions — Rapport financier semestriel 2013 3
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Eléments d’analyse de Iactivité Part du groupe

1.2. Eléments d’analyse de I'activité Part du groupe

Sauf indication contraire, les éléments de valorisation figurant dans cette partie sont indiqués en juste valeur.

1.2.1. LOYERS COMPTABILISES
100% Part du groupe

S12012 S12012 Var. (%) En % des
IME) S12012 Proforma™ S12013  Var. (%) | S1 2012 Proforma™ S12013 Var. (%)  apc loyers
Bureaux France 138,1 1298 1354  4,4%| 1333 1250 1302  42% 22% 54%
Paris 38,6 38,6 43,4 12,5% 36,4 36,4 41,0 13% 17%
IDF 57,6 493 51,4 4,1% 55,0 46,7 48,6 4% 20%
Régions 41,9 41,9 40,7  -2,9%| 420 42,0 40,6 - 3% 17%
Bureaux ltalie 113,3 113,3  116,3 2,7% 57,6 57,6 59,2 2,7% 1,4% 24%
Portefeuille Core 110,8 110,8 1148 3,6% 56,4 56,4 58,4 4% 24%
Portefeuille Dynamique 2.4 2,4 1,5 -37,6% 1,2 1,2 0,8 -35% 0%
Portefeuille Développement 0,0 0,0 0,0 N/A 0,0 0,0 0,0 N/A 0%
TOTAL BUREAUX 251,3 243,0 251,8 3,6% | 190,9 182,6 1894 3,7% 1,9% 78%
Murs d’exploitation 90,7 90,7 101,6 12,0% 24,6 24,6 264  710% 1,2% 1%
Hotellerie 55,3 55,3 70,7 27,8% 15,0 15,0 7.7 18% 7%
Santé 13,4 13,4 11,3 -157% 6,0 6,0 3,2 -47% 1%
Commerces d'exploifation 22,1 22,1 19,5 -11,9% 3,6 3,6 55 53% 2%
TOTAL « BUREAUX -
GRANDS COMPTES » 342,0 333,7 353,3 59% | 215,5 207,2 215,8 4,1% 1,9% 88%
Logistique 41,3 41,3 28,0 -32,2% 36,8 36,8 28,0 -23,9% -2,4% 1%
Logistique France 30,7 30,7 16,9 -44,9% 27 .4 274 16,9 -38% 7%
Logistique Allemagne 4.5 4,5 4,6 2,3% 4,0 4,0 4,6 15% 2%
Garonor 6,0 6,0 6,4 7,2% 54 5,4 6,4 20% 3%
TOTAL LOYERS 383,3 375,0 381,3 1,7% | 252,3 244,0 2439 -0,1% 1,3% 100%

1 Apreés refraitement des loyers DS Campus, actif mis en équivalence en octobre 2012.

A périmetre consfant, les loyers du segment « Bureaux —
Grands Comptes » progressent sur le ST 2013 de 1,9%, sur
tous les périmétres : Bureaux France + 2,2%, Bureaux lalie
+ 1,4%, et Murs d'exploitation + 1,2%. En part du groupe,
les loyers progressent de 1,3% compte fenu de la baisse de
2,4% de la Logistique.

Cette progression s'explique par une indexation qui reste
favorable au cours du S1 2013 ainsi que par le maintien
d'un taux d'occupation de 95% sur I'ensemble de la période.

Les loyers part du groupe s'élévent & 243,9 M€ au S1 2013,

stables sur la période en proforma.
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la baisse des loyers comptabilises de 3% vs S1 2012
s'explique principalement par le partage et la mise en équi-
valence dans les comptes de |'actif DS Campus en ocfobre
2012 ainsi que par :

e les investissements (+ 10,1 M€)

® les cessions [- 25,4 M€ dont - 4,5 M€ au fitre du partage
de I'actif DS Campus)

e |'indexation ef Asset Management [+ 2,7 ME)

o |'effet périmetre de + 4,0 M€ (dont - 4,2 ME suite & la mise

en équivalence de DS Campus|, hausse liée nofamment &
I'augmentation de la détention dans FDM et FEL.
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1.2.2. ECHEANCIER DES LOYERS ET TAUX D’OCCUPATION PdG

1.2.2.1. Echéancier des loyers annualisés : 8,0 années de durée résiduelle des baux
(5,9 années fermes)

Par date de

PdG 1 option de Par date de fin

IME) sortie de bail  En % du total de bail  En % du total
2013 18,2 4% 8,2 2%
2014 61,8 12% 25,7 5%
2015 39,4 8% 17,6 3%
2016 40,9 8% 15,8 3%
2017 42,6 8% 49,4 10%
2018 49,8 10% 457 9%
2019 62,1 12% 71,0 14%
2020 27,1 5% 46,5 9%
2021 81,9 16% 44,4 9%
2022 30,0 6% 37,0 7%
Au-deld 54,4 11% 147,2 29%
TOTAL 508,3 100% 508,3 100%

La durée résiduelle moyenne des baux part du groupe & fin juin 2013 est de 8,0 années (5,9 années fermes| contre 7,9 années
a fin 2012 (5,5 années fermes). Sur le segment Bureaux, elle atteint 8,5 années (6,2 années fermes).

Durée résiduelle

[Années) ferme des baux Durée résiduelle des baux

PdG 2012 S12013 2012 S12013
Bureaux France 5,3 5,8 6,6 7.1
Bureaux ltalie 7,1 7,0 12,7 12,0
Total Bureaux 5,8 6,2 8,5 8,5
Murs d'exploitation 7.3 6,9 7,3 6,9
Bureaux — Grands Comptes 6,0 6,3 8,3 8,3
Logistique 2,4 2,8 4.9 54
TOTAL 5,5 59 79 8,0

1.2.2.2. Taux d’occupation : 94,9%

(%) Taux d’occupation

PdG 2012 S12013
Bureaux France Q5,7% 95,3%
Bureaux Italie Q7 1% Q7 0%
Total Bureaux 96,1% 95,8%
Murs d'exploitation 100,0% 100,0%
Bureaux — Grands Comptes 96,6% 96,3%
Logistique 88,8% 85,7%
TOTAL 95,5% 94,9%

Fonciére des Régions — Rapport financier semestriel 2013 5
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1.2.3. REPARTITION DES LOYERS PdG

1.2.3.1. Répartition par principaux locataires : une base locative solide

Loyers

IME) annualisés

PdG S12013 %
Orange 17,1 22%
Telecom ltalia 60,5 12%
EDF 23,1 5%
Accor 24 .4 5%
Suez Environnement 21,1 4%
Dassault Systemes 10,4 2%
Intesa 10,4 2%
Eiffage 10,2 2%
Thales 9,0 2%
SNCF 7.8 2%
Tecnimont /.8 2%
Korian 54 1%
AON 55 1%
Peugeot/Citroén 5,1 1%
Cisco Systems 4,8 1%
Quick 4,8 1%
Jardiland 4,2 1%
Autres locataires < 4 M€ 182,7 36%
TOTAL LOYERS 508,3 100%

6 Fonciére des Régions — Rapport financier semestriel 2013
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1.2.3.2. Répartition géographique : IDF, Milan, Rome et les Métropoles Régionales (MR)
représentent plus des deux tiers des loyers

(M€

PdG S12013
Paris QCA 33,4
Paris hors QCA 51,7
1% couronne 92,3
2¢ couronne 19,9
Total IDF 197,3
MR 42,3
Régions 39,3
Bureaux France 278,9
Milan 46,5
Rome 10,0
Autres 62,4
Bureaux ltalie 118,92
Paris hors QCA 6,1
1 couronne 5,3
2¢ couronne 4,3
Total IDF 15,7
MR 9,9
Régions 18,5
Etronger 8,2
Murs d’exploitation 52,3
Paris hors QCA 0,0
1 couronne 10,7
2¢ couronne 20,6
Total IDF 31,3
Nord Ouest 3,5
Rhone-Alpes 6,9
PACA 7,0
Allemagne 9,5
Logistique 58,2
TOTAL LOYERS 508,3

Fonciére des Régions — Rapport financier semestriel 2013 7
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1.2.4. CESSIONS : 155,2 M€ PdG

Cessions  Accords

(accords & afin  Nouvelles Nouveaux Marge

fin2012 20124 cessions accords Total  vs valeurs
IME) convertis ' convertir S12013 S12013 S12013 2012  Rendement Total
Bureaux France 100% 73,5 157.9 45,6 25,5 /1,1 1,6% 7, 4% 302,6
Bureaux ltalie 100% 50,7 44,1 17,8 4,5 22,3 -2,9% 6,0% 1171
PAG 25,8 22,4 9,0 2,3 11,3 59,6
Murs d’exploitation 100% 62,3 57 20,6 757 96,3 3,5% 6,6% 164,3
PdG 17,6 1,6 58 21,4 27,2 46,5
logistique 100% 0,0 0,0 0,0 45,3 45,3 -6,1% 8,9% 453
Total cessions d’actifs 100% 186,6 207,7 83,9 151,0 234,9 0,4% 7.2% 629,2
PdG 117,0 182,0 60,5 94,5 154,9 -0,7% 7,6% 453,9
Participation 100% 0,0 0,0 0,3 0,0 0,3 0,3
TOTAL CESSIONS 100% 186,6 207,7 84,2 151,0 235,2 629,5
PDG 117,0 182,0 60,8 94,5 155,2 454,2

(Y compris partage New Vélizy pour 21 ME (en quotepart].

Au cours du S1 2013, Fonciére des Régions a conclu pour les cessions 2013 ont globalement été réalisées en ligne
155,2 M€ de nouvelles cessions (60,8 ME) et accords de avec les valeurs d'expertises & fin 2012.

cessions (94,5 ME). En tenant compte des accords signés &
fin 2012 et convertis (117 ME), ainsi que des accords signés
en 2012 et restant & convertir (182 M€, le montant fotal des
cessions ef accords atteint 454 M€ & fin juin 2013.

Ces cessions s'inscrivent dans la stratégie d'une réduction
progressive de |'exposition & la logistique, ef font suite au
programme significatif de ventes achevé fin 2012 (prés de
Q00 ME de cessions et accords réalisés au cours du précé-
dent exercice).

1.2.5. ACQUISITIONS D’ACTIFS : 48,9 M€ PdG

Total HD
IME] $12013
Bureaux France 100% 25,0
Bureaux Italie 100% 47,0
PdG 23,9
Total Bureaux 100% 72,0
PdG 48,9
Murs d'exploitation 100% 0,0
PAG 0,0
Logistique 100% 0,0
TOTAL 100% 72,0
PdG 48,9
les principales acquisitions réalisées au cours du S1 2013 immeuble est loué & une filiale de Vinci dans le cadre d'un
ont concemé : bail de 12 ans fermes
e 'acquisition d'un immeuble de 6 700 m? auprés de Vinci ® le rachat par Beni Stabili de la participation restante dans
[sitge de Sicra). Situé en 1° couronne (Chevilly-larue), cef la société Sviluppo Ripamonti.

8 Fonciére des Régions — Rapport financier semestriel 2013
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1.2.6. PROJETS DE DEVELOPPEMENT : 1,4 Md€ PdG

1.2.6.1. Projets engagés : 524 M€ en PdG (dont 72% pré-loués)

Prix de

Surface 2 Loyers cibles Prélocation revient (!
Projets Typologie Localisations Zones (m?) Livraison  (€/m2/an) (%) (IME)
Paris Voltaire Bureaux — France Paris Paris 1 800 2013 264 N/A 11
B&B (Montpellier) Bureaux — France Montpellier MR 2133 2014 149 100%
Egis (Montpellier) Bureaux — France Montpellier MR 6101 2014 155 100% 15
New Vélizy (QP FDR - 50%) Bureaux — France Velizy IDF 45000 2014 250 100% 191
Paris Passy Bureaux — France Paris Paris 3672 2014 600 0% 35
Green Corner Bureaux — France Saint-Denis IDF 20500 2015 310 70% 87
EDF Avignon Bureaux — France Avignon MR 4100 2015 158 100% %
Dassault Extension 1
(QP FDR - 50%) Bureaux — France Velizy IDF 12800 2015 290 100% 62
Euromed Center — Phase 1
(QP FDR - 50%) Bureaux — France Marseille MR 24000 2015 250 66% 107
Respiro Bureaux — France Nanterre OF 11137 2015 310 100% 51
San Nicolao Bureaux — ltalie Milan ltalie 9426 2014 N/C 0% 112

Murs Rungis
Extensions Accor d'exploifation + Marseille Multisites 1579 2013 N/A 100% 2
Murs
B&B Porte des lilas d'exploitation Paris Paris 5562 2014 270 100% 24
2013~

Garonor NO3 logistique Aulnay-sous-Bois IDF 51010 2014 N/C 100% 62
Garonor NO6 Logistique Aulnay-sousBois IDF 2507 2014 N/C 100% 4
TOTAL CONSO 201 327 72% 778
TOTAL PdG 72% 524

1 "En 100%, v compris cois du foncier et codts de portage financier.

121" Surface en 100%.

les Capex restant & décaisser, relatifs & ces projets, représentent en PAG 96 M€ au S2 2013 et 194 ME sur 2014 et les années

suivantes.

Fonciére des Régions — Rapport financier semestriel 2013 9
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1.2.6.2. Projets maitrisés : 200 M€ en PdG

Surface M

Projets Typologie Localisations Zones (m?) Horizon de livraison
Montpellier Dual Center Bureaux France Montpellier MR 1993 2014
Coeur d'Orly Commerces (QP FDR 25%) Bureaux France Orly IDF 30 000 2015
Dassault Systémes Extension 2 (QP FDR 50%)  Bureaux France \élizy IDF 11000 2015
Toulouse Marquette Bureaux France Toulouse MR 8 100 2015
Vinci Roubaix Bureaux France Roubaix MR Q@ 700 2015
Nancy Grand Ceeur Bureaux France Nancy MR 6 529 2015
Euromed Center — tranche 2 (QP FDR 50%) Bureaux France Marseille MR 33 500 20152016
levallois Anatole France Bureaux France levallois IDF 5427 2016
Lyon Silex {17 tranche) Bureaux France Lyon MR 10 700 2016
lssy Grenelle Bureaux France lssy IDF 8 867 2016
Extension Thales [QP FDR 50%) Bureaux France Vélizy IDF 15 000 2016
Paris Ségur Bureaux France Paris Paris 4 607 2016
Lyon Silex (2 tranche) Bureaux France Lyon MR 30 000 2017
Coeur d'Orly Bureaux [QP FDR 25%) Bureaux France Orly IDF 70 000 20152017
Milan, Symbiosis [Ripamonti Bureaux ltalie Milan ltalie En fonction de la

74101 précommercialisation
Milan, Schievano Bureaux Italie Milan ltalie En fonction de la

26 478  précommercialisation
Garonor NO2 Phase 2 logistique  Aulnay-sous-Bois IDF 18 000 2015
Bollene Logistique Bollene  Régions 70 000 N/A
TOTAL CONSO 434 002

1 Surface en 100%.

1.2.7. PATRIMOINE

1.2.7.1. Valorisation et évolution du patrimoine : légére progression sur 2013

Valeur Valeur SIV;(I)elU(; Var. Rdt HD Rdt HD En%du  En % du patrimoine
IME) 2012  S12013 PdG 6 mois & pc 2012 S12013 patrimoine (yc société MEE)
Bureaux France " 4 450 4 600 4120 1,0% 6,9% 7,0% 51% 48%
Bureaux Italie " 4273 4263 2 169 -0,3% 6,0% 6,0% 27% 25%
Total Bureaux 8723 8 863 6 289 0,5% 6,6% 6,7% 78% 73%
Murs d'exploitation ) 3039 2 984 844 0,7% 6,3% 6,2% 10% 10%
Logistique 929 837 837 -1,6% 7,6% 7,2% 10% 10%
Parkings 231 235 140 0,0% N/A N/A 2% 2%
Patrimoine 12922 12918 8110 0,3% 6,7% 6,7% 100% 94%
Participations 2 572 559 559 6%
TOTAL CONSO 13494 13477 8 669 100%
TOTAL PdG 8705 8669

111 Rendement sur le patrimoine en exploitation (Bureaux France et Murs d'exploitation)/Core (Bureaux lfalie).
12 Participations : mise en équivalence Fonciére Développement logements (434,0 ME) et autres mises en équivalence (22,3 Mé€] — Valorisation Aliarea
au cours de Bourse (102,3 ME).
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le patrimoine, part du groupe de Fonciére des Régions, a fin juin 2013, s'¢leve & 8 669 ME (13,5 MJE en consolidé) contre
8 705 M€ & fin 2012, en légére hausse & périmétre constant (+ 0,3% vs fin 2012).

Les baisses de valeurs des segments Bureaux lialie [- O, 3%) ef Logistique (-

1,0%) et Murs d'exploitation [+ O,7%).

Bureaux France (+

1,6%) sont compensées par les progressions des segmentfs

1.2.7.2. Répartition géographique : IDF, Milan, Rome et les MR représentent 73%

du patrimoine part du groupe

(ME]
PdG ™ S12013 %
Paris QCA 596 8
Paris hors QCA 887 11
1™ couronne 1790 22
2¢ couronne 626 8
MR 723 Q
Régions 952 12
Milan 1 049 13
Rome 176 2
Régions italiennes Q44 12
Autres 229 3
TOTAL PATRIMOINE 7 970 100
" Hors parkings.
1.2.8. LISTE DES DIX PRINCIPAUX ACTIFS
Top 10 actifs Ville Locataires Surface (m?) QP
Tour CB 21 & la Défense Courbevoie Suez Environnement, Chartis 68 077 75%
Centro Direzionale SNC Naples Telecom ltalia 63477 50,9%
Via Marco Aurelio 24-26 Milan Telecom lialia 61 400 50,9%
DS Campus Vélizy Villacoublay Dassault Systemes 56193 50,1%
Complexe Garibaldi Milan Maire Tecnimont 44 650 50,9%
Via lorenteggio 266 Milan Intesa Group 31 942 50,9%
Via Montebello 18 Milan Infesa Group 25802 50,9%
AON, Institut Frangais, ministere
Carré Suffren Paris 15¢ de I'Education 24 863 60%
Corso Matteotti Giacomo 4-6  Milan Boscolo 12 166 50,9%
Immeuble — 23 rue Médéric Paris 17¢ Orange 11159 100,0%

La valeur part du groupe des dix principaux actifs représente prés de 15% du patrimoine part du groupe.
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Eléments d’analyse de I'activité par segment

1.3. Eléments d’analyse de I'activité par segment

1.3.1. BUREAUX FRANCE

Les indicateurs Bureaux France sont présentés en 100% et en 1.3.1.1. Loyers compl‘obilisés : 130,2 ME,
part du groupe (PdG). les acfifs défenus en quote-part sont O N s s

los suivarts - + 2,2% a périmeétre constant

e CB 21 détenu a 75%

e Carré Suffren détenu & 60% 1.3.1.1.1. Répartition géographique : les

localisations stratégiques (lle-de-France
et Métropoles Régionales — MR) générent

O,
° Euromed détenu & 50% (mis en équivalence dans les 84% des loyers
comptes). les loyers comptabilisés au ST 2013 ne prennent pas en
compte les loyers de I'actif DS Campus, mis en équivalence
dans les comptes depuis octobre 2012. Les loyers DS Campus
sont refraités dans un proforma S1 2012 afin de comparer
les loyers selon deux périmétres homogénes.

e DS Campus et New Vélizy détenus & 50,1% ([mis en
équivalence dans les comptes)

loyers  S12012 loyers  S12012  loyers Loyers Var. Var. En % des
Surfaces Nombre S1 2012 Proforma ™ S1 2012 Proforma ™ S12013 S12013 PAG PdG (%)  loyers

IME) (m?)  d'actifs 100% 100% PdG PdG = 100% PdG (%) dpc  fotaux
Paris QCA 71354 11 14,5 14,5 14,5 14,5 15,1 151 4,1% 12%
Paris hors QCA 199 213 18 24,0 24,0 21,8 21,8 28,2 259 18,5% 20%
1 couronne 12/ 464 822 40 46,3 38,0 43,6 353 40,7 37,9 7,3% 29%
2¢ couronne 188 252 70 11,4 11,4 11,4 11,4 10,7 10,7 -5,8% 8%
Total IDF 923 640 139 96,2 87,9 91,3 83,0 94,8 89,6 7,9% 69%
MR 425 433 88 19,2 19,2 19,2 19,2 19,9 19,9 3,3% 15%
Autres Régions 557138 210 22,6 22,6 227 22,7 20,7 20,7 -8,7% 16%
TOTAL 1906 211 437 138,1 129,8 133,3 125,0 1354 130,2 4,2% 2,2% 100%

1 Aprés refraitement des loyers DS Campus, actif mis en équivalence en octobre 2012.
2 Inclut Vélizy et Meudon.

Les loyers part du groupe reculent par rapport au S1 2012 — de I'immeuble le Patio, & Lyon livré en février 2013 et
de 133,3 M€ PdG & 130,2 M€ PAG - 3,1 ME). Cette entiérement loué
variation est le résultat combiné : — de I'immeuble Pégase, un clés-en-main loué & Eiffage &
® des cessions ef partage d'actifs intervenus sur la période Clichy, livré en avril 2013
12,8 M€), liges principo|ement Qux cessions en 2¢ couronne o d'une évolution & périmétre constant de + 2,2% (2,4 ME)
et en Régions, ainsi que le pariage DS Campus lice & -
* des acquisitions et livraisons d'actifs (+ 5,7 ME) o I'effet positif de I'indexation [+ 3,0 ME)
® acquisifions : e 'activité locative - 0,5 M€ :
— du siege de Citroén & Paris au S2 2012 ~ locations (+ 1,5 ME)
— du siege de SICRA & Chevilly-larue en mars 2013 — libérations [- 1,3 ME
e livraisons : — renouvellements/renégociations (- 0,7 ME)
— de l'actif e Divo & Mefz, livié au 52 2012 o |'effet périmetre (+ 1,5 ME), lié essentiellement & la mise
— de I'immeuble Le Floria, un clésen-main loué & la Société en équivalence de |'actif DS Campus et au reclassement de
Générale & Fontenay, livié en septembre 2012 I'actif Cap 18 en périmétre Bureaux France.
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1.3.1.2. Loyers annualisés : 278,9 M€

1.3.1.2.1. Répartition par principaux locataires

RAPPORT DE GESTION DU PREMIER SEMESTRE 2013 1
Eléments d’analyse de I'activité par segment/

Part du groupe " Surfaces  Loyers annualisés  Loyers annualisés Var. En % des
IME) (m?) S12012 S12013 (%) loyers totaux
Orange /09 189 111,9 1171,1 -0,7% 40%
EDF 205 738 27,1 23,1 -14,7% 8%
Suez Environnement 58 602 20,8 21,1 1,1% 7%
Dassault Systemes 56 192 20,8 10,4 -49 9% 4%
Eiffage 140 649 10,8 10,2 -5,4% 4%
Thales 79 376 8,9 9,0 0,9% 3%
SNCF 13 207 7.5 7,8 4,6% 3%
AON 15042 5,0 55 9,8% 2%
Groupe PSA 15939 0,3 5,1 N/A 2%
Cisco Systems France 11291 4,6 4,8 4,1% 2%
Autres 600 986 59,4 70,7 19,0% 25%
TOTAL 1906 211 277,2 278,9 0,6% 100%

1Y compris DS Campus en QP 50%.

A ce jour, les dix premiers locataires représentent 75% des
loyers annualisés, pourcentage stable par rapport & fin 2012.

Cela refléte la stratégie de partenariat de Fonciére des
Régions auprés des grands utilisateurs.

Lla variation de + 0,6% entre le ST 2012 et le S1 2013
s'explique principalement par |'impact des cessions et du
partage & 50% de I'actif DS Campus, compensés par des
entrées en périmétre :

® les cessions d'actifs loués & Orange, EDF ef Eiffage

* le partage en octobre 2012 de DS Campus, site occupé
par Dassault Systémes

e l'acquisition au S2 2012 du siege de Citroén a Paris
[prés de 20 000 m?) ef au S1 2013 du siége de Sicra &
Chevilly-Larue (6 700 m?)

® la livraison de deux actifs sur le semestre (Pégase & Clichy
et Le Patio & Lyon)

* la reclassification de I'actif Cap 18 (Paris 189) en bureaux.

1.3.1.2.2. Répartition géographique : I'lle-de-France représente 71% des loyers

Part du groupe ! Surfaces Loyers annudlisés  Loyers annualisés Var.
IME) (m?) Nombre d’actifs S12012 S12013 (%)
Paris QCA 71354 11 31,8 33,4 4,9%
Paris hors QCA 199213 18 42,7 51,7 21,1%
1% couronne 1 464 822 40 Q6,5 92,3 -4,4%
2¢ couronne 188 252 70 21,6 19,9 -8,0%
Total IDF 923 640 139 192,7 197,3 2,4%
MR 425 433 88 39,9 42,3 6,2%
Autres Régions 557 138 210 44,7 39,3 -12,0%
TOTAL 1906 211 437 277,2 278,9 0,6%

1Y compris DS Campus en QP 50%.
2 Inclut Vélizy et Meudon.
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Eléments d’analyse de I'activité par segment

La répartition des loyers par zone géographique est en ligne

avec celle des loyers comptabilisés, confirmant la prépondé-

rance de la part de 'llede-France (71% des loyers annualisés).
les principales évolutions de loyers par zone reflétent |'activité
locative depuis le 1 janvier 2013 :

* le désengagement dans les zones non stratégiques en
Régions - 12%) et en 2¢ couronne [- 8,0%) au fravers de
la cession d'actifs (notamment deux actifs & Chessy loués
a Disney)

* le recul en 1 couronne [- 4,4%), consécutif au partage
de l'actif DS Campus & Vlizy [- 4,5 ME) et quelques
ventes unifaires [nofamment un actif & Issy-les-Moulineaux),
partiellement compensées par les liviaisons et acquisitions

1.3.1.4. Activité locative

(livraison de l'actif Pégase loué¢ a Eiffage & Clichy et
acquisition du siége de Citroén & SaintOuen)

e Paris hors QCA progresse du fait essentiellement de la
reclassification de I'actif Cap 18 (Paris 18¢) en bureaux.

1.3.1.3. Indexation

L'effet des indexations est de + 3 M€ sur & mois. 30% des
loyers sont indexés & I''CC, 69% sont indexés & I'lLAT, tandis
que le solde est indexé sur I'lLC ou IRL.

Les loyers bénéficiant de plancher d'indexation (1%) représen-
tent 40% des loyers annualisés et sont indexés sur I'lLAT.

Surfaces Loyers  Loyers annualisés
ME) (m?) annualisés (€/m?)
Libérations 5017 0,8 158
Locations 21510 4,6 214
Renouvellements 408 387 68,2 167

1l Tacites reconductions incluses.

les libérations enregistrées sur le début de 'année s'élevent
a 5 000 m? (0,8 ME de loyers annualisés). Elles concernent
principalement la libération d'un actif & SaintOuen (1 413 m?)
et la libération de surfaces de I'actif Cap 18 dans le 18¢ &

Paris (3 000 m?).

Ces libérations ont ét¢ compensées par des locations,

représentant 4,6 M€ de loyers annualisés, et qui concernent

principalement :

* la commercialisation & 100% de I'actif le Pafio & lyon
[environ 12 755 m? soit 2,5 M€ de loyer), livié en février
2013

¢ la location de 2 Q00 m2 & BPLC sur I'actif Le Divo & Metz
(0,5 ME)
¢ |a location de 1 386 m? & Informatica dans la tour CB 21

(0,7 M€, prise d'effef fin 2013)
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® la location de 1 255 m? sur I'actif Cap 18 (0,2 M€).

Enfin, les renouvellements (408 387 m?) représentent un loyer
fofal renouvelé de 68,2 ME. Ils sont le résultat de la poursuite
de la stratégie partenariale, permetftant de pérenniser nos
locataires. Ce semestre a été notamment marqué par :

* le renouvellement de baux avec Orange sur un périmétre
de 61 actifs, soit environ 191 000 m? : allongement de
6,1 années en moyenne sur le périmétre pour un volume de
loyers annualisés de 26 M€

* le renouvellement du bail concernant I'actif DS Campus
avec Dassault Systeémes (10 M€ en quote-part) jusqu’en
2025, accompagné de la réalisation d'une extension de

12 800 m?.

Le chiffre des renouvellements inclut les non-dénonciations de

baux & échéance S1 2013, pour environ 2,2 ME.



1.3.1.5. Echéancier et vacance
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1.3.1.5.1. Echéancier des baux : 7,1 années de durée résiduelle des baux (5,8 années fermes)

Par date de

1 option de Par date de
IME) M sortie de bail  En % du total finde bail  En % du fotal
2013 14,4 5% 5,3 2%
2014 37,9 14% 14,7 5%
2015 22,0 8% 13,2 5%
2016 26,2 9% 4,3 2%
2017 11,9 4% 21,2 8%
2018 32,2 12% 26,0 Q%
2019 28,3 10% 52,1 19%
2020 25,9 9% 39,0 14%
2021 20,5 7% 38,7 14%
2022 19,0 7% 23,8 Q%
Au-dela 40,6 15% 40,6 15%
TOTAL 278,9 100% 278,9 100%

1Y compris DS Campus en QP 50%.

la durée résiduelle ferme des baux progresse a 5,8 années
vs 5,3 années & fin 2012. Par date de fin de bail, la durée
résiduelle des baux atteint 7,1 années.

la perte mécanique de & mois de durée résiduelle est
compensée en grande partie par les rallongements de baux
[nofamment gréce a I'accord conclu avec Orange.

Avec moins de 40% de ses baux dont la premiére opfion de
sortie se situe entre 2013 et 2017, Fonciére des Régions
continue de présenter une base locative frés sécurisée.

1.3.1.5.2. Taux de vacance et typologie :
une vacance de 4,7%

(%) S12012 2012M  S12013 ™
Paris QCA 0,0% 0,0% 0,0%
Paris hors QCA 0,1% 0,1% 1,9%
1% couronne 1 8,2% 7,6% 7,3%
2¢ couronne 3,7% 4.7% 5,1%
IDF 4,7% 4,4% 4,5%
MR 3,5% 51% 5,2%
Autres Régions 1,9% 3,1% 5,0%
TOTAL 4,1% 4,3% 4,7%

Y compris DS Campus en QP 50%.
2 Inclut Vélizy et Meudon.

la vacance d'exploitation qui s'établit & 4,7%, augmente
légérement depuis fin 2012.

En llede-France, la Défense demeure la principale zone de
vacance pour Fonciére des Régions, avec un taux de 7,3% en
1 couronne. Elle est principalement consfituée de la vacance
de la Tour CB 21 (environ 17 100 m?) qui représente pres de
44% de la vacance totale du segment Bureaux France.

Les autres surfaces vacantes concernent principalement quatre
actifs situés & Nimes, Nice, au Mans et & Lille.

L'augmentation de la vacance dans Paris hors QCA provient
nofamment de I'actif de Cap 18, reclassé en bureaux au
cours de ce semestre.

1.3.1.6. Impayés

IME) S1 2012 S12013
En % du loyer annualisé 3,3% 0,8%
En valeur 3,6 2,1
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1.3.1.7. Cessions et accords de cessions : 71,1 M€

Cessions  Accordsa  Nouvelles  Nouveaux
(accords & fin ~ fin 2012 & cessions accords Total  Marge vs valeurs
IME) 2012 convertis) convertir S12013 S12013 2013 2012 Rendement Total
Paris QCA 0,0 11,5 0,0 0,0 0,0 0,0% 0,0% 11,5
Paris hors QCA 0,0 477 0,0 0,0 0,0 0,0% 0,0% 47.7
1 couronne ! 28,9 421 0,2 6,8 7.0 5,0% 0,0% 78,0
2¢ couronne 4.5 18,2 28,7 0,0 28,7 0,0% 7.6% 51,3
Total IDF 33,4 119,5 28,9 6,8 35,6 0,9% 6,2% 188,5
MR 18,8 Q.7 13,1 8,3 21,4 1,1% 9, 1% 49,8
Autres Régions 21,4 28,8 3,6 10,5 14,1 3,9% 8,1% 64,2
TOTAL 73,5 157,9 45,6 25,5 71,1 1,6% 7,4% 302,6

' la premiére couronne inclut Vélizy et Meudon.

Fonciére des Régions poursuit la cession de ses actifs non sfratégiques.

1.3.1.8. Acquisitions : 25,0 M€ HD

Prix d'acquisition

Actifs Surfaces (m?) Localisation Locataires HD (M€)
SICRA Chevilly 6700 2¢ couronne SICRA 25,0
TOTAL 6 700 25,0

Fonciere des Régions a concrétisé un nouveau partenariat
avec le Groupe Vinci grace & |'externalisation d'un clésen-
main locatif de & 700 m? loués & Sicra dans le cadre d'un
bail de 12 ans fermes et livié en mai 2012. l'immeuble est

labellisé HPE et certifié HQE.

1.3.1.9. Projets de développement :
un pipeline de 1 Md€

La politique de développement de Fonciére des Régions vise
principalement & poursuivre le travail engagé sur la valori-
sation du patrimoine (amélioration de la qualité des actifs
ef création de valeur), & accompagner sur le longterme les
partenaires Grands Comptes dans le déploiement de leur
stratégie immobiliere et & maitriser de nouvelles opérations
dans des emplacements stratégiques.

Cette stratégie se décline, en lle-de-France, sur des localisa-
fions bien desservies par les transports en commun ef/ou dans
des quartiers tertiaires éfablis, et dans les grandes Métropoles
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Régionales dont le fake-up annuel est supérieur & 50 000 m?
par an, sur des localisations « prime » [exemples : gares TGV
& Bordeaux, Nancy ou Metz, quartier de la PartDieu & Lyon).

1.3.1.9.1. Livraisons d’actifs

Au cours du semestre, deux actifs ont été livriés et
loués entierement :

* 'immeuble Le Patio & Lyon, restructuré suite au départ d'EDF
et commercialisé & 100% & plusieurs locataires : OPTEVEN,
Pagesjaunes, EDF, RTE et Hankook, sur une surface globale
de 12 765 m? utiles

e 'immeuble Pégase, 4 580 m? de clés-en-main locatifs pour
Eiffage, situé & Clichy ef loué dans le cadre d'un bail de
10 ans fermes.

Ces deux immeubles disposent de labellisations ou certifi-
catfions environnementales (HQE, BREEAM, BBC).
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1.3.1.9.2. Projets engagés : 393 ME pré-loués a 77%

Loyers cibles Prix de

Surface " bureaux Prélocation  revient

Projets Localisations Zones (m?)  Livraison (€/m?/an) (%) IME)
Paris Voltaire Paris Paris 1 800 2013 264 N/A 11
B&B (Montpellier) Montpellier MR 2133 2014 149 100% 5
Egis (Montpellier) Montpellier MR 6 101 2014 155 100% 15
New Vélizy (QP FDR - 50%) Vélizy IDF 45000 2014 250 100% Q6
Paris Passy Paris Paris 3672 2014 600 0% 35
Green Corner Saint-Denis IDF 20 500 2015 310 70% 87
EDF Avignon Avignon MR 4100 2015 158 100% 9
Dassault Extension 1 (QP FDR - 50%) Vélizy IDF 12 800 2015 290 100% 31
Euromed Center — Phase 1 (QP FDR - 50%) Marseille MR 24 000 2015 250 66% 54
Respiro Nanterre IDF 11137 2015 310 100% 51
TOTAL 131 243 77% 393

" Surface en 100%.

2/ En part du groupe, y compris colts du foncier et codts de portage financier.

Ce semestre a été marqué par :

* le lancement du projet Green Corner & Saint-Denis suite
& la signature d'un bail de 10 ans fermes avec la Haute
Autorité de Santé sur 70% des surfaces. le démarrage des
fravaux est prévu en ocfobre 2013

* les fravaux de restructuration de I'immeuble situé rue des
Sablons, Paris 16° (précédemment occupé par Orange)
ont démarré au T1 2013, pour une livraison prévue au
52 2014

* le lancement de trois nouveaux projets de clés-en-mains :

* une extension du campus de Dassault Systemes (DS Campus)
sur 12 800 m? pour laquelle le bail a été signé fin février
et dont le permis de construire a été déposé fin mai

1.3.1.9.3. Projets maitrisés

 un immeuble de 4 100 m? pour EDF & Avignon pour
lequel le bail de neuf années fermes a été signé fin mai
et le permis de construire devrait &tre déposé fin juillet

* unimmeuble de 11 100 m? (Respiro) pour le groupe Vinci
& Nanterre, dont les travaux viennent de commencer.

Enfin concernant le développement & Marseille d'Euromed
Center, les travaux du parking de 857 places ef du premier
immeuble de bureaux de 14 000 m? se poursuivent. le
lancement des travaux de I'hétel devrait intervenir avant la
fin de I'année suite & la signature d'un bail de 12 ans fermes
avec Louvre Hétels pour I'enseigne Golden Tulip.

Environ 240 000 m? sont maitrisés par Fonciére des Régions ef susceptibles d'étre engagés en cas de pré-commercialisation

Surface M Horizon
Projets Localisations Zones (m?) de livraison
Montpellier Dual Center Montpellier MR 1993 2014
Ceeur d'Orly Commerces (QP FDR 25%) Orly IDF 30 000 2015
Dassault Systemes Extension 2 (QP FDR 50%) Vélizy IDF 11 000 2015
Toulouse Marquette Toulouse MR 8 100 2015
Vinci Roubaix Roubaix MR 9 700 2015
Nancy Grand Coeur Nancy MR 6 529 2015
Euromed Center — tranche 2 (QP FDR 50%) Marseille MR 33500 20152016
levallois Anatole France levallois IDF 5427 2016
Lyon Silex (1% tfranche) Lyon MR 10 700 2016
lssy Grenelle Issy IDF 8 867 2016
Extension Thales [QP FDR 50%) Vélizy IDF 15 000 2016
Paris Ségur Paris Paris 4 607 2016
Lyon Silex (2 tranche) Lyon MR 30 000 2017
Coeur d'Orly Bureaux [QP FDR 25%) Orly IDF 70000 20152017
TOTAL 245 423

" Surface en 100%.
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1.3.1.10. Valorisation du patrimoine

1.3.1.10.1. Evolution du patrimoine

IME) Valeur HD Variation Valeur HD
PdG ™ 2012 de valeur  Acquisitions Cessions Invest.  Transfert ~ S12013
Actifs en exploifation 3933,5 7.7 25,5 -98,2 20,3 1149  4013,5
Actifs en développement 08,9 12,7 0,0 -20,9 43,4 -27,7 106,3
TOTAL 40324 30,4 25,5 -119,1 63,7 87,2 41199
(1Y compris DS Campus, New Vélizy et Euromed en QP.
1.3.1.10.2. Evolution & périmétre constant : + 1,0%
Valeuor HD  Valeur HD  Valeur HD
2012 S12013 S12013 Var. 6 mois RdtHD = Rdt HD S1 En % de la
IME) 100% 100% PdG ape 2012 2013  valeur fotale
Paris QCA 572,2 573,1 573,1 4,0% 5,8% 5,9% 14%
Paris hors QCA 805,8 892,5 779,3 -0,3% 6,3% 6,6% 19%
1 couronne 12 1772,2 1794,6 1 486,4 0,4% 6,2% 6,3% 36%
2¢ couronne 221,8 218,2 218,2 1,9% Q2% Q1% 5%
Total IDF 33719 3478,4 3056,9 1,0% 6,4% 6,5% 74%
MR 534,6 536,4 536,4 -0,5% /,8% 7,8% 13%
Autres Régions 4449 420,2 420,2 0,0% 9,3% Q4% 10%
Total en exploitation 4351,4 4 435,0 4013,5 0,7% 6,9% 7,0% 97%
Actifs en développement 08,9 164,7 106,3 17.1% N/A N/A 3%
TOTAL 4 450,3 4 599,6 41199 1,0% 6,7% 6,8% 100%

1Y compris DS Campus, New Vélizy et Euromed en QP.
2 Inclut Vélizy et Meudon.

Le début de semestre 2013 a éfé marqué par une progression
des valeurs de + 1,0% & périmetre constant

e Paris QCA est la zone affichant la plus forte progression
[+ 4,0%). Cela s'explique notamment par la confraction
des taux de capitalisation sur les actifs parisiens bénéficiant
de baux longs, reflétant une tendance de marché sur le
semestre

* la baisse de valeur & périmétre constant sur Paris hors QCA
et en MR s'explique principalement par la baisse de valeur
significative de plusieurs actifs unifaires connaissant des
renégociations ou des liberations.
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A nofer que le semestre a été marqué par la signature d'un
profocole d'accord avec Orange, portant sur 61 actifs soit
305 ME de potrimoine. Cet accord s'est traduit par un
allongement de la durée ferme des baux (+ 6,1 années),
générant ainsi une confraction des faux de capitalisation et
une création de valeur, notamment sur les actifs parisiens.
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1.3.1.11. Segmentation stratégique du patrimoine

Bureaux France - Une stratégie d’amélioration continue du patrimoine

Développements

Focus IDF*
et MR**

Actifs destinés P:ltgmome
a devenir Core /-I O .
63% de Bureaux France M |
Acquisitions Patrimoine .
. en cours de valorisation ; Politique de ‘
Focus IDF : . cessions continue
et MR** 16% de Bureaux France : :

Patrimoine b |
Dynamique g

22% de Bureaux France

* Jlede-France

** Métropole régionale

Patrimoine En cours de Patrimoine
Core  valorisation Dynamique Total
Nombre d'actifs 69 47 321 436
Valeur HD PAG (M€) 2 589 645 886 4120
63% 16% 22% 100%
Rendement 6,3% 7,0% 8,1% 6,8%
Durée résiduelle ferme des baux (années) 7,0 1.8 5,6 5,8
Taux de vacance 4,0% 2,9% 7% 4.7%

Patrimoine « Core » : la vacance est principalement relative aux 17 100 m? & louer dans la tour CB 21.

La part du patrimoine « Core » esf sfable sur le semestre (63% du patrimoine Bureaux France.
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1.3.2. BUREAUX ITALIE

Cotée & lo Bourse de Milan depuis 1999, Beni Stabili est la premiére foncigre cotée ifalienne (SIIQ — version ifalienne du régime
SIIC). Le pafrimoine de Beni Stabili est principalement composé de bureaux situés dans les villes du nord et du centre de I'lialie, en
particulier Milan et Rome. La société dispose d'un patrimoine de 4,3 Md€ & fin juin 2013.

Fonciére des Régions détient 50,9% du capital de Beni Stabili.

1.3.2.1. Loyers comptabilisés : + 1,4% & périmétre constant

Surfaces Nombre Loyers Loyers Var. Var. (%) En %
IME]) (m?) d'actifs S12012 S12013 (%) a pc du total
Portefeuille core 1814 867 228 110,8 114,8 3,6% 98,7%
Portefeuille dynamique 150 650 50 2.4 1.5 -36,5% 1,3%
Sous-total 1965517 278 113,3 116,3 2,7% 100,0%
Portefeuille de développement 12 168 3 0,0 0,0 N/A 0,0%
TOTAL 1977 686 281 113,3 116,3 2,7% 1,4% 100,0%

La variation des loyers entre le 30 juin 2012 et le 30 juin 2013 s'éleve & + 3,0 ME, soit + 2,7%. Cette variation est principalement due
* & I'Asset management et & 'indexation : + 1,2 M€

® qux cessions : - 2,7 M€

* aux acquisitions ef & la livraison de la tour Garibaldi : + 4,0 ME.

La variation & périméfre constant est de + 1,4% sur la période.

1.3.2.2. Loyers annualisés : 233,7 M€

1.3.2.2.1. Répartition par portefeuille

Surfaces Nombre  Loyers annualisés  Loyers annualisés Var.
IME) (m?) d'actifs S12012 $12013 (%)
Portefeuille core 1814 867 228 216,6 231,0 6,7%
Portefeuille dynamique 150 650 50 4,5 2.7 -39,2%
Sous-total 1965517 278 221,0 233,7 5,8%
Portefeuille de développement 12 168 3 0,0 0,0 N/A
TOTAL 1977 686 281 221,0 233,7 5,8%
1.3.2.2.2. Répartition géographique

Surfaces Nombre  Loyers annualisés  Loyers annualisés

IME) (m?) d actifs S12012 S12013 Var. (%) En % du total
Milan 475018 44 75,3 91,5 21,5% 39%
Rome 161 454 35 22,2 19,6 -11,7% 8%
Autres 1329 046 199 123,5 122,7 -0,7% 53%
TOTAL 1965 517 278 221,0 233,7 5,8% 100%

la hausse des revenus a Milan s'explique par la livraison de la Tour Garibaldi louée & Maire Tecnimont.
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1.3.2.2.3. Répartition par locataire

Surfaces Nombre  Loyers annualisés  Loyers annualisés
IME) (m?) d'actifs S12012 S12013 Var. (%) En % du total
Telecom ltalia 1192 984 172 120,1 118,8 -1,1% 51%
Autres 772534 106 100,9 115,0 13,9% 49%
TOTAL 1965517 278 221,0 233,7 5,8% 100%

1.3.2.3. Indexation

l'indexation annuelle des loyers est généralement calculée en prenant 75% de la hausse de I'Indice des Prix & la Consommation
(IPC), ef appliquée & chaque anniversaire de la date de signature du confrat.

1.3.2.4. Activité locative

Au cours du ST 2013, l'activité locative se résume comme suit :

Loyers

Surfaces Loyers annualisés

IME) (m?) annualisés (€/m?)
Libérations 15 000 2,9 193
Locations Q 558 3,5 364
Renouvellements 100 000 11,4 114
les principales nouvelles locations concerent les actifs Piazza San Fedele & Milan (1,1 M€] et Via dell'Arte & Rome (1,1 ME).

Les renouvellements tiennent compte des reconductions tacites des baux & échéance 2013.

1.3.2.5. Echéancier et vacance

1.3.2.5.1. Echéancier des baux : 12,0 années de durée résiduelle des baux (7,0 années fermes)

les loyers Bureaux ltalie par date de fin de bail se répartissent de la facon suivante :

Par date de

1 option de Par date de
IME) sortie de bail  En % du total fin de bail  En % du fotal
2013 1,0 0% 1,0 0%
2014 12,8 5% 9.6 4%
2015 3,2 1% 2,4 1%
2016 4.9 2% 2,6 1%
2017 32,8 14% 19,9 Q%
2018 10,4 4% 3,6 2%
2019 33,3 14% 1,7 1%
2020 1.4 1% 3.4 1%
2021 1196 51% 0,9 0%
2022 10,1 4% 11,3 5%
Au-dela 4,8 2% 1774 76%
TOTAL 233,7 100% 233,7 100%

les baux expirant audeld de 2023 sont essentiellement liés & Telecom ltalia. La durée résiduelle des baux atteint 12,0 années

fin juin 2013.
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1.3.2.5.2. Taux de vacance : 3,0% de vacance

La vacance financiére spot & fin juin 2013 s'établit & 3,0% pour le portefeuille Core, stable par rapport & fin 2012 (2,9%).

1.3.2.6. Impayés

(ME] S12012 S12013

En % du loyer annualisé 3,3% 2,6%
En valeur 3,6 2,6

1.3.2.7. Cessions et accords de cessions : 22,3 M€
le montant des cessions et accords de cessions 2013 s'établit & 22,3 ME, soit un total de 117,1 M€ y compris accords 2012
convertis en 2013, et accords 2012 & convertir.

Ces nouveaux engagements 2013 onf été réalisés en légeére baisse vs les valeurs d'expertise 2012 (- 2,9%) ef sur la base d'un

rendement de 6,0%.

Cessions
(accords &  Accordsa  Nouvelles  Nouveaux Marge
fin2012 fin 20124 cessions accords Total  vsvaleurs
IME) convertis) convertir S12013 S12013 S12013 2012 Rendement Totall
Milan 40,6 0,0 0,0 1.3 1,3 1,0% 6,3% 41,8
Rome 0,0 9,1 0,0 0,0 0,0 N/A N/A 9,1
Autres 10,2 35,0 17,8 3,3 21,0 -3,2% 6,0% 66,1
TOTAL 50,7 441 17,8 4,5 22,3 -2,9% 6,0% 1171

1.3.2.8. Acquisitions d’actifs

Prix d’acquisition

Actifs Surfaces (m?) Localisation Usage HD (M€)
Sviluppo Ripamonti N/A Milan Bureaux/Commerce 47,0
TOTAL 47,0

Cette acquisition concerne le rachat de la quote-part non détenue jusqueld par Beni Stabili.

1.3.2.9. Projets de développement

1.3.2.9.1. Projets livrés

le batiment C du complexe Garibaldi a été livré en février 2013. Cette opération vient compléter la réalisation du complexe

Garibaldi.

1.3.2.9.2. Projets engagés : 112 M€

Loyers cibles bureaux Prélocation Prix de revient
Projets Localisations Zones  Surface (m?) Livraison (€/m?/an) (%) (ME)
San Nicolao Milan ltalie Q426 2014 N/C 0% 112
TOTAL 9 426 0% 112
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1.3.2.9.3. Projets maitrisés

Projets Localisations Zones Surface (m?) Horizon de livraison
Milan, Symbiosis (Ripamonti) Milan ltalie 74101  En fonction de la précommercialisation
Milan, Schievano Milan ltalie 26 478  En fonction de la précommercialisation
TOTAL 100 579

1.3.2.10. Valorisation du patrimoine

1.3.2.10.1. Evolution du patrimoine

Valeur HD Var. Valeur HD
IME) 2012 de valeur Acquisitions  Cessions Investissements  Reclassements S12013
Portefeuille core 38372 -7.3 -0,5 -64,9 13,8 52,9 3831,1
Portefeuille dynamique 194,7 -4.4 0,0 -4,2 1,0 -12,5 174,7
Sous-total 4032,0 -11,7 -0,5 - 69,1 14,8 40,4 4005,8
Portefeuille de développement 240,5 -2,4 47 .0 0,0 12,6 -40,4 257 .4
TOTAL 4 272,5 - 14,1 46,5 - 69,1 27,4 0,0 4 263,2

1.3.2.10.2. Evolution & périmétre constant : - 0,3%

La valeur du patrimoine de Beni Stabili a diminué de 0,3% & périmétre constant au cours du S1 2013. Le portefeuille Telecom ltalia
(42% du patrimoine) est stable sur la période. Les baisses de valeur des commerces de - 0,5% ont été principalement constatées
sur les centres commerciaux du sud de ['ltalie.

Valeur HD
Valeur HD S12013 Var. Rdt HD Rdt HD
IME) 2012 100% 100% 6 mois & pc 2012 512013  En % du total
Portefeuille core 3837,2 3831,1 -0,2% 6,0% 6,0% Q0%
Portefeuville dynamique 104,7 174,7 -2,4% 2,3% 1,6% 4%
Sous-total 4032,0 4005,8 -0,3% 5,5% 5,8% 94%
Portefeuille de développement 240,5 257 .4 -0,7% N/A N/A 6%
TOTAL 4 272,5 4 263,2 -0,3% 5,5% 5,5% 100%
Valeur HD
Valeur HD S12013 Var. Rdt HD Rdt HD
IME) 2012 100% 100% 6 mois a pc 2012 $12013  En % du total
Milan 1672,4 1804,4 -0,3% 5,0% 5,1% 42%
Rome 401,8 346,6 0,9% 57% 5,7% 8%
Autres 1 950,7 1854,7 -0,5% 6,7% 6,6% 44%
Sous-total 40249 4005,8 -0,3% 5,8% 5,8% 94%
Portefeuville de développement 334,6 2574 -0,7% N/A N/A 6%
TOTAL 4 359,5 4 263,2 -0,3% 5,5% 5,5% 100%
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1.3.3. MURS D’EXPLOITATION

Fonciere des Murs (FDM), défenue & 28, 3% par Fonciére des 1.3.3.1. Loyers comptabi“sés 3] ,2%
Régions, est une Société d'Investissements Immobiliers Cotée & périmetre constant
(SIIC) spécialisée dans la détention de murs d'exploitation P

notamment dans I?S secteurs de Ilhékﬁf”e”e' de la Sonté ef les loyers comptabilisés sont présentés en 100% et en quote-
des commerces d'exploitation. La poliique d'investissement part FDM. Les actifs détenus en quote-part correspondent au
de la société privilegie |,e5 partenarials avec des opérateurs périmefre de |'acquisition des 158 hatels B&B, effectuée au
leaders de leur secteur d'activité, en vue d'offrir un rendement cours du $2 2012 (détention & 50,2%).

sécurisé a ses actionnaires.

1.3.3.1.1. Répartition par secteur dactivité

Loyers Loyers
Loyers S12013 S12013 Var. (%) Var. (%) Var. (%)
IME) S12012 en 100% en QP a 100% en QP apc
Hatellerie 55,2 70,7 62,4 28,1% 13,1% 0,3%
Santé 13,4 11,3 11,3 -157% -15,7% 2,5%
Commerces d'exploitation 22,1 19,5 19,5 -11,9% -11,9% 3,2%
TOTAL 90,7 101,6 93,2 12,0% 2,8% 1,2%
les loyers consolidés s'établissent & 101,6 M€ en 100% au e ['augmentation des loyers & périmétre constant de + 1,2%
30 juin 2013, en hausse de 12,0% par rapport au 30 juin (+ 1,1 ME).
2012. Cela s'explique principalement par : Ces effets posififs sont partiellement compensés par |'impact
e I'impact de l'acquisition de 158 hotels B&B en 2012 des cessions d'actifs réalisées en 2012 et 2013 (- 6,9 ME).
(+ 8,4 ME)
1.3.3.1.2. Répartition géographique
Loyers Loyers
S12012 S12013 Var. (%) Var. (%) En % des
IME) en QP FDM en QP FDM a 100% a pc loyers totaux
Paris QCA 0,0 0,0 N/A 0%
Paris hors QCA 10,2 10,7 52% 12%
1 couronne Q.0 Q4 4,8% 10%
2¢ couronne 7.2 7,8 8,4% 8%
Total IDF 26,4 28,0 5,9% 30%
Région — MR 17,8 17,4 -2,1% 19%
Région — Autres 32,1 33,4 4,1% 36%
Etranger 14,4 14,4 0,0% 15%
TOTAL 90,7 93,2 2,8% 1,2% 100%
1.3.3.2. Loyers annualisés : 184,9 M€
1.3.3.2.1. Répartition par secteur d’activité
Loyers Loyers
annualisés annualisés En % des
IME) Surfaces (m?) Nombre d’actifs S12012 S12013 Var. (%) loyers totaux
Hotellerie 1118481 321 115,1 124,7 8,3% 67%
Santé 164 Q01 41 22,6 21,9 -3,1% 12%
Commerces d'exploifation 211952 192 441 38,3 -13,2% 21%
TOTAL 1495 334 554 181,9 184,9 1,7% 100%
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Loyers Loyers
Surfaces Nombre annualisés annualisés En % des
IME€) (m?) d’actifs S12012 S12013 Var. (%) loyers totaux
Accor 632 576 139 93,5 86,1 - 8,0% 47%
Korian 148 777 38 20,0 19,2 -3,8% 10%
Quick 37514 85 19,4 17,0 -12,4% 9%
Jardiland 166 033 52 16,6 14,9 -10,6% 8%
Sunparks 133 558 4 13,4 13,6 2,0% 7%
Courtepaille 8 405 55 8,1 6,4 -20,2% 3%
Club Med 45813 1 3,4 3,4 0,1% 2%
Générale de Santé 16124 3 2,6 2,7 2,5% 1%
B&B 306 534 177 4.8 21,5 347 1% 12%
TOTAL 1495 334 554 181,9 184,9 1,7% 100%
1.3.3.2.3. Répartition géographique
Loyers Loyers
Surfaces Nombre annualisés annualisés En % des
IME) (m?) d’actifs S12012 S12013 Var. (%) loyers totaux
Paris QCA 0 0 0,0 0,0 0,0% 0%
Paris hors QCA 82 430 11 20,6 21,4 4,0% 12%
1% couronne 112 537 30 17,9 18,9 5,4% 10%
2¢ couronne 117 428 56 14,4 15,3 6,0% 8%
IDF 312 395 97 53,0 55,6 4,8% 30%
MR 297 675 117 35,7 34,9 -2,3% 19%
Autres Régions 601 667 307 64,3 65,5 1,8% 35%
Etronger 283 598 33 28,9 29,0 0,3% 16%
TOTAL 1495 334 554 181,9 184,9 1,7% 100%

1.3.3.3. Indexation

53% des loyers annualisés sont indexés sur des indices de

référence. L'ensemble des portefevilles générant des loyers

fixes a &fé indexé :

° le portefeville  Korian @ connu  une indexation
en janvier 2013 basée sur IRL du T4 2012, qui a généré
un impact positif de 0,2 M€

e |'indexation de Jardiland, basée sur I'llC pour un tiers ef
sur I'RL pour deux tiers du portefeuille, a eu lieu en juillet

2012, générant un impact positif de 0,2 M€

e l'indexation des portefeuilles Quick et Courtepaille, basée
sur I'llC, est infervenue en ocfobre 2012, générant un

impact fofal de 0,4 ME.
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1.3.3.4. Echéancier et vacance

Par date de

1 option de Par date de
IME) sorfie de bail  En % du fotal fin de bail  En % du total
2013 0,0 0% 0,0 0%
2014 1,0 1% 1,0 1%
2015 0,0 0% 0,0 0%
2016 0,0 0% 0,0 0%
2017 44,9 24% 449 24%
2018 34,7 19% 34,7 19%
2019 54,9 30% 54,9 30%
2020 1,6 1% 1,6 1%
2021 0,0 0% 0,0 0%
2022 17,2 9% 17,2 9%
Au-dela 30,7 17% 30,7 17%
TOTAL 184,9 100% 184,9 100%

la durée résiduelle ferme des baux est de 6,9 ans au 30 juin 2013 contre 7,3 ans & fin 2012. la vacance sur le portefeuille reste

nulle au 30 juin 2013.

1.3.3.5. Impayés

le portefeuille na pas connu d'impayés au cours du semestre,
comme au cours de 'année 2012.

1.3.3.6. Cessions et accords de cessions :
96,3 M€

Au cours du ST 2013, Fonciére des Murs a cédé 20 actifs
pour un prix fofal de 82,9 ME. Par ailleurs, des accords de
cessions portant sur 19 actifs ont été conclus, pour un total de

81,4 ME, dont 75,7 ME ont été signés en 2013.

Cessions
(accords & Accords & Nouvelles  Nouveaux Marge

fin2012  fin20124 cessions accords Total  vs valeurs
IME) convertis) convertir S12013 S12013 S12013 2012 Rendement Total
Hotellerie 32,1 3,2 39,8 39.8 0,6% 6,7% 75,1
Santé 3,5 12,4 195 31,9 5,4% 6,7% 35,4
Commerces
d’exploitation 26,7 2,5 8,2 16,4 24,6 5,9% 6,3% 53,8
TOTAL 62,3 5,7 20,6 75,7 96,3 3,5% 6,6% 164,3

1.3.3.7. Acquisitions d’actifs

Aucune acquisition n'a éfé réalisée au cours du semestre.

1.3.3.8. Projets de développement

1.3.3.8.1. Projets engagés : 26 M€ pré-loués a 100%

Surface Loyers cibles Prélocation  Prix de revient

Projets Localisations Zones (m?) Livraison (€/m?/an) (%) IME)

Extensions Accor Rungis + Marseille Multisites 1579 2013 N/A 100,0% 1.8

B&B Porte des Lilas Paris Paris 5562 2014 270 100,0% 24,4

TOTAL 7 141 100,0% 26,2
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le 30 mai 2012, Fonciére des Murs a acheté, en VEFA &
VINCI Immobilier, un hétel 2** de 265 chambres, situé a
Paris (19¢), Porte des lilas. Limmeuble sera exploité sous
I'enseigne B&B. Cette opération s'inscrit dans le cadre du

1.3.3.9. Valorisation du patrimoine

1.3.3.9.1. Evolution du patrimoine
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partenariat initié par Fonciére des Murs et B&B Hétels en
2010 ef t#moigne de la volonté de Fonciére des Murs
d'accompagner ses partenaires hételiers dans leur dévelop-
pement. La livraison interviendra au T2 2014,

Valeur HD Valeur HD

2012 Variation S1 2013

(ME) QP FDM de valeur Acquisitions Cessions Invest. QP FDM
Actifs en exploifation 3026,0 16,6 4,6 -82,1 2 965,1
Actifs en développement 13,0 2,2 4,0 19,2
TOTAL 3 039,0 18,8 4,6 - 82,1 4,0 2984,3

Au 30 juin 2013, le pafrimoine de Fonciére des Murs est valorisé 2 984 ME, en hausse & périmétre constant de 0,7% sur
le semestre. La progression des valeurs s’explique principalement par les indexations pour les actifs & loyer fixe ef une baisse des
taux de capifalisation, en cohérence avec les cessions et accords de cessions signés.

1.3.3.9.2. Evolution & périmétre constant : 0,7%

Dans le secteur de I'hétellerie, on constate une progression de
0,3% & périmétre constant, par rapport & fin 2012. le secteur
de la santé progresse de 0,9%, sous 'effet de la progression

des loyers, liée & I'indexation de la période. la progression
& périmétre constant [+ 1,9%) des commerces d'exploitation
est liée & l'effet de la baisse des taux de rendement, en cohé-
rence avec les faux de rendement des cessions ef promesses
signées sur cette classe d'actifs en 2012 et début 2013.

Valeur Valeur HD  Valeur HD

HD 2012 S12013 S12013 Var. Rdt HD Rdt HD En % de la
IME) QP FDM consolidée QP FDM 6 mois a pc 2012 512013  valeur totale
Paris QCA 0,0 0,0 0%
Paris hors QCA 364 3794 379,4 5,4% 5,6% 12%
1 couronne 305 334,1 315,6 5,6% 5,6% 10%
2¢ couronne 256 282,2 245,6 5,4% 5,4% 9%
Total IDF 924 995,7 940,6 5,8% 5,6% 31%
MR 590 636,4 5679 6,2% 6,2% 20%
Autres Régions 1 080 1167,1 1027,9 6,5% 6,5% 36%
Etranger 445 4477 4477 6,5% 6,5% 14%
TOTAL 3 039 3247 2984,1 0,7% 6,3% 6,2% 100,0%

Valeur Valeur HD  Valeur HD

HD 2012 S12013 S12013 Var. Rdt HD Rd&tHD  En%dela
IME) QP FDM consolidée QPFDM 6 mois a pc 2012 S12013  valeur fotale
Hotellerie 2 040,0 22770 2014,0 0,3% 6,2% 6,2% 70%
Santé 356,0 343,9 344,0 0,9% 6,4% 6,4% 11%
Commerces d'exploitation 630,0 607,0 607,0 1,9% 6,4% 6,3% 19%
Total en exploitation 3026,0 3227,9 2 965,0 0,7% 6,3% 6,2% 99%
Actifs en développement 13,0 19,2 19,2 57% 57% 1%
TOTAL 3 039,0 3 247,11 2 984,2 0,7% 6,3% 6,2% 100%

Fonciére des Régions — Rapport financier semestriel 2013 27




1 RAPPORT DE GESTION DU PREMIER SEMESTRE 2013
\E|éments d'analyse de I'activité par segment

1.3.4. LOGISTIQUE

1.3.4.1. Loyers comptabilisés : 28,0 M€

1.3.4.1.1. Répartition par secteur d’activité

Surfaces Nombre Loyers Loyers En % des
IME) (m?) d’actifs S12012 S12013 Var. (%) Var. (%) apc  loyers totaux
Logistique France 883 319 19 30,7 16,9 - 44 9% -5,2% 60%
Logistique Allemagne 204 170 7 4.5 4,6 2,3% 2,3% 17%
Garonor 252 234 1 6,0 6,4 7.2% 3,4% 23%
TOTAL 1339723 27 41,3 28,0 -32,2% -2,4% 100%
Les loyers au ST 2013 s'élevent & 28 ME, soit une diminution * le reclassement de I'actif de Cap 18 en Bureaux [- 3,6 M€)
de - 32,2% par rapport au 30 juin 2012. Cette variafion e I'indexation (+ 0,7 ME)

s'explique par :
e les cessions réalisées au S2 2012 (- 9,3 ME)

* la libération de surfaces en vue du développement de
Garonor-Aulnay, compensée par la livraison de trois actifs

logistiques en fin d’année 2012 (+ 0,3 ME)

¢ |a hausse de la vacance [- 1,3 ME).
A périmetre constant, les loyers sont en diminution de - 2,4%.

1.3.4.1.2. Répartition géographique

Surfaces Nombre Loyers Loyers En % des
IME) (m?) d’actifs S12012 S12013 Var. (%) Var. (%apc  loyers totaux
Paris hors QCA 5,3 N/A 0%
1 couronne 213747 2 4,8 4.9 2,6% 2,5% 18%
2¢ couronne 450 109 6 16,9 10,3 - 38,9% -12,5% 37%
Total IDF 663 856 8 27,0 15,3 - 43,4% -7,7% 54%
Nord Ouest 68 947 4 1.6 1.7 3,0% 2,9% 6%
Rhéne-Alpes 235174 5 4,8 3,1 -35,5% 11,9% 11%
PACA 167 576 3 3,3 3,3 1,0% 1,0% 12%
Allemagne 204 170 7 4.5 4.6 2,3% 2,3% 17%
TOTAL 1339723 27 41,3 28,0 -32,2% -2,4% 100%

- loyers ST 2012 correspondant a I'actif Cap 18 reclassé en Bureaux au ST 2013.

1.3.4.2. Loyers annualisés : 58,2 M€

1.3.4.2.1. Répartition par secteur d’activité

Loyers Loyers
Surfaces Nombre annualisés annualisés En % des
IME) (m?) dactifs S12012 S12013 Var. (%) loyers totaux
Logistique France 883 319 19 63,6 35,6 -44,0% 61%
Logistique Allemagne 204 170 7 9,3 9,5 2.2% 16%
Garonor 252 234 ] 12,1 13,0 7.6% 22%
TOTAL 1339723 27 85,1 58,2 -31,6% 100%

Suite aux cessions du S2 2012 et au reclassement de 'actif Cap 18 vers |'activité Bureaux, les loyers annualisés ont diminué de 31,6%.
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1.3.4.2.2. Répartition géographique : IDF représente 54% des loyers

Loyers Loyers

Surfaces Nombre annualisés annualisés Var. En % des
IME€) (m?) d’actifs S12012 S12013 (%) loyers totaux
Paris hors QCA M 10,8 N/A 0%
1% couronne 213747 2 10,0 10,7 6,7% 18%
2¢ couronne 450 109 b6 34,3 20,6 -40,1% 35%
Total IDF 663 856 8 55,2 3,3 -43,3% 54%
Nord Ouest 68 947 4 3,1 3,5 12,4% 6%
Rhéne-Alpes 235174 5 10,5 6,9 -34,1% 12%
PACA 167 576 3 6,9 7,0 0,6% 12%
Allemagne 204 170 7 9.3 9,5 2.2% 16%
TOTAL 1339723 27 85,1 58,2 -31,6% 100%

- loyers ST 2012 correspondant & I'actif Cap 18 reclassé en Bureaux au ST 2013.

1.3.4.3. Indexation

les indices utilisés dans le calcul de I'indexation sont I'/CC et I'lLAT en France et I'lPC en Allemagne. Sur la totalité du patrimoine,
une quinzaine de locataires ont une indexation encadrée qui varie majoritairement entre 1,5% et 3,5%.

1.3.4.4. Activité locative

Lactivité locative du S1 2013 a été intense, avec la signature de prés de 117 000 m? de nouveaux baux pour 5,9 M€ de loyers.

Loyers

Surfaces Loyers annualisés

IME) (m?) annualisés (€/m?)

Libérations 102 626 5,0 49

Locations 52 527 2,6 49

Renouvellements 65828 3,3 50
Surle S1 2013, par portefeville : e 23,4% des loyers en logistique Allemagne ont été renégo-

* 8,7% des loyers en logistique France ont été renégociés ou ciés ou renouvelés (2,2 M€ de loyers annualisés)

renouvelés (3,1 ME de loyers annualisés) e 5,6% des loyers sur Garonor Aulnay ont été renégociés ou
renouvelés (0,7 ME de loyers annualisés).
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1.3.4.5. Echéancier et vacance

1.3.4.5.1. Echéancier des baux : 5,4 années de durée résiduelle des baux (2,8 années fermes)

La durée résiduelle des baux en place est de 5,4 années (2,8 années fermes), en augmentation par rapport & fin 2012 (4,9 années
et présente le profil ci-apres :

Par date de

1 option de Par date de
IME) sorfie de bail  En % du total fin de bail  En % du total
2013 3,2 6% 2,4 4%
2014 17,2 30% 5,8 10%
2015 15,8 27% 3,2 6%
2016 12,2 21% 10,1 17%
2017 1,6 3% 54 9%
2018 2,5 4% 8,0 14%
2019 1,3 2% 2,4 4%
2020 0,0 0% 5,3 9%
2021 0,6 1% 5,3 9%
2022 1,0 2% 2,6 4%
Au-deld 2,7 5% 7,6 13%
TOTAL 58,2 100% 58,2 100%

En prenant en compte la signature du BEFA avec Samada, la durée résiduelle ferme des baux en place ressort & 3,4 années
(cf. paragraphe 8 — Projet de Développement).

1.3.4.5.2. Taux de vacance et typologie : un taux de vacance de 14,3%

Sur le patrimoine en exploifation, le taux de vacance en exploitation s'éléve a 14,3% au 30 juin 2013 confre 11,2% ¢& fin 2012.
Par segment, la vacance sur le patrimoine en exploitation est la suivante :

Vacance financiére en exploitation

(%) 2012 $12013
Logistique France 13,4% 18,5%
Logistique Allemagne 0,9% 0,8%
Garonor Q.7% 10,4%
TOTAL 11,2% 14,3%

Sur la logistique France, la vacance a augmenté, principalement & la suite de la sortie de locataires sur les sites de Bussy-Saint-
Georges, Cergy et Corbas.

1.3.4.6. Impayés

(ME) 2012 S12013
En % du loyer annualisé 5,0% 6,5%
En valeur 3,4 3,8

les impayés au 30 juin 2013 sont de 3,8 ME, stables par rapport & fin 2012, dont 1 ME relatif & la liquidation judiciaire de

Telemarket.
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1.3.4.7. Cessions et accords de cessions : 45,3 M€

Cessions
(accords @ Accordsa  Nouvelles  Nouveaux Marge vs
fin2012 fin20124a cessions accords Total valeurs
(ME) convertis) convertir S12013 S12013 S12013 2012  Rendement Total
Logistique France 0,0 0,0 0,0 45,3 45,3 -6,1% 8,9% 45,3
Logistique Allemagne 0,0
Garonor 0,0
TOTAL 0,0 45,3 45,3 -6,1% 8,9% 45,3

Surle S1 2013, Fonciére des Régions a poursuivi sa politique de rofation de pafrimoine en signant une promesse de vente pour
un montant total de 45,3 ME.

1.3.4.8. Projets de développement

1.3.4.8.1. Projets engagés : 66,1 M€

Loyers Prix de

cibles  Prélocation revient

Projets Localisations Zones Surface (m?) Livraison  (€/m?/an) (%) IME)
2013-

Garonor NO3 Aulnay-sous-Bois IDF 51010 2014 N/C 100% 61,9

Garonor NO6 Aulnay-sousBois IDF 2 507 2014 N/C 100% 4,2

TOTAL 53 517 66,1

Fonciere des Régions poursuit la construction d'une plateforme & Garonor suite & la signature d'un BEFA fin 2012 avec Samada,
filiale logistique du groupe Monoprix.

De plus, Fonciére des Régions a signé en 2013 un BEFA pour la construction d'un batiment d’exploitation de 2 507 m? pour une
livraison prévue début 2014.

1.3.4.8.2. Projets maitrisés

Horizon
Projets Localisations  Zones Surface (m?)  de livraison
Aulnay-sous-
Garonor NO2 Phase 2 Bois IDF 18 000 2015
Bollene Bollene Régions 70 000 N/A
TOTAL 88 000

le projet Garonor NO2 phase 2 fait partie du projet de redéveloppement de la partie sud du sife.

A Bollene, Fonciére des Régions défient un foncier sur lequel de futurs batiments seront lancés au fur et & mesure de leur
commercialisation.

1.3.4.9. Valorisation du patrimoine

1.3.4.9.1. Evolution du patrimoine

Valeur HD Variation Valeur HD
(ME) 2012 de valeur Acquisitions Cessions Invest. Transfert S12013
Logistique France 622,3 -11,1 2,9 -90,6 5234
Logistique Allemagne 104,8 -3,1 0,2 101,8
Garonor 202,0 -0,3 Q7 211,3
TOTAL 929,1 - 14,6 0,0 0,0 12,8 - 90,6 836,6
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1.3.4.9.2. Evolution & périmétre constant

les valeurs d'expertise & périméfre constant sur & mois diminuent de 1,6%. Cette variation est principalement liée & un marché
locatif en retrait, marqué par la conjoncture économique dégradée.

Lensemble du patrimoine en exploitation est valorisé sur la base d'un rendement sur loyer annualisé & 7,2% au ST 2013, en
diminution par rapport & fin 2012. Cette baisse s'explique principalement par la hausse de la vacance.

Valeur Valeur HD Valeur HD

HD 2012 S$12013 S12013 Var. Rdt HD Rdt HD En % de la
IME) 100% 100% PdG 6 mois a pc 2012 S12013  valeur totale
Logistique France 622,3 5234 5234 -1,9% 7.3% 6,5% 63%
Logistique Allemagne 104,8 101,9 101,9 -2,8% Q,0% Q,3% 12%
Garonor 202,0 211,3 211,3 0,0% 7,5% 7,8% 25%
TOTAL 929,1 836,6 836,6 -1,6% 7,6% 7,2% 100%

Valeur Valeur HD Valeur HD

HD 2012 S12013 S12013 Var. Rdt HD Rdt HD En % de la
IME) 100% 100% PdG 6 mois & pc 2012 S12013  valeur totale
Paris QCA 0%
Paris hors QCA 1! Q0,6 8,8% 0%
1 couronne 162,4 156,3 156,3 -4,9% 6,2% 6,0% 19%
2 couronne 330,5 337,8 337,8 -0,6% 7,6% 6,9% 40%
Total IDF 583,5 494,1 4941 - 2,0% 7,4% 6,6% 59%
Nord Quest 44,7 44,6 44,6 0,0% 7,6% 7. 7% 5%
Rhéne-Alpes 108,7 109,7 109,7 0,8% 6,8% 6,3% 13%
PACA 87,4 86,4 86,4 -1,2% 7.9% 8,3% 10%
Allemagne 104,8 101,9 101,9 -2,8% 9,0% 9,3% 12%
TOTAL 929,1 836,6 836,6 -1,6% 7,6% 7,2% 100%

1 Valeur 2012 correspondant a I'actif Cap 18 reclassé en Bureaux au ST 2013.
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1.4. Eléments financiers et commentaires

Lactivité de Fonciére des Régions consiste en I'acquisition, la Enregisirée en France, Fonciére des Régions est une société
propriété, I'administration et la location d'immeubles bétis ou anonyme & Conseil d’Administration.

non, nofamment de bureaux, de murs d'exploitation, de sites

logistiques et de parkings.

1.4.1. PERIMETRE DE CONSOLIDATION

Au 30 juin 2013, le périmetre de consolidation de Foncigre pour la logistique et les Murs d'Exploitation, au Portugal, en
des Régions comprend des sociéfés situées en France et dans Belgique et au Luxembourg pour les Murs d'Exploitation).
cing pays européens (en lialie pour les Bureaux, en Allemagne

les principaux taux de défention au cours de I'exercice sont les suivants

Filiales S12012 2012 S12013
Foncigre Développement Logements 31,6% 31,6% 31,6%
Fonciére des Murs 28,3% 28,3% 28,3%
Fonciére Europe logistique 89,2% 100,0% 100,0%
Beni Stabili 50,9% 50,9% 50,9%
OPCICB 21 (Tour CB 21) 75,0% 75,0% 75,0%
Urbis Park 59,5% 59,5% 59,5%
Fedérimmo (Carré Suffren) 60,0% 60,0% 60,0%
SNC latécoére (DS Campus) 100,0% 50,1% 50,1%
Lenovilla (New Vélizy) 100,0% 100,0% 50,1%

Fonciére des Régions a signé, en février 2013, le partage de I'actif New Vélizy avec Crédit Agricole Assurances. la société
propriétaire de I'actif (Lenovilla) est consolidée selon la méthode de la mise en I'équivalence & compter de cette date.

1.4.2. PRINCIPES COMPTABLES

les comptes consolidés sont établis en conformité avec les comptes consolidés au 30 juin 2013 sont établis en
la norme internationale d'informations financieres 1AS 34 conformité avec les normes et inferprétations comptables
« Informations financiéres internationales ». les comptes ont édictées par I'|ASB ef adoptées par I'Union européenne a la
été arrétés par le Conseil d’Administration le 23 juillet 2013. date d'arrété.
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1.4.3. COMPTE DE RESULTAT EPRA

Consolidées PdG Var. PG
IME) S12012 S12013 S12012 S12013 (%)
Loyers 383,3 381,3 252,3 243,9 -3,3%
Charges locatives non récupérées -13,9 -18,7 -95 -12,6 33,8%
Charges sur immeubles -4.8 -7.,2 -3,0 -4.6 52,3%
Charges nettes des créances irécouvrables -1,4 -4.3 -0,8 -2,6 230,0%
Loyers nets 363,1 351,0 239,1 224,0 -6,3%
soif un faux de charge 5,3% 8, 1% N/A
Revenus de gestion et d’administration 10,8 9,3 9,7 9,4 -3%
Frais liés & I'activité =21 -2.4 -1,7 -1.7 0%
Frais de structure -36,0 -34,5 -28,0 -26,8 - 4%
Frais de développement 0,0 -0,2 0,0 -0,2 N/A
Coiit de fonctionnement net -27,2 -27.8 -20,0 -19,3 - 4%
Résultat des autres activités 7,6 8,1 4,3 5,5 27%
Amortissements des biens d'exploitation -6,4 -7,3 -4,1 -5,0 23%
Variation nette des provisions et autres -1,8 4,1 -2,3 4,4 N/A
RESULTAT OPERATIONNEL COURANT 335,4 328,1 217,0 209,6 - 3%
Résultat net des immeubles en stock -1,6 -1,6 -0,9 -1,0 N/A
Résultat des cessions d'actifs 4,2 0,8 0,8 -1,3 N/A
Résultat des ajustements de valeurs 2,6 26,4 -10,5 12,5 N/A
Résultat de cession de fitres -3,2 0,0 -3,2 0,0 N/A
Résultat des variations de périmétre 0,0 3,2 0,0 3,2 N/A
RESULTAT OPERATIONNEL 337,4 356,8 203,2 223,0 10%
Résultat des sociétés non consolidées 8,1 8,9 8,1 8,9 10%
Coft de 'endettement financier net -145,5 -139,8 -93,6 - 88,3 -6%
Ajustement de valeur des instruments dérivés -128,4 74,4 -99.5 53,6 -154%
Actualisation des dettes et créances -2,0 -1,4 - 1,1 -1,3 15%
Variafion nette des provisions financiéres et aufres -9,6 -13,0 -5,5 -7,1 28%
Quote-part de résultat des entreprises associées 24.6 25,0 19,9 22,4 13%
RESULTAT AVANT IMPOTS 84,7 310,9 31,6 211,3 569%
Impots différés 3,2 -2,2 1,5 -4,5 N/A
Impdts sur les sociétés -2,9 -4,0 -1,7 -1,7 N/A
RESULTAT NET DE LA PERIODE 85,0 304,8 31,4 205,1 553%
Intéréts non contfrélants -53,6 -99.6 0,0 0,0 N/A
RESULTAT NET DE LA PERIODE - PART DU GROUPE 31,4 205,1 31,4 205,1 N/A
1.4.3.1. Loyers Lactivité Logistique [y compris Cap 18) enregisfre une bo.isse
des loyers de 5,1 M€ en part du groupe, du fait des cessions
En part du groupe, les loyers baissent de 3,3% & 243,9 M€ intervenues en 2012,
(vs 252,3 ME), essentiellement du fait des cessions d'actifs , - . o
et de lo consolidation en mise en équivalence de I'actif EnQ /(il/\og]n?es consolidées, les loyers diminuent de 0,5%

DS Campus (8 M€).
* Bureaux France (hors Cap 18) : - 6,4 ME (- 4,6%)
les loyers de Beni Stabili augmentent de 1,6 M€ en part du o Bureaux lidlie : + 3,1 ME (+ 2.7%)

groupe, suite & la livraison des tours Garibaldi.
* Murs d'exploitation : + 10,9 M€ (+ 12%)

L'augmentation des loyers de |'activite Murs d’exploitation . . . ) o
(1,7 ME en PdC) est lige & I'acquisition en fin d'année 2012 * Logistique [y compris Cap 18] :- 9,6 ME | 23, 2%].
de 158 hotels B&B.
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1.4.3.2. Coots de fonctionnement nets

les colts de fonctionnement nets s'élévent & 19,3 ME en part
du groupe au 30 juin 2013 (27,8 ME en consolidé) contre
20,0 M€ au 30 juin 2012 (27,2 ME en consolidé), soif une
diminution de 4%.

la diminution des colts de fonctionnement netfs est
principalement liée & la baisse des frais de sfructure, résultat
de la politique de maitrise des codts. Ces frais de structure
sont principalement composés de la masse salariale, des
honoraires de conseil, des honoraires des commissaires aux
comptes, du colt des locaux, de la communication et de
I'informatique.

1.4.3.3. Revenus des autres activités

les revenus des autres acfivités concernent principalement
I'activité « parkings », parcs de stationnement défenus en
propres ou en concessions. le résultat de cette activité est
en légére baisse sur le premier semestre 2013 du fait de la
cession de deux parkings au cours du S1 2012. les revenus
des autres activités s'établissent & 5,5 M€ au 30 juin 2013
(en part du groupe) contre 4,3 M€ au 30 juin 2012.

1.4.3.4. Amortissements et provisions

les dofations aux amorfissements et aux provisions de la
période sont consfituées principalement des amortissements
sur les immeubles d'exploitation ef sur les parkings.
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1.4.3.5. Variation de juste valeur des actifs

le compte de résultat enregistre les variations de valeurs des
actifs sur la base des expertises réalisées sur le patrimoine.
Au fitre du S1 2013, la variation de juste valeur des actifs
de placement est positive de 12,5 M€ en part du groupe
(+ 26,4 ME en consolidé] contre - 10,5 M€ en part du
groupe au 30 juin 2012 (+ 2,6 ME en 100%).

le résultat opérationnel part du groupe s'éléve ainsi

223 M€ au 30 juin 2013 contre 203 M€ au 30 juin 2012.

1.4.3.6. Agrégats financiers

Les frais financiers s'établissent & 88,3 M€ en part du groupe
(vs 93,6 M€ au 30 juin 2012) et & 139,8 ME en consolidé
(vs 145,5 ME au 30 juin 2012).

Par ailleurs, le montant des intéréts capitalisés sur actifs en
développement s'éléve & 5,3 ME pour au ST 2013. les
autres dettes courantes et non courantes incluent nofamment
les instruments financiers passifs (584 ME, soit 383 ME en
part du groupe) et la fiscalité latente des sociétés étrangéres

et non SIIC (150 ME, soit 96 ME en PdG).

la variation de juste valeur des instruments financiers
est de + 53,6 M€ en part du groupe au 30 juin 2013
[+ 74,4 ME en consolidé| confre - 99,5 ME en part du
groupe [- 128,4 M€ en consolidé) au 30 juin 2012. Celleci
fait suite & une hausse des taux longs entre les deux périodes
et & la variation de la juste valeur des ORNANE entre 2012
et 2013 (+ 6,2 M€ en PdG).

1.4.3.7. Quote-part de résultat des entreprises associées

En % de Contribution
Données 100% détention  Valeur 2013 aux résultats  Valeur 2012 Var. (%)
Fonciére Développement Logements 31,62% 4344 16,5 440,9 -1,5%
OPCI Fonciére des Murs 4,99% 70,0 3,4 70,2 -0,3%
SNC Latécoére (Dassault Campus) 50,10% Q9,1 4,6 Q4,5 4,9%
Lenovilla (New Vélizy) 50,10% 4,9 2.7 0,0 N/A
Autres participations N/A 7,6 -2,2 10,0 -24,0%
TOTAL 616,0 25,0 615,6 0,1%

1.4.3.8. Résultat des variations de périmétre

le résultat des variations de périmétre correspond a |'impact
en consolidation du passage d'intégration globale & mise en
équivalence de la société Lénovilla suite au partage de I'actif
New Vélizy avec Crédit Agricole Assurances.

1.4.3.9. Résultat des sociétés
non consolidées

le résultat des sociétés non consolidées corespond aux
dividendes de la société Altarea pour 8,9 ME.

1.4.3.10. Fiscalité

La fiscalité constatée correspond a celle :

e des sociétés étrangéres ne bénéficiant pas ou partiellement
de régime spécifique aux activités immobiliéres

e des filiales francaises n'ayant pas opté pour le régime SIIC

e des filiales francaises SIIC ou ifaliennes possédant une
activité taxable.
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1.4.3.11. Résultat net récurrent EPRA

PdG
IME) S12012 S12013 Var. (%)
LOYERS NETS 239,1 225,6 - 13,5 -5,6%
Coits de fonctionnement nets -19.4 -18,0 1,4 -7,2%
Résultat des autres activités 4,3 5,6 1,3
Variations neffes des provisions et autres -0,3 0,0 0,3
Coit de I'endettement financier net -93,1 -87,5 5,6 -6,0%
Résultat nef récurrent des enfreprises associées 11,3 15,9 4,6
Résultat des sociétés non consolidées 8,1 8,9 0,8
Impdts récurrents -2,0 -1,2 0,8
RESULTAT NET RECURRENT EPRA 148,0 149,3 1,3 0,8%
RESULTAT NET RECURRENT EPRA/ACTION 2,7 2,6 -0,1 - 3,8%
Variation de juste valeur des actifs immobiliers -10,5 12,5 23,0
Autres variations de valeur d'actifs 0,0 0,0 0,0
Variation de juste valeur des IF -99 5 53,6 153,1
Autres -8,1 -5,8 2,3
Impdts non récurrents 1,5 -4,5 -6,0
RESULTAT NET 31,4 205,1 173,7 553,1%
Nombre d'actions moyen dilué 54 984 496 57494770 2510274 4,6%
Résultat net

PdG  Retraitements RNR EPRA
LOYERS NETS 224,0 1,6 225,6
Colts de fonctionnement -19,3 1,3 -18,0
Résultat des autres activités 55 0,1 56
Amortissement des biens d'exploitation -5,0 5,0 0,0
Variation nefte des provisions ef autres 4.4 -4,4 0,0
RESULTAT OPERATIONNEL COURANT 209,6 3,6 213,2
Résultat net des immeubles en stock -1,0 1,0 0,0
Résultat des cessions d'actifs -1,3 1,3 0,0
Résultat des ajustements de valeur 12,5 -12,5 0,0
Résultat des cessions de titres 0,0 0,0 0,0
Résultat des variations de périmetre 3,2 -3,2 0,0
RESULTAT OPERATIONNEL 223,0 9,8 213,2
Résultat des sociétés non consolidées 8,9 0,0 8,9
COUT DE 'ENDETTEMENT FINANCIER NET - 88,3 0,8 -87,5
Ajustement de valeur des instruments dérivés 53,6 -53,6 0,0
Actualisation des dettes ef créances -1,3 1,3 0,0
Variation nette des provisions financiéres -7 7.1 0,0
Quote-part de résultat des entreprises associées 22,4 -6,6M 15,9
RESULTAT NET AVANT IMPOTS 211,3 - 60,8 150,5
Impéts différés -4,5 4,5 0,0
Impdts sur les sociétés -1,7 0,5 -1,2
RESULTAT NET DE LA PERIODE 205,1 - 55,8 149,3

1 Part non cash du résulfat des entreprises associées.
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1.4.4. BILAN EPRA

1.4.4.1. Bilan consolidé

RAPPORT DE GESTION DU PREMIER SEMESTRE 2013 1

Eléments financiers et commentoires/

IME) 2012  S12013 2012  S12013
Actifs non-courants Capitaux propres
Capital 174 174
Actifs incorporels 155 155 Primes d'émission de fusion, d'apport 2173 2083
Actions propres -31 -30
Actifs corporels 99 96 Réserves consolidées 1529 1 384
Immeubles de placement 11381 11363 Résuliats -27 205
Total capitaux propres part du groupe 3818 3816
Actifs financiers 174 245 Inféréts non confrélants 2 244 2 301
Participation dans les entreprises associées 616 616 Total capitaux propres (1) 6062 6117
Impots différés Actif 69 73
Instruments financiers & long terme 11 13 Passifs non-courants
Emprunts long terme 5806 6188
Instruments financiers & long terme 630 509
Total actifs non courants (1) 12504 12562 Impodts différés passifs 139 150
Actifs courants Engagement de retraite ef aufres 3 3
Autres dettes & long terme 53 34
Actifs destinés & étre cédés 1065 973 Total passifs non-courants (lI) 6 631 6 884
Préfs et créances créditbail 3 2 Passifs courants
Stocks ef en cours 91 88  Passifs desfinés & éfre cédés 0 0
Instruments financiers & court terme 7 2 Dettes fournisseurs Q3 104
Créances clients 183 215  Emprunts & courf terme Q51 705
Impdts courants 1 1 Instruments financiers & court terme 155 76
Autres créances 142 108 Dépéts de garantie des locataires 3 2
Charges constatées d'avance 19 22 Avances ef acomptes regus s/cds en cours 42 49
Trésorerie ef équivalents de frésorerie 101 152 Provisions a court terme 20 17
Impdts courants 2 |
Autres dettes 119 126
Comptes de régularisation 4] 45
Total actifs courants (Il) 1613 1564 Total passifs courants (Ill) 1424 1125
TOTAL ACTIFS (I + II) 14117 14126 TOTAL PASSIFS (I + 11 + 1ll) 14117 14126

Fonciére des Régions — Rapport financier semestriel 2013 37




1 RAPPORT DE GESTION DU PREMIER SEMESTRE 2013

\E|éments financiers et commentaires

1.4.4.2. Bilan consolidé simplifié

Actif 512013 Passif $12013
Immobilisations 11 615 Capitaux propres 3816
Participations dans les enfreprises associées 616  Intéréts minoritaires 2 301
Actifs financiers 248 Capitaux propres 6117
Impots différés actifs 73 Emprunts 6 893
Instruments financiers 14 Instruments financiers 584
Actifs destinés & la vente Q73  Passifs d'impéts différés 150
Trésorerie 152 Autres 381
Autres 435

TOTAL 14 126 TOTAL 14 126
1.4.4.3. Bilan part du groupe simplifié

Actif S12013 Passif $12013
Immobilisations 7 099

Participations dans les entreprises associées 564

Actifs financiers 227 Capitaux propres 3816
Impéts différés actifs 37 Emprunts 4 436
Instruments financiers 6 Instruments financiers 383
Actifs destinés & la vente 696 Passifs d'impéts différés 96
Trésorerie 87 Autres 285
Autres 299

TOTAL 9016 TOTAL 9016

1.4.4.4. Capitaux propres

les capitaux propres consolidés part du groupe passent de
3818 ME & fin 2012 & 3 816 ME au 30 juin 2013, soif
une diminution de 2 M€ qui s'explique principalement par :
e résuliat de la période : + 205 M€

* impact de la distribution en numéraire du dividende :

-241 ME

e instruments financiers en capifaux propres : + 33 ME.
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1.4.4.5. Dette nefte

les deftes financiéres de Fonciére des Régions s'élévent &
4 436 ME en données part du groupe, soit 6 893 M€ en
données consolidées. La dette neffe au 30 juin 2013 est de
4 348 ME en part du groupe (6 742 ME en consolidé)
contre 4 264 ME en part du groupe a fin 2012 (6 657 M€
en consolidé & fin 2012).



1.5. Actif net réévalué (ANR)

RAPPORT DE GESTION DU PREMIER SEMESTRE 2013
Actif net réévalué (ANR)/

Var. (%)

S12012 2012 S12013 Var. vs 2012 vs 2012

ANR EPRA ME€) 4 494,0 4518,4 4 377,5 - 140,9 -3,1%
ANR EPRA/action (€) 78,5 78,8 76,3 -2,5 -3,1%
ANR Triple Net EPRA (V€] 3 904,1 38325 3847,9 15,4 0,4%
ANR Triple Net EPRA/action (€] 68,2 66,9 67,1 0,2 0,3%
Nombre d'actions 57 251975 57 315048 57 358 046 42 998 0,1%

IME) (€/action)

CAPITAUX PROPRES 3 816,1 66,53
Mise en juste valeur des immeubles (exploitation + stocks) 16,5
Mise en juste valeur des parkings 29,2
Mise en juste valeur des fonds de commerce 9,5
Inflation swap Beni Stabili et deftes & taux fixe -42,8
Optimisation droits de mutations 19,4
ANR TRIPLE NET EPRA 3 847,9 67,09
Instruments financiers et dettes & taux fixe 396,4
Impats différés 101,4
ORNANE 31,7
ANR EPRA 4 377,5 76,32
ANR IFRS 3 816,1 66,53

le patrimoine immobilier détenu en direct par le groupe a
été intégralement évalué au 30 juin 2013 par des experts
immobiliers membres de |'Afrexim : DTZ Eurexi, CBRE, JLL,
BNP Paribas Real Estate, sur la base d'un cahier des charges
commun élaboré par la société dans le respect des pratiques
professionnelles.

les actifs sont estimés en valeurs hors droits et/ou droits
compris, ef les loyers en valeur de marché. les estimations
sont réalisées sur la base de la méthode comparative, de la
méthode de capifalisation des loyers ef de la méthode de
I'actualisation des flux futurs (discounted cash flows).

Principaux ajustements réalisés :

* Mise en juste valeur des immeubles et fonds de commerce

Conformément aux normes IFRS, les immeubles d'exploita-
fion, en développement (sauf ceux qui relévent d'lAS 40
révisée) et en sfocks sont évalués au colt historique. Un
ajustement de valeur, afin de prendre en compte la valeur
d'expertise, est réalisé dans I'ANR pour un montant fofal
de 16,5 ME€.

les fonds de commerce n'étant pas valorisés dans les comptes
consolidés, un retraitement pour constater leur juste valeur (telle
quelle a été calculée par des évaluateurs) est réalisé dans

I'ANR pour un montant de 9,5 M€ au 30 juin 2013.

les parcs de stationnement font |'objet d'une valorisation
par capitalisation des EBE (excédents bruts d'exploitation)
dégagés par I'activité.

les autres actifs et passifs sont évalués sur la base des valeurs
IFRS des comptes consolidés. L'application de la juste valeur
concerne essentiellement la valorisation des couvertures sur
la dette et 'ORNANE. Lle niveau de |'exit tax est connu ef
appréhendé dans les comptes pour |'ensemble des sociétés
ayant opté pour le régime de transparence fiscale.

Pour les sociétés partagées avec d'autres investisseurs, seule
la quote-part du groupe a été prise en compte.

* Mise en juste valeur des parcs de stationnement

les parcs de stationnement sont évalués au cot historique
dans les comptes consolidés. Dans I'’ANR, un refraitement
est effectué pour prendre en compte la valeur d'expertise
de ces acfifs ainsi que l'effet des amodiations ef des
subventions percues d'avance. limpact est de 29,2 M€
sur 'ANR au 30 juin 2013
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e Re-calcul de la base hors droits de certains actifs

lorsque la cession de la société, plutdt que de I'actif qu'elle
porte, est réalisable, les droits de mutation sont recalculés
sur la base de I'actif net réévalué de la société. La diffé-
rence entre ces droits recalculés et les droits de mutation
déjar déduits de la valeur des actifs, génére un refraitement

de 19,4 M€ au 30 juin 2013.

1.6. Ressources financiéres

* Mise en juste valeur des deftes & taux fixe

le groupe a conftracté des emprunts & faux fixe.
Conformément aux principes édictés par I'EPRA, I'ANR
friple net est corrigé de la juste valeur des dettes & taux fixe,

soit un impact au 30 juin 2013 de - 42,8 ME.

1.6.1. CARACTERISTIQUES PRINCIPALES DE I'ENDETTEMENT

PdG 2012 S12013
Dette nette (en ME) 4 264 4 348
Taux moyen annuel de la dette 4,04% 3,91%
Maturité moyenne de la deffe fen années) 4,0 4,1
Taux de couverture Active spot 88,0% 76,0%
Maturité moyenne de la couverture 4.9 4,5
v DI m 45,2% 46,4%
ICR 2,60 2,54

LTV HD : 48,4%.

1.6.1.1. Dette par nature

La dette nefte part du groupe de Fonciére des Régions s'éleve

ou 30 juin 2013 & 4,3 MJE (6,7 Md€ en consolidé).

Lengagement part du groupe de Fonciére des Régions [bilan
et hors bilan] s'éléve fin juin 2013 & 4,9 MJ€ (7,4 Md€
en consolidé). la part de I'endettement non hypothécaire
progresse de 46% & 54%, suite notamment & la mise en place
de deux émissions obligataires sur le ST 2013 : une obligation
convertible par Beni Stabili de 225 M€ (114 ME en PAC) et

un placement privé par Fonciére des Régions de 180 ME.

Par typologies, les engagements part du groupe se répar-
fissent comme suit : Crédit hypothécaires investisseurs 13%,
Obligataires 14%, Crédits Corporates 25%, Obligations

convertibles 16% et Hypothécaires bancaires 32%.

Par société, les engagements partf du groupe concernent :
Fonciére des Régions ef FEL pour 63%, FDM pour 10%, Urbis
Parcs pour 1% et Beni Stabili pour 26%.
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Par ailleurs, au 30 juin 2013, les disponibilites de Fonciére
des Régions s'élevent & prés de 911 ME en part du groupe
(1 139 ME en consolidé). Ces montants n'integrent pas
la part non utilisée des crédits affectés & des projefs en
développement.

1.6.1.2. Echéancier des dettes

la maturité moyenne de la dette de Fonciére des Régions
s'établit a 4,1 années a fin juin 2013, en hausse par rapport
afin 2012 (+ 0,1 année).

les échéances 2013 et 2014 sont enfiérement couverfes
par les disponibilités existanfes. les échéances de 2014
concernent principalement Fonciére des Régions (171 ME) et

FDM (119 M€ en part du groupe et 420 M€ en consolidé).



le diagramme ci-dessous restitue I'échéancier des engage-
ments de financement en part du groupe :

Mée
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1500 |-
1000
500
0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019, efc.
I FDR+FEL FDM URBIS Il BS

le diagramme cidessous résume les échéanciers des dettes
consolidées (montant de I'engagement fotal)

ME
2000 —
1500 |- [ | -
1000
500 .
0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019, etc.
[ FDR+FEL FDM URBIS M BS

1.6.1.3. Principaux mouvements
de la période

1.6.1.3.1. Mise en place de nouvelles dettes :

445 M€ en PdG (882 M€ en 100%)
* Fonciére des Régions : 180 ME

— Faisant suite & son émission obligataire inaugurale en
octobre 2012 de 500 M€, Fonciére des Régions a
réalisé le 28 mars 2013 un placement privé obligataire
pour 180 M€ & 7 ans (échéance aviil 2020) et de
coupon 3,30% faisant ressortir une marge de 197 bps
audessus des faux de swap.

Cette opération a permis de poursuivre la diversification
de la defte de Fonciére des Régions et le rallongement
de sa maturifé.

RAPPORT DE GESTION DU PREMIER SEMESTRE 2013 1
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o Beni Stabili : 149 M€ en PAG (292 ME en 100%)

— Dans le cadre de la diversification de ses sources de
financement, Beni Stabili a émis le 17 janvier 2013 une
obligation convertible de 175 M€ & 3,375%, avec une
échéance le 17 janvier 2018 [maturité de 5 ans). Le prix
de conversion initial a été fixé & 0,5991 €.

Cette souche a été augmentée de 50 M€ le 7 mars

2013 (coupon de 3,375%, maturite a 5 ans).

— Par ailleurs, Beni Stabili a prolongé de trois ans un crédit
de 67 ME (nouvelle échéance en avril 2016] au cours
du 1° semestre.

e Fonciére des Murs : 116 M€ en PdG (410 M€ en 100%)

— Au cours du ST 2013, Foncigre des Murs a procédé
au refinancement partiel de ses échéances 2014 en
souscrivant un crédit hypothécaire d'une durée de 7 ans
pour 60,2 ME.

— Fonciére des Murs a poursuivi postcldture le refinance-
ment de ses échéances 2014 en souscrivant le 15 juillet
2013 un crédit hypothécaire de 350 M€ d'une durée
de 7 ans.

1.6.1.4. Profil de couverture

Au cours du S1 2013, le cadre de la politique de couver-
fures est resté inchangé, soit une dette couverte enfre Q0% et
100%, dont 75% minimum en couverture ferme, |'ensemble
éfant d'une maturité supérieure & la moturité de la defte.

Sur la base de la detfte neffe & fin juin 2013, Fonciére des
Régions esf couverfe [en part du groupe) & hauteur de 75%
en ferme contre 87% a fin 2012. la durée de vie moyenne
de la couverture est de 4,5 ans en part du groupe (4,4 ans
en consolidé).

1.6.1.5. Taux moyen de la defte
et sensibilité

le faux moyen de la dette bancaire de Fonciére des Régions
ressort & 3,91% en part du groupe, contre 4,04% en 2012.
Cette diminution s'explique principalement par |'évolution des
taux courts entre 2012 et 2013 (Euribor 3 mois & 0,21%
en moyenne au S1 2013), ainsi que l'effet année pleine
de l'impact des émissions de deffe & taux fixe assorties de
resfructurations de couvertures, en ce compris :

* une deffe & 7 ans, coupon de 4%, de 200 ME sur Fonciere
des Régions

e |'émission obligafaire sur Fonciére des Régions pour
500 M€ & 3,875% pour 5 ans ef 3 mois

® ef I'émission corporate sécurisée de 255 M€ sur Fonciére

des Murs & 3,68% & 7 ans.

A titre d'information, une baisse des taux de 50 phbs de
I'Euribor 3 mois aurait un impact positif de 0,8 ME sur le
résultat net récurrent de 2013. L'impact serait négatif de

1,4 ME en cas de hausse des taux de 50 bps.
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1.6.2. STRUCTURE FINANCIERE

A I'exclusion des dettes levées sans recours sur les fonciéres
du groupe, les dettes de Fonciére des Régions ef de ses
filiales sont généralement assorties de covenants bancaires
(ICR et LTV) portant sur les états financiers consolidés de
chaque emprunteur. En cas de nonrespect de ces covenants,
les deffes seraient susceptibles d'éfre exigibles de maniére
anficipée. Lles covenants sont éfablis en part du groupe au
niveau de Fonciére des Régions, ef en consolidé pour les
covenants s'appliquant aux filiales de Fonciére des Régions
(& I'exception des covenants des derniers financements de
Fonciere des Murs qui sont également éfablis en part du
groupe).

les covenants de LTV consolidée les plus restrictifs s'élévent &
fin juin 2013 & 60% sur Fonciére des Régions ef Fonciére des
Murs. Une part seulement des financements de Beni Stabili
est assortie d'un covenant de LTV consolidée [périmétre Beni
Stabili], dont le niveau le plus restrictif est fixé & 60%.

le seuil des covenants d'ICR consolidé est distinct d'une
fonciére & I'autre, en fonction notamment de la typologie des
actifs, et peut étre distinct d'une dette & I'autre sur une méme
fonciere, en fonction de I'antériorité des dettes. Une part
seulement des financements de Beni Stabili est assorfie d'un
covenant d'ICR consolidé. les covenants les plus restrictifs
applicables aux fonciéres sont les suivants

* pour Fonciére des Régions : 200%
* pour Fonciére des Murs : 200%
* pour Beni Stabili : 140%.

1.6.2.1. Détails du calcul de la LTV

Ces covenants de LTV ef d'ICR sont largement respectés &

fin juin 2013.

S'agissant de Fonciére des Régions, les rafios consolidés
s'établissent & fin juin 2013 & 48,4% pour la [TV part du
groupe et & 254% pour I'lCR part du groupe (contre 47,2%
et 259% respectivement & fin 2012).

Aux covenants de LTV ef d'ICR consolidés part du groupe
de Fonciére des Régions s'ajoutent des covenants de deux
sorfes dans le cadre des crédits corporate souscrits par
Fonciére des Régions :

* principalement un covenant de dette sécurisée sur patrimoine
[périmetre 100%), dont le plafond est fix¢ entre 25% et
30% et qui mesure le ropport de la dette hypothécaire (ou
de la dette assortie de siretés quelle qu'en soit la nature) sur
la valeur du patrimoine

* plus marginalement, un covenant d'endettement libre sur
patrimoine libre [pour le méme sous-périmétre), dont le
plafond est fixé & 50% ou un covenant de LTV Immobilier
[plafonné & 65%) qui mesure le rapport entfre la defte du
sous-périmefre de Fonciére des Régions ef de ses filiales &
100% et la valeur du patrimoine.

Ces covenants sont également respectés & fin juin 2013.
Aucun crédit n'est assorti d'une clause d'exigibilité sur le
niveau de rating de Fonciére des Régions.

PdG

IME) S12012 2012 $12013
Dette nette comptable !l 4 537 4264 4 349
Promesses -583 -316 -277
Créances sur cessions 3 -4 17
Dette adossée au créditbail 6 -5 5
Dette nette part du groupe 3945 3939 4051
Valeur d'expertise des actifs immobiliers 8315 7 955 7 881
Promesses 583 316 277
Actifs financiers 129 139 139
Fonds de commerce 10 10 10
Créances raffachées aux participations MEE 0 0 54
Part des entreprises associées 448 564 564
Valeur des actifs 8319 8 352 8 371
LTV hors droits 47 4% 47 2% 48,4%
LTV DROITS INCLUS 45,6% 45,2% 46,4%

11" Corrigée de la variation de la juste valeur de I'Ornane (- 25,6 ME) et des dividendes o recevoir [- 9,2 ME).
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Perspectives

1.7. Indicateurs financiers des principales filiales

Fonciére des Murs Beni Stabili

S12012 S12013 Var. (%) S12012 S12013 Var. (%)
Résultat net récurrent EPRA (M€) 55,0 62,7 14,0% 46,6 35,9 -22,9%
Résultat net récurrent EPRA (€ /action) 0,92 0,98 6,5% 0,02 0,019 -22,1%
ANR EPRA (€/action) 259 25,3 -2,5% 1,10 1,07 -2,2%
ANR EPRA triple net (€/action) 22,0 22,3 1,4% 0,94 0,94 0,7%
% de capital détenu par Fonciére des Régions 28,3% 28,3% 50,9% 50,9%
[TV droits inclus 42 4% 43,1% 49 0% 50,2%
ICR 2,6 3,28 1,7 1,53

Fonciére Développement Logements

S12012 $12013 Var. (%)
Résultat net récurrent EPRA (ME) 33,6 33,2 -1,0%
Résultat net récurrent EPRA (€ /action) 0,48 0,48 0,0%
ANR EPRA (€/action) 22,9 22,0 -3,9%
ANR EPRA triple net (€/action) 19,2 19,2 0,0%
% de capital détenu par Fonciere des Régions 31,6% 31,6%
LTV droits inclus 44,4% 43,0%
ICR 2,11 2,16

1.8. Perspectives

Ces bons résultafs illustrent la pertinence du modéle partenarial de Fonciére des Régions, qui s'appuie sur un patrimoine positionné
sur des marchés immobiliers porteurs, une stratégie de partenariats avec ses grands locataires, lui assurant une forte visibilité en
termes de loyers, ef une politique active de rotation du patrimoine permettant de créer de la valeur sur le long terme.

Dans ce contexte, Fonciére des Régions confirme son objectif de stabilité du Résultat Net Récurrent EPRA.
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2 COMPTES CONSOLIDES AU 30 JUIN 2013

< Etats financiers

2.1. Etats financiers

2.1.1. ETAT DE SITUATION FINANCIERE

Actif

(En milliers d'euros) Note 30/06/2013 31/12/2012
ACTIFS INCORPORELS 2.24.1.1

Fcarts d'acquisitions 8 194 8 164
Immobilisations incorporelles 147 046 146 693
ACTIFS CORPORELS

Immeubles d’exploitation 91 060 93 908
Autres immobilisations corporelles 4 437 4906
Immobilisations en cours 775 396
Immeubles de placement 22412 11363030 11380759
Actifs financiers non courants 22472 245 438 173 953
Participations dans les entreprises associées 2.2.4.3 616 009 615 603
Impdts différés actif 2.24.4 73702 69 288
Instruments financiers dérivés 224113 12 780 10 524
Total actifs non courants 12 562 471 12 504 195
Actifs destinés & &tre cédés 2.2.4.1.72 973 380 1 065 279
Préts et créances de créditbail 2245 2 490 2 947
Stocks et en-cours 2246 88 492 Q1 382
Instruments financiers dérivés court terme 1717 6815
Créances clienfs 2247 215 462 182 920
Créances fiscales 702 1231
Autres créances 2.2.4.8 107 798 142 267
Charges constatées d'avance 22 260 18 901
Trésorerie ef équivalents de frésorerie 2249 151 627 100 819
Total actifs courants 1563 928 1612561
TOTAL ACTIF 14 126 399 14116 756
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Passif
(En milliers d'euros) Note 30/06/2013 31/12/2012
Capital 173 690 173 690
Primes 2083 455 2172 659
Actions propres - 30 264 -30 503
Réserves consolidées 1384112 1528742
Résultat 205 124 -26 516
Total capitaux propres groupe 2.2.4.10 3816117 3818072
Inféréts non confrélant 2.2.4.10 2301112 2243 574
Total capitaux propres 6117 228 6061 646
Emprunts long ferme 22411 6188019 5806 051
Instruments financiers dérivés 224113 508 568 629 695
Impéts différés passif 2244 150 367 139 225
Engagements de retraite et autres 2.2.4.12 3359 3077
Autres dettes long terme 33539 52 956
Total passifs non courants 6 883 852 6 631 004
Dettes fournisseurs 103 926 93 255
Emprunts court ferme 2.2.4.11 705 427 Q51 442
Instruments financiers court terme 75888 154719
Dépots de garantie 2 207 2833
Avances et acomptes 49 286 41728
Provisions court terme 22412 17 205 19 548
Impdts courants 895 1602
Autres detfes court terme 125 559 118 459
Comptes de régularisation 44 926 40 520
Total passifs courants 1125319 1424106
TOTAL PASSIF 14 126 399 14116 756
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2.1.2. ETAT DU RESULTAT NET (FORMAT EPRA)

(En milliers d'euros) Note 30/06/2013 30/06/2012
Loyers 2.2.5.1.1 381273 383 265
Charges locatives non récupérées 2.2.5.1.2 -18 723 -13 944
Charges sur Immeubles 22512 -7 239 -4765
Charges nettes des créances irrécouvrables 22512 -4 304 - 1407
Loyers nets 351 007 363 149
Revenus de gestion ef d'administration 9 266 10 849
Frais liés & I'activité -2 362 -2 080
Frais de structure -34 533 -35954
Frais de développement - 181 -6
Cots de fonctionnement nets 22513 -27 810 -27 191
Revenus des autres acfivités 20 966 17103
Dépenses des autres activités -12913 -9 545
Résultat des autres activités 2.25.1.4 8 053 7 558
Amortissements des biens d'exploitation -7 326 -6 375
Variation nette des provisions et autres 4138 -1750
RESULTAT OPERATIONNEL COURANT 328 062 335 391
Produits de cessions des immeubles en stock 1706 601
Variation nette des immeubles en stock -3 334 -2152
Résultat net des immeubles en stock -1628 -1 551
Produits des cessions d'actifs 248 054 370972
Valeurs de sortie des actifs cédés -247 273 - 366 791
Résultat des cessions d'actifs 781 4181
Ajustement & la hausse des valeurs des immeubles de placement 115936 107 647
Ajustement & la baisse des valeurs des immeubles de placement -89 570 -105035
Résultat des ajustements de valeurs 2252 26 366 2612
Résultat de cession de titres 0 -3192
Résultat des variations de périmétre 3180 0
RESULTAT OPERATIONNEL 356 761 337 441
Résultat des sociétés non consolidées 8 898 8 065
Colt de I'endettiement financier net 2.2.53 -139 810 - 145 464
Ajustement de valeur des instruments dérivés 2254 74 405 -128 384
Actualisafion des dettes ef créances 2254 - 1421 -1 968
Variafion nefte des provisions financiéres et aufres 2254 -12 959 -9 551
Quote-part de résultat des entreprises associées 2243 25010 24 612
RESULTAT NET AVANT IMPOTS 310 884 84 751
Impdts différés 22553 -2 160 3244
Impdts sur les sociétés 22552 -3 951 -2 941
RESULTAT NET DE LA PERIODE 304 773 85 054
Intéréts non contrélant - 99 649 -53 625
RESULTAT NET DE LA PERIODE - PART DU GROUPE 205 124 31429
Résultat net groupe par action en euros 2262 3,58 0,57
Résultat net groupe dilué par action en euros 2.2.6.2 3,57 0,57

48 Fonciére des Régions — Rapport financier semestriel 2013



COMPTES CONSOLIDES AU 30 JUIN 2013 2

Etats financiers

2.1.3. ETAT DE RESULTAT GLOBAL

(En milliers d'euros) 30/06/2013 30/06/2012
RESULTAT NET DE LA PERIODE 304 773 85 054

Autres éléments du résultat global comptabilisés directement en capitaux propres et :

Appelés & un reclassement ultérieur dans la section « Résultat net » de |'état des résultats

Ecarts de conversion des activités & |'éfranger 0 0
Variation de valeur des acfifs financiers desfinés & la vente -89 - 14 600
Variation de valeur des actifs d'exploitation mis en placement 0 0
Partie efficace des produits ou pertes sur instruments de couverture 61 629 -11 635
Impéts sur les autres éléments du résultat global - 290 42
Non appelés & un reclassement ultérieur dans la section « Résultat net » 0 0
RESULTAT GLOBAL TOTAL DE LA PERIODE 366 023 58 861
RESULTAT GLOBAL TOTAL ATTRIBUABLE
Aux propriéfaires de la société mére 237 519 7188
Aux intéréts non contrélant 128 504 51672
RESULTAT GLOBAL TOTAL DE LA PERIODE 366 023 58 861
Résultat global groupe par action (en euros) 4,15 0,13
Résultat global groupe dilué par action (en euros) 4,13 0,13
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2.1.4. ETAT DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

Gains et pertes
comptc:Ei“sés Total
Réserves et directement capitaux Total

Prime Actions  résultats non  en capitaux  propres part  Intéréts non capitaux
(En milliers deuros) Capital ~ d'émission propres  distribués propres  dugroupe  contrdlant propres
Situation
au 31 décembre 2011 164846 2144935 -32522 1773316  -117662 3932912 2107068 6039 980
Stock-options et opérations
sur fifres 52 888 234 1174 1174
Disfribution de dividendes -116 560 -111557 -228117 -84678 -312795
Augmentation de capital 8792 141262 150 054 88538 238592
Autres 2 321 -2 321 0 0
Résultat global total
de la période 31429 - 24 241 7188 51672 58 860

Dont variations relatives
& la réévaluation d'actifs
financiers disponibles &

la vente -14 600  -14 600 - 14 600

Donf changement de
méthode complable

(IAS 19 révisée) 0 0

Dont partie efficace
des profits et pertes sur
instruments de couverture -Q 641 -Q 641 -Q 641

Dont transfert immeuble
d'exploitation vers

immeuble de placement 0 0
Valorisations des actions
gratuites 1008 1 008 1008
Impact échange de titres
FDL/FEL -844 -844  -26 243 -27 087
Augmentation taux défention
Fonciére des Murs 4504 4504  -28105 -23601
Situation
au 30 juin 2012 173690 2172846 -32288 1695535 -141903 3867880 2108252 5976131
Stock-options et opérations
sur titres 1785 1785 1785
Disfribution de dividendes 0 -2 297 -2 297
Augmentation de capital -187 -187 144 452 144 265
Autres -236 -236 840 604
Résultat global total
de la période - 57 945 5414 - 52 531 30964  -21567

Dont variations relatives

a la réévaluation d'actifs

financiers disponibles &

la vente 12704 12704 12704

Donf changement de
méthode comptable

(IAS 19 révisée) -1 364 -1 364 -1 364

Dont partie efficace
des profits et pertes sur

instruments de couverture -6 968 -6968 -3073 -10041

Dont transfert immeuble
d'exploitation vers

immeuble de placement 1042 1042 306 1348
Valorisations des acfions
gratuites 1050 1050 1050
Impact échange de titres
FDL/FEL 275 275 - 38451 -38 176
Augmentation taux défention
Fonciére des Murs 36 36 -186 -150
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Gains et pertes
comptabilisés Total
Réserves et directement capifaux Total

Prime Actions  résultats non  en capitaux  propres part  Intéréts non capitaux
(En milliers d'euros) Capital ~ d'émission ~ propres  distribués propres  dugroupe  contrdlant propres
Situation
au 31 décembre 2012 173690 2172659 -30503 1638715  -136489 3818072 2243574 6061 646
Stock-options et opérations
sur fifres 239 239 239
Distribution de dividendes -89 204 -151 706 -240910  -92504 -333414
Augmentation de capital 0 21387 21387
Autres -62 -62 151 89
Résultat global total
de la période 205124 32 395 237 519 128 504 366 023

Dont variations relatives

& la réévaluation d'actifs

financiers disponibles &

la vente - 89 -89 -89

Dont changement de

méthode comptable

(IAS 19 révisée) 0 0
Dont partie efficace

des profits et pertes sur

instruments de couverture 32 484 32 484 28 855 61 339

Dont transfert immeuble
d'exploitation vers

immeuble de placement 0 0
Valorisations des actions
gratuites 1259 1259 1259
SITUATION
AU 30 JUIN 2013 173690 2083455 -30264 1693330 -104094 3816117 2301112 6117 229

Dividendes versés en numéraire au cours de |'exercice pour 241 M€,
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2.1.5. TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

(En milliers d'euros) Note 30/06/2013 31/12/2012 30/06/2012
Résultat net consolidé (y compris intéréts non contralant) 304 773 58 887 85 054
Dotations nettes aux amortissements et provisions
(& I'exclusion de celles liées & I'actif circulant) 7 928 18 961 7 021
2.2411.3&
Gains et perfes latents liés aux variations de juste valeur 22572 -99 829 320 268 126 319
Charges ef produits calculés liés aux stock-options et assimilés 1293 2183 1076
Autres produits et charges calculés 8 524 1511 1886
Plus et moins~values de cession -1 644 12175 -916
Profits et pertes de dilution — relution -3179 15886 0
Quotepart de résultat des sociétés mises en équivalence -25010 -55768 -24 612
Dividendes (titres non consolidés) -8 922 0 - 10 680
Capacité d'autofinancement aprés coiit de I'endettement financier net
et impdt 183 934 374103 185 148
Co(t de I'endettement financier net 2253 139 106 291120 147 545
Charge d'impét [y compris impéts différés) 2255 9167 -15 691 - 303
Capacité d'autofinancement avant cott de |'endettement financier
net et imp&t 332 207 649 532 332 3%0
Impdt versé -26 254 -29 939 -29 924
Variation du BFR li¢ & I'activité
[y compris dette liée aux avanfages au personnel] 20 655 92 3243
Flux net de trésorerie généré par I'activité 326 608 619 685 305 709
Décaissements liés aux acquisitions d'immobilisations corporelles
ef incorporelles 2.2.4.1.1 -110 589 -868 035 -134 887
Encaissements liés aux cessions d'immobilisations corporelles
et incorporelles 2.24.1.1 225 900 877 457 387103
Décaissements liés aux acquisitions d'immobilisations financieres
[fitres non consolidés) 0 410 0
Encaissements liés aux cessions d'immobilisations financiéres
(titres non consolidés) 541 47 279 44 773
Incidence des variations de périmétre 0 0 -23 649
Dividendes regus [sociétés mises en équivalence,
titres non consolidés) 26774 23 509 25738
Variation des préfs ef avances consentis 19 039 19 865 1437
Subventions d'investissements recues 500 3410 1470
Autres flux liés aux opérations d'investissement
Flux net de trésorerie des opérations d’investissement 162 165 103 075 301 985
Sommes regues des actionnaires lors d’augmentations de capital :
Versées par les actionnaires de la société mére 0 0 0
Versées par les intéréts non contrélant 0 232 990 88 538
Sommes regues lors de |'exercice des stock-options 0 753 Q40
Rachats et reventes d'actions propres 256 1983 210
Dividendes mis en paiement au cours de I'exercice :
Dividendes versés aux actionnaires de la société mére 2.1.4 -240 910 -78 059 -78 063
Dividendes versés aux intéréts non contrdlant -92 504 -86 975 -84 663
Encaissements liés aux nouveaux emprunts 2.4.11 Q62 101 2568114 547 688
Remboursements d'emprunts
[y compris contrats de location financement] 2411 -861 477 -3031 252 -993 537
Intéréts financiers nets versés
[y compris contrats de location financement) 2.2.5.3 -126 177 -290 825 - 148 986
Transactions avec les inféréts non confrélant - 14 246 -70328 0
Autres flux sur opérations de financement -67 893 - 158 930 -62 057
Flux net de trésorerie des opérations de financement - 440 850 - 912 529 - 729 930
VARIATION DE LA TRESORERIE NETTE 47 923 - 189 769 - 122 236
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(En milliers d'euros) Note 30/06/2013 31/12/2012 30/06/2012
Trésorerie d'ouverture - 14 994 174 776 174 776
Trésorerie de cloture 32 929 - 14 993 52 540
VARIATION DE TRESORERIE 47 923 - 189 769 - 122 236

Cléture Ouverture Cléture
Trésorerie brute (a) 2249 151 626 100 819 187 266
Soldes débiteurs et concours bancaires courants (b) 2.4.11 -118 697 -115812 -134 726
Trésorerie nette (c) = (a) - (b) 32 929 - 14 993 52 540
Endettement brut (d) 6879157 6751181 6856 1/1
Amortissement des frais de financement (e) -60 616 -69 772 - 19420
ENDETTEMENT FINANCIER NET (D) - (C) + (E) 6785612 6696402 6784211
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Annexe aux comptes consolidés

2.2. Annexe aux comptes consolidés

2.2.1. PRINCIPES ET METHODES COMPTABLES

2.2.1.1. Principes généraux — Référentiel
comptable

les états financiers consolidés semestriels condensés ont
été préparés en conformité avec la norme internationale
d'information financiére IAS 34 <« Information financiére
infermédiaire ».

S'agissant de comptes condensés, ils n'incluent pas toute
I'information requise par le référentiel IFRS et doivent étre
lus en relation avec les états financiers consolidés annuels
du groupe Foncigre des Régions pour I'exercice clos le

31 décembre 2012.

les comptes ont été arrétés par le Conseil d’Administration en

date du 23 juillet 2013.

les comptes consolidés au 30 juin 2013 de Fonciére
des Régions sont établis en conformité avec les normes et
interpréfations comptables infernationales édictées par I'ASB
(Infernational - Accounting  Standards Board) et adoptées
par I'Union européenne & la dafe d'arété. Ces normes
comprennent les IFRS (Infernational  Financial Reporting
Standards|) et IAS (International Accounting Standards) ainsi
que leurs interpréfations.

Les principes comptables appliqués pour les comptes conse-
lidés au 30 juin 2013 sont idenfiques & ceux utilisés dans
les comptes consolidés au 31 décembre 2012 & |'exception
des nouvelles normes et amendements dont 'application est
obligatoire & compter du 1 janvier 2013 et qui n'avaient
pas été appliquées de facon anficipée par le groupe.

Nouvelles normes dont I'application est obligatoire & partir du
Te janvier 2013 :

* IFRS 13 « Evaluation & la juste valeur » publiée par I'ASB
le 12 mai 2011 et adoptée par I'Union européenne le
29 décembre 2012. la date d'application fixée par I'TASB
concerne les périodes annuelles débutant le 1¢ janvier
2013. 'objectif de la norme est de fournir dans un document
unique les régles applicables & |'ensemble des évaluations
a la juste valeur requises par les IAS/IFRS. IFRS 13 ne
modifie pas les critéres d'utilisation de la juste valeur pour
I'entité. Elle renforce les informations & communiquer sur
les modalités d'évaluation de la juste valeur dans les notes
annexes aux comptes consolidés annuels

amendements & IAS 12 « Impéts différés : recouvrement
des acfifs sous-jacents » publiés par I'/ASB le 20 décembre
2010 et adoptée par |'Union européenne le 29 décembre
2012. Cette norme n'a pas eu d'impact significatif dans
les comptes au 30 juin 2013

IFRS 1 amendée « Premiere application des IFRS » concer-
nant I'hyper inflation grave et la suppression des dates
fixes pour les premiers adoptants, publiée par I'IASB le
20 décembre 2010 et adoptée par I'Union européenne
le 29 décembre 2012. Ceffe norme n'a pas eu d'impact
dans les comptes au 30 juin 2013
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® [FRS 7 amendée concemant la compensation des actifs
et passifs financiers, adoptée par I'Union européenne le
29 décembre 2012. Cette norme n'a pas eu d'impact
dans les comptes au 30 juin 2013

e [FRIC 20 « Frais de découverture engagés pendant la
phase de production d'une mine & ciel ouvert » publiée
par IASB le 19 octobre 2011 et adoptée par |'Union
européenne le 29 décembre 2012. Compte fenu de son
activité, ceffe inferpréfation n'est pas applicable au groupe

* « Améliorations annuelles — cycle 2009-2011 » : Processus
annuel d'amélioration des normes cycle 2009-2011
publiée par NASB le 17 mai 2012 et adoptée par I'Union
européenne le 28 mars 2013. Ceffe norme n'a pas eu
d'impact dans les comptes au 30 juin 2013.

Pour rappel, Fonciére des Régions avait appliqué de maniére
anficipée au 31 décembre 2012 les nouveaux amendements
de normes ef nouvelles inferprétations de normes adoptés par
I'Union européenne dont I'application obligatoire était prévue
pour les exercices ouverts & partir du 1¢ janvier 2013 :

e amendements & IAS 19 « Avanfages du personnel ».
Ces amendements & IAS 19 ont été adoptés par |'Union
européenne le 6 juin 2012 et d'application obligafoire &
compter du 1¢ janvier 2013. lls onf porté notamment sur
I'abandon de la méthode du « corridor ».

Fonciere des Régions n'applique pas de fagon anticipée les
nouveaux amendements de normes ef nouvelles interpréfations
de normes adoptés par I'Union européenne dont I'application
obligatoire pour les exercices ouverts & partir du 1° janvier

2014 est :

e IFRS 10 « Ftats financiers consolidés » publiée par I'ASB
le 12 mai 2011 ef adoptée par I'Union européenne le

29 décembre 2012

® IFRS 11 « Partenariafs » publiée par IlASB le 12 mai
2011 ef adoptée par I'Union européenne le 29 décembre
2012. Cette norme infroduit une disfinction entre les entre-
prises communes et les co-entreprises et prévoit pour ces
demiéres une seule méthode de comptabilisation, la mise
en équivalence en supprimant |'option pour I'intégration
proportionnelle. la dafe d'entrée en vigueur obligatoire
d'IFRS 11 « Partenariats » est fixée par I'Union européenne
au 1¢ janvier 2014

® [FRS 12 « Informations & fournir sur les participations dans
d'autres entités » publiée par ITASB le 12 mai 2011 ef
adoptée par I'Union européenne le 29 décembre. L'objectif
d'IFRS 12 est d'exiger une information qui puisse permetire
aux ufilisateurs des éfats financiers d'évaluer la base du
contréle, foute restriction sur les actifs consolidés ef les passifs,
les expositions aux risques résultant des participations dans
des entités sfructurées non consolidées ef la participation des
inféréts minoritaires dans les acfivités des entités consolidées.
la date d'entrée en vigueur obligatoire d'IFRS 12 est fixée
par I'Union européenne au 1¢ janvier 2014



o IAS 27 révisée « Etats financiers individuels » publiée par
I'ASB le 12 mai 2011 et adoptée par |'Union européenne
le 29 décembre 2012

* |AS 28 révisée (201 1] « Parficipations dans des enfreprises
associées et co-entreprises » publiée par I'ASB le 12 mai
2011 et adoptée par |'Union européenne le 29 décembre

2012

 amendement & IAS 32 «Instruments financiers : Présentation »
adoptée par I'Union européenne le 29 décembre 2012.
Cet amendement est d'application obligatoire & compter
du 1¢ janvier 2014. Il vise & clarifier les conditions
d'application des critéres de compensation d'actifs et
passifs financiers énoncés au paragraphe 42 d'IAS 32, en
précisant la notion de droit actuel juridiquement exécutoire
de compenser les montants comptabilisés ainsi que les
circonstances dans lesquelles certains réglements  bruts
pourraient ére équivalents & des réglements nefs.

2.2.1.2. Présentation des états financiers

Fonciere des Régions applique les recommandations de
I'EPRA  (European Public Real Estate Association) depuis
la présentation de ses éfats financiers consolidés clos au

31 décembre 2010.

2.2.1.3. Estimations et jugements

les états financiers ont été préparés selon la convention du
colt historique, & I'exception des immeubles de placement
et de cerfains instruments financiers qui sont comptabilisés
selon la convention de la juste valeur. L'établissement des
étafs financiers nécessite, conformément au cadre concepituel
des normes IFRS, d'effectuer des estimations et d'utiliser des
hypothéses qui affectent les monfants figurant dans ces éfafs
financiers. Les estimations significatives réalisées par Fonciére
des Régions pour |'établissement des états financiers portent
principalement sur :

* les évaluations refenues pour les tests des pertes de valeur
notamment de la valeur recouvrable des écarts d'acquisi-
fion ef des immobilisations incorporelles

e |'¢valuation de la juste valeur des immeubles de placement

e 'évaluation & la juste valeur des instruments financiers

e 'évaluation des provisions.

En raison des incertfitudes inhérentes & tout processus d'évalua-

fion, Fonciére des Régions révise ses estimations sur la base

des informations régulierement mises & jour. Il est possible que
les résultats futurs des opérations concernées différent de ces
estimations.
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les estimations spécifiques aux comptes semestriels concerent :
® les « loyers »

le chiffre d'affaires du premier semestre correspond au
quittancement des loyers sur la période. Pour les hétels
gérés par le groupe Accor, les loyers sont calculés sur la
base du chiffre d'affaires Accor réel cumulé & fin mai 2013
et estimé pour juin 2013,
® les « Impdts »

la charge d'impét sur le résuliat au 30 juin 2013 est
calculée sur la base de la meilleure estimation du faux
effectif annuel moyen pondéré attendu pour I'ensemble de
I'exercice.

2.2.1.4. Secteurs opérationnels

Fonciére des Régions détient un patrimoine immobilier diver-
sifié, en vue d'en refirer des loyers ef de valoriser les acfifs
détenus. L'information sectorielle a été organisée aufour du
type de clientéle et de la nature des biens. En conséquence,
les secteurs opérationnels sont les suivants :

e Bureaux France : les actifs immobiliers de bureaux localisés
en France

* Bureaux lialie : les acfifs immobiliers de bureaux et
commerces localisés en lialie

* logistique : les entrepdts ef autres locaux d'activité

* Murs  d'exploitation les murs d'exploitation  dans
I'hotellerie, les commerces d'exploitation ef la santé détenus
par Fonciére des Murs

e Parkings : Parcs de sfationnement détenus en propre ou en
concession par Urbis Park et activités connexes.

Ces secteurs font l'objet d'un reporting distinct examiné

régulierement par le Management de Fonciére des Régions

en vue de prendre des décisions en matiére de ressource &

affecter au secteur et d'évaluer leur performance.

2.2.1.4.1. IFRS 7 — Table de correspondance

Risque de marché §222.1
Risque de liquidité §2222
Sensibilité aux frais financiers §2223
Risque de crédit §2224
Covenants §224.11.4
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2.2.2. GESTION DES RISQUES FINANCIERS

les acfivités opérationnelles et financiéres de la société cycles économiques : le taux de vacance financiére en
I'exposent aux risques suivants exploifation au 30 juin 2013 est de 14,30%

e ['évolution des loyers du secteur Murs d'exploifation
2.2.2.1. Risque de marché repose sur des indices servant de base & I'indexation des
st loyers ef de I'évolution du chiffre d'affaires Accor pour les
hétels concemés. En cas de dégradation du marché de
I'investissement immobilier, Fonciere des Murs pourrait subir
des correcfions de valeur dont I'ampleur serait limitée du
fait de la protection apportée par les conventions conclues
Malgré les incertitudes liées au confexte économique de avec ses locataires
crise, ceffe exposition est limitée dans la mesure ou les loyers
facturés sont issus d'engagements de location dont la durée et
la dispersion lissent |'effet des fluctuations du marché locatif.

La détention d'actifs immobiliers destinés & la location expose
Fonciere des Régions au risque de fluctuation de la valeur des
actifs immobiliers et des loyers.

I'activité bureau en ltalie est principalement localisée dans
la région de Milan ou I'activité économique est la plus
soutenue, et oU les actifs sont loués & des locataires de
Il importe cependant de prendre en considération les spéci- premier rang, notamment Telecom ltalia qui représente 51%
ficités liges & certains secteurs ou zones géographiques de du fotal des loyers annualisés de Beni Stabili.
Fonciére des Régions :
° le secteur logistique étant étroifement lié & I'activité

économique générale, il est soumis aux fluctuations ef aux

2.2.2.1.1. Impact des variations de taux de rendement sur la variation de juste valeur
des actifs immobiliers par secteur opérationnel

Au niveau de Fonciére des Régions :

Taux Rendement  Taux Rendement  Taux Rendement

(En millions deuros) Rendement - 50 bps + 50 bps + 100 bps
Bureaux France " 6,8% 359,5 -310,0 -580,2
Bureaux Italie 5,5% 427 .8 -356,3 -657,6
Murs d'exploitation 6,2% 261,8 -222,7 -414.4
Logistique 7.3% 68,3 -59.5 -111,8
TOTAL 6,2% 1117,4 -948,5 -1764,0

1Y compris DS Campus, New Vélizy et Euromed.
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2.2.2.2. Risque de liquidité

la gestion du risque de liquidité est assurée & moyen ef
long terme dans le cadre de plans pluriannuels de gestion
de frésorerie ef, & court terme, par le recours & des lignes
de crédit confirmées et non tirdes. A fin juin 2013, les
disponibilités de Foncigre des Régions s'élévent & 1 139 ME
ef sont composées de 924 M€ de ligne de crédits ufilisables
sans condition et de 151 M€ de placements ef de 64 ME
de découverts non utilisés. Ces montants n'infégrent pas
la part non utilisée des crédits affectés & des projets en
développement.

I'histogramme ci-dessous résume les échéanciers des emprunts
[en ME€) y compris billets de trésorerie fels qu'existant au

30 juin 2013 :
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et plus

le défail des échéances de la defte est foumi en note
2.24.11.1 et une description des covenants bancaires
clauses d'exigibilité anticipée prévues dans les conventions
de crédit est présentée en note 2.2.4.11.4.

Au cours du 1¢ semestre 2013, le groupe a mis en place les
financements suivants :

® Bureaux France

— faisant suife & son émission obligataire inaugurale en
octobre 2012 de 500 M€, Fonciére des Régions a
réalisé le 28 mars 2013 un placement privé obligataire
pour 180 M€ & 7 ans (échéance aviil 2020) et de
coupon 3,30% faisant ressortir une marge de 197 bps
audessus des taux de swap. Cette opération a permis
de poursuivre la diversification de la defte de Fonciére
des Régions et le rallongement de sa maturité

e Bureaux Italie

— dans le cadre de la diversification de ses sources de
financement, Beni Stabili a émis le 17 janvier 2013 une
obligation convertible de 175 M€ & 3,375%, avec une
échéance le 17 janvier 2018 [maturité de 5 ans). le prix
de conversion initial a été fixé & 0,5991 €

—en mars 2013, Beni Stabili a émis une obligation
convertible addifionnelle de 50 M€ ayant les mémes
caractéristiques que la premiére obligation convertible

— poar ailleurs, Beni Stabili a prolongé de trois ans un crédit
de 67 M€ avec la BNP (nouvelle échéance en avril
2016) au cours du 1€ semestre
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* Murs d'exploitation

— au cours du 1° semestre 2013, Fonciére des Murs a
procédé au refinancement partiel de ses échéances
2014 en souscrivant un crédit hypothécaire d'une durée
de 7 ans pour 60,2 M€ dont 45,2 M€ adossés a
un portefeuille constitué d'hétels (Accor), d'actifs santé
[Korian), de jardineries (Jardiland).

les nouveaux financements post-cléture sont les suivants

e Fonciére des Murs a poursuivi le refinancement de ses
échéances 2014 en souscrivant le 15 juillet 2013 un crédit
hypothécaire de 350 M€ d'une durée de 7 ans adossé
& un portefeuille constitué d'hétels (Accor), de resfaurants
(Quick), de jardineries (Jardiland) et d'actifs santé (Korian ef
Générale de Santé).

2.2.2.3. Risque de taux

L'exposition du groupe au risque de variation des faux
d'inféréts de marché est lige & I'endettement financier & taux
variable et & long terme.

la defte bancaire est, dans la mesure du possible quasi
systématiquement couverte par des insfruments financiers
(cf. 2.2.4.11.3). Au 30 juin 2013, aprés prise en compte
des swaps de taux d'intérét, environ 75% de la dette du
groupe est couverte, et I'essentiel du reliquat est couvert par
des caps d'intéréfs induisant une sensibilité & la variation des
faux présentée ci-dessous

* |'impact d'une hausse de 100 bps sur les taux au 30 juin
2013 est de - 2 373 KE sur le résultat nef récurrent part du
groupe du 1¢ semestre 2013

e I'impact d'une hausse de 50 bps sur les taux au 30 juin
2013 estde- 1 392 KE sur le résultat net récurrent part du
groupe du 1¢ semestre 2013

e 'impact d'une baisse de 50 bps sur les taux au 30 juin
2013 est de + 798 KE sur le résultaf net récurrent part du
groupe du 1¢" semestre 2013.

2.2.2.4. Risque de contreparties financiéres

Compte tenu des relations contractuelles qu'entrefient Fonciere
des Régions avec ses parfenaires financiers, la société est
exposée au risque de confrepartie. Si l'une des parties
partenaires n'est pas en mesure d'honorer ses engagements,
le résultat du groupe pourrait subir des impacts négatifs.

Ce risque concermne notamment les instruments de couverture
souscrits par le groupe et pour lesquels une défaillance de la
confrepartie pourrait entrainer la nécessité de remplacer une
opération de couverture au taux du marché en vigueur.

le risque de contrepartie est limité par le fait que Fonciere
des Régions est structurellement emprunteur. Il se limite donc
essentiellement aux placements effectués par le groupe ef aux
contreparties du groupe dans les transactions de produits
dérivés. la société suit de maniére continue son exposition au
risque de confreparties financiéres. la politique de la société
est de ne confracter qu'avec des confreparties de premier
rang, tout en diversifiant ses parfenaires financiers ef ses
sources de financement.
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2.2.2.5. Risque de contreparties locatives

les revenus des loyers de Fonciére des Régions sont sujets
& un cerfain degré de concentration, dans la mesure ou
les principaux locataires (France Telecom, Telecom lialia,
Suez environnement, EDF, Accor, Korian), générent I'essentiel
des revenus annuels de loyers.

Fonciére des Régions considére ne pas étre exposé de maniére
significative au risque d'insolvabilité, étant donné que les
locataires sont sélectionnés sur la base de leurs qualités de
signafure et sur les perspecfives économiques offertes dans
leurs branches de marché. les performances opérationnelles
et financiéres des principaux locataires sont suivies de maniére
réguligre. Par ailleurs, lors de la signature des baux, les loco-
faires remeftent au groupe des garanties financiéres.

La société n'a pas constaté d'impayés significatifs.

2.2.2.6. Risque lié aux variations de valeur
du patrimoine

les variations de juste valeur des investissements immobi-
liers sont comptabilisées dans I'état du résultat nef. Des
changements dans les valeurs des immeubles peuvent en
conséquence avoir un impact significafif sur la performance
opérationnelle du groupe.

En outre, une partie des résultats opérationnels de la société
est générée par le plan de vente dont le résultat est également
dépendant des valeurs des biens immobiliers et du volume de
fransactions potentielles.

les loyers et les prix des biens immobiliers sont cycliques par
nature, la durée des cycles étant variable mais généralement
de long terme. les différents marchés nationaux ont des
cycles différents, qui varient les uns par rapport aux autres,
en foncfion d’environnements économiques ef commerciaux
spécifiques. De méme, au sein de chaque marché nafional,
les prix suivent le cycle de différentes maniéres et avec des
degrés d'intensité différents, en fonction de la localisation et
de la catégorie des biens.

les facteurs macroéconomiques ayant le plus d'influence sur
la valeur des biens immobiliers et déterminant les différentes
tendances cycliques, sont les suivants :

e les faux d'intéréts

* |a liquidité sur le marché et la disponibilité d'autres investis-
sements profitables alternatifs

* |a croissance économique.

De faibles taux d'intéréts, une forte |iquidifé sur le marché et
un manque d'investissements profitables allemnatifs entrainent
généralement une hausse de valeur des biens immobiliers.

la croissance économique enfralne généralement la hausse
de la demande pour les espaces loués et favorise la hausse
des niveaux de loyers, particuliérement dans le secteur des
bureaux. Ces deux conséquences induisent une hausse des
prix des acfifs immobiliers. Néanmoins, & moyen ferme, une
croissance économique conduit généralement & une hausse de
I'inflation puis une hausse des taux d'intéréts, accroissant I'exis-
tence d'investissements alternatifs profitables. De fels facteurs
exercent des pressions & la baisse sur les prix de I'immobilier.
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la politique d'investissement de Fonciére des Régions a pour
but de minimiser I'impact des différentes étapes du cycle, en
choisissant des invesfissements :

e comportant des baux de longue durée ef des locataires de
qualité, permettant d'atténuer 'impact des baisses de loyers
de marché ef le déclin des prix de 'immobilier qui s'en suit

* situés dans les principales agglomérations

* avec de faibles taux de vacance afin d'éviter le risque
d'avoir & relover les espaces vacants dans un environne-
ment oU la demande peut éfre limitée.

2.2.2.7. Risque de taux de change

la société opere en zone Euro. Elle n'est donc pas exposée
au risque de taux de change.

2.2.2.8. Risque lié¢ aux variations de valeur
des actions et obligations

le groupe est exposé aux risques pour deux catégories

d'actions (cf. § 2.2.4.2) :

® les fitres disponibles & la vente valorisés & la juste valeur.
Cette juste valeur est le cours de Bourse lorsque les fifres
sont négociés sur un marché réglementé

* les fitres des sociétés consolidées selon la méthode de la
mise en équivalence sont valorisés selon leur valeur d'ufilité.
la valeur d'utilité est déterminée sur la base d'expertises
indépendantes pour les actifs immobiliers et les instruments
financiers, ef il n'existe aucun goodwill sur ces sociétés

* s'agissant de sociétés cotées, le cours de Bourse demeure
un indicateur pour apprécier le risque de dépréciation.
Compte tenu de I'exposition mesurée du groupe au risque
de marché, I'Actif Net Réévalué est un indicateur moins
volatile. On observe, en général, une décote entre le cours
de Bourse et les ANR des sociétés immobiligres cotées
sans engendrer une dépréciation immédiate des titres des
sociétés mises en équivalence. Ce risque est & suivre en
fonction de I'accroissement durable de la décote entre le
cours de Bourse ef I'ANR.

Par ailleurs, le groupe a contracté des emprunts obligataires
convertibles de type ORNANE qui sont valorisés & chaque
cléture & leur juste valeur par confrepartie du compte de
résultat. Les caractéristiques des ORNANESs sont présentées

au §2.2.4.11.2.

2.2.2.9. Environnement fiscal

2.2.2.9.1. Evolution de I'environnement francais

Lenvironnement fiscal a connu des évolutions susceptibles
d'affecter la situation fiscale du groupe :

® création d'une confribution de 3% sur les distributions de
dividendes qui s'applique pour 2013 sur les sociétés SIC
que sur la partie excédant |'obligation légale de distribution
(le régime fiscal pour les exercices postérieurs & 2013 n'est
pas encore précisé)



* la limitation de I'imputation des déficits & 50% du béné-
fice réalis¢. Compte tenu du régime fiscal adopté par la
majeure des sociétés du groupe, |'impact est limité aux
seules activités taxables de Fonciére des Régions

* la non-déductibilité fiscale de 15% de la charge financiere
neffe pour les exercices 2012 et 2013

* |'augmentation progressive de la Confribution & la Valeur

Ajoutée des Enfreprises (CVAE).

On notera également en matiére sociale, I'augmentation
des contributions sociales sur les actfions gratuites affribuées
aux salariés et sur l'intéressement.

2.2.2.9.2. Evolution de I'environnement italien

e Création d'une nouvelle taxe locale IMU en 2012 corres-
pondant & une taxe immobiliere.

Elle a un impact négatif de prés de 4 ME sur le Résuliat
Net Récurrent du 1 semestre 201 3. Cette taxe n'étant pas
refacturable aux locataires (& 'exclusion de Telecom ltalial,
elle a aussi une incidence sur les valeurs d'expertises.

2.2.2.9.3. Risques fiscaux

Compte fenu de I'évolution permanente de la législation
fiscale, le groupe est susceptible de faire |'objet de propo-
sifion de rectification par I'Administration fiscale. Aprés avis
de nos conseils, si une proposition de rectification présente
un risque de redressement, une provision est alors constituée.
La liste des principales procédures en cours est la suivante :

2.2.2.9.3.1. Controle fiscal Fonciére des Régions

Fonciere des Régions a fait I'objet d'un contréle fiscal
portant sur les exercices 2007, 2008, 2009 et 2010.
Une proposition de recfification est infervenue en décembre
2012 susceptible de générer un redressement de taxe
sur les salaires et une réduction des déficits existants de
14 ME. Au 31 décembre 2012, une provision a été
comptabilisée & hauteur du risque relafif & la faxe sur les
salaires de 155 KE. la proposition de rectification est
confestée en partie. Au 30 juin 2013, il n'y a pas eu de
nouvel événement. Fonciére des Régions n'a pas eu de
refour de |'administration sur ses observations

2.2.2.9.3.2. Controle fiscal Fonciére Europe Logistique

Une proposifion de rectification portant sur I'impét sur les
sociétés a été recue par FEL pour un monfant de 3,2 M€
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pour les exercices 2008 et 2009, ef a fait |'objet d'une mise
en recouvrement ef d'un paiement & la suite des différents
recours hiérarchiques au cours du premier semestre 2012.
FEL contesfe néanmoins cette rectification contre laquelle elle
a effectué une réclamation contentieuse. L'administration @
rejeté la réclamation sur le fond, mais a, toutefois, accordé
un dégrévement de 2,4 M€ en principal et intéréts afin de
prendre en compte |'étalement des conséquences financiéres
sur les exercices 2008,/2009/2010/2011. 2009 étant
prescrif, un dégrévement définitif a été obtenu & hauteur de
0,8 ME. La saisine du Tribunal Administratif est en cours

2.2.2.9.3.3. Contrdle fiscal Urbis Park

Urbis Park a fait I'objet d'un contréle fiscal portant sur les
exercices 2008,2009 et 2010. Une proposition de rectifi-
cation pour 2008, qui n'engendre pas d'impact sur 1S d,
a été recue fin décembre 201 1. Dans le cadre des recours
hiérarchiques, I'interlocuteur départemental a saisi la DVNI.
Au 30 juin 2013, aucun nouvel élément n'est intervenu

2.2.2.9.3.4. litige Comit fund - Beni Stabili

Pour rappel, le 17 aviil 2012, suite & la décision de
justice, I'Administration fiscale italienne a remboursé la
créance portée par Beni Stabili relative au litige Comit Fund
(principal : 58,2 ME ef intéréts : 2,3 ME). En avril 2012,
I'’Administration a fait appel en cours de cassation de cette
décision. Sur la base de I'analyse des conseils fiscaux de
la société, aucune provision n'a été consfatée. Au 30 juin
2013, aucun nouvel élément n'est intervenu.

Des nouveaux contréles fiscaux ont débuté sur le 1¢ semestre
2013. Ces contréles concernent Fonciére des Murs (exercices
2010 et 2011), Fonciere Europe Logistique [exercices 2010
et 201 1) et Beni Stabili [exercices 2009, 2010 et 2011).

A ce jour, ces confréles sont en cours et aucun avis, conclusion
ou notification n'a été communiqué.

2.2.2.9.4. Fiscalité latente

La plupart des sociétés immobiligres du groupe ont opté pour
le régime SIIC en France ou SIIQ en lialie, I'impact de la
fiscalité latente est donc limité, & I'exception de Garonor
ef de certaines acfivités en lialie (plusvalues latentes non
exonérées).
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2.2.3. EVENEMENTS SIGNIFICATIFS DE LA PERIODE

2.2.3.1. Secteur Bureaux France

2.2.3.1.1. Cessions d’actifs et accords de cessions

Au cours du premier semestre 2013, Fonciére des Régions a
réalisé des cessions pour un prix de vente de 97,5 ME.

2.2.3.1.2. Partenariat New Vélizy

En juillet 2012, un protocole d'investissement a été signé
entre Crédit Agricole Assurances et la SCI Lénovilla.

Ce parfage s'est réalisé le 1¢ février 2013 par 'enfrée de
Credit Agricole Assurances au capital de la sociéfé Lénovilla
précédemment détenue par Fonciére des Régions a 100%.
A l'issue de |'augmentation de capifal, Fonciére des Régions
détient 50,09% de la société Lenovilla et la consolide par la
méthode de la mise en équivalence. le pacte d'actionnaires
stipulant que les décisions sont prises & I'unanimité, la société
n'exerce pas un confréle exclusif.

2.2.3.1.3. Emission d'un placement privé obligataire

En mars 2013, Fonciére des Régions a réalisé un placement
privé obligataire de 180 ME & échéance 7 ans et au coupon
de 3,30%. Cette opération permet de poursuivre la diversifi-
cation de la detfe de Fonciere des Régions et le rallongement
de sa maturité.

2.2.3.1.4. Euromed Center — Signature avec Louvre
Hétels Group

En avril 2013, Fonciére des Régions et Crédit Agricole
Assurances ont signé un accord définitif avec Louvre Hotels
GCroup qui vise & opérer un hotel 4*** d'une surfoce de
10 000 m? sous l'enseigne Golden Tulip. la livraison de
I'hétel est prévue au 1° semestre 2016.

le projet Euromed comprend un ensemble d'actifs situés &
Marseille, portés par des sociétés en partenariat avec Crédit
Agricole Assurances ef consolidées par la méthode de la mise
en équivalence.

2.2.3.2. Secteur Bureaux ltalie

2.2.3.2.1. Cessions d’actifs et accords de cessions

Au cours du premier semestre 2013, le secteur Bureaux
ltalie a réalisé des cessions pour un prix de vente total de
67,7 ME.

60 Fonciére des Régions — Rapport financier semestriel 2013

2.2.3.2.1.1. Acquisition de 31,8% de la Joint-Venture
Sviluppo Ripamonti

En avril 2013, Beni Stabili acquiert 31,8% de la société
Sviluppo Ripamonti pour un prix d'acquisiion de 14,5 M€
porfant ainsi la détenfion & 100%. Cefte société défient un
actif en développement situé & Milan. Cette filiale, consolidée
en intégrafion proportionnelle au 31 décembre 2012, est
désormais consolidée en intégration globale au 30 juin 2013.

2.2.3.2.2. Emission d'une obligation convertible
de type ORNANE

Dans le cadre de la diversification de ses sources de finan-
cement, Beni Stabili a émis en janvier 2013 une obligation
convertible de 175 M€ d'une durée de 5 ans [coupon
3,375%).

Suite au succés de |'opération, Beni Stobili a réalisé en
mars 2013 une obligation convertible additionnelle de
50 M€ ayant les mémes caractéristiques que la premiére
obligation convertible.

2.2.3.3. Secteur Logistique

2.2.3.3.1. Signature d’'un nouveau clés en main pour
Samada

Samada, filiale logistique de Monoprix, a signé un BEFA
pour la construction d'une plateforme de 51 010 m?, dans le
cadre d'un bail de 12 ans ferme, sur le site de Garonor. La
livraison inferviendra au 4¢ frimestre 201 3.

2.2.3.4. Secteur Murs d’exploitation

2.2.3.4.1. Cessions et actifs sous protocole

Fonciere des Murs a cédé, au cours du 1¢ semestre 2013,
20 actifs et une parcelle de terrain pour un montant de
82,9 ME. Ces cessions ont été réalisées & une valeur
supérieure ou égale & la valeur retenue dans les comptes au
31 décembre 2012, hors frais de cessions.

l'ensemble des actifs sous promesse ou profocole de vente
représente un prix nef vendeur de 89,5 M€.

2.2.3.4.2. Refinancement de la dette

Dans le cadre de sa politique de refinancement, Fonciere
des Murs a signé en mai 2013 un nouveau financement de
60,2 M€ auprés de la Francaise Rem.
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2.2.4. NOTES RELATIVES A LETAT DE SITUATION FINANCIERE

2.2.4.1. Patrimoine

2.2.4.1.1. Tableau de mouvement du patrimoine

Variation Variation
périmétre  Augmentation/ Cession/ juste
(En milliers d’euros) 31/12/2012 et taux Dotation Reprise valeur Transferts ~ 30/06/2013
Ecarts d’acquisitions 8164 0 30 0 0 0 8194
Valeurs brutes 175262 0 0 0 0 0 175 262
Dépréciations - 167098 0 30 0 0 0 - 167 068
Immobilisations incorporelles 146 693 0 -114 -16 0 483 147 046
Valeurs brutes 235 760 0 66790 -16 0 - 496 241 Q27
Amortissements -89 067 0 -6 793 0 0 Q79 -94 881
Immobilisations corporelles 99210 0 - 341 171 0 -2768 96 272
Immeubles d’exploitation 93 908 0 -453 171 0 -2 566 91 060
Valeurs brutes 110 754 0 183 0 0 -1 930 109 007
Amortissements - 16 846 0 -636 171 0 -636 - 17947
Autres immobilisations
corporelles 4906 0 - 599 0 0 130 4 437
Valeurs brutes 11 490 0 22 -82 0 133 11 563
Amortissements -6 584 0 -621 82 0 -3 -7 126
Immobilisations en cours 396 0 711 0 0 -332 775
Valeurs brutes 396 0 711 0 0 -332 775
Amortissements 0 0 0 0 0 0 0
Immeubles de placement 11 380 759 -1714 100 362 -176 32289 -148490 11363030
Immeubles en location 11002 570 0 55263 176 21191 -78318 11000 530
Immeubles en
développement 378189 -1714 45 099 O 11098 -70172 362 500
Actifs destinés & étre cédés 1065 279 0 7740 -244007 -5923 150 291 973 380
Actifs destinés & étre cédés
(immeubles en location) 1065279 0 /740 -244007 -50923 150 291 Q73 380
Autres actifs destinés
& éfre cédés 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL 12700 105 -1714 107 677 -244028 26 366 -484 12 587 922

1" Correspond principalement aux fravaux réalisés dans des concessions de services publiques du secteur Parking.

La ventilation des acquisitions et cessions des immeubles de
placement par secfeur opérationnel est présentée en note

2.2.4.1.2.

La ligne « Décaissements liés aux acquisitions d'immobilisations
corporelles ef incorporelles » du tableau de flux de trésorerie
s'éleve & 110 ME. Elle corespond au fofal de la colonne
« Augmentation du fableau de mouvement du pafrimoine
hors effet des amortissements » (115,8 ME) retraitée de la
variation des dettes fournisseurs d'immobilisation (5,2 ME).

La ligne « Encaissements liés aux cessions d'immobilisations
corporelles et incorporelles » du tableau de flux de trésorerie
(225,9 ME) correspond aux produits de cessions des acfifs et
immeubles en sfock tels que présentés dans |'état du résultat net
(249,7 ME), corrigé des frais de cessions d'actifs [- 2,9 ME)
ef d'indemnités d'assurances percues (0,4 ME) ef retraité de
la variation des créances sur cessions d'actifs [- 21,3 ME).
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2.2.4.1.2. Immeubles de placement

Variation Variation
périmétre juste
(En milliers d'euros) 31/12/2012 ettaux Augmentation Cession valeur  Transferts  30/06/2013
Immeubles de placement 11 380 759 -1714 100 362 -176 32289 -148490 11363030
Immeubles en location 11002 570 0 55263 -176 21191 -78318 11000 530
Bureaux France 3650835 0 388160 -176 21399 -147325 3563 549
Bureaux ltalie 3 700 390 0 @ 386 0 -9 447 42186 3742515
Murs d'exploitation 2 993 400 0 4 561 0O 19889 -67054 2950796
Logistique 657 945 0 2 500 0O -10650 Q3875 /743 670
Immeubles en développement 378189 -1714 45 099 O 11098 -70172 362 500
Bureaux France Q8 895 -48 700 18 540 0 11049  -31922 47 862
Bureaux Italie 240 539 46 98617 12 643 0O -2375 -40385 257 408
Murs d'exploitation 12 880 0 40334 0 2247 0 19 160
Logistique 25875 0 Q 883 (5) 0 177 2135 38 070
Actifs destinés & étre cédés 1065 279 0 7740 -244007 -5923 150291 973 380
Actifs destinés & étre cédés
(immeubles en location) 1065279 0 7740  -244 007 -5923 150 291 973 380
Bureaux France 306 91/ 0 1934 -98 070 704 179247 390 732
Bureaux ltalie 220813 0 4619  -63811 -1428 0 160 193
Murs d'exploitation 202 299 0 0 -82 126 -272 67 054 276 955
logistique 245 250 0 1187 0 -4927 -96010 145 500
Autres actifs destinés
a éfre cédés 0 0 0 0 0 0 0
Parking 0] 0 0 0] 0] 0 0
TOTAL 12 446 038 -1714 108 102 -244 183 26 366 1801 12336410

1 Suite & la signature du partage de I'actif New Vélizy (48,7 M€ au 31 décembre 2012) avec Crédit Agricole Assurances (49,91%) en février 2013,
la socigté Lénovilla est consolidée par la méthode de la mise en équivalence.

2 Suite & I'acquisition par Beni Stabili de 31,8% de la société Sviluppo Ripamonti, la société est désormais consolidée en intégration globale
au 30 juin 2013. Celte société précédemment consolidée en intégration proportionnelle, 'augmentation de détention de 31,8% génére une
augmentation de I'actif détenu, soit 46,9 ME.

19 Acquisition de I'actif loué & Vinci situé & Chevilly Larue pour 25,4 ME et du terrain Nanterre Respiro pour 7,3 ME et fravaux pour 6,2 ME.

“ Des fravaux réalisés sur la VEFA Porte des Lilas pour 4 ME.

15 Des travaux ligs au développement du site Garonor pour 9,9 ME.

Les montants de cessions correspondent aux valeurs d'expertises publiées au 31 décembre 2012.
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2.2.4.1.3. Immeubles en développement

Intéréts  Variation

Variation de capitalisés et de juste Transferts
(En milliers d'euros) 31/12/2012 périmétre Travaux autres valeur et cessions  30/06/2013
Bureaux France Q8 895 -48 700 17 268 1272 11049 -310220 47 862
Bureaux ltalie 240 539 46 986 5717 6926  -2375 -40385% 257 408
Murs d'exploitation 12 880 0 4033 0 2 247 0 19160
Logistique 25875 0 Q427 456 177 2135 38 070
TOTAL 378 189 -1714 36 445 8654 11098 -70172 362 500

1 les actifs le Patio & Villeurbanne et Eiffage Clichy ont été livrés au cours du Ter semestre 2013 générant un fransfert de - 62,6 ME.
Des nouveaux projets en développement « Paris Passy » et « Nanterr® Respiro » ont éié lancés, générant un transfert de 29,2 ME.
12 Correspond d la livraison de I'actif « Garibaldi Torre C » au cours du 1% semestre 2013.

les immeubles en développement concernent les programmes de construction ou de restructuration faisant I'objet de I'application
de la norme IAS 40 révisée.

les informations relatives aux montants des travaux hors bilan sont présentées en nofe 2.2.6.3.2.

2.2.4.2. Actifs financiers

31/12/2012 Variation 30/06/2013 30/06/2013
Augmen- juste Variation - Dépre-
(En milliers d'euros) Net tation Diminution  valeur Périmétre Transferts Brut ciations Net
Préts ordinaires ! 10139 28375 -47 339 0 53410 28847 73 598 -63 73 535
Total préts 10139 28 375 - 47339 0 53410 28847 73 598 -63 73 535
Titres en juste valeur
par résultat 18 806 0 0 337 0 0 19143 0 19143
Titres au codt historique 35158 0 -243 0 0 0 34927  -249 34 678
Titres en juste valeur
par capitaux propres 102 664 0 =297 -89 0 0 102 278 0 102 278
Total autres actifs
financiers @ 156 628 0 - 540 248 0 0 156 348 - 249 156 099
En-cours de créditbail 2 945 0 -18 0 0 -231 2 696 0 2 696
Total en-cours
crédit-bail 2945 0 -18 0 0 - 231 2 696 0 2 696
Créances sur actifs
financiers 4 241 0 0 0 0 0 4 241 0 4 241
Total créances sur actifs
financiers 4241 0 0 0 0 0 4241 0 4241
Dividendes & recevoir 0 8 867 0 0 0 0 8 867 0 8 867
0 8 867 0 0 0 0 8 867 0 8 867

TOTAL ACTIFS
FINANCIERS NON
COURANTS 173 953 37 242 - 47 897 248 53410 28 616 245750 -312 245 438

1 les préts ordinaires incluent nolamment les créances ratfachées aux participations détenues avec les sociétés mises en équivalence.
2" le tofal des autres actifs financiers se décompose comme suit :
- ifres en juste valeur par le résultat : les fitres de 'OPCI Technical Fund sont comptabilisés au bilan & la valeur liquidative de 'OPCI par contrepartie
du compte de résultat
- titres au colt : les participations détenues par Beni Stabili dans des fonds immobiliers sont évaluées & leur codt historique. les dépréciations
éventuelles sont compiabilisées en résultat
- lifres en juste valeur par capitaux propres : la participation dans le groupe Altaréa a été valorisée & la juste valeur sur la base du cours de Bourse
moyen coupon détaché du mois de juin soit 115,34 € par action pour 886 750 titres défenus & la cléture de I'exercice. les variations des justes
valeurs sont inscrites en capitaux propres jusqu’a la date de cession. lorsqu'il s'agit d'une dépréciation durable ou certaine, les moins valves
latentes constatées dans les capitaux propres sont reclassées en résultat.
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2.2.4.3. Participations dans les entreprises associées

Quote-part Autres
(En milliers d’euros) % de détention 30/06/2013 31/12/2012 de résultat variations
Fonciere Développement Logements 31,62% 434 351 440 902 16519 -23 069
OPCl Iris, Dalhia et Camp Invest 19,90% 69 996 70173 3 366 -3 544
Latécoere (DS Campus) 50,10% Q9 0/9 Q4 460 4619 0
Lenovilla (New Vélizy) 50,09% 4 880 0 2 697 2183
Autres participations 7 702 10 068 -2192 -174
TOTAL 616 009 615 603 25 010 - 24 605

la parficipation dans les sociétés mises en équivalence au
30 juin 2013 s'éléve a 616 ME contre 615,6 ME au
31 décembre 2012. la variation de la période repose sur
les éléments suivants

e Fonciere Développement logements est valorisée sur la
base de la quote-part des capifaux propres consolidés
(soit 19,7 €/action versus 20,0 €/action fin 2012).
la variation est liée et a la distribution de dividendes
[-23,1 ME&]. Le cours de Bourse moyen de juin de Fonciére
Développement logements qui s'établit & 17,07 €/action
n'est pas de nature & remetire en cause la valeur d'utilité de
cefte participation compte fenu de |'évolution de son Actif
Net Réévalué ef de son dividende

2.2.4.4. Impéts différés & la cléture

e OPCI Iris, Dalhia et Camp Invest : partficipation détenue
par Fonciere des Murs (20%) en parfenariat avec Crédit
Agricole Assurances (80%)

e latécoere (DS Campus) : partenariat mis en place & compter
du 19 octobre 2012 avec Crédit Agricole Assurances
(49,90%). Signature d'un pacte d'actionnaire sfipulant que
les décisions sont prises & |'unanimité

e lenovilla [New \élizy] : partenariat mis en place &
compter de janvier 2013 avec Crédit Agricole Assurances
(49,91%). Signature d'un pacte d'actionnaire stipulant que
les décisions sont prises & |'unanimité

e autres participations : il s'agit principalement des projets
engagés par Fonciére des Régions dans les sociétés
Euromed et Coeur d'Orly.

Transfert et Autres
IDA compensation (dont Impact Variation
(En milliers d'euros) 31/12/2012 Augmentation IDA/IDP  Diminution capitaux propres) de périmétre  30/06/2013
Report déficitaire 0 3 064 -3 001 -3 0
Juste valeur des immeubles 590779 Q9 309 -3 107 -1 280 0 64 701
Instruments dérivés 892 66 4029 -4 098 - 290 599
Ecarts temporaires 8617 223 80 -318 -200 0 8 402
TOTAL IDA 69 288 12 662 -2 059 -5 699 - 490 0 73 702
Transfert et Autres
IDP compensation (dont Impact Variation
(En milliers d'euros) 31/12/2012 Augmentation IDA/IDP  Diminution capitaux propres) de périmétre  30/06/2013
Juste valeur des immeubles 139 588 13938 -2 059 -3562 0 4 140 152 045
Instruments dérivés 0 0
Fcarts temporaires -363 623 0O -1876 -65 3 -1678
Total IDP 139 225 14 561 - 2059 -5438 - 65 4143 150 367
TOTAL NET - 69937 - 1899 0 - 261 -425 -4 143 -76 665

Au 30 juin 2013, la situation fiscale latente consolidée
présente un impét différé actif de 73 ME et un impét différé
passif de 150 ME [contre 139 M€ au 31 décembre 2012).

Compte tenu du régime fiscal applicable en France (régime
SIC), I'économie d'impdt potentielle sur les déficits fiscaux
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reporfables de I'activité immobiliére en France n'est pas
comptabilisée.

Compte tenu du régime fiscal SIQ applicable aux cessions
en lialie, des impdts différés actifs ont éfé reconnus et s'élévent

& fin juin 2013 a 71 ME.



Les principaux contributeurs au solde d'impdts différés passif sont :
® Beni Stabili : 36 M€ (Beni Stabili a opté pour le régime SIQ
ltalien au cours de I'année 2010

* logistique France : 59 M€ au titre de la société Garonor

(soumise & I'S)
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* Murs d'exploifation : 50 ME (essentiellement Belgique).

Conformément & la norme IAS 12, les impéts différés actifs
et passifs sont compensés par entité fiscale dés lors qu'ils
concerment des impdts prélevés par la méme autorité fiscale.

2.2.4.5. Préts & court terme et créances de crédit-bail — part courant

31/12/2012 30/06/2013 30/06/2013
(En milliers d'euros) Net  Augmentation  Diminution Transferts Brut  Dépréciations Net
Préts & court terme 805 188 -819 0 174 174
En cours de créditbail 2142 0 -57 231 2316 2316
TOTAL 2947 188 - 876 231 2 490 0 2 490

2.2.4.6. Stocks

les sfocks sont constitués principalement des actifs dédiés & I'activité trading au sein des Bureaux lialie (83,7 ME) et d'un actif &

Orléans (3,8 M€).

2.2.4.7. Créances clients

(En milliers d'euros) 30/06/2013 31/12/2012 Variation
Créances clients 252777 213 597 39180
Dépréciation des créances =37 318 -30 677 -6 638
TOTAL NET CLIENTS DEBITEURS 215 462 182 920 32 542

les provisions sur créances clients et comptes raftachés
comprennent 7 M€ d'indemnités de résiliation des contrats
de créditbail. lorsque le client est douteux, cette indemnité
contractuelle est provisionnée & 100%.

2.2.4.8. Autres créances

Il ne s'agit pas d'un risque sur l'insolvabilité d'un locataire.
Toutes les créances agées de plus de six mois font |'objet d'une
dépréciation a 100%.

(En milliers d'euros) 30/06/2013 31/12/2012 Variation
Créances sur |'Etat 48 745 69 364 -20 619
Autres créances 34 230 47 287 -13057
Créances sur cessions 24 736 2534 22 202
Comptes courants 87 23082 -22 995
TOTAL 107 798 142 267 - 34 469

e les créances sur |'Etat pour 48,9 ME se répartissent & hauteur
de 31,4 M€ en France et 17,3 M€ en ltalie. En France, il
s'agif principalement de la TVA. En lidlie, ce poste inclut des
créances sur paiement de litiges pour 12,3 M€, de la TVA
pour 1,9 ME ef des taxes diverses pour 2,9 ME.

* les aufres créances pour 34 ME se répartissent & hauteur de
18 ME en France ef 16 M€ en lialie. la variation de 13 M€
concerne principalement ['lialie.

e la variation des créances sur cessions concerne la France
pour 3,5 ME et I'lialie pour 18,7 ME (augmentation suite &
la cession de Via Piemonte, échéance fin 2013).

® les comptes courants avec les sociéfés mises en équivalence

ont été reclassés en créances rattachées & des participations
pour 35 ME.
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2.2.4.9. Trésorerie et équivalents de trésorerie

(En milliers d'euros) 30/06/2013 31/12/2012
Titres monétaires disponibles & la vente 36 850 21 060
Disponibilités bancaires 114777 79759
TOTAL 151 627 100 819

Au 30 juin 2013, le portefeville de Titres monétaires
disponibles & la vente est principalement constitué de SICAY
monétfaires classiques de niveau 2.

* le niveau 1 du portefeuille corespond aux instruments
dont le prix est coté sur un marché actif pour un instrument
identique.

2.2.4.10. Variations des capitaux propres

* le niveau 2 correspond aux instruments dont la juste valeur
est déterminée & partir de données autres que les prix
cofés visés au niveau 1 et observables, soit directement
soit indirectement (& savoir des données dérivées de prix).

Fonciére des Régions ne détient aucun placement présentant
un risque en capital.

Au 30 juin 2013, le capifal est composé comme suit

le capital s'éléve & 173,7 M€ au 30 juin 2013 identique au Nombre d'actions autorisées 57 896 692
31 décembre 2012. Nombre d'actions émises et enfiérement
les réserves cormespondent aux réserves sociales et report & lberées 27 896 692
nouveau de la société mére, ainsi qu'aux réserves issues de Nombre d'actions émises et non entierement
la consolidation. libérées 0
Au 30 juin 2013, le capital social de la société est composé Valeur nominale des actions 3,00 €
de 57 896 692 actions, foutes de méme catégorie, au Catégorie d'actions aueune
nominal de 3 € soit 173,7 ME. SR R —
Restriction & la distribution de dividendes aucune
Actions défenues par la société
ou ses filiales 538 646
Variations du nombre d’actions sur la période
Actions en
Date Opération Actions émises  Actions propres circulation
31/12/2012 57 896 692 581 644 57 315048
Stock-options
Dividende en actions
Actions propres — confrat de liquidité 1491
Actions propres — croissance exferne
Actions propres — affribution aux salariés -41 507
30/06/2013 57 896 692 538 646 57 358 046
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Variation Autres
(En milliers d'euros) 31/12/2012  Augmentation Diminution  de périmétre variations  30/06/2013
Emprunts bancaires 4351 302 394 843 -802 028 172090 0 39061 326
Billets de trésorerie 243 500 167 200 -20 000 0 0 390 700
Emprunts fifrisés 529 542 0 -33 740 0 1 301 494 501
Emprunts obligataires
(non convertibles) 755 000 180 000 0 0 0 @35 000
Créditbail 31 593 0] -3 382 0 0 28 211
Obligations convertibles 775000 216 414 -4 511 0 1 301 988 204
Sous-total emprunts porfants intéréts 6 685 937 958 457 - 863 661 17 209 0 6797 942
Intéréts courus 25516 31 106 -19193 -6 0 37 423
Ftalement des frais sur emprunts -69 772 12 033 -5149 2272 0 -60 616
Banques crédifrices 115812 0 0 0 2 885 118 697
Total emprunts (long terme/court terme) 6757 493 1001 596 - 888 003 19 475 2885 6893 446
dont long terme 5806051 6188019
dont court terme Q51 442 705 427
Valorisation des instruments financiers 727 347 0 0 -4 561 -196 619 526 167
Dérivés des emprunts convertibles 39728 0 0 0 4064 43792
dont actif -17 339 - 14 497
dont passif 784 414 584 456
TOTAL DETTE BANCAIRE 7 484 840 1001 596 - 888 003 14914 -193734 7419613

(11" Ce montant correspond a l'effet du passage de I'intégration proportionnelle a I'intégration globale suite a I'acquisition complémentaire de 31,8% de

la société Sviluppo Ripamonti.

la ligne « Encaissements liés aux nouveaux emprunts » du
tableau de flux de trésorerie (962,1 ME) correspond :

* & la colonne « Augmentation des emprunts portants infé-

réts » (+ 958,4 ME€)

* majorée de la nouvelle option dérivée ORNANE souscrite

en ltalie (+ 10,3 M€)

* corrigé de I'augmentation des dépdts de garanties non
présentée dans |'éfat des dettes (+ 0,8 ME)

® minorée des nouveaux frais  d'émission d'emprunts

[-7,4 ME).

la ligne « Remboursement d'emprunts » du fableau de
flux de trésorerie (- 861,5 ME) cormrespond & la colonne
« Diminutions des emprunts portants intéréts » - 863,7 ME)
minorée des frais d'émission d’emprunts (+ 3,2 ME| corrigée
du remboursement des dépéts de garantie non présenté dans
I'¢tat des dettes (- 1 ME).
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2.2.4.11.1. Emprunts bancaires
Caractéristiques des emprunts confractés par Foncigre des Régions (de nominal supérieur & 100 ME].

les emprunts sont évalués aprés leur comptabilisation initiale au codt amorti sur la base du taux d'intérét effectif. e taux moyen de
la dette de Fonciére des Régions en part du groupe s'éléve a 3,91% au 30 juin 2013.

Encours Total Valeur
dette d’expertise
[>ou < « Bloc » totale  Encours dette Date de mise Nominal Date
(En milliers d’euros) 100 M€]  Dette adossée 30/06/2013 30/06/2013 en place initial d'échéance
Bureaux France > 100 M€  Crédit adossé & CB 21 268 650 10/10/2010 270000 10/10/2017
> 100 ME  FT — Premium 1 267 993 09/05/2012 275000 13/10/2019
Crédit adossé a Carré
> 100 ME  Suffren 139125 11/07/2011 140000 11/07/2018
> 100 M€ FT — Premium 2 142 282 28/06/2012 145000 13/07/2017
> 100 ME  Foch - QCA 102 573 28/05/2010 107 500 26/05/2017
> 100 M€  Total Bureaux France 1859 754 920 623
<100 M€ 201 652 65866
Bureaux ltalie > 100 M€  Titrisation Imser 494 501 19/06/2006 1039 726 20/09/2021
> 100 ME  REFI 287318 18/04/2012 308000 17/04/2015
> 100 ME  ExMilano Zerosei 162 596 19/12/2006 340000 19/12/2015
> 100 M€ TORRI 152 544 27/07/2011 156000 27/07/2016
GOLD2 125970 05/06/2012 150000 05/06/2017
> 100 ME  Total Bureaux ltalie 3064328 1222929
<100 ME 1046 180 566 596
Refinancement créditbail
Murs d'exploitation > 100 M€ Accor/Jardiland 497 497 03/07/2007 1175000 30/06/2014
Crédit adossé aux actifs
> 100 M€  Korian/Quick 297 375 27/09/2007 500000 27/09/2014
Financement B&B France
> 100 ME  [Angel) 221907 12/11/2012 225362 12/11/2017
> 100 ME  Obligation sécurisée 255000 14/11/2012 255000 16/11/2019
> 100 ME  Financement Ulysse |l 103 903 29/06/2012 163 300 29/06/2017
Total Murs
> 100 M€ d’exploitation 2586 251 1375 681
< 100 M€ 372 518 180 205
Logistique Dette « Georges » 173 755 31/07/2007 266000 31/07/2014
> 100 M€ Total Logistique 254 050 173755
Parkings < 100 M€  Total Parkings 229 826 91729
Total GAGE 9614559 4597 384
Bureaux France ORNANE 550 000 01/05/2011 550000 01/01/2017
Obligation 500000 16/10/2012 500000 16/01/2018
Corporate 180000 19/06/2012 150 000 30,/04/2010
> 100 M€ 1 230 000
< 100 M€ 425 700
Total Bureaux France 1960395 1655700
Bureaux Italie Bond 3,875% m 221 549 23/04/2010 225000 23/04/2015
Bond 3,375% o 216 655 17/01/2013 225000 17/01/2018
> 100 M€ 438 204
< 100 M€ 98 754
Total Bureaux ltalie 152 706 536 958
Murs
d'exploitation Total Murs d’exploitation 288 141 0
Logistique Total logistique 633 850 0
Parkings Total Parkings 3760 0
Total LIBRE 3038852 2192658
Autres dettes 7 900
TOTAL GENERAL 12 653 411 _ 6 797 942

11" [a valeur nominale de ces bonds est de 225 000 KE.
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Ventilation des emprunts selon la durée restant a courir et par type de taux

Encours au Echéance & Encours au Echéance Encours au Echéance
(En milliers d'euros) 30/06/2013 -lan 30/06/2014 de2a&5ans 30/06/2018 +5ans
Dettes financiéres & taux fixe 2 657 906 365993 2291913 1527 341 764 572 764 572
Bureaux France — Emprunts bancaires 197015 3911 193 104 14 882 178 222 178 222
Bureaux France — ORNANE 550 000 0 550 000 550 000 0 0
Bureaux ltalie = Emprunts bancaires 12 370 5511 6859 5098 1761 1761
Bureaux ltalie — Obligations
convertibles 438 203 0 438 203 438 203 0 0
Murs d'exploitation 27 713 787 26 925 19025 7 900 7 900
Parkings 216 84 132 132 0 0
Total emprunts et obligations
convertibles 1225517 10 293 1215224 1027 341 187 883 187 883
Bureaux France — Obligations 680 000 0 680 000 500 000 180 000 180 000
Bureaux France — Billets de trésorerie 355 700 355700 0 0 0 0
Bureaux ltalie — Empruntfs fifrisés 141 689 0 141 689 0 141 689 141 689
Murs d'exploitation — Obligations 255 000 0 255000 0 255 000 255000
Total dettes représentées par des titres 1432 389 355700 1076 689 500 000 576 689 576 689
Dettes financiéres & taux variable 4140 036 188 459 3951576 3437 026 514 549 514 549
Bureaux France — Emprunts bancaires 824 473 18213 806 260 610438 1905 822 195 822
Bureaux Italie — Emprunts bancaires 1381 408 117214 1264194 1264194 0 0
Murs d'exploitation 1281073 6598 1274475 1153781 120 694 120 694
Logistique 173755 0 173755 173755 0 0
Parkings 91513 2134 89 379 19 901 o9 477 69 477
Total emprunts et obligations
convertibles 3752223 144 160 3 608 063 3222 069 385993 385993
Bureaux France — Billets de trésorerie 35 000 20 000 15 000 15000 0 0
Bureaux ltalie — Emprunts titrisés 352 812 24 299 328 513 199 957 128 556 128 556
Dettes représentées par des titres 387 812 44 299 343 513 214 957 128 556 128 556
TOTAL 6 797 942 554452 6243489 4964367 1279121 1279 121
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2.2.4.11.2. Emission d’emprunts obligataires

En mai 2011, Fonciére des Régions a procédé & I'émission d'obligations lui permettant de diversifier ses sources de financement
ef d'allonger la maturité de sa dette. Les caractéristiques de cet emprunt obligataire sont les suivantes :

Type de I'emprunt obligataire

ORNANE

Bureaux France

Date d'émission

24/05/2011

Montant de I"émission (en millions d’euros) 550
Prix d'émission,/conversion 86
Taux de conversion 1,07
Nombre de titres émis 6405777
Taux nominal 3,34%
Date d'échéance 17/01/2017

les intéréts sont payables semestriellement les 1¢ janvier ef
T juillet.

La juste valeur de 'ORNANE au 30 juin 2013, établie sur
la base du cours cété coupon détaché [moyenne de juin :
89,86 €), s'¢leve & 575,6 ME. limpact cumulé de la
juste valeur de 'ORNANE de Fonciere des Régions est de
25,6 ME.

les porteurs d'obligations auront la faculté d'obtenir, au
choix de la société, la conversion de leurs obligations soit en
numéraire et en actions existantes ou & créer, soit uniquement
en actions sur la base des cours de Bourse sur une période
déterminée.

® En janvier 2013, Beni Stabili a procédé & I'émission
obligataire d’obligations convertibles de 175 M€ & matu-
ritt 5 ans ef au coupon de 3,375%. En mars 2013, un
complément de 50 M€ a été émis aux mémes conditions.
la juste valeur de 'ORNANE de Beni Stabili au 30 juin
2013 s'éleve a 236,9 ME. Limpact de la juste valeur de
I'ORNANE est 18,1 M€ sur la période.

Conformément au paragraphe 11A de la norme IAS 39,
cefle ORNANE constitue un instrument hybride et est comp-
tabilisée en un contrat Hote (dette au codt amorti) et un
dérivé incorporé (instrument financier en juste valeur par le
biais du compte de résultat). Au 30 juin 2013, le dérivé est
valorisé pour 18,1 ME.

le 28 mars 2013, Fonciere des Régions a émis un place-
ment privé de 180 M€, & maturité 7 ans et au coupon de

3,30%.
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2.2.4.11.3. Instruments dérivés

les instruments financiers dérivés sont essentiellement
composés d'instruments de couverture de taux mis en place
dans le cadre de la politique de couveriure des taux d'intérét
du groupe.

Portefeuille d’instruments de couverture

31/12/2012 30/06/2013
(En milliers d'euros) Net Net
Bureaux France -243 076 -188 973
Bureaux ltalie -204 010 -144 412
Murs -195 452 -139 886
Logistique -68 154 -40 281
Parkings -16 655 -12 615
TOTAL - 727 347 - 526 167

Limpact total des ajustements de valeur des instruments dérivés,
deffes et créances au compte de résuliat est de 74,4 ME.
Il se compose principalement des variations de valeur des IFT
(67,9 ME), des variations de valeur des OPCl (+ 0,3 ME) et
de la variation de valeur des ORNANES (6,2 ME).

La ligne « Gains et perfes latents liés aux variations de juste
valeur » du tableau de flux de trésorerie de (99,8 ME)
permettant de calculer la capacité d'autofinancement, intégre
principalement |'impact résuliat des variations de valeurs des
IFT (67,9 ME), de I'¢talement des primes des insfruments
dérivés (- 0,8 ME), la variation de valeur des ORNANES
(6,2 ME) et la variation de valeur des immeubles de place-

ment (26,4 ME) (cf. note 2.2.5.2).
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Répartition par échéance des notionnels des instruments de couverture

(En milliers d'euros)

A moins de 1 an

Dela5ans Aplusde5ans Au30/06/2013

COUVERTURE FERME

Swap payeur fixe -364 036 2770786 1597032 4003 782
Swap receveur fixe 0 850 000 360 000 1210 000
Swap d'inflation -288 -1188 26 294 24818
COUVERTURE OPTIONNELLE

Achat swaption payeur fixe 0 0 0 0
Vente swaption emprunteur fixe 0 0 0 0
Achat de Cap 155 500 808 250 278 615 1242 365
Vente de Cap 0 0 0 0
Achat de Floor 0 60 000 0 60 000
Vente de Floor 0 200 000 38115 238115
TOTAL - 208 824 4 687 848 2 300 057 6 779 080

Taux d’intérét - données chiffrées
Encours au 30 juin 2013

(En milliers d’euros) Taux fixe Taux variable
Emprunts et dettes financiéres brutes [y compris banques crédifrices) 2 657 906 4258733
Trésorerie -151 627
PASSIFS FINANCIERS NETS AVANT COUVERTURE 2 657 906 4107 106
Swaps -2793782
Caps - 1242 365
Total couverture -4036 147
PASSIFS FINANCIERS NETS APRES COUVERTURE 2 657 906 70 959

les nominaux des instruments de couverture représentent I'ensemble des instruments de couverture de la société, que ceuxci soient

qualifiés & la comptabilité de couverture ou pas.

2.2.4.11.4. Covenants bancaires

A I'exclusion des dettes levées sans recours sur les fonciéres du
groupe, les deffes de Fonciére des Régions ef de ses filiales
sont généralement assorties de covenants bancaires (ICR
et [TV) portant sur les états financiers consolidés de chaque
emprunteur. En cas de nonrespect de ces covenants, les dettes
seraient susceptibles d'éfre exigibles de maniére anticipée.
les covenants sont éfablis en part du groupe au niveau de
Fonciere des Régions ef en consolidé pour les covenants
s'appliquant aux filicles de Foncigre des Régions (& 'exception
des covenants des derniers financements de Fonciére des Murs
qui sont également établis en part du groupe).

Les covenants de LTV consolidée les plus restrictifs s'élévent au
30 juin 2013 & 60% sur Foncigre des Régions ef Fonciere
des Murs. Une part seulement des financements de Beni
Stabili est assortie d'un covenant de LTV consolidée (périmétre
Beni Stabili), dont le niveau le plus respectif est fixé¢ & 60%.

le seuil des covenants d'ICR consolidé est distinct d'une
fonciére & I'aufre, en fonction nofamment de la typologie
des actifs, ef peut éfre distinct d'une defte & I'aufre sur une
méme fonciére en fonction de |'antériorité des dettes. Une
part seulement des financements de Bei Stabili est assorti d'un
covenant d'ICR consolidé. les covenants les plus respectifs
applicables aux fonciéres sont les suivanfs

* pour Fonciére des Régions : 200%

* pour Fonciére des Murs : 200%

® pour Beni Stabili : 140%.

L'ensemble de ces covenants de LTV et d'ICR est largement
respecté au 30 juin 2013.

S'agissant de Fonciére des Régions, les rafios bancaires
consolidés s'établissent & fin juin 2013 a 50% pour la LTV
part du groupe et & 254% pour I'ICR part du groupe (contre
49,1% et 259% respectivement & fin 2012).
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Aux covenants de LTV et d'ICR bancaires consolidés part du
groupe de Fonciére des Régions s'ajoutent des covenants de
deux sortes dans le cadre des crédifs corporate souscrits par
Fonciére des Régions :

® principalement un covenant de deffe sécurisée sur pairi-
moine (périmeétre 100%), dont le plafond est fixé & 25% ou
30% et qui mesure le rapport de la dette hypothécaire (ou
de la dette assortie de stretés quelle qu'en soit la nature) sur
la valeur du patrimoine

® plus marginalement, un covenant d'endettement libre sur
patrimoine libre (pour le méme sous-périmétre), dont le
plafond est fixé & 50% ou un covenant de LTV Immobilier
[plafonné & 65%) qui mesure le rapport entre la dette de
Fonciére des Régions et de ses filiales & 100% et la valeur
du patrimoine.

Ces covenants sont également respectés & fin juin 2013.
Aucun crédit n'est assorti d'une clause d'exigibilité sur le
niveau de rating de Fonciére des Régions.

LTV Conso Périmétre Seuil covenant Ratio
Crédit corporate Fonciére des Régions < 60% M respecté
Refinancement créditbail Accor/Jardiland Fonciere des Murs < 65% respecté
Crédit adossé aux actifs Korian/Quick Fonciere des Murs < 65% respecté
Covered Bond Accor (Verdi) Fonciére des Murs < 65% respecté
Financement Ulysse |l Fonciere des Murs < 60% respecté
Dette « Georges » Fonciere Europe Logistique < 65% respecté
1 Avec faculté de dépassement sur un semestre dans la limite de 65%.

ICR Conso Périmeétre Seuil covenant Ratio
Crédit corporate Fonciére des Régions > 200% respecté
Refinancement créditbail Accor/Jardiland Foncigre des Murs > 165% respecté
Crédit adossé aux actifs Korian/Quick Fonciére des Murs > 165% respecté
Covered Bond Accor (Verdi) Fonciére des Murs > 200% respecté
Financement Ulysse I Fonciere des Murs > 200% respecté
Dette « Georges » Fonciére Europe logistique > 125% respecté
2.2.4.12. Provisions pour risques et charges

Reprises de provisions

(En milliers d’euros) 31/12/2012 Dotation Transferts utilisées non utilisées 30/06/2013
Autres provisions pour lifiges 5513 127 0 -3 056 M -213 2 371
Provisions pour garantie 1422 0 0 0 0 1422
Provisions pour impdts 801 35 0 0 -5 831
Provisions pour

Développement durable 0 0 0 0 0 0
Provisions pour risques

sur immeubles 0 0 0 0 36 36
Autres provisions 11812 831 0 0 -98 12 5450
Sous-total provisions — passifs

courants 19 548 993 0 -3056 - 280 17 205
Provisions Refraites 2 701 246 0 0 -232 2715
Provisions pensions

et médailles 376 275 0 0 7 o644
Sous-total Provisions — passifs

non courants 3077 521 0 0 - 239 3 359
TOTAL DES PROVISIONS 22 625 1514 o -3 056 -519 20 564

1 Reprise de la provision pour impét suite au paiement du redressement fiscal de la société Technical.

12 les quires provisions comprennent principalement :
- provisions pour renouvellement ef travaux (Parkings) : 6,7 M€
- provisions pour taxes fonciéres (Parkings) : 2,3 M€
- provisions relatives au droit du concédant : 0,5 M€

- aulres provisions pour charges relatives & ['activité Bureaux lialie : 2,5 ME.
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2.2.5. NOTES SUR L'ETAT DU RESULTAT NET

2.2.5.1. Résultat opérationnel

2.2.5.1.1. Revenus locatifs

Variation
(En milliers d'euros) 30/06/2013 30/06/2012 Variation (en %)
Bureaux France 131 685 138 081 -6 396 -4,6%
Bureaux ltalie 116 341 113 249 3092 2.7%
Total Loyers Bureaux 248 026 251 330 -3304 -1,3%
Murs d'exploitation 101 557 Q0 678 10 879 12,0%
Logistique 31 690 41 257 -9 567 -23,2%
TOTAL LOYERS 381 273 383 265 - 1992 -0,5%

Les revenus locatifs se composent des loyers et produits assimi-
lables [ex. : indemnités d'occupation, droits d'entrée) facturés
pour les immeubles de placements au cours de la période.
les franchises de loyers, les paliers ef les droits d'entrée sont
étalés sur la durée ferme du bail.

la part du chiffre d'affaires avec trois locataires représentant
chacun plus de 10% du chiffre d'affaires total sont les suivants :
e Telecom ltalia sur les Bureaux ltalie pour 59,9 M€

* Orange sur les Bureaux France pour 54,5 M€

* Accor sur les Murs d'exploitations pour 44,6 ME.

les loyers s'élevent & 381,3 ME au 30 juin 2013, contre
383,3 M€ au 30 juin 2012, soit une baisse de 0,5%.

2.2.5.1.2. Charges immobiliéres

Par type d'actifs, cette variation s'analyse comme suit :

* une baisse des loyers des Bureaux France (- 4,6%) qui
s'explique nofamment par les cessions et le partage de
I'actif DS Campus (- 12,8 ME). Cette diminution est cepen-
dant afténuée par les acquisitions et les livraisons d'actifs en
développement [+ 5,7 ME)

® une hausse des loyers Murs d'exploitation (12,0%) qui
s'explique nofamment par |'impact des acquisitions B&B en
France réalisée & fin 2012 (+ 16,6 ME), minorée par les
cessions d'actifs [- 6,9 ME)

* une hausse des loyers Bureaux ltalie (+ 2,7%)

® une baisse des loyers de l'activité logistique [ 23,2%)
relafive aux cessions réalisées en 2012.

Variation
(En milliers d'euros) 30/06/2013 30/06/2012 (en %)
Loyers 381 273 383 265 -0,5%
Charges locatives non récupérées -18 723 -13 944 34,3%
Charges sur Immeubles -7 239 -4 765 51,9%
Charges nettes des créances irrécouvrables -4 304 - 1407 205,9%
Loyers nets 351 007 363 149 -3,3%
TAUX CHARGES IMMOBILIERES -7,9% -5,2%
* Charges locatives non récupérées : Ces charges figurent e Charges neftes des créances irécouvrables : Elles se

nettes des refacturations aux locataires ef correspondent
essenfiellement aux charges sur  locaux  vacants.
l'augmentation du poste est principalement due & l'aug-
mentation des faxes en ltalie.

e Charges sur immeubles : Elles se composent des charges
locatives qui incombent au propriétaire, des charges liées
aux travaux, ainsi que des frais liés & la gestion immobiliére.
Elles augmentent sur les Bureaux ltalie du fait d'une pénalité
pour livraison tardive de la Tour Garibaldi [+ 2 ME).

composent des pertes sur créances irrécouvrables et des
provisions nettes sur créances doufeuses, principalement sur
le segment de ['lialie (3,3 ME) ef la Logistique (1,1 ME].
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2.2.5.1.3. Coots de fonctionnement nets

lls se composent des frais de siege et des frais de foncfionnement, nets des revenus des activités de gestion et d’administration.

Variation
(En milliers d'euros) 30/06/2013 30/06/2012 (en %)
Revenus de gestion et d’administration Q 266 10 849 -14,6%
Frais liés & 'activité -2 362 -2 080 13,6%
Frais de sfructure -34 533 -35954 -4,0%
Frais de développement -181 -6 N/A
TOTAL COUTS DE FONCTIONNEMENTS NETS -27 810 - 27 191 2,2%
la hausse des revenus de gestion des Bureaux France (dont 2.2.5.1.4. Résultat des autres activités
commission apporteur d'affaires pour 0,5 ME€) est compensée e résultat d o
par la baisse des revenus Bureaux lialie suite & la déconsoli- € resulfat des aufres activites infegre -
dation Beni Stabili Property Services [- 2,0 ME). e le résultat (hors amortissement et résultat financier) du secteur
Parkings pour 6,1 M€ au 30 juin 2013 contre 7,5 M€ au

les frais liés & |'activité sont principalement constitués de frais 30 juin 2012
d'expertise pour 1,0 M€, de frais et honoraires d'asset mana-
gement pour 0,7 ME et de frais de développement durable
pour 0,4 ME.

les frais de sfructure intégrent la masse salariale pour 18 M€

au 30 juin 2013 contre 20 M€ au 30 juin 2012.

° le résultat de l'acfivié de promotion immobiliere pour

2,9 M€
® le résultat de |'activité créditbail pour - 0,9 ME.

2.2.5.2. Variation de juste valeur des Immeubles

(En milliers d'euros) 30/06/2013 31/12/2012 30/06/2012
Bureaux France 33 152 33115 18 191
Bureaux ltalie - 13 250 -82 076 - 13 486
Murs d'exploitation 21 864 47 426 25317
Logistique - 15 400 -31610 -27 410
TOTAL VARIATION DE LA JUSTE VALEUR DES IMMEUBLES 26 366 -33 145 2612

les actifs en développement contribuent & hauteur de 11,1 ME dans la variation de Juste Valeur des immeubles.

2.2.5.3. Coit de I'endettement net

Variation
(en milliers Variation
(En milliers d'euros) 30/06/2013 30/06/2012 d’euros) en %)
Produits d'intéréts sur opérations de trésorerie 2 552 5569 -3017 N/A
Charges d'intéréts sur opérations de financements -107 097 -97 510 -9 587 9,8%
Charges neftes sur swap -35 265 -53 523 18 258 -34,1%
CcOUT NET DE L'ENDETTEMENT -139 810 - 145 464 5654 - 3,9%
le colt de |'endettement net a diminué principalement suite compfe de résultat des coits de 'endettement hors effet de
& la baisse de la dette nefte. L'effet de la baisse des taux de I'étalement des primes sur insfruments dérivés sans impact sur

financement est afténué par I'augmentation des marges. lar trésorerie.

le codt de I'endettement financier tel que présenté dans
le tableau des flux de trésorerie correspond & I'impact du
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2.2.5.4. Résultat financier

Variation Variation
(En milliers d'euros) 30/06/2013 30/06/2012 (en milliers d'euros) len %)
Coit de I'endettement financier net -139810 - 145 464 5654 -3,9%
Variations positives de juste valeur des instruments financiers 84 098 4 287 79811 N/A
Variations négatives de juste valeur des instruments financiers -9 693 -132 671 122 978 N/A
Variation de juste valeur des instruments financiers 74 405 - 128 384 202 789 - 158,0%
Produits financiers d'actualisation -80 577 -657 N/A
Charges financiéres d'actualisation -1 341 -2 545 1204 N/A
Actualisation - 1421 - 1968 547 N/A
Effets actualisations et variations de juste valeur 72 984 - 130 352 203 336 - 156,0%
Charges nettes des provisions financiéres et aufres -12 959 -9 551 -3 408 35,7%
TOTAL DU RESULTAT FINANCIER -79785 - 285 367 205 582 -72,0%

les variations de juste valeur des instruments financiers incluent les variations de juste valeur des ORNANE pour 6,2 M€ au
30 juin 2013 (confere paragrophe 2.2.4.11.3).

2.2.5.5. Impdts

2.2.5.5.1. Exit tax

La dette d'exif fax au 30 juin 2013 s'éléve & 39,3 ME (uniquement sur Beni Stabili). Cette dette génére des inféréfs courus capifalisés.

2.2.5.5.2. Impédts et taux théoriques retenus par zone géographique

(En milliers d'euros) Impdts exigibles  Impéts différés Total Taux d'impdt
France -1 631 -5913 -7 544 34.43%
ltalie -2 450 5033 2 583 31.40%
Belgique 0 -1384 - 1384 33.99%
Luxembourg -6 0 -6 30,00%
Porfugal -67 381 314 25,00%
Allemagne 203 -277 -74 15,83%
TOTAL -3951 -2160 -6 111

() Correspond & une charge d'impét ; (+) correspond & un produit d'impét.

2.2.5.5.3. Impact résultat des impdts différés

(En milliers d'euros) 30/06/2013 30/06/2012 Variation
Bureaux France 16 -81 Q7
Bureaux ltalie 5033 5682 - 649
Murs d'exploitation - 388 -2212 1824
Logistique -7 381 -145 -7 236
Parkings 560 0 560
TOTAL -2160 3 244 -5404

Soit une charge nette d'impét différé de |'exercice de 2,2 M€.
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2.2.6. AUTRES ELEMENTS D'INFORMATION

2.2.6.1. Rémunérations et avantages
consentis au personnel

2.2.6.1.1. Frais de personnel

Au 30 juin 2013, les charges de personnel s'élévent ¢
23 ME contre 24,4 M€ au 30 juin 2012. Compte tenu de la
présentation de |'état du résuliat net au format EPRA, la charge
de personnel de I'exercice est incluse dans le poste « Frais de
structure » pour 18 ME ef dans le poste « Dépenses des autres
activités » & hauteur de 5 M€ [activité parking.
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2.2.6.1.1.1. Effectifs

Leffectif présent au 30 juin 2013 des sociétés consolidées
en intégration globale hors secteur Parkings dont la
charge de personnel est présentée en dépenses des autres
activités, s'éléve a 368 personnes, réparties entre la France
(277 personnes| et 'liclie (91 personnes).

Leffectif moyen surle 1 semestre 201 3 estde 369, 16 salariés.

Leffectif moyen du secteur Parkings est de 267 personnes sur
le 1o semestre 2013,
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2.2.6.1.2. Descriptif des paiements fondés en actions

2006 2007
Nombre d'options exercable 150 858 234 925
Montant 13567 KeE  23013Ke
Prix de 'exercice (en euros) 94,95 Q7 .96 €
Prix réajusté (2007) 89,93 Q7 .96
Prix réajusté (12,/2009) 89,42 Q7,40
Prix réajusté (06,/2010) 80,87 88,08
Prix réajusté (06,/2011) 78,48 85,48
Prix réajusté (05/2012) 75,62 82,37
Prix réajusté (05/2013) 73,49 80,05
Nombre d'options exercées 0 0
Actions annulées 34 616 35950
SOLDE DU NOMBRE D’OPTION EXERCABLE CUMULE AU 31/12/2010 186 365 395 736
Actions exercées du O1,/01 au 02,/06/2011 0 0
Actions annulées ou réactivées du O1,/01 au 02/06/2011 238 224
Solde du nombre d'option exergable cumulé au 02,/06,/2011 avant ajustement 177111 386 258
SOLDE DU NOMBRE D’OPTION EXERCABLE CUMULE 03/06/2011 APRES AJUSTEMENT 182 505 398 136
Actions exercées du 03,/06 au 30/06/2011 0 0
Actions annulées du 03,/06 au 30/06,/2011 1175 2 007
SOLDE DU NOMBRE D’OPTION EXERCABLE CUMULE AU 30/06/2011 178 892 392516
Actions exercées du O1/07 au 31/12/2011 0 0
Actions annulées du 01,/07 au 31/12/2011 2575 6 306
SOLDE DU NOMBRE D’OPTION EXERCABLE CUMULE AU 31/12/2011 176 961 383 279
Actions exercées du 01/01 au 11,/05/2012 0 0
Actions annulées du O1/01 au 11/05/2012 2 422 2 204
Solde du nombre d'option exercable cumulé au 11,/05/2012 avant ajustement 155 561 360 585
SOLDE DU NOMBRE D’OPTION EXERCABLE CUMULE AU 12/05/2012 APRES AJUSTEMENT 161 590 374 516
Actions exercées du 12/05 au 30/06,/2012 0 0
Actions annulées du 12/05 au 30/06,/2012 Q44 893
Solde du nombre d'option exergable cumulé au 30/06,/2012 avant ajustement 159 702 335239
SOLDE DU NOMBRE D’OPTION EXERCABLE CUMULE AU 30/06/2012 APRES AJUSTEMENT 157 028 332 565
Actions annulées du O1,/07 au 31/12/2012 2 674 6103
SOLDE DU NOMBRE D’OPTION EXERCABLE CUMULE AU 31/12/2012 154 354 326 462
Actions annulées ou réactivées du 01,/01 au 03,/05/2013 1385 2 653
Solde du nombre d'option exergable cumulé au 02,/05,/2013 avant ajustement 152 969 322 434
SOLDE DU NOMBRE D’OPTION EXERCABLE CUMULE AU 03/05/2013 APRES AJUSTEMENT 122 661 331 861
Actions annulées du 03,/05 au 30/06,/2013 132 1963
SOLDE DU NOMBRE D’OPTION EXERCABLE CUMULE AU 30/06/2013 122 397 329 766
Période d’exercice A compter du A compter du
06/07/2008 12/10/2009
jusqu’au jusqu’au

06/07/2013 " 12/10/2014

" Au 30 juin 2013, aucune option n'a éié exercée.
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2.2.6.1.2.1. Hypothéses d'évaluation de la juste valeur
des options

la valorisation des plans d'options a été faite par le Cabinet
ALTIA en ufilisant les six hypothéses générales communes &
fous les modeles de valorisation d'options. les hypothéses
retenues pour le calcul de la juste valeur effectué selon le
modéle binomial sont les suivantes

* le prix d'exercice : il est fixé par le réglement du plan a la
moyenne des vingt derniers cours de Bourse, assorti d'un

rabais de 5%

® le cours de 'acfion & la date d'atfribution : il s'agit du
cours d'ouveriure de I'action Fonciére des Régions a la
date d'affribution

* la durée de vie de |'option : la durée de vie de |'option
n'est pas la durée de vie confractuelle de 'option, mais la
durée de vie estimée c'estadire la période entre la date

d'attribution et I'exercice de |'option, en prenant en compte
les comportements liés & l'exercice anticipé. Elle a été
estimée & 3 ans pour les cadres supérieurs et la Direction
Générale du groupe, et 4 ans pour les autres salariés

la volatilité attendue du cours de I'action : I'hypothése de
volafilité a été construite sur la base d'une série de mesures
historiques de la volatilitt mesurée sur une base journaliere
des cours de fermeture de I'action Fonciére des Régions sur
des périodes de 1 an, 3 ans et 4 ans

le taux de dividendes versés : le taux de dividendes versés
a été calculé sur une estimation du cours de 'action et du
rendement depuis que la société a opté pour le régime

fiscal des SIIC

le taux d'intérét sans risque pour la durée de vie de |'option :
il a été refenu le taux d'une obligation d'éfat & zéro coupon
avec une durée de vie correspondant & la durée de vie
estimée de |'option.

En 2013, des actions gratuites ont été atiribuées par Foncigre des Régions. Les hypothéses d'évaluation de la juste valeur des

actions gratuites sont les suivantes :

France avec France avec France avec France sans
condition de condition de condition de condition de Italie/
présence performance performance performance Allemagne
Partie 2 —avec  Partie 2 — avec
condition condition de
relative au performance
Partie 1 marché interne
Date d'attribution 20/02/2013 20/02/2013 20/02/2013 20/02/2013 20/02/2013
Nombre d'actions attribuées 5 600 5 600 5 600 8124 7 000
Cours de 'action & la date d'attribution 63,56 € 63,56 € 63,56 € 63,56 € 63,56 €
Période d'exercice des droits 3 ans 3 ans 3 ans 3 ans 4 ans
Valeur actuarielle de I'action nette de la
non-perception des dividendes pendant
la période d'acquisition 51,00 € 51,00 € 51,00 € 51,00 € 46,88 €
Valeur actuarielle de I'action nette de la
non-perception des dividendes pendant
la période d'acquisition et du turn over 43,73 € 39,35 € 39,35 € 43,73 € 38,18 €

La charge sur actions gratuites comptabilisée au 30 juin 2013 est de 1 293 KE.

2.2.6.2. Résultat par action et résultat dilué par action

les informations par action tiennent compte de la dilution induite par la prise en compte des stock-options et actions gratuites non

encore émis mais déja affribués.

RESULTAT NET PART DU GROUPE (en milliers d’euros) 205 124
Nombre d'actions moyen non dilué 57274173
Impact total dilution 220 597

Nombre d'actions gratuites 220 597

Nombre d'actions moyen dilué 57 494 770
Résultat net par action non dilué (en euros) 3,58
Impact dilution — Actions gratuites (en euros) -0,01
RESULTAT NET PAR ACTION DILUE (en curos) 3,57
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2.2.6.3.2. Autres engagements liés aux sociétés du périmetre de consolidation

2.2.6.3.2.1. Engagements relatifs aux travaux des immeubles en développement du périmétre bureaux France

Montant Montant des

Montant des des travaux  travaux restant
(En millions d'euros) travaux signés ) comptabilisés & engager ?
Nanterre Respiro 41,9 1,2 40,7
Paris Passy 11,7 04 11,3
Montpellier 18,4 4,1 14,3
New Vélizy (*! 141,7 43,9 Q7.8
Euromed BH — Bureaux !*! 34,9 8,2 26,7
Euromed Pk — Parkings *! 35,3 24,9 10,4
Euromed H — Hatels (*] 37,0 3.7 33,3
TOTAL BUREAUX FRANCE 320,9 86,4 234,5

") Actifs portés par des sociétés consolidées selon la méthode de la mise en équivalence et détenues & 50%.
11" le montant des travaux budgétés fait I'objet d'un suivi et d'une mise & jour réguliere.
2 le montant des fravaux restant & engager intégre non seulement le montant des marchés de fravaux signés, mais aussi I'engagement du groupe dans

le développement de I'actif.

2.2.6.3.2.2. Engagements relatifs aux travaux des immeubles en développement du périmétre bureaux ltalie

Montant des Montant Montant des

fravaux des travaux travaux restant

(En millions deuros) Budget  comptabilisés & engager
Milan, Ripamonti area 265,9 16,2 249,7
Milan, Schievano area 59,5 4.4 55,1
Milan, San Nicolao 12,4 3,3 9,1
TOTAL BUREAUX ITALIE 337,8 23,9 313,9

2.2.6.3.2.3. Engagements relatifs aux travaux Accor

Fonciere des Murs a signé avec Accor un avenant au contrat
de partenariat du 31 mai 2006 portant sur la mise en place
d'un nouveau programme de travaux de rénovation desfinés
& valoriser le parc hételier géré par Accor, pour un monfant
global de 39 M€, & compter du 1 janvier 2010 et pour
une période de cing ans. Cet avenant prévoit également le
financement par Fonciére des Murs de projets d’extension
pour un montant global de 10 M€ & compter du 1¢ janvier
2011 et pour une période de 4 ans, pour une renfabilité
prévisionnelle de 7,5%. Lles hétels concernés ainsi que les
projets d'extension seront définis conjointement par Fonciére
des Murs et Accor.

Au 30 juin 2013, le montant des travaux affectés & des
actifs s'éléve & 38,7 M€, dont 31,1 ME réalisés & la date
d'arrété. 'engagement résiduel des fravaux au 30 juin 2013

s'éleve & 10,3 ME.

2.2.6.3.2.4. Engagement relatif & I'opération Accor,
en partenariat avec Predica

Dans l'opération Iris, Fonciére des murs el Predica se
sont engagés a financer 20,2 ME de travaux (France et
Allemagnel. Au 30 juin 2013, le montant des travaux réalisés
est de 18,3 ME. |l est également prévu un complément de
prix sur certains acfifs pour un montant de 9,6 M€. Au 30 juin
2013, les compléments de prix ont été comptabilisés en dette
pour une valeur actuclisée de 6,7 ME.

2.2.6.3.2.5. Engagement relatif & I'opération Campanile
en partenariat avec Crédit Agricole
Assurances

Dans |'opération Campanile, Fonciére des murs ef Crédit
Agricole Assurances se sont engagés a financer 28 M€ de
fravaux CAPEX. Au 30 juin 2013, le monfant des travaux
réalisés est de 27,5 ME.
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2.2.6.3.2.6. Engagement relatif & |'opération B&B
France, en partenariat avec Crédit Agricole
Assurances et assurances du Crédit Mutuel

Dans |'opération B&B, Fonciere des murs, le groupe Crédit
Agricole Assurances et les Assurances du Crédit Mutuel auront
la faculté d'acquérir sept actifs grevés d'un engagement de
conservation jusqu’en 2014 et 2015 pour un prix global net

vendeur de 23,5 ME.

2.2.6.3.2.7. Engagement relatif & I'opération Garonor

Fonciere Europe logistique a signé avec PRD (Percier
Réalisation Développement), deux Confrats de Promotion
Immobiliere dont les dates prévisionnelles de livraison sont
prévues au 1° semestre 2014 :

* le premier, le 14 décembre 2012, pour un montant fofal
de 32 ME pour la construction d'une plateforme de
51 010 m? au profit de SAMADA. Cette société ayant
signé en méme temps un BEFA (Bail en Efat Futur d'Ache-
vement) d'une durée ferme de 12 ans. Au 30 juin 2013,
des travaux ont été effectués pour 9,2 M€, I'engagement
restant s'éléve & 22,8 M€

le second, le 14 juin 2013, pour un montant fofal de
3,1 ME, pour la consfruction d'un béatiment d'exploitation
de 2 507 m? suite & la signature d'un BEFA le 2 avril 2013
d'une durée ferme de 12 ans. Au 30 juin 2013, des
fravaux ont été effectués pour un montant total de 0,2 ME,
I'engagement restant s'éleve a 2,9 ME.

2.2.7. INFORMATIONS SECTORIELLES

Basés sur I'organisation inferne du groupe ef répondant aux
exigences d'IFRS 8, les secteurs opérationnels des activités de
Fonciére des Régions sonf les suivants :

® Bureaux France
* Bureaux ltalie

e logistique

2.2.7.1. Immobilisations incorporelles

2.2.6.4. Engagements regus

les deffes engagées non tirées au 30 juin 2013 sont de

56,2 M€,

2.2.6.5. Rémunérations des dirigeants

En cas de départ non volontaire, une indemnité sera accordée

aux dirigeants suivants

e Christophe Kullman (Directeur Général) :
Lindemnité sera calculée sur la rémunération globale au
jour du départ, & raison d'une année plus un mois par
année de présence, plafonnée & 24 mois.

e Olivier Esteve (Directeur Général Délégué| :
l'indemnité sera égale & 12 mois de salaire (fixe + variable)
augmentée d'un mois de salaire supplémentaire par année
d'ancienneté, le tout dans la limite de 24 mois de salaire.

e S'agissant d'Aldo Mazzoco, son contrat de fravail lialien et
son mandat social d'Administrateur délégué de Beni Stabili
prévoient le versement d'une indemnité de départ contraint,
d'un montant équivalent & 30 mois de rémunération.

* Murs d'exploifation
e Parkings
e Corporate.

les données financiéres présentées pour |'information secto-
rielle suivent les mémes régles comptables que celles pour les
états financiers globaux.

2012

(En milliers d'euros) Bureaux France  Bureaux ltalie Logistique Murs Parkings Total
Goodwill et autres

immobilisations 2231 2013 0 0 150 613 154 857
Net 2 231 2013 0 0 150 613 154 857
2013

(En milliers d'euros) Bureaux France  Bureaux ltalie Logistique Murs Parkings Total
Goodwill et autres

immobilisations 1925 1452 0 0 151 863 155 240
NET 1925 1452 o o 151 863 155 240
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2.2.7.2. Immobilisations corporelles

(ZE%]n%i//iers d'euros) Bureaux France  Bureaux ltalie Logistique Murs Parkings Total
Immeubles d'exploitation 46 367 21416 0 0 26125 @3 908
Autres immobilisations 2 280 1571 22 347 686 4906
Immobilisations en cours Q3 0 0 0 303 396
Net 48 740 22 987 22 347 27 114 99210
2013

(En milliers d'euros) Bureaux France  Bureaux ltalie Logistique Murs Parkings Total
Immeubles d'exploitation 45819 19 464 0 0 25777 Q1 060
Autres immobilisations

corporelles 2137 1443 18 347 492 4 437
Immobilisations en cours 348 0 0 0 427 775
NET 48 304 20 907 18 347 26 696 96 272

2.2.7.3. Immeubles de placement — Immeubles destinés a étre cédés

2012

(En milliers d’euros) Bureaux France Bureaux ltalie Logistique Murs Parkings Total
Immeubles de placement 3650 835 3 700 390 657 945 2 993 400 0O 11002570
Actifs destinés

& étre cédés en exploitation 306 917 220813 245 250 292 299 0 1065 279
Autres actifs destinés

& &fre cédés 0 0 0 0 0 0
Actifs financiers destinés

& &fre cédés 0 0 0 0 0 0
Immeubles en

développement 98 895 240 539 25875 12 880 0 378 189
Total 4056 647 4161742 929 070 3298 579 0 12 446 038
2013

(En milliers d'euros) Bureaux France  Bureaux ltalie Logistique Murs Parkings Total
Immeubles de placement 3 563 549 3742 515 743 670 2 950 796 O 11000530
Actifs destinés

& étre cédés en exploitation 390 732 160 193 145 500 276 955 0] 973 380
Autres actifs destinés

3 étre cédés 0 0 0 0 0] 0
Immeubles en

développement 47 862 257 408 38 070 19 160 0 362 500
TOTAL 4 002 143 4160116 927 240 3246911 0 12336410
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2.2.7.4. Immobilisations financiéres

2012

(En milliers d'euros) Bureaux France  Bureaux ltalie Logistique Murs Parkings Corporate Total
Préts 3280 0 30 6795 34 0 10 139
Autres actifs financiers 102 664 34916 0 0 7 19041 156 628
Créances de

créditbail 0 0 0 0 0 2 945 2945
Créances sur cessions

d'actifs financiers 0 4241 0 0 0 0 4241
Participation dans les

entreprises associées 541 832 3598 0] 70173 0 0 615 603
Dividendes & recevoir 0
Net 647 776 42 755 30 76 968 41 21 986 789 556
2013

(En milliers d’euros) Bureaux France Bureaux ltalie Logistique Murs Parkings Corporate Total
Prafs 66 686 0 22 6794 33 0 73535
Autres actifs financiers 102 278 34 435 0 0 7 19379 156 099
Créances de

créditbail 0 0 0 0 0 2 696 2 696
Créances sur cessions

d'actifs financiers 0 4241 0 0 0 0 4241
Participation dans les

entreprises associées 542 622 3 391 0] 69 996 0 0 616 009
Dividendes & recevoir 8 867 0 0 0 0 0 8 867
NET 720 453 42 067 22 76 790 40 22 075 861 447

2.2.7.5. Stocks et en-cours

(2E?7]r3i//iers d'euros) Bureaux France  Bureaux ltalie Logistique Murs Parkings Total
Stocks et en-cours 4 580 86 609 0 0 193 Q1 382
Totall 4 580 86 609 0 0 193 91 382
2013

(En milliers d’euros) Bureaux France Bureaux ltalie Logistique Murs Parkings Total
Stocks et en-cours 4 280 83 681 0 0 531 88 492
TOTAL 4 280 83 681 o (o] 531 88 492
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2012

(En milliers d'euros) Bureaux France  Bureaux ltalie Logistique Murs Parking Corporate Total
Total emprunts long

terme portant intéréts 856030 1727945 173444 1 542 506 82 591 1423535 5806051
Total emprunts court

ferme portant intéréts 27 032 541 621 -95 26 663 6 908 349 313 Q51 442
Total emprunts long

terme et court terme 883 062 2 269 566 173 349 1569 169 89 499 1772 848 6757 493
2013

(En milliers d’euros) Bureaux France  Bureaux ltalie Logistique Murs Parking Corporate Total
Total emprunts long

terme portant intéréts 887 801 2 153 925 173712 1545411 88577 1338593 6188019
Total emprunts court

terme portant intéréts 25 168 152 529 - 141 30 958 Q710 487 203 705 427
TOTAL EMPRUNTS

LONG TERME ET

COURT TERME 912 969 2 306 454 173 571 1576 369 98287 1825796 6 893446
2.2.7.7. Instruments financiers

2012

(En milliers d’euros) Bureaux France Bureaux ltalie Logistique Murs Parking Corporate Total
Instruments financiers

actifs 783 0 0 Q763 0 6793 17 339
Instruments financiers

passifs 41 085 204 010 68 154 205215 16 655 249 295 784 414
Instruments financiers

nets 40 302 204010 68 154 195 452 16 655 242 502 767 075
2013

(En milliers d'euros) Bureaux France  Bureaux lfalie  Logistique Murs Parking Corporate Total
Instruments financiers

acfifs 1281 0 2 11 341 157 1716 14 497
Instruments financiers

passifs 25617 162 557 40 283 151 227 12772 192 000 584 456
INSTRUMENTS

FINANCIERS NETS 24 336 162 557 40 281 139 886 12 615 190 284 569 959
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2.2.7.8. Résultat

Bureaux Bureaux
(En milliers d'euros) France ltalie Logements Murs  Logistique  Parkings Corporate 30/06/2013
Loyers 131685 116341 O 101557 31690 0 0 381 273
Charges locatives non récupérées -3974  -11918 0 -68  -2763 0 0 -18723
Charges sur Immeubles -781 -5074 0 -73 0 -1296 0 -15 -7 239
Charges neftes des créances
imécouvrables 234  -3384 0 0 -1154 0 0 -4 304
Loyers nets 127 164 95 965 0 101 416 26 477 0 -15 351 007
Revenus de gestion et d'administration 2679 4430 0 Q47 466 0 744 9 266
Frais liés & l'activité -991 -254 0 -695 -422 0 0 -2 362
Frais de structure -8616 -12683 o -2247 -1702 0O -9285 -34 533
Frais de développement -181 0 0 0 0 0 0 -181
Colts de fonctionnement nets -7109 - 8 507 0 -1995 - 1658 0 -8541 -27 810
Revenus des autres acfivités 2917 0 0 0 0O 18044 5 20 966
Dépenses des aufres acfivités 0 0 0 0 0 -11965 -948 -12913
Résultat des autres activités 2917 0 0 0 0 6079 - 943 8 053
Amortissements des biens
d'exploitation -1 966 -489 0 0 4  -4860 7 -7 326
Variation nette des provisions et autres 5506  -1094 0O -5913 384 -1144 6 399 4138
RESULTAT OPERATIONNEL
COURANT 126 512 85 875 0O 93508 25199 75 -3107 328 062
Produits de cessions des immeubles
en stock 6 1700 0 0 0 0 0 1706
Variation nette des immeubles en stock -304  -3019 0 0 0 11 0 -3 334
Résultat net des immeubles en stock - 298 -1319 0 0 0 -11 0 -1628
Produits des cessions d'acfifs Q7 492 67 698 0 82864 0 0 0 248 054
Valeurs de sortie des actifs cédés -100 168 - 64 060 0 -82471 -574 0 0 -247273
Résultat des cessions d'actifs -2676 3638 0 393 -574 0 0 781
Ajustement & la hausse des valeurs
des immeubles de placement 51225 21123 0 43401 187 0 0 115936
Ajustement & la baisse des valeurs
des immeubles de placement -18073 -34373 0O -21537 -15587 0 0 -89 570
Résultat des ajustements de valeurs 33152 -13250 0 21864  -15400 0 0 26 366
Résultat de cessions des titres 0 0 0 0 0 0 0 0
Résultat des variations de périmétre 3180 0 0 0 0 0 0 3180
RESULTAT OPERATIONNEL 159870 74944 0 115765 9 225 64 -3107 356 761
Résultat des sociétés non consolidées 32 0 0 0 0 0 8 866 8 898
Coit de 'endetrement financier net 7619  -56 669 0 -27960 -14830 -1937 -46033 -139810
Ajustement de valeur des instruments
dérivés 39736 -9669 O 31247 10123 29068 0 74 405
Actualisation des dettes et créances -1211 -69 0 -162 21 0 0 - 1421
Variation nette des provisions
financiéres et autres -2 263 -7 664 0 -2 696 -235 -101 0 -12 959

Quote-part de résultat des entreprises
associées 4826 209 16519 3 366 0 0 0 25010

RESULTAT NET AVANT IMPOTS 208 609 1172 16519 119560 4 304 994 -40 274 310 884
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Bureaux Bureaux
(En milliers d'euros) France ltalie Logements Murs  Logistique  Parkings Corporate  30/06/2012
loyers 138081 113249 0 900678 41257 0 0 383 265
Charges locatives non récupérées -3593 -7969 0 -78  -2253 0 -51 -13 944
Charges sur Immeubles -433  -3179 0 -63  -1090 0 0 -4765
Charges neftes des créances
irécouvrables -46  -1364 0 137 -134 0 0 - 1407
Loyers nets 134009 100737 0 90 674 37 780 0 - 51 363 149
Revenus de gestion et d'administration 1562 7 090 0 Q14 550 0 733 10 849
Frais liés & I'activité -1338 0 0 -508 -234 0 0 -2080
Frais de sfructure -8269 -120953 0 -2183 -2120 0 -10429 -35954
Frais de développement -6 0 0 0 0 0 0 -6
Colts de fonctionnement nets -8051 -5863 0 -1777 - 1804 0 -96% -27 191
Revenus des autres activités 0 0 0 0 0O 17001 102 17 103
Dépenses des aufres acfivités 0 0 0 0 -9405 - 140 -9 545
Résultat des autres activités 0 0 0 0 0 7 596 -38 7 558
Amortissements des biens
d'exploitation -1124 -1242 0 0 -10 -3990 -9 -6 375
Variation nette des provisions ef autres 17 -1131 O -5763 -3642 1367 7 402 -1750
RESULTAT OPERATIONNEL
COURANT 124 851 92 501 0 83134 32324 4973 -2392 335 391
Produits de cessions des immeubles
en sfock 0 601 0 0 0 0 0 601
Variation nette des immeubles en stock -200  -1952 0 0 0 0 0 -2152
Résultat net des immeubles en stock - 200 -1 351 0 0 0 0 0 -1 551
Produits des cessions d'actifs 202830 27045 0 101994 0 39103 0 370972
Valeurs de sortie des actifs cédés -206 343 -26 467 0 -101 147 0 -32834 0 -366791
Résultat des cessions d'actifs -3513 578 0 847 0 6269 0 4181
Ajustement & la hausse des valeurs
des immeubles de placement 58478 19376 0 28981 812 0 0 107 647
Ajustement & la baisse des valeurs
des immeubles de placement -40287 -32862 0O -3664 -28222 0 0 -105035
Résultat des ajustements de valeurs 18191  -13486 0 25317  -27 410 0 0 2612
Résultat de cessions des titres -3192 0 0 0 0 0 0 -3192
Résultat des variations de périmétre 0 0 0 0 0 0 0 0
RESULTAT OPERATIONNEL 136 137 78 242 0 109 298 4914 11242 -2392 337 441
Résuliat des sociétés non consolidées 13 0 0 0 0 0 8 052 8 065
Coot de I'endettement financier net -14 292 -46 250 0O -33123 ~-13834 -2768 -35197 -145464
Ajustement de valeur des instruments
dérivés -77763  -11816 0 -27239 -8609 -2957 0O -128384
Actualisation des dettes et créances -630 0 0 -1231 -107 0 0 -1 968
Variation nette des provisions
financieres et autres -1 767 -5078 0 -1 771 -702 -233 0 -9 551
Quote-part de résultat des entreprises
associées -270 -132 18368 6 645 0 0 0 24 612

RESULTAT NET AVANT IMPOTS 41428 14966 18368 52579 -18338 5284 -29537 84 751

les transactions infersecteur dont notamment les honoraires de gestion sont éliminées dans cette présentation.
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2.2.8. EVENEMENTS POSTERIEURS A LA CLOTURE

L'Assemblée Générale Extraordinaire du 19 juillet a délégué
au Conseil d'Administration la compétence pour décider
pour une période expirant le 31 décembre 2013 I'émission
d'actions de la société en rémunération de titres & porter &
une offre publique comportant une composante d'échange
initié par Fonciere des Régions sur les titres d'une autre société
admis aux négociations sur un marché réglementé. Le Conseil
d'Administration du 23 juillet a subdélégué sa compétence
au Directeur Général et/ou au Directeur Général Délégué
pour metire en ceuvre |'offre publique d'échange initié par
Fonciere des Régions sur les tifres de Fonciere Développement
logements selon une parité d'échange de & acfions
Fonciere des Régions & émetire contre 23 actions Fonciére
Développement Logements apportées. la premigre période
d'offre publique d'échange est ouverte & compter du 24 juin
jusqu'au 31 juillet 2013. Elle sera ouverte de nouveau &
compter du 13 aodt jusqu'au 26 aodt.

A l'issue de I'opération, Fonciére des Régions devrait détenir
environ 60% du capital de sa filiale résidentielle. A compter
de cefte date, Fonciere des Régions exercera un confréle
exclusif sur Fonciére Développement Logements.

Au 30 juin 2013, cette offre publique d'échange n'a aucune
incidence sur les comptes.

les principaux impacts présentés sous forme de bilan et
compte de résultat résumés sont les suivants :

® au jour de la cléture de l'offre publique d'échange,
Fonciere des Régions détiendra 60% du capital de Fonciére
Développement Logements

e Foncigre des Régions procédera & une augmentation du

capital de 5 153 148 actions au prix d'émission de 62 €.

la différence de premiére consolidation impacte le résultat &

hauteur de 31,5 ME.

30/06/2013 30/06/2013
30/06/2013 pub|ié Fonciére Refraitements 30/06/2013 pub|ié Fonciére Retraitements
publié Fonciére Développement et 30juin 2013 publié Fonciére Développement et 30juin 2013

Actif des Régions Logements  &liminations proforma Passif des Régions Logements  éliminations proforma
Capitaux
propres du

Immobilisations 11 614 542 2 765125 14 379 667 groupe 3816117 1373011-1007254 4181874
Réserves

Participations 616 009 O -434 351 181 658 minoritaires 2 301 112 1406 533405 2835923
Total
capitaux

Actifs financiers 247 928 1297 249 225 propres 6117229 1374417 -473849 7017797
Emprunts 6893446 1608 761 0 8502207
Passifs

Impats différés d'impéts

actifs 73702 21 863 95 565 différés 150 367 155 341 -6970 298 738

Instruments Instruments

financiers 14 497 1556 16053 financiers 584 456 24257 46468 655181

Actifs destinés

a la vente 973 380 173 701 1147081

Trésorerie 151627 240 533 392 160

Autres 434 714 152 634 -1178 586 170 Autres 380 902 193 933 -1178 573 657

TOTAL 14126399 3356709 -435529 17047 579 TOTAL 14126399 3356709 -435529 17 047 579
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COMPTES CONSOLIDES AU 30 JUIN 2013 2

Annexe aux comptes conso|io|és/

30/06/2013
publié Fonciere
) 30/06/2013 Développement Refraitements et 30 juin 2013
Etat du résultat net publié¢ FDR Logements éliminations proforma
Loyers 381273 94 474 -195 475 552
Charges sur actifs - 30 266 -13871 195 -43 942
Loyers nets 351 007 80 603 0 431 610
Revenus de gestion et d’administration Q266 2 570 -703 11133
Frais liés & I'activité -2 362 - 449 -2811
Frais de structure -34 602 -18 806 703 -52 705
Frais de développement - 181 0 - 181
Cotits de fonctionnement nets - 27 879 -16 685 0 - 44 564
Résuliat des autres activités 8 053 0 8 053
Amortissements des biens d'exploitation -7 326 -627 -7 953
Variation nefte des provisions ef autres 4 683 -1 979 2704
Résultat opérationnel courant 328 538 61312 0 389 850
Résultat net des immeubles en stock -1628 301 -1327
Résultat des cessions d'actifs 235 2255 2 490
Résultat des ajustements de valeurs 26 366 19136 45 502
Résultat des variations de périmétre 3180 -9953 31574 24 801
Résultat opérationnel 356 691 73 051 31574 461 316
Résultat des sociétés non consolidées 8 926 0 8 926
Cott de I'endettement financier net -139 838 -29 608 - 169 446
Ajustement de valeur des instruments dérivés 74 405 13977 88 382
Actualisation des dettes ef créances -1352 0 -1352
Variation nette des provisions financiéres et aufres -12 721 -2 347 -15068
Quote-part de résultat des entreprises associées 24772 0 -16 519 8 253
Résultat net avant impbdts 310883 55073 15055 381011
Impats différés -2159 2316 157
Impdts sur les sociétés -3 951 -4 930 -8 881
RESULTAT NET DE LA PERIODE 304 773 52 459 15055 372287
Intéréts minoritaires - 99 649 -129 -20932 -120710
RESULTAT NET DE LA PERIODE - PART DU GROUPE 205 124 52 330 -5877 251 577
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2 COMPTES CONSOLIDES AU 30 JUIN 2013

\Annexe aux comptes consolidés

2.2.9. PERIMETRE DE CONSOLIDATION

2.2.9.1. Entrées dans le périmétre

2.2.9.1.1. Secteur Bureaux France

SCI latécoere 2
contréle : 100%.

intégration globale, pourcentage de

Cette société portera un projet en développement de I'exten-
sion de DS Campus.

2.2.9.1.2. Secteur Murs d’exploitation

Fonciere B3 Hoétel Invest : infégration globale, pourcentage

de contréle, 28,30%.

Cette société portera la consfruction d'un hotel B&B en région
parisienne.
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2.2.9.2. Variation de taux de détention
et changement de méthode de
consolidation

2.2.9.2.1. Secteur Bureaux France

SCI lenovilla : augmentation de capital ayant entrainé la
dilution de Fonciére des Régions dont le taux de détention
passe de 100% & 50,09%. Déconsolidation de la société
lenovilla passant du mode de consolidation de |'intégration
globale & celui de la mise en équivalence.

2.2.9.2.2. Secteur Bureaux ltalie

Beni Stobili a acquis en avril 2013 les 31,8% de la joint-
venture Sviluppo Ripamonti Srl. Cette filiale, consolidée en
intégration proportionnelle au 31 décembre 2012, est désor-
mais consolidée en intégration globale au 30 juin 2013.



3 RAPPORT DES
COMMISSAIRES
AUX COMPTES




3 RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

Rapport des Commissaires aux comptes sur l'information financiére semestrielle

Rapport des Commissaires aux comptes sur I'information
financiére semestrielle

Période du 1¢ janvier au 30 juin 2013

Aux Actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par vos assemblées générales et en application de I'arficle L. 451-1-2 Il du Code
monétaire et financier, nous avons procédé a:

e I'examen limité des comptes semestriels consolidés condensés de la société Fonciere des Régions, relatifs & la période du
1= janvier au 30 juin 2013, tels qu'ils sont joints au présent rapport ;

® la vérification des informations données dans le rapport semestriel d'activité.

Ces comptes semestriels consolidés condensés ont été établis sous la responsabilité de votre conseil d'administration. Il nous
appartient, sur la base de notre examen limité, d'exprimer nofre conclusion sur ces comptes.

|. Conclusion sur les comptes

Nous avons effectué notre examen limité selon les normes d'exercice professionnel applicables en France. Un examen limité
consiste essentiellement & s'entretenir avec les membres de la direction en charge des aspects comptables et financiers et & mettre
en ceuvre des procédures analytiques. Ces travaux sont moins éfendus que ceux requis pour un audit effectué selon les normes
d'exercice professionnel applicables en France. En conséquence, I'assurance que les comptes, pris dans leur ensemble, ne
comportent pas d'anomalies significatives obtenue dans le cadre d'un examen limité est une assurance modérée, moins élevée que
celle obtenue dans le cadre d'un audit.

Sur la base de notre examen limité, nous n'avons pas relevé d'anomalies significatives de nature & remettre en cause la conformité
des comptes semestriels consolidés condensés avec la norme IAS 34, norme du référentiel IFRS fel qu'adopté dans I'Union
européenne relative & I'information financiére intermédiaire.

Il. Vérification spécifique

Nous avons également procédé & la vérification des informations données dans le rapport semestriel d'acfivité commentant les
compfes semestriels consolidés condensés sur lesquels a porté nofre examen limité.

Nous n'avons pas d'observation & formuler sur leur sincérité et leur concordance avec les comptes semestriels consolidés condensés.

Fait & Paris — La Défense et Courbevoie, le 26 juillet 2013

Les Commissaires aux comptes

ERNST & YOUNG ET AUTRES MAZARS

Sophie Duval Gilles Magnan Odile Coulaud
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92

Attestation du responsable

Jafteste, & ma connaissance, que les comptes condensés pour le semestre écoulé sont établis conformément aux normes comptables
applicables et donnent une image fidéle du patrimoine, de la situation financiére et du résultat de la société et de I'ensemble des
entreprises comprises dans la consolidation, et que le rapport semestriel d'activité ci-joint présente un tableau fidéle des événements
imporfants survenus pendant les six premiers mois de |'exercice, de leur incidence sur les comptes, des principales fransactions entre
parties liées ainsi qu'une description des principaux risques ef des principales incertitudes pour les six mois resfants de |'exercice.

2 aolt 2013,

Monsieur Christophe Kullmann

Directeur Général
Personne responsable de |'information financiére
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DEFINITIONS.,

ACRONYMES

ET ABREVIATIONS

UTILISES

Actif Net Réévalué par action (ANR/action) et ANR
Triple net par action

le calcul de I'ANR par action [ANR Triple net par actfion) est
effectué en application des recommandations de I'EPRA, sur
la base des actions existantes au 30 juin 2013 (hors actfions
propres).

Actifs en exp|oitotion

Actifs loués ou actifs disponibles a la location et faisant |'objet
d'une démarche de commercialisation acfive.

Projets de développement

e Co(t de revient : cet indicateur est calculé y compris coit
de portage financier et comprend les cotts du foncier (& la
valeur d'expertise avant fravaux) ef les codts des travaux.

* Projets de développement engagés : il s'agit de projets
pour lesquels des fravaux ont été initiés ef non encore
achevés & la date de cléture. il peut s'agir de VEFA ou de
repositionnement d'actifs exisfants.

* Projets de développement maitrisés : il s'agit de projets
susceptibles d'étre engagés. C'estadire pour lesquels la
décision de lancer |'opération n'a pas été arrétée.

Définition des acronymes et abréviations utilisés

e DI : Droits inclus

e HD : Hors Droits

* IDF : llede-France

e ILAT : Indice des loyers des activités fertiaires
e ICC : Indice du coit de la consfruction

* IPC : Indice des prix & la consommation

* IRL : Indice de référence des loyers

* MR : Métropoles Régionales, soit Aix, Bordeaux, Grenoble,
lille, Llyon, Marseille, Mefz, Montpellier, Nantes, Nice,
Rennes, Strasbourg, Toulouse

* PACA : Provence-AlpesCote d'Azur
e PC : Périmétre constant

® PdG : Part du groupe

* QCA : Quartier Central des Affaires
e Rdt : Rendement

e Var. : Variation

* VLM : Valeur Llocative de Marché

Impayés (%)

Impayé + Confentieux + Procédures collectives

Loyers annualisées bruts (hors charges)

LTV (Loan To Value)
Le calcul de la LTV est détaillé au § 1.7.

Loyers

¢ Les loyers comptabilisés correspondent au montant brut
des loyers comptables sur la période prenant en compte,
conformément aux normes IFRS, I'étalement des éventuelles
franchises accordées aux locataires.

e Les loyers comptabilisés & périmétre constant permettent
de comparer les loyers comptabilisés d'un  exercice
sur l'autre avant prise en compfe des évolutions de
pairimoine (ocquisiﬁons, cessions, fravaux, livraison de
développements...).

* Les loyers annualisés correspondent au monfant des loyers
bruts, en place en année pleine sur la base des actifs
existants en fin de période non impactés des franchises.
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DEFINITIONS, ACRONYMES ET ABREVIATIONS UTILISES

Patrimoine

le pafrimoine présenté inclut, & leur juste valeur, les immeubles
de placement, les immeubles en développement, ainsi que
les immeubles d'exploitation et les immeubles en stock pour
chacune des entités.

Rendements

* Les rendements du patrimoine sont calculés selon la formule
suivante :

Loyers annualisés bruts [non corrigés de la vacance)

Valeur HD sur le périmétre concerné
[exploitation ou développement)

* Les rendements des actifs cédés ou acquis sont calculés
selon la formule suivante :

Loyers annualisés bruts [non corrigés de la vacance)

Valeur d'acquisition ou de cessions HD

Résultat Net Récurrent EPRA par action (RNR/action)

le calcul du RNR par action est effectué, en application des
recommandations EPRA, sur la base du nombre d'actions
moyen (hors actions propres) sur la période considérée
(S1 2013), et corrigé de l'impact de la dilution.

Surface

e SHON : surface hors ceuvre net
e SUB : surface utile brut
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Taux de la dette

¢ Taux moyen :

Charges Financiéres de la Dette Bancaire de la période
+ Charges Financiéres de la Couverture de la période

Encours Moyen de la Dette Bancaire de la période

* Taux spot : définition comparable au taux moyen sur une
durée réduite au dernier jour de la période.

Vacance

les vacances indiquées correspondent & des vacances
financiéres spot fin de période concernant les actifs en
exploifation refraités des actifs libres sous promesse et se
caleulent selon la formule suivante :

Surface totale vacante x VIM

Loyers annualisés brufs + Surface fofale vacante x VIM

Variation des valeurs & périmeétre constant

Cet indicateur est calculé sur la base du pafrimoine en
exploifation en fin de période, refraité des acquisitions,
cessions, fravaux, livraison de développements. ..
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