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Rapport financier semestriel 2019

Résultats supérieuss aux prévisions:
Résultat net des activités clépart du Groupe 75millionsEUR68 millionsEUR aB0.06.2018
ConfirmationRS I LINB@GA&aAA2Y RS RAGARSYRS 06 NUzEURjhdabtbnf QS E S ND
ordinaire, en hausse par rapport a 2018

Accélération desrivestissements en immobilier de santé depuis le 01.01.2019
Acquisitionsde 20 actifs aux Pay$Bas en Allemagne eten Belgique, représentant une croissance de
363millions EUR (soit 29 en 6 mois
Livraisonsde 5 LINE 2SGa RS 02y aidNuzOGA 2y Yen BRfyifue,iied yFenric® gt axdz RS |
PaysBas
Avec 23Y A f £ A | NR &bilier densant&epfeieria’586du portefeuillg qui atteint 4,1 milliards EUR

Recentrage du portefeuille de bureaux
Acquisition de deux sociétés détenant chacune un immeuble da@BDpour 22 millions EUR
Signature de deux compromis de vente portant sur déumeubles dans la zone décentralisée pour
11 millions EUR
Annoncele 18.07.201%le la vente des immeubles Souverain 23 et 25, pour 50 millions EUR

Performances opérationnelles solides
Revens locatifs bruts emausse d&, 7%sur lessixpremiersmoisR S f Q $obi BB péintdtreconstant)
TalE R Q2 O @ldztIDabs% @58%au 31.12.2018)
Durée résiduelle des baiparticulierementongue :12 ans
| 2y Ot dzaA2y RQdzy dzadzFNHzA G RS wmp | ya LJ2NII yaurs dedzNJ £ I G
redéveloppement

Gestionde la structure financiere
Augmentations de capital par apports en nature totalisant 295 millions EUR en trois opérations pertant
capitalisation boursiére a prés de 3 milliards EUR
Toutes les lignes de crédit échéamt 2019 ont déja été refinancées
Extension a 800 millions EUR du programmeéitlets de trésorerie (650 millions EUR précédemment)
Refinancement anticipét extension du crédit syndiqué 01.07.2019pour le porter a 400 millions EUR (300
millions EUR rgcédemment)
Colt moyen de la detten diminution: 1,5%(1,9%au 3112.2018)
whk GA2 RQSR%#I0HAUSBY.12.208)
Conversiorde la totalité des actions privilégiéesa actions ordinairefinalisée le 12.07.2019

JeanPierre Hanin, CEO de Cofinimmea Le semestre écoulé se cléture dartresbons résultats, supérieurs aux
LINBPA&AAR2Yyad 5SLIzi a S R Spiuszes2Fnslliorts BURIONT Gr&s Te A0@itdmns BUR2 Y & A Y &
exclusivement en immobilieedanté Nous avons notamment réalisé une opération de grande ampleur réunissant

pas moins de 15 maisons de repos pour prés de 300 millions EUR en Bédgiquies, nous poursuivons notre

objectif stratégique consistant a optimiser notre portefeuillebdecauxen acquérant des immeubles de bureaux

de qualité et idéalement situé dans le Central Business Districtrésliser des ventes sélectives dans la zone
décentralisée de Bruxelles
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1. Rapport de gestion intermédiaire
1.1wSadzyYS RS QI OUABAGS RSLWzAA €S nmodanmdHAMD

Depuis plus de 35 ans, Cofinimmo investityeléppe et gére des immeubles de location. Attentive aux évolutions
sociétales, Cofinimmo a pour objectif permanent de mettre a disposition des espaces de soins, de vie et de travail
de haute qualité € Caring, Living and WorkingTogether in Real Estatg. Forte de son expertise, Cofinimmo a
consolidé tout au long de ces derniers mois son leadership en immobilier de santé en Europe.

5lya S O02dNIyid Rdz LINBYASNI aSYS&aiNB RS f QSESNODAOS w
investissements en imnimlier de santé 20 sites sont entrés en portefeuille au cours du semestre, dont 15 lors

de deux opérations qui se sont concrétisées le méme jour, le 26.06.2019. Demdyspjets de constructions ont

été livrés. Ce faisant, la juste valeur des immeubles de placement et le total de bilan ont tous les deux dépassé le
OFLI RS n YAffAFNRA 9! wx GFyRA& 1jdzS f I %HdpdtidfeuReS f QAYY 20 A

5Flya £S &aS00GSdzNJ RSa 06dzNBIlF dzEx €S LINBYASNI aSYSAaGNB Hnmo
dza dzZF NHUzZA G RS wmp Fya LENIFYyd adzNJ tF d20FrtA0S RS f QAYYSdz
central business district®l . NXzE S f Et & 48 juill&i dernErXEpfinimmo a annoncé la cession des immeubles
Souverain 23 et 25 pour un montant de 50 millions ERHRallélement, Cofinimmo a procédé a deux cession

ciblées dans la zone décentralisée de Bruxelles, et & féltt Olj dzA aAGA 2y RS RSdzE a20AS(S
immeuble de bureaux de qualité et idéalement situé dans le CBD. Ces opérations illustrent la stratégie de
Cofinimmo dans le secteur des bureaux. GBIk O2y aAadsS t | YSE A2 NRINdebReulxdzA £ A 6 NB
Sy NBRdzA &l yd fI1 LINI Ayg@gSaiaiasS RIya fF 1T2yS RSOSY(GNI A&

[ S FAYIYOSYSyd RS tF a20ASGS | Fdzaadaar O2yydz:bdiredesA SdzNE
augmentations de capital par apports en nature totalisant prés de 300 millions EUR, Cofinimmo a étendu a 800
millions EUR (650 millions EUiRécédemment) son programme de billets de trésorerie, et a procédé au
refinancement anticipé de son crédit syndiqué, pour le porter aridilonsEUR (300 millions EUR précédemment)

et reporter son échéance & 2024 (2021 précédemment).

Ledynamismedorit S DNR dzLJS FF A G LINBdzdS Sy YIGASNB RQAy@SadaraasSy
enbaisse al,5%), couplé a une gestion efficace du portefeuille existant (revenus locatifs bruts en hdei2s®6

b LISNAYSGNB O2yail ysk X, Miloritiesns Rer&ksedurerdsiiltht et dey actlités clés

part du Groupe d&5 millionsEUR au 30.06.2019, supérieur aux prévisiochsomparer aux 68illions EUR qui

avaient été réalisés au 30.@018 grace aux effets de périmétres dusa O2y Of dzaA 2y RS f QSYLXK
immeubles de bureaux Egmont | etlle résultat net des activités clédJ- NIi Rdz DNER dzLJS 3,a8BNJ I QG A 2
9'w O0&dzZLISNA SdzNJ | dzE LINBGA&AA2Y &Y t O2YLI NBNJ tionsBran 9! w |
RS  QF dzZAY Sy G énhdnerdirede Billetndiy & €SG f 2N&E RSa | LIIRNIa Sy ylic

Le résultat netg part du Groupe a attein1 millions EUR (soi8,07 EUR par action) au 30.06.2019, contre
98millions EUR (so#,58 EUR par action) au 30.06.2018. Cette fluctuation est principalement due a la variation de
juste valeur des instruments de couverture (élément non cash) entre le premier semestre 2018 et le premier
semestre 2019.

Ces résultats permettent de confirmérl  LINB @A aA 2y RS RAGARSYRS L2dzNJ f QSESND
hausse par rapport & 2018)jui a été annoncée en février dernisur base @n résultat netdes activités clés
budgété a 674 EUR par action

Compte tenu des opérations mentiodes RS adadzaz S NI (A2 RQSY RBH&SSY G Rdz DI
b/ 2FAYAYY2 dzyS OF LI OAGS RQAYy@SaiAaaSYSyd L2 dzNJ LJ2 dzNA dzA

1/ Q &dife aux prévisions semestrielles dérivées pigvisions annuelles pour 2019 présentées dans le rapport financier annuel
2018.
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1.2.Chiffres clés consolidés
1.2.1. Données globales

(x 1000.000 EUR)

t2NISTFSdaAttS RQAYYSdzot Sa

COMMUNIQUE

DE PRESSE

30.06.2019

31.12.208B

RS LJ 4.139 3.728

(x 1000 EUR)

30.06.2019

30.06.2018

Résultat immobilier 108.440 101203
wSadzZ GG RQSELIX 2A0FGA2Yy | @I yi 86.830 81558
Résultat net des activités clépart duGroupe 74.560 68214
Résultat sur instruments financieggpart du Groupe* -32.222 -1.239
Résultat sur portefeuillepart du Groupe* 28.659 30.612
Résultat net part du Groupé 70.997 97587
al NHS RQSELX 2A01 GA2YF 82,%% 82,%%

30.06.2019  31.12.2018
CNI A& RQSELI 2A0GF GA2y k@t SAANJ Y2 1,01% 1,01%
Durée pondérée résiduelle des b&gn années) 12 11
¢l dzE RQ200dzLI (GA2Y 96,%% 95,8%
Rendement locatif brut si portefeuille loué a 260 6,3% 6,5%
Rendement locatif net siortefeuille loué a 1000 5,8% 5%
wlkiA2 RQSYRSGGSYSy 42,% 43,00
Co(t moyen de la dette* 1,5% 1,%%
Maturité moyenne de la dette (en années) 4 4

1Valeur moyenne du patrimoine a laquelle est ajoutée la valeur des créances cédées portant sur les immeubles dont les frais
RQSYGNBGASY t OKINHBS IRida dz9NGRALINTF SNT | ASNXED NeR2dyldS U 2ddzi2NdeNBES NE R S

2Wdza lj dzQt £ I

LINBYASNBE RIFIGS RS NBaAtAFIGAR2Y L2&aArot s

LJ NJ £ 8

3 Calculé en fonction des loyers réétors actifs détenus en vue de la vente) et, pour les espaces ina;algéa valeur locative

estimée par les experts évaluateurs indépendants.

4 Loyers passants, augmentés de la valeur locative estimée des surfaces inoccupées, le tout divisé paRl@valgu@ S a G A 8 A SY Sy i

portefeuille (frais de transaction non déduitpyojets de développement exclus.
5 Loyers passants, augmentés de la valeur locastienée des surfaces inoccupéesighinués des frais directte tout divisé par la
valeur du portefeuille acte en mains, projets de développengtrictifs détenus en vue de la verggclus.

6 Ratio légal calculé conformément & la réglementation sur les SIR comme les dettes financiéres et autres divisées paBle tbt@d | OG A F &

7Y compris les marges bancaires.

4
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1.2.2. Données par actiom part du Groupé
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(en EUR) 30.06.2019  30.06.2018
Résultat net des activitéslésg part du Groupe 3,23 3,20
Résultat sur instruments financieggpart du Groupe -1,40 -0,06
Résultat sur portefeuille part du Groupe 1,24 1,44
Résultat net¢ part du Groupe 3,07 4,58

+1 £ SdzZNJ AYGNRyYy&asljdzS RS fQl OliAzy

30.06.2019

31.12.2018

NBLI NIAGAZ2Y Rdz RABARSYRS RS fQ

Actif net réévalué par action en juste valéaprésrépartition du 90,15 85,34
RAGARSYRS R& ft QSESNDAOS Hnawm
P'OGAT ySi NBSOI t dzS LI NJ Jamd&sA 2 y 94,72 90,04

Valeur intrinséqueR A f dzSS RS f QF OlGA2y 06Sy

30.06.2019

31.12.20B

Actif net dilué réévalué par action en juste vakeaprésrépartition du
RAGARSYRS R8 f QSESNDAOS wunam

90,03

85,20

'OGAFT ySiG RAfdzZS NBSOI f dzS tabréd |
NBLI NIAGAZ2Y Rdz RABARSYRS RS tQ

94,60

89,90

Conformément aux normes IAS/IFRS applicaldeqbligations remboursables en actions (ORA) émises
en 2011 et les obligations convertibles émisesen 30182 y i LJ & S G S LINA &ubda
fQFOGAT ySi RBE20ES et aUB3NI2RODE} dakeyfes hudzient eu un impact relutif.

Sy 02

1 Actions ordinaires et privilégiées.

2Justevaleu¥ | LINB& RSRdzOGA2y RSa
immeubles de placement.

3+ f SdzNJ R QA yadeftaldductiomles as geliransaction

FTNFA& RS

QNI yal 0dAazy

GLINA Y OA LI £ SYSy i
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1.2.3. Indicateurs de performance selon le référentiel EPRA

30.06.2019‘ 30.06.2018

(en EUR par action)

EPRA Résultat* 3,23 3,20
EPRA Résultat dilué* 3,23 3,20
(en EUR par action) 30.06.2019\ 31.12.2018
9t w! I fSdz2NJ RS Q! OGAF bSG 6= 95,95 94,76
9t w! I fSdz2NJ RS Q! OGAF bSiG ! 2 92,45 92,48

| 30.06.2019] 31.12.20B
EPRA Rendement Initial Net (RIN)* 5,6% 5,6%
EPRA RIN Ajusté* 5,7% 5,7%
EPRA Taux de vacance locative* 3,6% 4,3%
EPRA Ratio de co(ts (frais directs de vacance inclus)* 23,5% 23, %
EPRA Ratio de co(ts (frais directs de vacance exclus)* 18,600 19,1%

| 2y F2NX¥YSYSyd | dzE wotw! . S&G tNIOGAOS wSO2YYSyYyRI G

convertibles émises en 2016 état2-dizthe-Y 2 y Su@ 32.06.2019, au 31.12.2018t au 3.06.2018,

LA 4 v A

StftSa yQ2yid LI a SiS LINAR@GStaw!Syw PRHILIISH RRVAdzZ$ S RO$ f f
VANNN a ces dates.

1.3.Evolution du portefeuille

Secteur Investissements Désinvestissements
durant le premier  durant le premier

Juste valeur "
semestre de 2019 semestre de 2019 au 30.06.2019 Référence

Immobilier de 376millions EUR 24 millions EUHR 2,3 milliards EUF

santé
Réseaux de 1 million EUR 3 millios EUR 0,6 milliard EUF 45

distribution
Bureaux 30 millions EUF 5 millions EUR 1,3 milliard EUF 4.6
TOTAL 407 millions EUR 32 millions EUR 4.1 milliards EUR /

1 Données non requises parréglementation sur les SIR et non soumises a un contrble de la part des autorités publiques.

2Dont 373 millions EUR en immeuble de placement et 4 millions EUR en créances de lacatigns y OSYSy i o / 2Y LGS (Sydz R
deWwS3IA2y LIt ¥WOSRSNEPRRHAYTI NGz YAEE A2ya 9! wo Y8 val nwdet of Syiide NSl 1 B8 GENG!
whk GKE/MBRDYYAGT Z mn YAEEA2YE 9! w0 S myontounmeps Sa Ay@disaidraasSySy
EUR.

3 Dont 403millions EUR en immeuble de placement et 4 millions EUR en créances de le€akiofis y OSYSy i d / 2YLIGIS (Sydz R
deWwS3IA2y It aSRAATKS §aSysi NHzYY ACESENER2Y23A 0 | wo U8 val nweT of nSyMide NSl 1 F8S/ Nl
wh G KE/MBRDYYAGT = mn YAfEAZ2YE 9! w0 S MyontTonnmps S&8 Ay@sadraasSySy

EUR.
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1.4.Principaux événements intervenus dans le courantghemier semestre de 2019

1.4.1. Immobilier de santé erBelgique

Investissements durant le premier semestre de 201300millions EUR
- Désinvestissements durant le premier semestre de 201% millions EUR
Portefeuille immobilier de santé en Belgique au 30.06.2019.186millions EUR

[ S LR2NISFSdAtES RQAYY20AtASNI RS alyidsS RS [/ 2FAYA
1,2 milliard EUR. Au cours du premigemestre2019, Cofinimmo y a inves800 millions EUR et a
procédé a une cession d& millions EUR.

Principales réalisations :

- [AOGNIAA2Y RS tQSEGSyarzy RS tF YIAazy RS NBLRA

La premiére phase degsavaux (extension) concernant la maison de repos Zonneweelde a Rijjmenam a

été livrée début 2019. Le budget était de moins de 8 millions EUR. Le site compte désoratdis s

hors sol pour environ 200 lits, et est mis a disposition de Senior Living @Gnaype Korian) dans le

Ol RNBE RQdzy OPIy (tNg INBWIRNRAYLIYS] viSR00d GAF 0 NHzi% Ung A G A I €

RSdzZEASYS LIKI &S ONBy20FiA2y LI NIGASEES Rdz 6NGAYSYy
2021, poururd dzZRISG RS f Q2NRNB RS ¢ YAfftAz2ya 9! wo
- [AGNIA&a2y RS tQSEGSyairzy RS ftI YlFLAazy RS NBLRaA

[ Sa GNI @FdzE RQSEGSyaAzy RS I ohkéédivegenf@BerBoLl2 a 58S
Le budget était de moins de 3 millions EUR. Le site codgstermais 200 m? hors sol pour environ 40
tAvaZz SO0 Sau YAa t RAalLZaAuA2y RS {SYA2NI [ AGAy3
ySITQtS NBYRSYSyl (RIO3YVIEAT2 yo NJAIG YRS GIAQZNFRNES RS cIp
- Sy iS RQdzy | Osewides REduidBautA RSy O0S a

[ S MnodamMdunmMdE [/ 2FAYAYY2 -serviddsSaljgent adanvadd deorépSs eR S NB
de soins sur le site W8meedeshof pour un montant de 16 mitins EUR, |égerement supérieur ala ;
derniére juste valeur (au 31.12.2018) 88X A Yy SS LJ NJ f QSELISNI AYRSLISYRIF Yyl

1 Les assurances déaxes et la maintenance sont a charge du locataire.
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- Acquisition de 15 maisons de repos et de soins en Belgique par apports en nature

Le 26.06.2019, Cofinimmo a signé des acc@@y OSNY I yi f QF OljdzZAaAdAz2zy RS
ad2Aya Sy . St3IA[dSP /SGGS 2LISNIXdA2y aQSad FLrAGS:
RSGSYGNAROS RS &aSLIi AYYSdznfSazr RQlFdziNE Li#sNAX Si
gl £ SdzNJ 02y @Sy iliA2yyStfS LRdNI £ S OF f Odz Rdz LINRAE
207YAftA2ya 9!wd [Sa FLILRNIa Sy ylIGd2NBE aQSts@gSyl
nouvelles actions ordinaires ont été émises.

Q. o =<

Les sites aavrent une superficie hora 2t (201t S RQSYGANRY wvmnndannn Yu
1.576unités, dont 1.480 sont destinées a des personnes agées treés dépendantes et 96 unités sont
prévues pour des personnes agées qui souhaitent vivre de fagon autonorfaasamt appel a des soins

et services sur demande. lls sont répartis en Flandre, Wallonie et Bruxelles.

[ S LR2NISFSdzZAtES Said O02YLI2a&S RQdzyS aSNAS RQAYYSdzmf
ans et deux tiers ont moins de dix ans. Cesiult& en une bonne performance énergétique. Quelques
AYYSdzot Sa a2yl SIldzZALISa RQdzy aeaisyS | gFryoOS RS @Sy
(systéme de ventilation D), et un immeuble atteint le niveau passif. Plusieurs immeubles sonséquipé
RQAYY20FGA2ya LIdz2NJ F YSEA2NBENI £ S 02y F¥2NI RSa J$é
Sy 02YYdzy T Afa az2yid aAridzSa Rlya RS&a SaLlk O0Sa ©OSN

Cofinimmo accueille cing nouveaux opérateurs. &areexploiteneuf maisons de repos et de soirs

.St 3AAdzSET 2FFNI YOG momHo fAGAY SO SYLIX 2AS con O2f
AYFNI a0 NHzOG dzNB&a ySOSaal ANBa LI2dz2NJ RAFFSNByidSa Syi
réalisé par laNBy 2 @l GA2y SG f QSEGSyaArzy RQlIOGATa SEAAGI
y2dz0SI| dzE OSyiNBad +ft ASi2SISNE Wi I2'+'°[S Sl %ol f dzo
300 unités en maisons de repos et résideicé NIJA OS & ¢ destafud ghands dtéuiis bélgRsidyins

fSa &AaSNDAOSa RS &2Aya LdzE LISNAZYyySa N3ISSaod Wdza j
ROAYYSdzot S SELX 2A3GS LI N OSG 2LISNY SdzN» [ Sa SELX 2.
quant a eux, en relatiosuivie avec Cofinimmo depuis de nombreuses années.

Des contrats de type triple netavec une durée résiduelle moyenne pondérée da2§ ont été conclus
avec les exploitantd.es baux sont indexés sur base de l'indice belge des prix a la consommation. L
NEYRSYSy G oNXzi Ay A%Z%enligneaedsSléscadtions duSnaghe M@ugllesretla
qualité des maisons de repos et de soins.

1 Les assurances, les taxes, @9 y (i NuBoinkeBt ¥iu locataire.
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1.4.2. Immobilier de santé en Allemagne

M Investissementgiurant le premier semestre d@019 : 33 millions EUR
M Portefeuille immobilier de santé en Allemagne au 30.06.20429 millions EUR

| 2FAYAYY2 RSOASY(G dzy LERNISFSdAtES RQAYY20Af ASNI R
AllemagneAu cours du premier semestre 2019, Cofinimmo y a in@3stilliors EUR.

Principales réalisations :

M  Acquisition e deuxmaisorsde repos et de soinen Allemagne par apport en nature

Le Groupe Cofinimmo a acqujzar le biais de sa filiale GECARE 1d8Ax maisons de repos en
Allemagne Wa |  GSKfNodz®d A | { 2y ASQ t Ly32fadctRG oORFya €S 1y
Df NO]l AY 2Ay1SftQ Lt bSdawprterderg) SyappbiRdn yiadure fdes créahcgsR R S
résultant de cette opératiom été réalisé le 29.04.2018a valeur@nventionnelle desh Sy a 3QSt SJI A
environ 29 millions EUR. Dans ce cadre,Z88nowelles actions ordinaires ont é&mises.

La premiére maison de repos et de soas$située a Ingolstadt, ne ville qui compte plus de 1300
KFEoAdGEFyda Saé 1jdzA ImécNénin &ntré Bunich eSNLIBSmb&Q Il gzésknie une

superficie horssol de prés de 900 m? et propose environ 110 lits. Le batiment est localisé dans un

lj dzZ NIASNI NBaARSYGASEt RA&LRAlIYy(d RQdzyS 3IINB SiG Sad
LINB@dzas t OKIFNHBS RS fQFLILRNISAdNE RQdzy Y2yidlyid RQ!
offrira dés lorgprés de 125 lits sur environgOmtd [ QS 6f AaaSyYSyd Sad € 2dzS |
Ly3z2ftadlRGQ 2dzilj dzQlydz yomdgdySnl e noHk MAE  FALSNNEF&  Qj2dy20M ddz | @ S
GmbH pour une durée de 25 ans.

La seconde maison de repos et de soins est sifuBleunkirchen, une commune située dans le-sud

2dz2SaG RS f QLherhiSeritte Byit§art et Fracfosur-le-Main. Il présente une superficie

hors-sol de plus de 3.500 m2 et compte TOA Ga® [ S oNGAYSyd Said Sl dz LIS
Y2RSNY Sz {(lFyRA& 1ljdzS fF LINRBRdzOGA2Yy RUSFI dz OKI dzRS N
RQdzy Y2y il yYaA RIS/ VA NRlyw nd2y i LINB@dzaz t OKIFNHS RS
soins offrira dés lors 97 lits surenviron 4.508m [ QS+ 6t AaaSyYSyid Said SELX 24
im Winkel Betriebsgesellschaft BmbH, une filiale de Domus Cura GmbH. hef RS (& LJS W51 OK
a également une durée résiduelle de @3s.

M  Acquisiiond@dzy LR NISFSdzAftS RS ljdzZ GNB YlFAazya RS NBLI

Le groupe Cofinimmo a signé devant notaire un accord soumis & conditions concernant l'acalésition

guatre maisons de repos et de soins. Les sites, répartis en Allemagne, couvrent une superfmi¢ hors
G201t SnASYONNR SG O2YLIiSyd SYy@ANRBY non fAdad t 2d:
und Fackd'une durée de 25 ans ont été counslavec |'opérateur Curata Care Holding GmbH.

Une enveloppe de 6 millions EUR est également prévue pour des travaux. Travaux compris, le prix
RQIOljdzAiaAiidAazy &SN} RS fQ2NRNB RS pn YAftA2ya 9! wd
prixaft I O2ya2YYlI GA2yd | LINB&A (NI} QOlFdzEx S NBYRSYSyid o
aux conditions de marché actuelles.

IS LINBLINRSGEFANB FaadzyS LINAYyOALI £ SYSyid tSa Oz2riia RQSYGNBGASY RS
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Nombre de lits

1. Seniorenresidenz Amurgberg | Rhénanie du Nord Denklingen 96
Westphalie

2. Seniorenresidenz Burg Binsfeld Rhénanie du Nord Noérvenich 109
Westphalie

3. Seniorenresidenz Belvedere an| BasseSaxe Bad Harzburg 168

Burgberg

4, Seniorenresidenz Aichloss Mecklembourg NeustadtGlewe 60
PoméranieOccidentale

Total 433

LaYF A&d2y RS NBwrPsan RBYy RS M2 AWNBMHSNAEQ Said &aA0GdzSS b 5¢
du NordWestphalie. Le bassin sanitaire de cet établissement compte plus de 84.000 personnes. Elle a
une surface hors sol de plus de 5.800 m2 et compteirenv100 lits. Il est prévu un budget de

3 millionsEUR pour des travaux.

[ YFA&a2y RS NBLP2a SiG RS az2iAiya W.dz2NBH .AyaftStRQ Sa
Westphalie. Le bassin sanitaire de cet établissement compte plus de02@rsonnes. Le batiment a

dzy S & dzNFF OS K2NB a2f RS LXdzAa RS tdcnn Yu S 27F7FN]
RQdzy KdzA G | @SSO dzyS FANBFoftS O2dzNJ AYISNASINB® / 2
1 million EUR.

Lamaisond&dBLl2a Si RS az2iAya W. St SRSNB | ¥ -SuxkNBtESNAQ S
commune d'environ 2000 habitants est située juste au nord du parc naturel national du Harz, une

réserve naturelle de prés de R0 hectares. Le bassin sanitaireadte maison de rep® et de soins

compte plus de 7P00 personned f QA Y Y S dzgeffiGe hors soryiSplus diz TDOmM? et une

OF LI OA (S R QEBei@mddhifiquewent intégré & I@rvironnement, est composé de plusieurs
batiments. Un budet de moins de 2 millions EUR est prévu pour des travaux.

[ YIA&az2y RS NBLR2a SiG RS a2Glena dawd I'sfat deMeckigmbaug S a0  a
PoméranieOccidentale. Le bassin sanitaide ce centre compte plus de Z®O personnes.

[ QSGlF of A &aSyY i fotalé hordzgd d'eavipbIS08IMA et compte environ 60 lits. Ici,

Cofinimmo prévoit un budget de travaux de moins de 0,5 million EUR.

Avec Curata Care Holding GmbH, Cofinimmo compte un nouvel opérateur. Curata expioées@ts

de repos et de soins efdllemagne, d'une capacité de 2.750 lits et emploiEOR.personnes. Avec une

équipe de direction forte et responsable, Curata, consciente de sa responsabilité sociale, souhaite
contribueractivement a I'amélioration des pstations sociales tout en favorisant la croissance future.

Les conditions n'ont pas encore été réalisaes jour
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M I OljdzAaA A2y RQdzy aAilSanRi@UantivdeSatet A SNJ RS &l yiS aail

Le 28.02019 Cofinimmo a signé un accord, sous conditibdS,f G A F £  QF OljdZA AAGA2Y
Si RS az2Aaya W wn wLe {SyA2NByl SydNHzy !'tGSa&8 wl G§KI dz
RQI OljdzAaAidAzy aQSts8§@S t SYy@ANRY wmn YAfftA2ya 9! wo
[ YIAa2y RS NBLR&a Si RS ae%mlpg’rfazlﬁhoWytzmgBSQmN@rynrpz
St O02YLIWS SYy@ANRY wmnn fAGad 9ttS Sad O02yaidAaddzZSS R
Aprés le déménagement des services municipaux, une deuxieme partie a été construite dans le cadre
dQdzy NBRSQGSt2LIISYSyl Sy YIArazy RS NBLRa Sui RS a
Hpnonnn KlFEoAllydas RIrya £S [FYR RS {IES® [ S o6Ni
RQdzyS o6l yljdzS S RS LJ dzaA SdzNB & dzLISNXY I NOKS & @

2 A
AY

LayYF A&d2y RS NBL2&a SG RS &a2iaya Said SELX2AGSS LI NI £
- aA3ayS dzy ol Af R&rudedude fewrie ldePR andzyeRoyed sefd k@exé sur base

RS ft QAYRAOS +ftSYlFIYR RSBRSYBRE 2 O (0B yRRNEG HifA 20/ MKz
Lf &aQlF 3IAdG Rdz |jdzl G NR § Y Sexploi@ipar Azurit Rohd: NI Sy Fyid £ / 2FA YA

[ Sa O2yRAGA2ya 2yG SYdNBGSYLEA SiS NBYLIX ASazr Si f
18.07.2019.

1.4.3. Immobilier de santé aux PayBas

M Investissements durant le premier semestre de 20139 millions EUR
M Désinvestissements durant le premier semestre de 208illions EUR
M Portefeuille immobilier de santé aux PayRBas au 30.06.2019249millions EUR

[ S LRNISTFSdATES RQAYY20AfASNI RS alyidsS ySSNIIFyYyRIE.
249millions EURAuU cours du premier semestre 2019, Cofinimmo y a in&&timillions EURLt a
procédé a une cession @millions EUR.

Principales réalisations

- 1 Olj dzA duneimaBofi deR@pos et de soisVelp

Le 01.02.2019, Cofinimmo a acquis, par le biais de sa filiale Superstone N.V., la maison de repos et de
A2Aya WYlLadlryaeSK2TQ LIRdz2NJ SYGANRY n YAf Sidetigfa 9! wo
de Velp, & seulement cing km de Arnhem, une ville de prés d@0®®abitants, dans la province de

Gueldre. Le vendeur est Triodos Vastgoedfonds N.V.

Le batiment, construit en 2012, offre une superficie h@rg8 f R Q 800 @%eNsBcyeill®0 résidents.

9y 2dziNBX &l LISNF2NXIyOS SySNHSOAljdzS Saidid RS yA@S
RSa NB&AARSyila a2dzFFNIyd RS RSYSyOS Siik2dz RS i NE dzx

[ S ONGAYSyYyG Sad f2dzS t f Q2 LIS NJIaieS dzpNgl QofiniminO&Ksighéy 3 ! { (]
dzy ol A f RS (%2 hdbr unk RigrézadsiGuelly” delin@uf ans. Les loyers seront indexés
FyydzStt SYSyd adaNJ 6Fas RS fa@PsyRasOdrenfedant adMifbiut £ £ |
aQsStsoy é e SYGANRBY pIp

IS LINBLINASGIFANS FaadzyS LINAYyOALN £ SYSyid fSa a A
2lelINPLINA SGFANB | d4dz2vS LINARYOALNl £ SYSyid fSa O2HiA RQSYiGNBiGASYy RS
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- Lvi Ad2y RS& (N} QlFdzE RS O02yaidNHzOGAZ2Y RQdzy OSyil
handicap mental a Gorinchem

[ $& (NI gl dzE RS O2yaiNuHzOGA2Yy RQdzy OSyiNB RS azaya

a Gorinchem, en province de Hollandéridionale, ont été livrés le 01.02.2019. Pour rappel, Cofinimmo

avait acquis début octobre 2017 un terrain pour la construction de cet@ctif/ S OSYy (i NBX RA a LJ2

OF LI OA0GS RQSYGANRY nn f AakE>s RNESONNMIINRE etddzNAvday S & dzLJS
aQSaid StSOS bt n YAftA2ya 9!lwo [QSGlrofAaasSySyd S
t KAt FRSELIKAF %2NHXZ | SO I 1jdzSt t S2ZROUF/ASY AR S RESA vy
Le rendement locatif brut initidi QSt § S 1 SYPANRBY cIp

- #Sy (S RQdzyS YIAad2y RS NBLRa SiG RS az2iaya t ! (iNB(
[ S nydnodunmpE fI YIFA&2Yy RS UNSBHIA atéc&ide pduSenvitchA ya WY
9 millions EUR, un montant légérement supérieur a la derniére juste valel®1(12.2018) déterminée

LI NJ f QSELISNI AYRSLISYRIYlG RS /2FAYAYY2O

- 1 0ljdAaAAGARZ2Y RQdzy aAGS RQAYWEOAT ASNI RS alyasS t

Le09.04.2019, 2 FAYAYY2 | | OljdzAa €S aAdGS RQAYY20Af ASNI RS
de Frise auPays. | &% L3 dzNJ dzy Y2y ililyd RQSYOGANBY y VYAffA2Yy:
ONGAYSY(G LINAYOALNI t W{A2yalftAyAS|{Qx O2yaldNHzZA G Sy
Wl 2SRQS O2yaidNHA G Sy H A nérdconveyti emunwgntle dé BnsultdtidnS K 2 a L.

médicales, offrant une superficie hessl de 15.000 m2. Le centre est totalement occupé et offre toute
une gamme de services de soins professionnels : médecine générale, pharmacie, kinésithérapie,
polyclinique, dététique, soins de revalidation, etc.

I 2FAYAYY2 SiG f1 W{GAOKGAY3I I ad32SR 5/ 5231dzvrQ 2\
Lt &SN} AYRSES |lyydsSttSYSyid asStz2y ft QAyYyRAOS RS&a LI
de 15 ansLe budget total des travaux est estimé a moins de 5 millions EUR, dont la majeure partie sera
dziAf A4SS RIya £Sa (GNBAA lya t @OSYANW® /2YLIS GSydz
du site sera légérement supérieur &7

- 1 OljdzA A A (ANIDY RGMYV 2D At ASNI RS alydsS £ [ 1188

Cofinimmo a acquis, via une filiale, le campus de soins Nebo a La Haye, construit en 2004, pour un
Y2y Glyd RQSYQGANBY HH YAfftAzya 9! wod [ SunQuavieddza RS
résidentieletarborlRS I+ GAT{fS RS [ 1 IF&Sd L VSRE S (RS (LINS)
Clingendel. La Haye compte plus de 500.000 habitants et fait partie de la Rahdst@dk YYSdzot S | S
construit dans un style architectural imposant, en harmonie aedui des habitations environnantes. Il

offre environ 115 lits sur une superficie hawsl de prés de .B800m2. Nebo est également bien

accessible en transport en commun.

1Voir également le communiqué de presse du 08.02.2018, disponible sur le site internet.

2[ 8§ LINBLINA SGFANS | aadzyS LINE K Oiturelet tieSaysBugtiire du Baimett2 Hii & RQSy G NB G A

3UneconurbationNB dzy A aal yid fSa @Attt Sa RQ! YaAiSNRI Y He LRayeRAenBor,deR Q! ( NB OK i
Dordrecht,de Hilversumet deHaarlem
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bSo2 2FFNB RSa aSNBAOSa RS az2iya | ddinesdddesiaquy ySa N
yS a2yl LIKEaAljdsSSYSyid LI & -O$YBEdDPSHEQREI AINBYRNSS yai2 )
LINEANI YYS RS NBQGIEtARFGAZ2Y 3ASNAFGONRIdzS R2yld f Q202
rapidement retourner dans leur foyer.

Coinimmo a repris, via sa filiale Superstone SA, le bail conclu avec SaffieOGeluiS&a G RS (& LIS
ySi&Q | dzyS Rdz2NBS NBaARd:SttS RS wmn Fyad [Sa 288N
prix & la consommatioaux PaydBas Le renderS y i £ 2 Ol A F % @riNdivéau @fBt@rt & @S L p

qualité de la localisation.

{FFFASN) a2dziASyid fSa LISNER2yySa oN3aSSao IFAy 1 dzQS
R2YAOAE S 2dz RIya f Qdz/ cidifent deS sois Stirditénferksispésiafi®y aud © / Sd.
LISNE2YyYSa RSLISYyRIyidSas y2G4lFYYSyid t OSttSa &2dzFTFNI
cardiaque, la maladie de Parkinson, la démence, le syndrome de Korsakoff ou découlant de lésion
OSNBONI S IHyoNjadeA®AS2Dyy [(ONINGF Af €S | SO RSa SldzALISa Ay
directs tout en confiant un maximum de liberté de choix et de décision aux patients. Saffier offre depuis
MTon RS& aSNWAOSAa RS az2iya S iHapQKdiosanERRidydds | dzE L
soins infirmiers et de revalidation intensifs dans cing établissements et détient cing sites dédiés aux
a2Aya Si tQlFO002YL) AySYSyio

1.4.4. Immobilier de santé erFFrance

- Investissementglurant le premier semestre de 2@L 1 million EUR
- Portefeuille immobilier desanté en France au 30.06.201986 millions EUR

/| 2FAYAYY2 RSOASYG dzy LIRNISTFSdzat f S38RMlloNSYERR énf A SNJ R
France.

Principales réalisations :

- Livraisondestravaux ddlBy 2 @l GA2y Sl RQSEGSyaks@hdekQdzyS Of Ay,

[ & GNI @ dzE RS NBy20FiGA2y Si RQSEGSyaiazy RS f1 Of
de Vontes située a EsvrsarIndre ont été livréle 08.02.2019. Pour rappel, Cofimimo avait signé le
Mn®ncdunmc dzy F O0O2NR RS O2fftF062NIGA2Yy | SO f Q2LIS!
2HMn Yu S fF NBKFEOAfAGIGAZ2Y RS tQSiGlroftAaasSySyd
8 millions EUR. AumomentdeflahA NI A a2y RS& (NI Ol dzEX / RERANnDAIYY 2 | ¢
de ® LIS WR 21RXXdS/ Sy RIUMNS G reRdememtHocalif oréstdnitiadur les travawest de

f Q2 NRWE RS ¢

- [AGNI A&d2y RSa (NI O dzE R SRéddaptaton dhaldisur 8abne{ 2 A y & R

[ § nmodnnoduamps £ S& GNI OFdzE RS O2yaidNHzOGA2Y RS fQ
sur-Sabne ont été livrés comme prévu. Pour rappel, la cliniqgue avait été acquise en ao(t 2018, en état

Fdzil dzNJ RQE OKRB @AY Szl VY 2 y imHlighdd | RKIS y[EANRIYO fudedaps&cieSy G 2 F
d'accueil d'environ 130 lits, répartis sume surface utile de prés de3®@0 mz2, et comprend des services

de neurologie, pneumologie, cardiologie et neurovégétatif exploitadg CroibRouge francaise.

1| e propriétaire assume principalement @2 Hii & RQSYGNBGASY RS fF G2A0d2NB Si RS tI  &dNUz0
2Voir également le communiqué de presse du 25.07.2016, disponible sur le site internet.
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1.4.5. Immobilier de réseaux de distribution

Investissementglurant le premier semestre 2019 1 million EUR
Désinvestissementdurant le premier semestre 20193 millionsEUR
Portefeuille immobilier de réseaux de distribution a80.06.2019560millions EUR

[ § LRNISTFSdAtES RQAYY20AfASNI RS NB&SIdZE RS RA&GN
560 millions EURAuU cours du premiesemestre2019, Cofinimmo y a ingé 1 million EUR et a procédé
a 1lcessiois pour un montant total de illions EUR.
1.4.5.1.Pubstone
- I Olj dzA & A (i A 2 yentd&d Hirgaféset rdst@uraditd du Portefeuille Pubstone
Au cours du premiesemestre2019, le Groupe Cofinimma acquis un café pour le portefeuille
PubstoneBE eta vendullcaféset restaurants du portefeuille Pubstoi2E et Nlpour un montant total
R Q S y @ilNdBs)EUR, umontant supérieurala juste valeur des actifs @0.06.2019
1.4.5.2.Cofinimurl

Au coursRdz LINBYASNI aSYSaiNB wHamdpI [/ 2FAYAYdZNI L yQI
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1.4.6. Bureaux

- Investissementsiurant le premier semestre 201930 millions EUR
- Désinvestissementdurant le premier semestre 20195 millions EUR
- Portefeuillede bureauxau 30.06.20191.329 millionsEUR

Leportefeuille de bureauxde Cofinimmo représentane juste valeude 1,3 milliard EURAu cours du

premiersemestre2019, Cofinimmo y a inves0 millions EUR et a procédé a uoessiorR Qdzy Y2y G+ y i
de 5millions EUR.

Principales réalisations :

- /2y 0OfdzaA2y RQdzy O2y(iN}Xd RS mp lya L}RdNI S NBRS¢

Cofinimmo, I'Association européenne de l#8eO K| y3S 6! 9[ 903X f Q9C¢! { dzNBISAf
Financial Mechanism Office (FM@nt signé un accord le 20.02.2019 par lequel ces institutions
RSOASYRNRY (G dzadzFNHzZA GASNE RS fF G2GFftA3GS RS fUAYYS
fin des travaux, prévue pour 2020, et aura une durée de 15 ans.

Le site, situé avenuRSa ! NIia RlEya S8 OSyiGNB RS . NUzEStfS&a o
ONGAYSYy(d f2dzS LISYRIyd LINBE& RS wn Fya t fF wS3AS
janvier 2017, celuti a été démoli pour €riger une nouvelle construction quupesa une place centrale

adzNJ £ Q! @Sy dzS RSa ! NIaod [S y2dz0Stdz LINP2SGX LJ2dzNJ €
SYGASNBYSyi O2yeedz £t fQFARS Rdz LINPAINIYYS RS az2RSf ]
une architecture transparentee batiment sera pourvu de fagades intégralement vitrées, donnant
notamment une vue sur le jardin intérieur depuis la rue Joseph Il.

IFMOY S ASONBOGFNRIFGE o614&S t . NHZEStfSas RSa w99! DNIydaqQ Si Wh2Nb
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[ QAYYSdzo £ S v dzl NF0D m2ai& bhrdunhdhodehddkEeEmodiGbles) offrant des surfaces
polyvalentes, répari sur huit étages. Les étages auront une hauteur inhabituelle (trois meétres),
permettant aux utilisateurs de profiter au maximum de la lumiére du jour. Une terrasse sera également
aménagée sur le toit.

I 2FAYAYY2 @AasS Q20 0Sy iBxelent R @é@/ obt€nd auUA 1Z ph@de (e . w9 9 !
O2y OSLIiA2y RS fQAYYSdzotSO0Od [S ONOGAYSYd NBaAaLISOUG:
performance énergétique de 2015, mais également les exigences supplémentaires en termes de qualité

et de durabilité définiespar Cofinimmo pour ses projets de construction, de rénovation et de
réaménagement. Le co(t des travaux est estimé a 24 millions EUR.

M Signature® f QF OGS I+ dzi KBy @8 dzS RBtf QAFYBEdzof S RS 0 dz2NB

Le 28.03.2019, Cofinimmo asgn f QF OGS | dzi KSy GAljdzS NBEfIFGAT t €
aAi0dzS RlIya fI T2yS RSOSY(GNIfA&SS RMilionsEBRESE f S& LS
montant est supérieur & la derniére juste valeur (au 31.12.2&18)(i SNX A y S S ndépentdart Q S E LIS N
RS /2FAYAYY2d [  &A 3y {pdaNB cesdibn dé et adtifi Gait @tereziue @ S A y 3
21.12.2018.

M I OljdzAaAliAz2y RQdzyS a20ASiS RSUSYGUNROS RS f QAYYSc

Le 20.05.2019, Cofinimmo aacquis#®Sa | OldAz2ya RS fF &a20ASGS RSGSyl
[2A ypX &AGdzZS N¥zS RS f1I [ 2AZ RIyav/ )3 o @tbuzN) Rdz |
02y @Sy liAz2yySttS Ll2dzN S OF t OdziillioRs®! WKR F QR 8% S HzO1i § 2
f Q202S3G RQdzyS RSY2f AGA2Y LI NILGASEES SiG RQdzyS NBy2¢
de 2021. Le nouveau batiment offrira enviror2@0 m2 de bureaux, répartis sur huit étages, et une
AdzNF I OS O2YYSNDAI{ S BedSHidAd§ropnn Yu | dz YADSI dz

Il'LINBA a2y NBRSOGSt2LIISYSyidsx fQFOGAT NBLRYRNI t R
I 2FAYAYY2 @GAaS tQ200SyiAz2zy RQdzy OSNIAFAOLIG . w99
consommation énergétique et a la création deux patios arboréd.a valeur conventionnelle pour le

Ol £t Odzf Rdz LINARE RS& nillidrisd 2wd® REOSOEz@3SE BFDANRY Gl dzE
millions EUR.

M / SaaArz2y RS ftQAYYSdzotS /2t2ySt . 2dzNA wmnp

Le 2.05.2019, Cofinimmo aconcluur@2 y @Sy A2y &d2dza aSAy3 LINRGS NBf |
de bureaux Colonel Bourg 105 situé dans la zone décentralisée de Bruxelles, pour un montant de plus

de 3millions EUR. Ce montant est supérieur a la derniére juste valeur (au 31.03.2019) déepai

f QSELISNI SO fdzk §SdzNJ AYRSLISYREY (G RS /2FAYAYY2dD [
septembre 2019.

[ S oNGAYSY(d 2FFNB L} dza RS umwdcnn Yu RQSaLl O6S RS o
locatif partiel.Dans le cadr des projets Mediapark et E40 Parkway de la ville de Bruxelles, les alentours

RS fQAYYSdzotS aSNRyd NBRSOSt2LIISa Sy dzy ljdzl NI ASN
tour RTBF/VRT. Cet immeuble de bureaux sera également reconverti en immésibdintiel par le

nouveau propriétaire, la société gantoise Revive.

1Vor également le communiqué de presse du 21.12.2018, disponible sur le site internet.
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M / Sa4arA2y RS fQAYYSdootS RS 0dNBldzE 22fdzS wmnH

Le06.06.201F / 2FAYAYY2 | 02y Ofdz dzyS O2y @Sy A2y &d2dza &
de bureaux Woluwe 102, situé boulevard ldéWoluwe, dans la zone décentralisée de Bruxelles pour
un montant de plus de 8 millions EUBe montant est en ligne avec la derniere juste valeur (au
oMPnodHAMMDY RSGSNY¥AYSS LI N f QSELISNI SOt dzl G SdzNI Ay
signé rapidementLe batiment offre plus de400 m2d2S & LI OS RS 0 dzbB i dzFu SR QS ¢ GOk K
LRfe@rtSyadz AyaAr 1jdzS wnn LIIFOSE RS LINJAYID [ QAN

M 1 OljdAarldAaz2y RQdzyS a2 O0A SO St RASYIYSSdzoNA S SR R OodeyNES | SdyH.Jf

Le 28.06.2019 Cofinimmo a acquis#WRS& | OGAz2ya RS tF az20A$d0$ RSUSY
f QAYYSdzof S RS 0dz2NBFdzE W[ A3AyS mMoQI aAldzS NUz2S RS [ A
L'établissement se tuve a proximité immédiate de la gare centrale, vers laquelle convergent tous les

modes de transports en commun, et bénéficie donc d'une excellente accessibilité.

Cofinimmoaacquis100RSa | OliAz2zya RS f I é2(37\$u$ RS &iduglld NA OS R
RS yn lya &dzNJ f QAYYSdzot S RS 06dzNBlIdzEd [ O f SdzNJ O2
L Y2Aya RS wmc YAth 2ya 9)wo [S NB Yy R S9%& goiirrait 2 O G A T
atteindre presque %Sy OF & R ®l®.0OdzLI (A 2Y

M  Activité commerciale

Dans le courant de 2019, des renégociations et des nouvelles locations ont été signées pour prés de
106.000m?2 de bureaux au total comparé a 21.008enregistré au 30.06.2018. Les transactions les plus
significativesont concerné les immeubles Bourget 40 et 42, Woluwe 151, Belliard 40 et le Quartz.
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1.4.7. Partenariat PubliePrivé

M Le marché public NEO Il congu par Jean Nouvel a été attribué au consortium CFE/Cofinimmo

b e

rad

© s i L

Pour rappelgen juillet 2018, le marché pubIdEOIIl a été attribué au consortium composé de CFE et
Cofinimmo. Ce marché public, lancé par la Ville de Bruxelles et la Région de Blxgilale en 2013,

a pour objet un contrat DesigRuild-FinanceMaintain (DBFM) relatif a un centre dmnventions

compété par un hoétel de haut standing. Le complexe se situera sur le plateau du Heysel, au Nord de
.NHzESt £ Saz t QEQIgse R Snfifmar Biugeled dmysdon role de ville de conférence
ROQSYOBSNHAINBE Ay dSNYI (A 2yIStySid 2/y&  LEI0OSHEhhEERSAdetirdg) S y (i NX
simultanément plus de.B0O0 participants a diverses manifestations, tels que congrés internationaux,
ALISOGE Ot Sa Si NBdzyA2yad [ S OSYyiGNB o0SYSTFAOASNI S3
(uatreSG2Af S&A03X RQdzyS AdziJSMFH A GXiS RRAYBIONAY Ompi S RS
O2yOSLIiAz2zy RS tQSyaSvyofSz S O2ya2NIlAidzy / C9k/ 2F]
francais de renommée internationale Jean Nouvel, dont le dernierRh@2 S dz@ NS BatidhabduY dza S S
Qatar, a été inauguré emars 2019 Le bureau belge MDW Architecture suivra la mise en oeuvre du

projet.

La signature des contratgyi devait se produire début 2019, devrait maintenant avoir lietraisieme

trimestre 20180 [ S& GNJ @l dzE RS 02y aiNHzOGA 2y RaptemmitS NR y i
prévue en2021, S RSONI ASyid RdAzZNBENJ G6NRAA Fyad [ LIKFAS 2L
durée fixe de 20 ans, débutera a la fin des travaux desttoction au moment de la délivrance du
OSNIAFTAOFG RS RAALRYAOATAGlNSP® 9y OS ljdzA O2yOSNYyS f
un accord avec NH Hotel Group. Ce groupe international posséde une large expérience en gestion
RQA Y T NéshdieNdie®donibinées a des infrastructures Mp2RBout en Europe.

1 MICE : Meetings, Incentives, Conferences and Exhibitions.
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1.5.Bvénements intervenus aprées le 30.06.2019
151. ! OljdzA aAGA2Y RQdzy aAdS RQMBILY20AT ASNI RS { I yic¢

Le 04.07.2019, Cofinimmo a acquis, via une filiale, le centr® fley a dzf G F GA2yad YSRAOI
aSRAAaOK /SYy({iNHzyY ¢SNH22AQ t 2SS&LJ 6b[ 03X LINBA RQ! Ya
L'établissement aune surface haéis2 £ RS H®dpnn Yud 5SLIdzA & € Q2 dzd S NI dzN.
2019, la fondatiorTergooi en est devenue le principal locataire. Cofinimmo a repris les baux locatifs
actuellement en cours. lls sont de type double'regtont une durée résiduelle moyenne de 6 ans. lls

a2yG | yydsSttSYSyi AyRSESA & dzh CHuyRayBhQleydrdedeht RS & L
AYAGALFE ONMXzi aQSts@dS t SY@ANRBY o3> OS ljdzA Said Sy

1.5.2. Vente du Site Souverain 235

Le 18.07.2019Cofinimmo a annoncéne convention inconditionnelle sous seing privé relative a la

vente des immeubles de bureaux SouverainZ3 situés Boulevard du SouverainZ=dans la zone
décentralisée de Bruxellepour 50 millions EURe montant est supérieur a la derniére juste valeur

publiéed | dz omMm®Pno dPHAMpO RS SNYA ymight delbofidinim® S h0S NI, Q$ Fly 2 gl
[ QF OGS y20GFNRS RSONI AG saprBsBa réaks@ignde ¢eitajids fofmaldés LINE O K
administratives] S o NGAYSyYy (i {2dz@SNIAYy Hp Ol yoalinkmty88Sy i 02
etsonvoisinSoWNI Ay Ho 2FFNBYyG LI dza RS prtodnnn Yu RS 0 dzNJ
ao(t 2017. Le terrain avoisinant Tenreuker») ne fait pas partie de la transaction.

118 LINBLINARSGFANS | aadzyS LINAYOALNl £t SYSyid fSa O2Hia RQSYyidNBiIASYy RS
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1.6.Résultats opérationnels
16.1. ¢ dzE RQ2 OOdzLJ (i A 2 yrevénQsllocafifseft S & dzNJ 61 4SS RS a

Calculé sur base des loyers réels et, pour les espaces inoccupés, des valeurs locatives estimées par les
expertsévaluateus indépendants

99,0%
100% 7019,8% 985% 95,8907
80%
60%
40%
()] ()]
20% g 3 =
S ‘\! o
S S S
o
0% (9p] ™ (9p]
Santé Réseaux de distribution Bureaux Total
[ § &aSOGSdNI WI dziNB&aQ | SiGS (NI yasF SiNisdzEs SRG2 & GdzLal-SION &

bureaux aurait été de 89%au 31.12.2018 avec ce transfert.
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1.6.2. Locataires principaux

COMMUNIQUE

DE PRESSE

Durée moyenne résiduelle

Locataires Loyers contractuels .
des baux (en années)
Groupe Korian 16% 10
AB InBev 12% 15
Armonea 10% 18
SecteurPublic 7% 6
Orpea 4% 9
Top 5 des locataires 49% 12
Stella Vitalis 4% 29
MAAF 3% 3
Aspria 3% 26
Carelon 3% 27
RTL 1% 3
Top 10 des locataires 63% 14
Top 20 des locataires 71% 13
Autres locataires 29% 8
TOTAL 100% 12

1Hors0,2% pour le Group€olisée

1.6.3. Durée résiduelle moyenne des baux

9y FyySSas 2dzaljdQt fF LINBYASNS: RI RS NBaAf Al GA:z
30
20 19
15
15 % i3
10
5 3 3
0 0 i
Santé Santé Santé Pays- Santé Bureaux Réseau de Réseau de Total
Belgique  France Bas Allemagne distribution distribution
Pubstone Cofinimur |
{A 1+ dz0dzy§S 2LIiA2y RS -2adsitdus lg5Wataires devabrit @HOGRBIeurO QS & i
AdzNF I OSa 2dzaljdzQt fF FAY O2y (NI OldzS&EQSt K&EEMD A GzEE
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1.6.4. Maturité du portefeuille

Baux > 9 ans

Immobilier de santé 41,3%
Immobilier de réseaux de distribution Pubstone 11,9%
Bureaux (secteur public) 2,1%
Bureaux (secteur privé) 1,4%
Bureaux 2,4%
Immobilier de santé 1,0%
Immobilier de réseaux de distribution Cofinimur 0,0%
Bureaux 25,6%
Immobilier de santé 11,2%
Immobilier de réseaux de distribution Cofinimur | 3,1%

Prés de 5%des baux sont conclus & long terme (plus de neuf ans).
1.6.5. Variation des revenus locatifs bruts a portefeuille constant

Revenus locatifs Revenus locatifs
bruts bruts
au30.06.2019 au30.06.2018
(x 1.000.00CEUR (x 1.000.00CEUR'

Variation a
portefeuille
constant*

Variation

Immobilier de santé 59,5 50,6 +176% +2,0%

Bureaux 35,3 36,3 -2,8% +2,7%

Immobilier de réseause 18,9 18,7 +1,0% +1,7%

distribution

PORTEFEUILLE TGTAL 113,6 105,5 +7,7%0 +2,2%
I L2 NI STSdzh t-for§ AQBWHEI f B ¢ RiDi@sstla2 Rpantreliedsk frétvdiersSa i Sy
mois de 2018 et lesix premiers mois de 2019 f QST ¥ Su LI ﬁ)d@tl’bﬂisﬂi-%%&téde y2dzoSt
f QAYIRRGE®OR YU f I NHSYSyYy U0 O2YLi#epadsG3,0QSTT+FSu ySIFUGAT R
17 2YYS AYRAldzS Sy a4S0iGA2Yy coms S &aSOGSdNI WHdziNBaQ FsbrgsiS GNI yaFs

Wi dzii NB & @1 milior ENRS a(30.0R.2018.
2|es revenus locatifs bruts dE05,3millions EUR au 30.06.2018 publiés
FLINBA LINA&S Sy 02YLIIS RS a034hidisnEN

LINE&&4S Rdz Hc
f20FGA2yQ RS
22
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1.7.Patrimoine immobilier au30.06.2019

EVOLUTION DU PORTEFEUILLE GLOBAL

Extrait du rapport desexperts évaluateus indépendantsCushman & Wakefield, Jones Lang

t1I

LaSalle et PricewaterhouseCoopeisdzNJ 6 & S RS

@It SdzZNJ RQA Yy ¢

(x 1.000.000 EUR) 30.06.2019 31.12.2018
+ £ SdzNJ RQAY@SaiAaasSySyid Rdz L 4.311,8 3.889,8
Projets,réserve fonciére et actifs détenus en vue de la vente -166,8 -140,8
Total des immeubles en exploitation 4.145,0 3.749,0
Loyers contractuels 250,2 232,3
Rendement brut sur les immeubles en exploitation 6,0% 6,2%
Loyers contractuels + Valeur locatestimée des immeubles 259,3 242,6
Ay200dzL3sa t fI RFEGS RQSGI f dz

Rendement brut si portefeuille loué a 1%0 6,3% 6,.5%
¢l dzE RQ200dzlJ GA2Yy RS& AYYSdz 96,5% 95,8%

Au30.06.201F f I
principalement
- le site Souverain 235 (Bruxelles Décentralisé),
- fQAYYSdowtS RS

NHzo NFsprnzrSfonsitreM BeBfSdét@nus en vue de lavele 02 YLINB Yy R

0dzNB I dzE Sy NBRS@St 2LIISYSyi

- ainsi que les actifs détenus en vue de la vente (immeubles de bureaunit8&rMoulin a
Papier Colonel Bourg 105 et Woluwe 102).

Superficie Loyers + Valeur
Loyers .
Immeubles en super contractuels  ~ Tauvx = : VLE su,r L_oc:’:mve |
structure (x 1000 EUR) RQ2 O0dz inoccupés Estimée (VLE]
(en m2) (x L000 EUR) (x 1000 EUR)
Bureaux 467.586 69.813 89,1% 78.351 74.530
Bureaux faisant I'objet de 49.861 8.901 100,0% 8.905 8.905
cession de créances
Soustotal bureaux 517.447 78.714 90,2% 87.255 83.435
Immobilier de santé 1.024.956 133.882 99,8% 134.104 136.697
Pubstone 333.092 29.654 99,4% 29.837 27.764
Cofinimur | 58.314 7.921 97,4% 8.131 8.077
Soustotal immeubles de 1.933.810 250.171 96,5% 259.327 255.973
placement & immeubles
FLA&alLyd f Q2o
de créances
Projets & rénovations 118.120 1.751 0,0% 4.987 4.897
Réservdonciére 0 74 0,0% 74 74
TOTAL GENERAL DU 2.051.930 251.996 96,5% 264.387 260.944
PORTEFEUILLE

1 Calculé sur base des revenus locatifs.
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Secteur

2dzalj dzQl dz

Juste valeur

(x 1000 EUR)

(en %)

Variation de
la périodé

COMMUNIQUE

DE PRESSE

Résultat immobilier
apres frais directs

(x 1000 EUR)

(en %)

Immobilier de santé 2.250.289 54,%% 1,2% 58.347 56,9%
Belgique 1.185.875 28,0% 2,2% 26.639 26,0%
France 386.070 9,3% -2,3% 13.196 12,9%
PaysBas 249.354 6,00 3,8% 6.930 6,8%
Allemagne 428.990 10,%% 0,2% 11.583 11,3%
Bureaux 1.329.404 32,1% 1,1% 26.215 25,6%
Bruxelles CBD 559.897 13,5%% 3,3% 11.509 11,2%
Bruxelles Décentralisé 432.998 10,%% -0,2% 4.652 4,5%
Bruxelles Periphérie & 122.835 3,0% 3,0% 2.964 2,9%
Satellites

Anvers 68.082 1,6% 1,3% 2.579 2,5%
Autres Régions 145.593 3,5% 0,2% 4511 4,4%
Immobilier de réseaux 559.645 13,9% 0,1% 17.911 17,5%
de distribution

Pubstone- Belgique 293.123 7,1% 0,3% 9.533 9,3%
Pubstone- PaysBas 140.388 3,4% 0,3% 4542 4,4%
Cofinimur | 126.135 3,0 -0,4% 3.836 3,7%
PORTEFEUILLE TOTAL 4,139.339 100,00 1,0% 102.474 100,0%

Immo de
santé
BE + FR

Rendement par

segment

Rendement locatif

Immo de
santé
DE + NL

Bureaux

Pubstone

Cofinimur |

Total

loué a 1006

brut si portefeuille 5,7 5,% 7.3% 6,3% 6,0% 6,3%
loué a 1006

Rendement locatif

net si portefeuille 5,7 5,5% 6,1% 6,0% 5,8% 5,8%

1 Hors effet initial des variations de périmeétre.
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1.8t NEINI YYS RQAYy@SairaasSySyia

Hnwm

[ QSadGAYFGAZ2Y | OGdzSt S dBuLIAWN SIAASESINYASYS an rLINg &
NBIfAaSa 2dzljdzQt OS 22dzNR8 & {2 dzBINE 8§ § yiepadgraRe & RS
RQAYy@SairaasSySyida efieas2s ailionsREUKIONt 425 milloNSYRUR déja
réalisés a&e jour.Le tableau de la page suivante détaille les projets en cours.

?‘ﬂ
S8

Sante Réseaux de distnbution

! ; A )

475
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Type de travaux

Nombre de lits apres travaux

Surface apres travaux

Fin des travaux

Total investissements
(x 1L000.000 EUR)

Total investissements

au 30.06.2019

(x 1.000.000EUR)

a réaliser avant 31.12.2019

Total investissements
(x 1000000 EUR)

Total investissements

a réaliser

aprés 2019

I. Projets en cours

Santé

Zonneweelde| Rénovation et extension | 200 | 15.000 ni T12021 | 6 - 1 5

¢Rijmenam | RQdzy' S YI A a2y

(BE) de soins

Fundisg Démolition/Reconstruction| 135 11.000 m2 | T2 2021 | 25 7 2 15

Rotterdam RQdzyS Yl A&azy

(NL) de soins et rénovation
RQdzy OSyiNB

Rijswilk (NL) | / 2y a G NUzOG A 2 y] - 4.000 n? T4 2019 | 10 5 4 -
clinique orthopédique

Kaarst(DE) |/ 2y a (G NHzOG A 2 y| 70 7.800 nd T22020 | 22 0 0 22
clinique psychiatrique

Bureaux

Quartzg Démolition/reconstruction | - 9.200 n# T2 2020 | 24 12 12 -

Bruxelles

CBD

1. Acquisitions en cours

Santé

Portefeuille | Acquisition de 4 maisons | 430 | 29.000 nd T3 2019 | 50 50

de 4 maisons| de repos acquis par

de repos (DE) apports en nature

Chemnitz 1 OlidzA AAGA2Y | 140 | 5.500m? T32019 | 14 14
de repos

I1l. Total 151 24 84 43
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1.9.Gestion des ressources financiéres
1.9.1. Opérations de financement depuis le 01.01.2019

Lors du premier semestr€ofinimmo aenforcéses ressources financieres et la structuresgabilan.
[Sa 2LNIFuUA2ya RS FAYFIYyOSYSyu AyuSNUay@mupe RIya

RQI dz3 Y S yinagéderis 8isponiblesde réduire le colmoyendesaRS G GS Si RQSy YI A
maturité.

1.9.1.1.Conclusion du refinancement anticipé du crédit syndiqué

Afin de maintenir des disponibilités importantes sur les lignes de crédits, Cofinimmo a refinancé
anticipativement son crédityndiqué de800 millions EUR [&1.072019 Lesuccés rencontré aupres des
différents banquiers invités lors du processus de syndication a permis une augmentation du crédit
syndiqué de 300 millianEUR a 400 milliemEUR avec huit banques participantes et des conditions
financiéres plus intéressante€e nouveau crédit syndiqué a une maturité de 5 ans avec deux
LINRf 2y 3l dA2ya Ll2aaAirotSa RQdzy Fy Si O2YLINBYR dzyS
50 millions EUR.

1.9.1.2. Extension du programme de billets de trésorerie

Vu le succés que connait sprogramme de billets de trésorerie, Cofinimmo en a relevé le montant
maximum, de 650 milion€EUR a 800millions EUR. Cette augmentation est effective depuis le
28.03.2019. Le programme est utilisé a hauteur dé m@lions EUR a fin juin 2019.

1.9.1.3.ConclusitnR Q dzy’ Yy 2 dz&@ Sdocit PANKS Yy 3

Enmars 2019 Cofinimmo- LINE OSRS | dz NBFAYIFIYyOSYSyid FyidAOALIS RC
b SOKSIFYyOS Sy uHnmpX LIRdzNJ dzy Y2ydalyd RS nn YATfAZ2y
Of  3aAljdzSE NBFAYlIYyOSS &ad2dza TFT2NXS dpSanstcBNEBY 39 &
/| 2y F2NYSYSyYyd t &l adN)}G§S3IAS RS RSOSt2LIISYSy il RdzNJ
g &420ALf f2FyQ aSNI dziAftA&aS LI N /2FAYAYY2 LJ2dzNJ
environnementaux et sociaux.

1.9.1.4.CouvertureRS (I dzE RQAY (G SN&

Vu la baisse des taux lors du premier semestre 2019, Cofinimmo a procédé a une augmentation de son
portefeuille de couvertures sur un horizon deuf ans. Des IRS portant sur les années 2022
(150millionsEUR), 20231{5 millions EUR), ®4 (125millionsEUR), 2025 (275 millions EUR), 2026
(200millions EUR), 2027 (200 millions EUR) et 2028 (200 millions EUR) ont été souscrits afin
RQFdAYSY(iSNI £ O2dz@SNIdzNB adzNJ OSa yysSSao
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1.9.2. Structure de la dette

Au 30.06.2019 les dettes financiéresconsolidées, non courantes e2@zN} yiSaz aQSt Sgl
1.756 millionsEUR Elles étaient constituées comme suit

1.9.2.1. Dettes financiéres non courantes (880 millions EUR)
Auondnc dnnmps fS& aSdA Sa RSGGSaormilogsBIRGIbA NBE y2y O
1.9.2.1.1. Marché obligataire

M 261 millions EURIe deuxemprunts obligataires non convertiblémtéréts courus non échus

inclus):
Société Montant nominal Prix Coupon Date Date
émettrice (x 1.000000 EUR| RQS Y A P RQSYA & dematurité
Cofinimmo SA 190 100%% 1,92%% 25.03.2015 25.03.2022
Cofinimmo SA 70 99,60%% 1,700% 26.10.2016 26.10.2026

M 56milions9 | w RS WDNBSYy | yR { 2 Qritéréts cour@syidh@ddusindug) O2y @S

Société Montant nominal Prix Counon BE(] Date de
P RQSYA & maturité

émettrice (x LO0O0.000 EUR] RQS YA ¢

Cofinimmo SA 55 99941% 2,000 09.12.2016 09.12.2024

M22IYAfEA2ya 9! w RQdzy SYLINHzyG 26t A3l GFEANS 02y @S|

Société MBS Prix Date Date de

. . nominal |-
emettrice (x 1000000 RQSYA

Cofinimmo SA| 219,3 135,8237EUR |0,187%%0

Prixde conversior Coupon RQSYA maturité

Ces obligations convertibles sont valorisées a leur valeur de marché au bilan.
M 50millions EUR de billets de trésoreéidong terme

M 4 millions EUR correspondant a la valeur actualisée du coupon minimum des Obligations
Remboursables en Actions (ORA) émises par Cofinimur | en décembre 2011
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1.9.2.1.2. Facilité bancaire

M 279 millions EUR de crédits bancaires bilatéraux et syndiguésy 2 @ Sy S f 2y 3 (i SNJ
RdzZNBS RS OAYIl t RAE Fya t fQ2NA3IAYyST O2y (NI
FAYFYOASNER T

M 8 millionsEUR de garanties locatives recues

1.9.2.2. Dettes financiéres courante@77 millions EUR)

~ A 4 LA

Au30.06.2019les seuleR S i Sa FAYylIyOAsSNBa O2 dzNI8yrimflians RER / 2 FTA Y.
R2y G Y

1.9.2.2.1. Marchés financiers

- 140 millions EUR @ deyhprunt obligataire non convertible:

Société Montant nominal Prix Coupon Date BE(]
P RQSYAa dematurité

Cofinimmo SA 140 100% 3,598% 26.07.2012 07.02.2020

émettrice (x 1000 000 EUR RQS Y A

- 7BYAfTEAZ2YyAa 9'w RS o0AffSia RS (NBm2MBEESR RQdzy S
RQdzyS RdZNBS & dzLJSNASdzZNE t (GNBAA Y2AtdmespnSa SYAa
totalement couvertes par les disponibilités sur les lignes de crédit a long terme confirmées.
| 2FAYAYY2 O0SYSFAOAS [AYy&A Rdz O2Hii I GGONF OQGATF R
tout en assurant son refinancement dans le cas ou le plecé de nouveaux billets de
trésorerie deviendrdiplus colteux ou impraticable.

1.9.2.2.2. Facilité bancaire
- IYATEA2Y 9!w RQIFdziINBa SYLINHzyGao®
1.9.3. Disponibilités

En tenant compte 8§ f Q S Hli &éMi& syrdliguéntervenu le 01.07.2019es disponibilités sur $e

lignes de créditonfirmées atteigneni.201 millions EURApréscouverture des émissions de billets de
trésorerie, Cofinimmo dispose de 471 millions EUR de disponibilités excédentaires pour financer son
activité.

1.9.4. wl A2 ttéred ¢orslidé

Au 30.06.2019 Cofinimmo respectef Sa EAYA iSa RSa NI A San ratianSYFVQS i

AAAAA

financielS & S G | dzii NB & atteint 42 Z4idoritre 48, Qoah 30022018 Four rappel, la Ilmlte
légale imposée aux SIR est@f#a

Les conventions de crédit dor€ofinimmo béneficeZ f 2 | ﬁ j dzQStt Sa F2yi

AAAAA

RQSYRSGGSYSyils FTa2ayi NBTSNByOSaewaz NI GA2 NBIf

cn»&i

<, H
CV(/)
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1.9.5. Maturité de la dette

La maturité moyenne pondérée des engagements financiers est restée stadleans entre le
31.12.2018 et le 30.06.2019. Ce calcul exclut les échéances a court terme des billets de trésorerie, qui
sont entierement couvertes par desahches disponibles sur les lignes de crédit a long terme. Il ne tient
pas compte non plus des maturités pour lesquelles le refinancement est déja en place.

Les crédits & long terme confirmés (lignes bancaires, obligations, billets de trésorerie Rplng d I 'y S
ONBRAGA t GSNXSUZI R2%0miliogsEyéhedadiEconiptd dulrefinarcentrit § &S
du crédit syndiquélu 1°"juillet 2019 a hauteur de 400 million ELHRrivent & échéance de facon étalée

2 dza |j 2029S y

Echéancier des engaments financiers a long ternmeu 01.07.2019x 1.000.00EUR)

700
500 =
500 i i
400 i E
w3 || 533
300 = T = -
s Zo0 . P Ll
200 Ly = b 11100
. ti220
100 219 — bt i !
E ilDD i Il_: - 25
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Lignes de crédit tirées Obligations classiques et billets de trésorerie CT
M Obligations convertibles i~ Lignes de crédit mon tirées
1.9.6. Co(t de la dette
[ S O2HG Y2eSy RS I RSGGSST & a0FNbiNgpiemierSémestié NHSa 6
RS f QSESNDA O%LIZ deNIpE Q O FNRNEOSM S wpn my @

Cofinimmo aNB O2 dzZNE t dzyS 02 dz@SNIidzNBE LI NIASEtS RS al RS
caps. Cofinimmo mene aussi une politique visant a sécuriser sur un horizon de minimum trois ans les

01 dzE RQAYGSNEG NBf bR St fet@Bhtptdhsbondal NDEns & yontex@, p n

le Groupe utilise une approche globale (couverture macro). Par conséquent, il ne couvre pas
individuellement les lignes de crédit a taux variable.

Au 30.06.2019, la répartition de la dette prévisionnelle & taxe file la dette & taux flottant couverte
et de la dette a taux flottant non couverte se présentait comme dans le graphe de la page suivante.
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30.06.2019 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023

m Dette a taux fixe Dette a taux flottant couverte m Dette a taux flottant non couverte

ldz ondncounmds £S5 NI al dz80%RSguelin20E Ler@sitatyié Gofiklnino S G | A
restey SF YY2Aya a8yaArofts t RSAa OFNRFGA2ya RSa dF dE R

1.9.7. Notation financiére

Le27.05201® f QF 3SyO0OS RS y2GlFdA2y {9t :BBBpQelglangteme I y 2
(perspective stable) e&-2 pour le court termedu Groupe Cofinimmo

1.9.8. Actions privilégiées

Cofinimmo a annoncé le 28.05.2019 sa décision de désigner une de se<:fiBaktone Il SAen tant

que titulaire de I'option d'achat relative aux actions privilégiées | (code ISIN BE0003811289) et Il (code
ISIN BE0003813301),dormément a l'article 8.3 des statuts, et a fait part de la décision de Gestone lll
SA d'exercer ladite option d'achat.

Conformément aux statuts de la société, Cofinimmo a offert aux détenteurs d'actions privilégiées la
faculté de demander la conversiale leurs actions privilégiées en actions ordinaires (parité 1 pour 1)
pendant un délai d'un mois courant du 29.05.2019 au 30.06.2019.

A la suite de cette période de conversion, Cofinimmo a recu des demandes de conversion en actions
ordinaires pour 97,5%es actions privilégiées encore en circulation. Ces conversions seront constatées
par acte authentique passé devant notaire le 12.07.2019 et donneront lieu a la création et a la livraison
d'un total de 680.603 actions ordinaires nouvelles de la société.

1.257 actions privilégiées | et 15.875 actions privilégiées Il n‘ont pas fait I'objet d'une demande de
conversion au 30.06.2019. Faute de conversion, ces actions privilégiées sont rachetées de plein droit
par Gestone Il SA. Cette acquisitést intervene le 12.07.2019.

Le prix de rachat des actions privilégiées est, en vertu des statuts, fixé a leur prix d'émission, a savoir
107,89 EUR pour les actions privilégiées | et 104,44 EUR pour les actions privilégiées II.
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Le prix de rachat des actions prigiées non convertiea étéversé le 12.07.2019 aux détenteurs
concernés sur le compte mentionné dans le registre (ou a défaut de numéro de compte bancaire valable,
les actions privilégiées concernées seront transférées de plein droit & Gestone Il SAnanbyen
consignation du prix de rachat a la Caisse des Dép6ts et Consignations).

Gestone 1l SA a signifié & Cofinimmo une demande de conversion des actions privilégiées acquises par

elle. Cette conversion en actions ordinaieesgalementété constatée le 12.07.201®epuiscette date,
le capital de Cofinimmestexclusivement représenté p@5.849.283 actions ordinaires.

1.10. Information relative aux actions et obligations

1.10.1. Performance boursiére

[ QF OGA2Y 2NRAYEFANB 6/ hcC. o0

30.062019 31.12.20B  31.12.20T

Cours de bourse (su8/12 mois, en EUR)
Le plus élevé 121,60 113,00 115,25

101,75 103,40
Le plus bas

109,00

A la clbture 11471 108,50 109,75
Moyen 114,66 107,27 107,82
Rendement en dividende 4,8% 5,1% 5,1%
Return bru (sur6/12 mois) 7,8% 7,5% 6,1%
Volume (sur6/12 mois, en nombre de titres) sur
Euronext
Volume journalier moyen 41999 37.867 33670
VVolume total 5.249.897 9.618.185 8.585.830
b2YONB RQIOlAz2ya 2NRAYIA
résultats consolidés dé QS ESNDA OS 23.094.406) 22.311.112] 20.667381
Capitalisation boursiére a la cléture (xA00 EUR) 2.874.263 2.420.756 2.268245
Part du capital détenu par des actionnaires ayant une 94% 90% 90%
participation inférieure a %6

1 Dividende brut sur lanoyenne du cours de Bourse.
2 Appréciation du cours de Bourse + rendement en dividende.
¥ Moyenne calculée sur base du nombre de jours de bourse lors desquels un volume a été enregistré.
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Les actions privilégiéekCOFP1 & COFP2)

COFP1

30.06.2019

COFP1
31.12.20B

COFR
30.06.2019

COFP2
31.12.20B

Cours de bourse (su8/12 mois, en

EUR)

A la cloture 127,0 127,0 97 107

Moyen 127,0 127,0 106,27 87,79

Rendement en dividende 5,0% 5,000 5,9% 7,3%
- 0 0,

Return brue (sur6/12 mois) 5.0% 5.0% 4,4% 14,1%

Volume (sur6/12 mois, en nombre

de titres)

Volume journalier moyen 0 0 78 45

Volume total 0 0 312 545

b2YONB RQI OlA2Yya 395.011 395.011 285.592 287.125

Capitalisation boursiére a la cléture 50.166 50.166 27.702 30.722

(x L000 EUR)

Les actions privilégiées ont é@dnverties en actions ordinairde 12.07.2019 (voir sectioh.9.8 ck

dessus).

Les obligations

Cofinimmo SA

140 millions EUR 20122020

ISIN BE624150540

Cofinimmo SA

190 millions EUR 20152022
ISIN BE000222490

30.06.2019 31.12.2018 30.06.2019 31.12.2018
Cours de bourse
(sur 12 mois, e%6du nominal)
A la clbture 101,3 102,3 102,0 101,2
Moyen 101,8 103,5 1016 1011
wSYRSYSyil Y2e&Sy ¢ 1,3% 1,4% 1,2% 1,5%
wWSYRSYSyili STFSOUA 3,6% 3,6% 1,9% 1,9%
/[ 2dzLJ2y RQAY G SNE
Brut 3,598 3,598 1,929 1,929
Net 2,519 2,519 1,350 1,350
Nombre de titres 1.400 1.400 1.900 1.900

1 Dividende brut sur la moyenne du cours de Bourse.
2 Appréciation duwcours de Bourse + rendement en dividende.
¥ Moyenne calculée sur base du nombre de jours de bourse lors desquels un volume a été enregistré.
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Cofinimmo SA Cofinimmo SA
70 millions EUR 20162026 55 millions EUR 20162024
ISIN BE000226736 ISIN BE000226938
30.06.2019 31.12.2018 30.06.2019  31.12.2018
Cours de bourse
(sur 12 mois, en % du nominal)
A la cléture 101,2 97,4 101,7 98,8
Moyen 98,63 95,4 99,7 98,2
WSYRSYSyYy il Y2a00Ke 1,5% 2,1% 1,7% 2,2%
WSYRSYSyiGd STFSOOA 1,7% 1,7% 2,00 2,0%
/[ 2dz2L12Y RQAYGSNB
Brut 1,700 1,700 2,000 2,000
Net 1,190 1,190 1,400 1,400
Nombre de titres 700 700 550 550

[ dbligation convertible

Cofinimmo SA
2193 millions EUR 20162021

ISIN BEO@®R59282
30.06.2019 31.12.20B

Cours de bourse (sur 12 mgisn EUR

A la clbture 146,9 143,4
Moyen 145,8 143,6
RenSYSyYy (i Y2e&Sy 2adzaljdzQt { -0,1% 0,7%
WSYRSYSy(li STFSOGATFT t f( 0,2% 0,2%
CouponRQAY G SNE G o6Sy 220

Brut 0,1875 0,1875
Net 0,1313 0,1313
Nombre de titres 1.502.196 1.502.196
Prix de conversion (en EUR) 135,8 140,1

1.102.5A BARSYRS RS ft QSESNDAOS nwnmo

At RQ! RYAYAAUNI GA2Y LINBZ2A dulRO5.2QR0ONE LJ2 & S NJ
S L2 dzNJ f QS E S NDEWRSetyparmdfon BréinaipeZ cn 9! w 0 Nzl ¢

> ()

yas
SYR

a
y

PV
;U< N

@
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1.103.{ AlGdzt GA2y RS fQFOGA2YYIl NRI {

Le tableau edessous indique les actionnaires de Cofinimmo détenant plus de 5% du capital. Les
déclarations de transparenansi que les chaines de contréle sont disponibles sur le site web. A la date
RQFNN3 S Rdz LINBASYU O2YYdzyyAljdz$Ss /2FAYAYY2Z yQlF NB
une situation postérieure a celle @2.072019{ St 2y f I RS T Nefréefldategt deRLO%dzZNE Y S E

30.06.2019‘ 02.07.2019

Société

BlackRock, Inc. 5,5% -
Groupe Crédit Agricole 5,0% -
Always Cardon - 55%
Groupe Cofinimmo 0,2% 0,2%
Autres < 86 89,3% 94, 3%
Total 100 1006

1.11. Politiqgue de développement et de gestiotdurable

1.11.1. Stratégie de développement durable

Dans sa stratégie de développement durable, Cofinimmo exprime la volonté de:

T tFENOHAOALISNI £ £ QFYSEA2NIGA2Yy RS f QAYTNI &idNH G d
vie des citoyens, et plyzsarticulierement de ses locataires, en favorisant des quartiers urbains
mixtes et socialement durables ;

1 Améliorer la performance énergétique et les standards de confort de ses immeubles, tout en
offrant une réponse environnementale a long terme au cyeleié de ses immeubles ;

1 Appliquer le développement durable autant que possible dans les limites de la rentabilité
économique.

[ Sa Y2eSya dziaAfAasa L2 dzNJ | 6 G SAYRNB

dialogue avec ses partigorenantes.

LI N/ 2FAYAYY2

Pour plus de renseignements sur la politique de Développement Durable, veuillez consulter le Rapport
deDéveloppement Durable 2018, disponible sur le site intemstv.cofinimmo.com

1.12. Notations nonfinanciéres

Cofinimmo a été reconfirmé en tant que constituant de l'indice Ethibel Sustainability Index (ESI)
Excellence Europe depuis le 22218L9.

Y YIA HamMdE [/ 2FAYAYY2 | S3IFLESYSyid YicBghél&godz a1 LI

Cet irdice, révisé tous les six mois, distingue les 20 entreprises réalisant les performances
environnementales, sociales et de gouvernance les plus avancées la région mentionnée.
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1.13. D2dz@SNY I yOS RQSY{INBLINA &S
1.13.1. Cooptationet NB LI2 A G A2y RS y 2 adiiiistratéul y RQdzy Yy 2 dzdSt

[ S / 2yaSAit RQ'RYAYA&(]N.}G)\Z)/ Rdz npodnndunmdg | RSOA
RQFRYAYAEGNT GSdzNI L2 dzNJ | OKSPSNI £ S INIWRYIGA RSE af2@me
fQFraasSyofSS IASYSNIf SS2NRYXFEANSRQUR Yiy ¥ P &bNIn tnipby [ |
assemblée de le nommeSy ljdzt £ AGS RQFRYAYA&GNI GSdNJ SG | 4SO
fQraasSyofsSS ISYSNIES 2NRAYFANB ljdzA a8 GASYRNI} Sy
t f Qp NI & ONB Rdz /2'3 RS&4 420AS0Sa RSedénbngéNBar dptdzQA t N
FNGAOE S [ QFaasSYotftSS I LINPOSRS t fF y2YAYlF{iA2Y R
1.14. Principaux risques et incertitudes

[ S O2yaSAt RQFRYAYAAUNIGAZY O2yaiRs Ndfpagh 2256uf Sa LINK
N} LILI2Z NI FAYFYOASNI FyydzSt wnmy Lzt AS €S npdnndHnm

20109.
1.15. It SYRNASNI RS QI OGA2Y Yl ANB
Informations trimestrielles Y NB & dzf (G §a | dz ondnd 07.11.2014
Communigué de presse annuegsultats au 31.12.2019 06.02.202(¢
Publication du Rapport Financier Annuel 2019 10.04.202(¢
Publication du Rapport du Développement Dura®0d.9 10.04.202(¢
Informations trimestrielles Y ~ NJB &31z032p20 & | dz 30.04.2020
Assemblée Générale Ordinaire pour 2019 13.05.202(
Rapport financier semestrielY NI &3x06i2p20 & | dz 30.07.202(
Informations trimestrielles Y NB &3z092020 & | dz 19.11.202(
Communigué de pressnnuel: résultats au 31.12.2020 11.02.2021
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2. Etats financiers résumés

2.1 Résultat global consolidé Schéma Arrété Royal du 13.07.2014 (x 1.000 EUR)

A. RESULTAT NET 30.06.2019 30.06.2018
Revenus locatifs 111.391 103.421
Reprises de loyers cédés et escomptés 4.392 4736

Charges relatives a la location 678 -278

Résultat locatif net 116.460 107879

Récupération de charges immobiliéres 59 -23

Récupération de charges locatives et de taxes normalement assumég 31.646 31973

le locataire sur immeubles loués

Frais incombant aux locataires et assumés par le propriétaire sur dég -1.255 -762

locatifs et remises en état au terme du bail

Charges locatives et taxes normalement assumées par le locataire su -38.471 -37.864
immeubles loués

Résultat immobilier 108.440 101203

Frais techniques -2.383 -1.542

Frais commerciaux -713 -994
Charges et taxes sur immeubles non loués -2.870 -3614
Frais de gestion immobiliere -10.950 -9.447

Charges immobiliéres -16.916 -15597

wSadz G0 RQSELX 2A0FG§A2Y RSa& AYY 91.523 85.606

Frais généraux de la société -4.693 -4.048

wSadzZ GG RQSELIX 2AGFGA2Y | @l yd N 86.830 81558

wSadg GF 0 adN) 9Syid8S RQAYYSdot Sa 3.001 27731
Résultat sur vente d'autres actifs nfinanciers 0 0

Variations de la juste valeur des immeubles de placement 35.073 4901
Autre résultat sur portefeuille -8.729 -2.045
wSadzZ GG RQSELIX 2A0FGAZ2Y 116.175 112145
Revenus financiers 5.606 6.146
/| KFNBHSa RQAYGSNlGa ySiidSa -12.331 -15212
Autres charges financiéres -281 -332
Variations de la juste valeur des actifs et passifs financiers -32.222 -928
Résultat financier -39.228 -10.326
Quote-part dans le résultat des entreprises associées etigweprises -183 394
Résultat avant impdot 76.764 102213
Impdts des sociétés -2.983 -1.966
Exit tax -201 269
Impot -3.184 -1.697
Résultat net 73.580 100516
Intéréts minoritaires -2.584 -2.929
Résultat netc part du Groupe 70.997 97587
Résultat net des activités cléspart du Groupe* 74.560 68.214
Résultat sur instruments financiers part du Groupe* -32.222 -1.239
Résultat sur portefeuilleg part du Groupe* 28.659 30.612
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B. AUTREELEMENTS DU RESULTAT GLOBAL RECYCLABLES EN  30.06.2019 30.06.2018

DE RESULTATS

Quote-part dans les autres éléments de résultat global des entreprise 0 41
associées/centreprises

Impact du recyclage en compte de résultats des instruments de 0 -578
couvertures pour lesquels la relation au risque couvert a pris fin

I . -3.34

Obligations convertibles 3.346 0
Autres éléments du résultat global recyclables en compte de résultaty -3.346 -537
Intéréts minoritaires 0 0
Autres éléments du résultat globakcyclables en compte de résultats -3.346 -537

part du Groupe

C. RESULTAT GLOBAL 30.06.2019 30.06.2018
Résultat global 70.234 99.979
Intéréts minoritaires -2.584 -2.929
Résultat globak part du Groupe 67.651 97.050
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2.2.Compte de résultatgonsolidéc Schéma analytique (x 1.000 EUR)

30.06.2019 30.06.2018

Revenus locatifs, nets des charges relatives a la location* 112.069 103.143
Reprises de loyers cédés et escomptés (élément non monétaire) 4,392 4.736
Charges locatives et taxes n@tupérées sur immeubles loués* -2.709 -1.408
Taxes non récupées sur immeubles en rénovation -4.116 -4.483
Fraisderemiseenétaf; Sia RQAYRSYYA({Sa LI -1.196 -784
Résultat immobilier 108.440 101.203
Frais techniques -2.383 -1.542
Frais commerciaux -713 -994
Charges locatives et taxes sur immeubles non loués -2.870 -3.614
wSadz GG RQSELIX 2 Japrds Ghargeg immdcbisieresd Y 102.474 95.053
directes

Frais généraux de la société -15.643 -13.495
wSadzZ GG RQSELIX 2A0FGA2Y 6 DI yii 86.830 81.558
Revenus financiers 5.606 6.146
/| KFNBSa RQAYy(iUSNkGa ySaidSa -12.331 -15.212
Autrescharges financiéres -281 -332
Quotepart dans le résultat net des activités clés des entreprises 278 241
associees et centreprises

Impdts -2.983 -1.966
Résultat net des activités clés* 77.120 70.434
Intéréts minoritaires relatifs au résultat net dastivités clés -2.559 -2.220
Résultat net des activités cléspart du Groupe* 74.560 68.214
Variation de la juste valeur des instruments financiers -32.222 -2.382
Frais de restructuration des instruments financiers* 0 1.454
Quotepart dans lerésultat sur instruments financiers des entreprises 0 0
associees et centreprises

Résultat sur instruments financiers* -32.222 -928
Intéréts minoritaires relatifs au résultat sur instruments financiers 0 -312
Résultat sur instruments financiers part du Groupe* -32.222 -1.239
wSadzZ GG adz2NJ gSyidS RQAYYSdzmf Sa 3.001 27.731
financiers

Variations de la juste valeur des immeubles de placement 35.073 4,901
Quote-part dans le résultat sur portefeuille des entreprigssociées et -461 153
co-entreprises

Autre résultat sur portefeuille -8.930 -1.776
Résultat sur portefeuille* 28.683 31.009
Intéréts minoritaires relatifs au résultat sur portefeuille -25 -397
Résultat sur portefeuilleg part du Groupe* 28.659 30.612
Résultat net 73.580 100.516
Intéréts minoritaires -2.584 -2.929
Résultat netc part du Groupe 70.997 97.587

1t 2dzNJ LI dza RS GOEHNEISSE 2 OINHxoNREj d&Si Wi ESa y 2y NBrldox)Siiussa & dzNJ A YY Sd
W/ KFENBSE 20 0A084a Si GFESa y2y NBOdZISNBSE adzNJ AYYSddXBSYQE2dzSaQ
RQI dzi NB LJ NI o
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bha. w9 5Q!/ ¢Lhb{ 30.06.2019 30.06.2018
b2YOoNB RQI Ol A 2y acodpMidadtighbpiopt&a S Y A| 25.168.680| 20.667.801
NombreRQlF OliA2ya 2NRAYIFANB& Sy OANJ 25130.141| 20.625.629
b2YONB RQlFOGA2ya 2NRAYFANBA& LINA|l 25130.141| 20.625.629
action
b2YONBE RQIFOGA2ya LINAGAf STIASSE S 680.603 683.073
b2YoNB RQlI Ol A 2cfcalatipdNA At STIASSa S 680.603 683.073
b2Y0oNBE RQI Ol pri ¢¥reconyiteladisilé caleRdg ©sultat p 680.603 683.073
action
b2YONB (20l RdahpbsactichspdpreS Y A
b2YONB G201t RQlFOGA2ya Sy
b2YoNB (G2GFft RQIFIOGA2ya LINR
action

a4 0| 25.849.283| 21.350.874
NI dj 25.810.744| 21.308.702
y

23.094.406| 21.308 702

e Q¢ ¢

Commentaires sur le compte de résulstonsolidéc Schéma analytique

Lesrevenus locatifs netd QSt § @3Sy i t mmuH YAffA2ya 9!'w Fdz ondnc oy
30.06.2018 (+8%). lls sont supérieurs aux prévisidnsLa perte des revenus liés aux bureaux

Egmontl et Il (2 millions EUR, élément non récurrent du premier semestre de 20&8 plus que

compensée par les revenus locatifs générés par les investissements en immobilier de santé en
Allemagne, aux PayBas et en Belgiqué composition constante*, les revenus locatifs bruts sont en

hausse (+2%) entre le 30.06.2018 et le 30.@®19(voir sectionl.6.5).

Au niveau desF N> A & R QS E LJlex variationg engfe 16308652018 &t le 30.06.2019 sont
conformes aux prévisions. La variation fieés générausur la méme période est aussi conforme aux
prévisionsLa margeR Q S E LIt 2éfabiita®AZy & Q

Lesrevenus financiersont stables a @nillions EURE S Y2y il yid RS fQlyySS LJ &
élément non récurrent lié aux bureaux Egmont | ettdindis que les revenus financiers de 2019
comprennent des produits norécurrents de 2,6 millions EUR détaillés en note 6 des états financiers
intermédiaires résumésgints.

LesOKF NHS & ROQAH2YSINESIYA RABYIAWded A2y LI NI NI L2 NI t € QI

AAAAA

1,%%au 30.06.2018. LOK | NAS & RQAY c@NEnGaux pféSisionsS a a2 y i
Lesimpdtsd A Sy 1j dzZQSy | dzZ3Y Sy (| (canbyheshudxgugvisigist t A2y 9! w &2y

Le dynamisme dont le Groupe faidNB dz8S Sy YI GASNBE RQAy@SadAiraasSySyi
une gestion efficace du portefeuille existant, lui ont permis de réalisegsultat net des activités clés

¢ part du Groupede 75 millions EUR au 30.06.2019, supérieur aux prévisions, paoemaux

68 millionsEUR qui avaient été réalisés au 30.06.2018 grace aux effets de périmetres dus a la conclusion

RS tQSYLKeaiS2asS &dzNJ £ Sa AYYSdzot Sa RS o0 dpadudzE 9 3 Y?2
DNE dzLJS LJ NJ I Ol WR(supéiieQraiixPp@isiorts, a adnpaver 203,20 EUR au 30.06.2018)

Si GASY(l O02YLIGS RS fQSYA&aaAz2y ekRMméniraieduiéi20i82INE RS

1/ Q &g aux prévisions trimestrielles dérivées des prévisions annuelles pour 28déntées dans le rapport financier annuel
2018.
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f2NE RS& | LIRNIA Sy YISt ey oREGI FReRS j6SishRatdediinglle R SINJF & ¢
résultat de la période est ainsi passé de 21.308.702 a 23.094.406 entre ces deux dates.

Au niveau duésultat sur instruments financieria rubrique?’+ I NA F GA2y RS I 2dzadsS ot
T AV Vrésaof RBXmilions EUR au 30.06.2019, coni®emillions EUR au 30.06.2018ette

GENREFGAZ2Y AQSELX AljdzS LI N f QS@2fdziaz2y RS fles O2 dzNDb S
NI A& RS NBA&idNHzOG dzNI {de 20081 Rnfllidn ENR) defiétdBnV1& ngsiltat pdsitify | y O A ¢
RS ftQlyydzZ A2y 61 dz O2dz2NE Rdz LINBYASNI aSYSaiGNBE Hnat
Sy SdaNPo Lf yQé | LI & Sdz RS (NlXyalOitAz2y O2YLI NI of

Au sein duésultat sur portefeuillelerésd G I i & dzNJ @ S deplScerfett Bt M &s driift rd@
financierss QS Gl 6f Ad t o YAftA2ya 9!w | dz onPleamobtant mps O2
RS fQlyySS LI &aassS 02 YLINBydSA (R SLINRyy OAALDM éniphgiiingaid | tw NS
concédée sur les immeubles Egmont | et Il (élément non récurrent). La rulWigue NA I GA 2y a RS f
valeur des immeubles de placemefits NBa a2 NIi t op 20AS(5 rhilBoyffsSABEUR duw | dz ¢
30.06.2018)f QF LIINBOAI GA2 0 TREZA O SE&dzZRIQRS Y 2101A NIA SNJ RS &l yi
fI O2YYSNDALfA&ALIGAR2Y RS fQAYYSdzonfS RS 6dzNBI dzE v d:
valeur de certains immeubles. Hors effet initial de variation du périmetre, la variation devjister

des immeubles de placement est positivé (9 sur les six premiers mois de 2019. La rubrigtle dzii NB
NBadz GF G &3zN] da2 Wili S S$lllibs BIRaM3P 062318 et tomprend notamment

f QSTFSG RS&E AYLBGA RAFTFSNBA

Lerésultat net ¢ part du Groupea atteint 71 millions EUR (soit 3,07 EUR par action) au 30.06.2019,
contre 98 millions EUR (soit 4,58 EUR par action) au 30.06.2018. Cette fluctuation est principalement
due a la variation de juste valeur des instruments de couverféiEament non cash) entre le premier
semestre 2018 et le premier semestre 2019.

1Impéts différés portant sur les plhalues latentes des immeubles détenus par certaines filiales.
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2.3.Bilan consolidgx 1.000 EUR)

Notes 30.06.201¢

31.122018

Actifs non courants 4,291.538 3.881.018
Goodwill 4 71.556 71556
Immobilisations incorporelles 1.759 922
Immeubles de placement 4,10 4,100.080 3.694202
Autres immobilisations corporelles 684 810
Actifs financiers non courants 0 9
Créances de locatiefinancement 104.803 101731
Créances commerciales et autres actifs non courants 2.433 1.379
Impdts différés 1.772 1.383
Participations dans des entreprises associées antmeprises 8.450 9.026
Actifs courants 156.775 140449
Actifs détenus en vue de la vente 4 39.259 33.663
Actifs financiers courants 4 0
Créances décationfinancement 2.067 1915
Créances commerciales 22.862 24.091
Créances fiscales et autres actifs courants 17.551 24167
Trésorerie et équivalents de trésorerie 39.738 27177
Comptes de régularisation 35.294 29.436
¢he! [ 59 [Q!l/¢LC 4.448.313 4.021.466
CAPITAUX PROPRES ET PASSIF 30.06.20154 31.122018
Capitaux propres 2.408.398 2.166.365
Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société mére 2.326.756 2.082130
Capital 12 1.383.162] 1.230014
t NAYSE RQSYA&aAzy 12 726.984 584901
Réserves 145.613 121602
Résultat net de I'exercice 13 70.997 145613
Intéréts minoritaires 81.643 84234
Passif 2.039.915 1.855102
Passifs non courants 1.039.249 1.140333
Provisions 21.977 22447
Dettes financiéres non courantes 879.790[ 1.012290
Autres passifs financiers non courants 92.869 62.600
Impdts différés 44,612 42996
Passifs courants 1.000.665 714768
Dettes financiéres courantes 876.644 613107
Autres passifs financietourants 0 0
Dettes commerciales et autres dettes courantes 111.782 88292
Comptes de régularisation 12.240 13370
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES ET DU PASSIF 4.448.3131 4.021466
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Commentaires sur le bilan consolidé

LavaleurRQA YV @S & idih gocteRedill® yrimobilietz G St € S 1j dzZQS G I évdluat@irs LI NJ £ S
indépendants a4 QSt8@S t nodomH YATfA2Yya 9!w ldz ondnc dH
31.12.2018. Spste valeur reprise dans le bilan consolidé, pat.JLX A OF G A2y RS € y2N¥S
SY RSRdzA &l yid RS tF @FfSdz2NJ RQAy@SadAraasSySyda €Sa TN
4.139 millions EUR, a comparer a 3.728 millions EUR au 31.12.@2@l&oissance de 411 millions EUR

(sot +11%) ensixmois.

La rubrique «Participations dans des entreprises associées &ntmeprises» concerne les intéréts de

51%de Cofinimmo dans Cofinea | SAS (résidences médicalisées en Bnasiap)e les intéréts de 54

de Cofinimmo dans les emtreprises BPG CONGRES SA et BPG HOTEL SA, constituées avec CFE dans le
cadre du projet NEO ILa rubrique «ntéréts minoritaires» inclut les obligations remboursables en

actions émises par la filiale Cofinimur | SA (réseadistabution MAAF/GMF en France), ainsi que les

intéréts minoritaires de six filiales.

AAAAA

24/ F £ Odzf Rdz N} GA2 RQSYRSGGOSYSyl

(x L000 EUR) 30.06.20B 31.12.20B
Dettes financiéres non courantes 879.790 1.012.290
Autres passifs financiers non courants + 13.370 13.622
(excepté instruments de couverture)

Dettes financieres courantes + 876.644 613.107
Dettes commerciales et autres dettes courantes + 111.782 88.292
Dette totale = 1.881.586 1.727311
Actif total 4.448.313 4.021.466
Instruments decouverture - 4 9
Actif total (excepté instruments de couverture) / 4.448.309 4.021.458
w! ¢Lh 5Q9b59¢¢9a9b¢ = 42,30% 42,95%

1Y comprides immeubles a usage propies projets de développemeet les actifs détenus en vue de la vente.
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2.5.Tableau des flux de trésorerie

TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE AU
L'EXERCICE

30.06.2019
27.177

30.06.2018
22531

ACTIVITES OPERATIONNELLES

30.06.2018

30.06.2019)

Résultat net de la période 70.997 97587
9EG2dzNYS RS& OKINHS& SiG LINERJ 6.955 12694
Extourne des plus et moinglues sur cession d'actifs immobiliers -3.001 -27.731
Extournedes plus et moinsalues sur cession d'actifs financiers 0 0
Extourne des charges et produits sans effet de trésorerie 876 -9.359
Variation du besoin en fonds de roulement 16.509 -2.374
Flux de trésorerie résultant des activités opérationnelles 92.336 70.818

30.06.2018

1/ ¢L+L¢;{ 5QLb+9{¢L{{9a9b¢

30.06.2019)

Investissements en immobilisations incorporelles et autres -186 -523
immobilisations corporelles

Acquisitions en immeubles de placement -38.418 -251588
9EGSyarz2zyd RQAYYSdzmt Sa RS LI | -11.102 -12.358
Investissements sur immeubles de placement -8.459 -15414
Acquisitions de filiales consolidées -48.880 -150876
Cessions d'immeubles de placement 28.303 370488
Cessions d'immeubles détenus en vue de la vente 5.975 0
CessionR QI dzi NBSa I OGATFa 23 51
Cession de filiales consolidées 66 0
tFASYSyd RS tQSEAG Gl E 0 -442
Cession et remboursement de créances de locafioancement -2.386 811
l dzZONB& FtdzE tAS& FdzE | OGADAGY 0 -4
Flux de trésorerie résultantdes OU A A G Sa RQAY D -75.064 -59.854

ACTIVITES DE FINANCEMENT

30.06.2018

30.06.2019)

Augmentation de capital 0 0
Acquisitions/essions d'actions propres 169 0
Dividendes payés aux actionnaires -123.144 -118.328
Coupons payés aux orataires -2.843 -2.884
Coupons payés aux minoritaires -2.282 -1.372
Augmentation des dettes financiéres 125.072 135104
Diminution des dettes financiéres -252 -1
Produits financiers encaissés 11.550 3.193
Charges financiéres décaissées -12.561 -15496
Autresflux liés aux activités de financement -420 -103
Flux de trésorerie résultant des activités de financement -4.711 112
TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE EN FIN D 39.738 33.607
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2.6.Etatconsolidé des variations des capitaux propresl(R00 EUR)

5 z s ? o
35 S x O]
7] o = 82 v
L 3 n | 5 E5
DD O = «w (<)
2 o g 283% 2
(x 1.000EUR) = 4 z o | G228 ]
L S 2 g 22 £9ET <
g d =S} = D 05 < =
S o O o o w2 ol o
8 23 58 5822 2
§% &9 SE F828 2
Capital 1.230.014 153.051 97 1.383.162
tNRAYSa RQS 584.901 142.011 72 726.984
Réserves 121.603 | 145.613 | -123.699 0 0 0 2.095 0 145.613

Réserve du solde des
variations de juste
valeur des biens
immobiliers

Réserve des droits de
mutations estimés
intervenant lors de
tQFtASYLl (A4 -89.376 | -17.918 915 -106.378
hypothétique des
immeubles de
placement

Réservelu solde des
variations de juste
valeur des instruments
de couverture
autorisés auxquels la 0 0 0 0 0
comptabilité de
couverture telle que
définie en IFRS est
appliquée

Réserve du solde des
variations de juste
valeur des instruments
de couverture
autorisés auxquels la 2.491 -3.238 0 -747
comptabilité de
couverture telle que
RSTAYAS Sy
pas appliquée

Réserve de variation de
la juste valeur de
I'obligation convertible
attribuable au
changement du risque -1.697 -3.346 -5.043
de crédit'propre’

-156.032 11.388 7.755 -136.889

Réserve disponible 361.300 | 155.355| -123.699 0 -8.670 5.570 389.856

Réserve indisponible 4918 27 -129 4.816
Résultat net de

t QSESNDAOS
Total descapitaux

propres attribuables
aux actionnaires de la | 2.082.130 0 -123.699 | 295.062 169 0 0 2.095 70.997 | 2.326.756

sociétémere

145.613 | -145.613 70.997 70.997

Intéréts minoritaires 84.234 5.127 -48 2.584 81.643

Total des capitaux

propres 2.166.365 0 -128.826 | 295.062 169 0 0 2.047 73.580 | 2.408.398
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= = s 70
= 2 3 02O
7] (] = o2 »
0 4 17 —E€5
L O—u= [ee]
> 9] ] 5908 d
(x 1.000EUR) = 9 z © 622 ]
S~ 5 g S 22 SoED S
83 G2 2 g 9 5296 =
o N == > = O 00N ™
L3 =8 g 3.3 So5 QP =
< c SRS < O = Fecd <
Capital 1.141.904 1.141.904
t NAYS&a RQ S 520.655 -11 520.644
Réserves 103.239 | 137.362| -118.071 0 0 537 0 -1.508 0 120.485

Réserve dsolde des
variations de juste
valeur des biens
immobiliers

Réserve des droits de
mutations estimés
intervenant lors de
tQFtASYLl (A4 -83.955 -8.362 2.546 -89.771
hypothétique des
immeubles de
placement

Réserve du solde des
variations de juste
valeur des instruments
de couverture
autorisés auxquels la 4.969 -2.668 -537 -1.948 -185
comptabilité de
couverture telle que
définie en IFRS est
appliquée

Réserve du solde des
variations dguste
valeur des instruments
de couverture
autorisés auxquels la -19.592 18.942 141 -509
comptabilité de
couverture telle que
RSTAYAS Sy
pas appliquée
Réserve disponible 366.119 | 111.099 | -118.071 0 7.496 | -1.565 365.078

Réserve indisponible 5.457 -457 58 5.058
Résultat net de

f QSESNDAOS
Total des capitaux

propres attribuables
aux actionnaires de la | 1.903.160 0 -118.071 -11 0 -537 0 -1.508 97.587 | 1.880.620

sociétémere

-169.760 18.809 -8.234 -159.185

137.362 | -137.362 97.587 97.587

Intéréts minoritaires 83.280 -4.256 1.952 2.929 83.905

Total des capitaux

propres 1.986.440 0 -122.327 -11 0 -537 0 445 | 100.516 | 1.964.525
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2.7.Notes sur les états financiers intermédiaires résumés
Note 1. Informations générales

Cofinimmo SA (la Société») est une SIR publique (Société Immobiliere Réglementée) soumise a la
|égislation belge, ayant son siege social a 1200 Bruxelles (boulevard de la Woluwe 58).

Les états financiers intermédiaires résumés de Cofinimmo SA cl&@urds.06.2019 comprennent la
Société et ses filiales (& Groupe»). Le périmetre de consolidation a évolué depuis le 31.12.2018 (voir
Note 14).

[ Sa SaGrda FTAYyFYyOASNER AYUSNNSRAFANBA NBadzysa 2y
25072019 IS O2YYA &4l ANB 5St2A00S2 wS@OAaSdaNAE RQ9y{(NJ
Neckebroeck, a cléturé ses travaux de revue limitée et a confirmé que les informations comptables

NBLINAR&Sa RIFEya €S LINBaSyd wl LILR2NI CAd¢ saypgark &NJ { SYS
O2yO2NRSyl | @SO tSa sSsarda FAYFYOASNAR NNl GSE LI NI

Note 2. Méthodes comptables significatives

Les états financiers consolidés semestriels ont été préparés conformément au référentiel IFRS
(International Finanail Reporting Standardigel lj dZQSESOdzi S RIFya f Q! NNsGS wz2eé
relatif aux Sociétés Immobilieres Réglementées conformément a la norme IAS 3dformation

Financiére Intermédiaire

[ QAYF2NXYIF A2y NBLINARAS MRAYFHR NBRA NBEIdIYVS aF AVQISEGA S NI
celle reprise dans les états financiers annuels. Ces états financiers intermédiaires résumés doivent donc
étre lu conjointement avec les états financiers annuels.

Les principes et méthodes comptables adopiéar I'établissement des états financiers intermédiaires

sont identiques a ceux utilisés dans les états financiers annuels relatifs a I'exercice 2018, sauf en ce qui
02y OSNY S f Qlahdulelle Boriel IERS 1&08 impact sur les comptes consolidés de

I 2FAYAYY2 yQSail G2dziS¥2Aa LI a YFGSNRSE o

Certaines informations financiéres dans ce Rapport Financier Semestriel ont été arrondies et en
conséquence, les nombres figurant en total dans ce Rapport peuvent légérenfénerdife la somme
arithmétique exacte des nombres qui les précedent.

Note 3. Gestion du risque opérationnel et financier

Les risques identifiés et décrits dans le Rapport Financier Annuel 2018 restent en substance ceux

auxquels est confronté le Grouai 30.06.2019. La maitrise de ces risques a été effectuée avec les
YsYSa YzeSya SiG aStz2y fSa YsYSa ONRGSNBa RdzNI yia f
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Note 4. Information sectorielle (x .D00 EURY, Portefeuille global

COMMUNIQUE

DE PRESSE

COMPTES DEESULTATS Réseaux de Bureaux Montants non
distribution affectés

AU 30.06
Résultat locatif net 59.908 19.100 37.453 116.460
Résultat immobilier apres frais directs
des immeubles 58.347 17.911 26.215 102.474
Frais de gestion immobiliere -10.950 -10.950
Frais généraux de la société -4.693 -4.693
wSadzAg GFG adzaNI @Sy
placement et autres actifs non
financiers 1.186 739 1.076 3.001
Variations de la juste valeur des
immeubles deplacement 19.530 690 14.853 35.073
Autre résultat sur portefeuille -6.869 770 -2.630 -8.729
wSadzZ GG RQSELX 2 A 72.194 20.110 39.515 -15.643 116.175
Résultat financier -39.228 -39.228
Quote-part dans le résultat des
entreprises associéest co-entreprises -183 -183
Impot -3.184 -3.184
Résultat net 73.580
Résultat netc part du Groupe 70.997

COMPTES DE RESULTATS Réseaux de Bureaux Montants non
distribution affectés

AU 30.06 ‘ 2018 2018 2018
Résultat locatif net 50.020 18.661 39.199 0 107.879
Résultat immobilier apres frais directs
des immeubles 49.058 17.467 28.527 0 95.053
Frais de gestion immobiliere -9.446 -9.446
Frais généraux de la société -4.048 -4.048
Résultatd dzNJ @Sy S RQA
placement et autres actifs non
financiers 0 339 27.393 0 27.731
Variations de la juste valeur des
immeubles de placement 1.402 3.601 -102 0 4.901
Autre résultat sur portefeuille -1.352 -602 -90 0 -2.045
wSadzA GFG RQSELX 2 A 49.108 20.805 55.728 -13.495 112.145
Résultat financier -10.326 -10.326
Quote-part dans le résultat des
entreprises associées et eentreprises 394 394
Impot -1.697 -1.697
Résultat net 100.516
Résultat netg part du Groupe 97.587
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Réseaux de Bureaux Montants non

distribution affectés
AU 30.06 2019 2019
Actif
Goodwill 11.409 60.147 0 71.556
Immeubles de placement 2.250.289 559.645 1.290.146 4.100.080
Dont: Projetsde développement 7.335 0 116.252 123.587
Immobilisations a usage propre 0 0 7.307 7.307
Actifs détenus en vue de la vente 0 0 39.259 39.259
Autres actifs 0 0 0 237.418| 237.418
TOTAL DE L'ACTIF 4.448.313]
Capitaux propres et passifs
Capitaux propres 2.408.398 2.408.398
Capitaux propres attribuables aux
actionnaires de la société mere 2.326.756) 2.326.756)
Intéréts minoritaires 81.643 81.643
Passif 2.039.915) 2.039.915)
TOTAL CAPITAUXGHRES ET PASS 4.448.313

Réseaux de Bureaux Montants non
distribution affectés
2018 2018 2018

Actif
Goodwill 11.409 60.147 0 71.556
Immeubles de placement 1.881.595] 560.742 1.251.865] 3.694.202
Dont: Projets de développement 20.130 0 83.706 103.836
Immobilisations a usage propre 0 0 7.352 7.352
Actifs détenus en vue de la vente 0 0 33.663 33.663
Autres actifs 0 0 0 222.046) 222.046
TOTAL DE L'ACTIF 4.021.466
Capitaux propres epassifs
Capitaux propres 0 0 0 2.166.365 2.166.365
Capitaux propres attribuables aux
actionnaires de la société mere 2.082.130) 2.082.130)
Intéréts minoritaires 84.234 84.234
Passif 1.855.102 1.855.102
TOTAL CAPITAUXGHREET PASSIH 4.021.466
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Note 4. Information sectoriellgx 1.000 EUR) Santé

COMPTES DE RESULTATS Belgique France PaysBas Allemagne TOTAL
AU 30.06 2019
Résultat locatif net 26.606 13.230 7.650 12.422 59.908
Résultatimmobilier apreés frais directs
des immeubles 26.639 13.196 6.930 11.583 58.347
Frais de gestion immobiliere 0
Frais généraux de la société 0
wSadzZ GFd &adzNJ @Sy
placement et autres actifs non
financiers 1.175 10 1.186
Variations de la juste valeur des
immeubles de placement 21.568 -9.238 8.185 -986 19.530
Autre résultat sur portefeuille -5.429 -357 -167 -916 -6.869
wSadzZ GG RQSELX 2 A 43.953 3.601 14.958 9.682 72.194
Résultat financier 0
Quote-part dansle résultat des
entreprises associées et eentreprises 0
Imp6t 0
Résultat net 0
Résultat netg part du Groupe 0

COMPTES DE RESULTATS‘ Belgique France REVEEES Allemagne
AU 30.06 ‘ 2018 2018 2018 2018
Résultat locatif net 25.451 12.942 5.837 5.790 50.020
Résultat immobilier apres frais
directs des immeubles 25.384 12.822 5.227 5.625 49.058
Frais de gestion immobiliere
Frais généraux de la société
wSadzZ GF G &dzNJ @Sy
placement et autres actifs non
financiers 0
Variations de la juste valeur des
immeubles de placement 3.682 -1.418 6.077 -6.939 1.402
Autre résultat sur portefeuille -185 277 -1.444 -1.352
wSadzA GFG RQSELX g 29.067 11.218 11.581 -2.757 49.108

Résultat financier

Quote-part dans le résultat des
entreprises associées et €o
entreprises

Impbt

Résultat net

Résultat net¢ part du Groupe
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Belgique France PaysBas Allemagne
AU 30.06 2019 2019 2019 2019
Actif
Goodwill 11.409 11.409
Immeubles de placement 1.185.875 386.070 249.354 428.990 2.250.289
Dont: Projets de développement 1.005 5.640 690 7.335
Immobilisations a usage propre 0
Actifsdétenus en vue de la vente 0
Autres actifs 0
TOTAL DE L'ACTIF 2.261.698

Capitaux propres et passifs

Capitaux propres

Capitaux propres attribuables aux
actionnaires de la société mere

Intérétsminoritaires

Passif

TOTAL CAPITAUX®HRES ET PASS

Belgique France REVEEES Allemagne

AU 31.12 2018 2018 2018 2018

Actif

Goodwill 11.409 11.409
Immeubles de placement 879.575| 394.230 210.390 397.400 1.881.595]
Dont: Projets de développement 13.140 6.990 0 20.130
Immobilisations a usage propre 0
Actifs détenus en vue de la vente 0
Autres actifs 0
TOTAL DE L'ACTIF 1.893.005]

Capitaux propres epassifs

Capitaux propres

Capitaux propres attribuables aux
actionnaires de la société mere

Intéréts minoritaires

Passif

TOTAL CAPITAUX®HRES ET PASS
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Note 4. Information sectorielle (1.000 EURJ Réseaux de distribution

COMPTES DE RESULTATS

Pubstone
Belgique

Pubstone
PaysBas

Cofinimur |
France

AU 30.06 \

Résultat locatif net

2019\
10.056

2019
4.965

2019
4.078

19.100

Résultat immobilier apres frais directs
desimmeubles

Frais de gestion immobiliere
Frais généraux de la société

wSadzZ GI 4 adzNJ gSyi
placement et autres actifs non
financiers

Variations de la juste valeur des
immeubles deplacement

Autre résultat sur portefeuille

9.533

258

797

4.542

481

384
783

3.836

-490

17.911

739

690
770

wSadzZ GG RQSELIX 2 A

10.574

6.190

3.346

20.110

Résultat financier

Quote-part dans le résultat des
entreprises associées et eentreprises

Impbt

Résultatnet

Résultat netq part du Groupe

COMPTES DE RESULTATS

Pubstone
Belgique

Pubstone
PaysBas

Cofinimur |
France

AU 30.06 ‘

Résultat locatif net

2018
9.905

2018
4.884

2018
3.872

18.661

Résultat immobilier apres fraiglirects
des immeubles

Frais de gestion immobiliere

Frais généraux de la société
wSadzZ Gl G adzNJ @Sy
placement et autres actifs non
financiers

Variations de la juste valeur des
immeubles de placement

Autre résultat sur portefeuille

9.398

176

2.165

4.350

140

1.300

-590

3.719

23

135

17.467

339

3.601

-602

wSadzA GF G0 RQSELIX 2A

11.728

5.200

3.876

20.805

Résultat financier

Quote-part dans le résultat des
entreprises associées et eentreprises

Impot

Résultat net

Résultat net¢ part du Groupe
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Pubstone Pubstone Cofinimur |

Belgique PaysBas France
AU 30.06 2014 2014 2014
Actif
Goodwill 36.12] 24.02( 60.147
Immeubles de placement 293.12¢ 140.38¢ 126.13! 559.645
Dont: Projets de développement 0
Immobilisations a usage propre 0
Actifs détenus en vue de la vente 0
Autres actifs 0
TOTAL DE L'ACTIF 619.792

Capitaux propres et passifs

Capitaux propres

Capitaux propres attribuables aux

actionnaires de la société mere
Intéréts minoritaires

Passif

TOTAL CAPITAUX PROPRES ET|

PASSIFS
Pubstone Belgique Pubstone Cofinimur | France
PaysBas

AU 31.12 ‘ 2018 2018 2018
Actif
Goodwill 36.127 24.020 60.147
Immeubles de placement 292.016 142.101 126.625 560.742
Dont: Projets de développement 0
Immobilisations a usage propre 0
Actifs détenus en vue de la vente 0
Autres actifs 0
TOTAL DE L'ACTIF 620.888

Capitaux propres et passifs

Capitaux propres

Capitaux propres attribuables aux
actionnaires de la société meére

Intéréts minoritaires

Passif

TOTAICAPITAUX RBPRES ET PASSI
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Résultat locatif net
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Bruxelles

Bruxelles
Décentralisé

Bruxelles
Périphérie

Anvers

Autres
régions

Résultat immobilier apreés frais directs

des immeubles 11.509 4.652 2.964 2.579 4511 26.215
Frais de gestion immobiliere 0
Frais généraux de la société 0
Résultat suBSy 4 S RQAYYS

placement et autres actifs non

financiers 1.076 1.076
Variations de la juste valeur des

immeubles de placement 18.610 -1.079 -3.859 884 297 14.853
Autre résultat sur portefeuille -2.305 -85 -90 -79 -70 -2.630
RésultatRQSELJ 2A G G A2 27.814 4.565 -985 3.384 4.738 39.515

Résultat financier

Quote-part dans le résultat des
entreprises associées et eentreprises

Imp6t

Résultat net

Résultat netg part du Groupe

COMPTES DE RESULTATS

AU 30.06 ‘
Résultat locatif net

Bruxelles
CBD

2018
13.552

Bruxelles
Décentralisé

2018
14.063

Bruxelles
Périphérie

2018
4.517

Anvers

2018
2.404

Autres
régions

4.663

Résultat immobilier apres frais directs
desimmeubles

Frais de gestion immobiliere

Frais généraux de la société

wSadzZ GFd &adzNJ @Sy
placement et autres actifs non
financiers

Variations de la justealeur des
immeubles de placement

Autre résultat sur portefeuille

11.876

26.892

15.217

5.832

-10.035

3.745

-4.146

2.331

500

-1.335

4.744

198

27.393

-102

wSadzZ GG RQSELJX 2 A

53.894

-4.203

-402

1.497

4.942

55.728

Résultat financier

Quote-part dans le résultat des
entreprises associées et eentreprises

Impot

Résultat net

Résultat netq part du Groupe
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Bruxelles Bruxelles Bruxelles Anvers Autres TOTAL
CBD Décentralisé  Périphérie régions

AU 30.06 ‘ 2019 2019 2019 2019 2019‘
Actif

Goodwill 0
Immeubles de placement 559.897 402.951] 113.623 68.082 145.593 1.290.146
Dont: Projets de développement 57.758 57.627 437 429 0 116.252
Immobilisations & usage propre 7.307 7.307
Actifs détenus en vue de la vente 39.259 39.259
Autres actifs 0
TOTAL DE L'ACTIF 1.329.404

Capitaux propres et passifs

Capitaux propres

Capitaux propres attribuables aux
actionnaires de la sociétéere

Intéréts minoritaires

Passif

TOTAL CAPITAUX®HRES ET PASS

Bruxelles Bruxelles Bruxelles Anvers Autres TOTAL
CBD Décentralisé  Périphérie régions

AU 31.12 ‘ 2018 2018 2018 2018 2018 2018
Actif

Goodwill 0
Immeubles de placement 510.535 413.983 115.631 66.855 144.860 1.251.865]
Dont: Projets de développement 32.911 49.957 422 415 0 83.706
Immobilisations a usage propre 7.352 7.352
Actifs détenus en vue de lente 33.663 33.663
Autres actifs 0
TOTAL DE L'ACTIF 1.285.527|

Capitaux propres et passifs

Capitaux propres

Capitaux propres attribuables aux
actionnaires de la société mere

Intérétsminoritaires

Passif

TOTAL CAPITAUX®HRES ET PASS
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Note 5. Revenus locatifs et charges relatives a la location.(0Q EUR)

30.06.2019  30.06.2018

Revenus locatifs

Revenu potentiel brut 120.493 112847
Vacance locative -6.871 -7.303
Loyers 113.622 105544
Gratuités locatives -2.024 -1.978
Concessions accordées aux locataires -374 -286
Indemnités de rupture anticipée de bil 167 141
Revenus locatif¢§schéma Arrété Royal du 13.07.2014) 111.391 103.421
Charges relatives a la location 678 -278
Loyer a payer sur locaux pris en location -1 -3
Réductions de valeur sur créances commerciales 7 -275
Reprises de réductions de valeur sur créances commerciales 673

Revenus locatifsnets des charges relativea la location (schéma 112.069 103.143
analytique)

Reprises de loyers cédés et escomptés 4.392 4.736
Revenus locatifs, netdes charges relatives a la location, y compris 116.460 107879
reprises de loyers cédés et escomptés

La méthode de classification et de traitement des revenus et charges locatifs est décrite de maniéere
détaillée dans le Rapport Financier Ann2@18 a lgpage 174

Note 6. Revenus financiers (xGDO EUR)

30.06.20B  30.06.20B

Intéréts et dividendesecus 217 190
Redevances de locatiefinancement et similaires 2.778 2614
Autre 2.611 3.34%
TOTAL 5.606 6.146

[ Sa | dziNBa NB@Sydza FAYylIyOASNE RS f QSESNDAOS NBLINE
percues lors des apports ghl (1 dZNB RSa Hpdnndunmdp S Hc PnR@dpyimgp S
droit entier au dividende aux nouvelles actions émisegaars-la.

1 Les revenus locatifs bruts correspondent a la somme des loyers réels pergus et des loyers estimés attribués aux susifaces vide

2 La vacance locative est calculée sur les espaces vides sur base de |la vafiverdgimée par les experts évaluateursdépendants.

3 Y compris les revenus garantis par des promoteurs en remplacement des loyers.

4 Les indemnités de rupture sont comptabilisées en une fois dans les comptes de résultats.

5 Le montant des divideres$ recus est nul au 30.06.2019 et au 30.06.2018.

6/ S Y2yidlyd O2YLINBYR LINAYOALI £ SYSyid fQSEG2dz2NYS RQdzyS LINPOAEAZY R
LINR A &AAZ2ZY RSOSydzS adzlISNF € dzS t f | esindatedbl®s (éésent ron réxargr®) Cetie pravisionR Qdzy' S §°
avait été comptabilisée en résultat financier lors de la cession des créances.
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30.06.2019

30.06.2018

Intéréts nominaux sur emprunts au co@morti -7.359 -7.970
Emprunts bilatérauxtaux flottant -1.141 -1.877
Billets de trésorerie taux flottant -158 -175
I NBRA(Ga RQAtyu®fotiaintodfieS Y Sy i -385 -263
Obligations taux fixe -5.471 -5451
Obligations convertibles -204 -204
Reconstitution du nominal des dettes financiéres -385 -387
Charges résultant d'instruments de couverture autorisés -3.188 -5.725
Instruments fje couvertur(_e aLftorlses auxquels la comptabilité de 3.188 5725
couverture n'est pas appliquée

Produits résultant d'instruments de couverture autorisés 0 0
Instruments de couverture autorisés auxquels la comptabilité de 0 0
couverture n'est pas appliquée

Autres charges d'intéréts -1.399 -1.130
TOTAL -12.331 -15212

Note 8. Autres chargenanciéres (x 1000 EUR)

30.06.20B 30.06.2018
Frais bancaires et autres commissions -230 -284
Autres -51 -48
Plus/moins@ | f dzS&4 NBIFf A&SSa &adz2NJ @Sy
Autres -51 -48
TOTAL -281 -332

Note 9. Variations de la justealeur des actifs et passifs financiers (0020 EUR)

30.06.2019

30.06.2018

Instruments de couyerture autorisés auxquels la comptabilité de 0 578
couverture est appliquée

Variation de la juste valeur des instruments de couverture autoris 0 0
auxquelda comptabilité de couverture est appliquée

Impact du recyclage en comptes_ de réSL_JItats des -ins.truments de 0 578
couverture pour lesquels la relation au risque a pris fin

Instruments |de couvertur_e a,utorlses auxquels la comptabilité de 32 056 2806
couverturen'est pas appliquée

Varia}\tio_n deAIa juste valeur ges instrl{ments de couverture aAutorivs .30.532 452
I dzEljdzSfta I O2YLWIFIoAftAUS RS O '

Obligations convertibles -1.524 -2.354
Autres -167 1.300
TOTAL -32.223 -928

18 vY2yihlyid O2YLINBYR LINRYOALlfSYSyi

§8 NBadd i

LJ2 & Aelirdas¥ RS
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Note 10. Immeubles de placement (xdDO EUR)

Immeubles
disponibles a la Projets de Immobilisations
location développement a usage propre
/ FiS3I2NRS RQl Niveau 3 Niveau 3 Niveau 3
Au 01.01.2018 3.327.247 170.982 8.752
Investissements 14.408 22.370 36.778
Acquisitions 491.626 12.332 503.958

Transferts de/a projets de
développement

Transferts de/a projets de
développement et actifs -87.522 -87.522
détenus en vue de la vente
Ventes/Cessionguste valeur

53.859 53.859

des actifs vendus/cédés) -339.17% -100 -339.271
Reprlses’de loyers cédés et 8.815 8.815
escomptés

Variations de la juste valeur| 26.229 -14.226 -1.400 10.603
Au 31.12.208 3.583.014 103.836 3.694.202
Investissements 5.189 11.718 16.907|
Acquisitions 368.791 7.833 376.624

Transferts de/a projets de
développement

Transferts de/a projets de
développement et actifs 4.930 4.930
détenus en vue de la vente
Ventes/Cessions (juste vale

-17.492 -17.492

des actifsrendus/cédés) -26.537 -26.537
Reprlses'de loyers cédés et 4.392 4.392
escomptés

Variations de la juste valeur 29.407 17.691 -45 47.054

Au 30.06.209 3.969.186 123.587 4.100.086

La juste valeur du portefeuille global telle que valoripaeles expertgvaluateursndépendants atteint
4.139.339KEUR elle inclut les immeubles de placement paut00.080KEUR et les actifs détenus en
vue de la vente pou89.259KEUR.

1La base des évaluations conduisant aux justes valeurs peut étre qualifiée selon IFRS 13 en
Niveau 1 prix cotés observables sur des marchés artifs
Niveau 2 données observables autres que les prix cotés inclus dans le niveau 1
Niveau 3 données non observables.
2. O2YLINXa fI 2dzadS @FfSdzNJ RSa AYYSdzntSa RS LXFOS

Ys Febyd FrHAG
3Ycompri I 2dza (S @I f SdzNJ RSa AYYSdzof Sa RS LX I OSYHYst §8%

u
H Mopdhdm2YR
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Note 11. Instruments financiers (xQ00 EUR)

30.06.2019

Désignés a Mesurés Actifs ou
la juste  obligatoirement passifs Intéréts  Qualification

(x L000 EUR) valeur par le ala juste valeur financiers Juste valeur courus non des justes
biais du par le biais du mesurés au échus valeurs
résultat net  résultat net  colt amorti

Actifs financiers non 0 0 107.236 181.277| 0
courants
Instruments de 0 0 0 0 0
couverture

Instruments dérivés 0 0 0 0 0 Niveau 2
Crédits et créances 0 0 107.236 181.277 0

Créances non 0 0 104.803 178.845 0 Niveau 2
courantes de location
financement

0 0 2.433 2.433 0 Niveau 2]

Créances commercialg
et autres actifs non

courants
e ) 0 4 67.676 69.140 0
Actifs financiers courants
Instruments de 0 4 0 4 0
couvertures
Instruments dérivés 0 4 0 4 0 Niveau 2|
Crédits et créances 0 0 27.938 29.398 0
Créances courantes di 0 0 2.067 3.527 0 Niveau 2]
locationfinancement
3 . 0 0 22.862 22.862 0 Niveau 2|
Créances commercialg
Autres 0 0 3.009 3.009 0 Niveau 2|
3 ) o 0 0 39.738 39.738 0 Niveau 2|
Trésorerie et équivalents
de trésorerie
TOTAL 0 4 174.912 250.417| 0
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30.06.2019

Mesurés
Désignés a la obligatoirem
juste valeur enta la juste
par le biais du valeur par le

Actifs ou
passifs
financiers
mesurés au

Intéréts
courus non
échus

Qualification
des justes
valeurs

Juste valeur

(x 1000 EUR)

résultat net

biais du
résultat net

colt amorti

Passifs financiers 224,212 79.500 664.135 980617 3.787
non courants
Dettes financiéres 224,212 0 650.765| 887.748 3.585
non courantes
Obligations 0 0 314.119 321.827| 2.380 Niveau 2
Obligations 220.597 0 0 220.597 324 Niveau 1
convertibles
Obligations 3.615 0 0 3.615 0 Niveau 2
Remboursables en
Actions (ORA)
Etablissements de 0 0 278.560 283.184 745 Niveau 2
crédit
Billets de 0 0 50.000 50.438 136 Niveau 2
trésorerie long terme
Garanties 0 0 8.087 8.087 0 Niveau 2|
locatives recues et
autres
Autres passifs 0 79.500 13.370 92.869 202
financiers non
courants
Instruments 0 79.500 0 79.500 202 Niveau 2|
dérivés
Autres 0 0 13.370 13.370 0 Niveau 2
Passifs financiers 0 0 911.955 913.941] 2.001
courants
Dettes financiéres 0 0 876.644 878.812 2.001
courantes
Billets de 0 0 735.500 735.500 0 Niveau 2
trésorerie
Obligations 0 0 140.000 142.169 2.001 Niveau 2|
Obligations 0 0 0 0 0 Niveau 1
convertibles
Etablissements d€ 0 0 1.119 1.119 0 Niveau 2
crédit
Autres 0 0 24 24 0 Niveau 2
Autres passifs 0 0 0 0 0
financiers courants
Instruments 0 0 0 0 0 Niveau 2|
dérivés
Dettes commerciales 0 0 35.129 35.129 0 Niveau 2|
et autres dettes
courantes
TOTAL 224,212 79.500 1.575.907 1.894.558 5.788
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31.12.2018
Désignés a Mesurés Actifs ou
la juste  obligatoirement passifs Intéréts  Qualification
(x L000 EUR) valeur par le ala juste valeur financiers Juste valeur courus non des justes
biais du par le biais du mesurés au échus valeurs
résultat net résultat net co(t amorti
Actifs financiers non - 9 103110 152668 -
courants
Instruments de - 9 - 9 -
couverture
Instruments dérivés 9 9 - Niveau 2
Crédits et créances - - 103.110 152.660 -
Créances non - - 101.731 151.281 - Niveau 2
courantes de location
financement
3 . - - 1.379 1.379 - Niveau 2
Créances commercialg
et autres actifs non
courants
e . - - 56.192 57.125 -
Actifs financiers courantg
Instruments de - - - - -
couvertures
Instruments dérivés - - - - - Niveau 2
Crédits et créances - - 29.015 29.948 -
Créances courantes d - - 1.915 2.848 - Niveau 2
locationfinancement
3 . - - 24.091 24.091 - Niveau 2|
Créances commercialg
Autres - - 3009 3009 - Niveau 2
. . L - - 27.177 27.177 - Niveau 2
Trésorerie et équivalents
de trésorerie
TOTAL - 9 159.302 209.793 -
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31.12.2018

Actifs ou
passifs
financiers

Désignés a Mesurés
la juste  obligatoirement
valeur par le a la juste valeur

NEGES
courus non

Qualification

Juste valeur des justes

(x 1000 EUR)

biais du
résultat net

par le biais du
résultat net

MESIESE
co(t amorti

échus

valeurs

TOTAL

Passifs financiers non 218.484 48.974 799.723] 1.067.181] 9.059
courants
Dettes financiéres non 218.484 - 786.097 1.004.581 8.584
courantes
Obligations - - 454.033 454.033 7.612 Niveau 2
Obligations 215.727| - - 215.727| 121 Niveau 1]
convertibles
Obligations 2.757 - - 2.757 - Niveau 2
Remboursables en
Actions (ORA)
Etablissements de - - 268.517| 268.517| 851 Niveau 2|
crédit
Billets derésorerie - - 56.000 56.000 - Niveau 2
long terme
Garanties locatives - - 7.547 7.547 - Niveau 2
regues et autres
Autres passifs financiers - 48.974 13.626 62.600 475
non-courants
Instruments dérivés - 48.974 - 48.974 475 Niveau 2|
Autres - - 13.626 13.626 - Niveau 2|
Passifs financiers - - 636.531 636.531 112
courants
Dettes financieres - - 613.107| 613.107| 112
courantes
Billets de trésorerie - - 572.500 572.500 - Niveau 2|
Obligations - - - - - Niveau 2}
Obligations - - - - - Niveau 1
convertibles
Etablissements de - - 40.583 40.583 112 Niveau 2|
crédit
Autres - - 24 24 - Niveau 2
Autres passifs financiers - - - - -
courants
Instruments dérivés - - - - - Niveau 2
Dettes commerciales et - - 23.424 23.424 - Niveau 2
autres dettes courantes
218.484 48.974 1.436.254f 1.703.712 9.172
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MH® /| LIAGEE Si

(en nombre)

LINR YSa

RQSYAaaAzy

Total actions

b2YoNB RQlI OldA2ya 6! 0 30.06.20B \ 31.12.20B
Au01.01 22.993.248 21.350.874
Augmentation de capital 2.856.035 1.642.374
Augmentation du capital du 02.07.2018 1.642.374
Augmentation du capital du 29.04.2019 238.984
Augmentation du capital du 26.06.2019 (opération 1) 1.183.737
Augmentation du capital du 26.06.2019 (opération 2) 1.433.314
ConversiorRQ20f AJdl GA2ya O2y@BSNIAOGT
Au30.06/31.12 25.849.283 22.993.248

b2YoNB RQlFI OGA2ya LINRPLINB& RSGS 30.06.20P 31.12.20B
Au01.01 40.347 42.172
Actions propregvenduegacquises); net -1.808 -1.825
Au30.06/31.12 38.539 40.347

NombreRQIl Ol A2y a

SP) OANDdzE | GAZ2Y

30.06.2019)

31.12.2018

Au 01.01 22.952.901 21.308.702
Augmentation de capital 2.856.035 1.642.374
Augmentation du capital du 02.07.2018 1.642.374
Augmentation du capitadlu 29.04.2019 238.984

Augmentation du capital du 26.06.2019 (opération 1) 1.183.737

Augmentation du capital du 26.06.2019 (opération 2) 1.433.314

| 2Y@SNAAZ2Y RQ26fAIlFIdAZya 02y(

Actions propres (vendues/acquiseshet 1.808 1.825
Au 30.06/31.12 25.810.744 22.952.901

1Le nombre d'actions en circulation comprend également les actions privilégiées qui s'élévent au 30.06.2019 a 680.6@R.&1.12.2

682.136 ). & variations'explique par la conversion de 1.533 actions privilégiées en actions ordinaires au caixpoEgiers mois

de l'année 2019.
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Note 13. Résultat par action

(x 1000 EUR)

30.06.20B

30.06.20B

Résultat net des activités clés attribuable aux actions ordinai 74.560 68.214
et privilégiées

Résultat net des activités clés de la période 77.120 70.434
Intéréts minoritaires -2.559 -2.220
Résultat sur instruments financiers attribuable aux actions -32.222 -1.239
ordinaires et privilégiées

Résultat sur instrumentinanciers de la période -32.222 -928
Intéréts minoritaires 0 -312
Résultat sur portefeuille attribuable aux actions ordinaires et 28.659 30.612
privilégiées

Résultat sur portefeuille de la période 28.683 31.009
Intéréts minoritaires -25 -397
Résultatnet attribuable aux actions ordinaires et privilégiées 70.997 97.587
Résultat net de la période 73.580 100.516
Intéréts minoritaires -2.584 -2.929
Résultat par action (en EUR) 30.06.2019 30.06.2018
Résultat net; part du Groupe 70.996.675 97.586784
Nombre d'actions ordinaires et privilégiées pris en compte dq 23.094.406 21.308.702
le calcul du résultat par action

Résultat net des activités clés par actppart du Groupe 3,23 3,20
Résultat sur instruments financiers par actippart duGroupe -1,40 -0,06
Résultat sur portefeuille par actianpart du Groupe 1,24 1,44
Résultat net par actiorg part du Groupe 3,07 4,58

30.06.20D

30.06.20B

Résultat dilué par action (en EUR)

Résultat net dilu& part du Groupe 72.080.518 97.326.847
b2YONBE RQFOGA2ya 2NRAYIANBA 24.516.545 22.732.004
la période tenant compte de la conversion théorique (

obligations convertibles et des options sur actions

Résultat net dilué par actiom part du Groupe 2,94 4,28

2yF2NNVSYSyYyld £ tQL!{ o00ZX fSa h biesérBiseden $046 alisl que 3RmaRans dfroprddu2z 6 f A I GA2Y
stock option plan ont été prises en compte dans le calcul du résultatilg par action au 30.06.20X@r elles ont un impact dilutif.

2/ 2y F2NX¥SYSyild £ tQL!{ oo0X tS5Sa hw! SYAaSa Sy Hnwmaicghspfofrasd@ 6t A3l GA2Y
stock option plan ont été prises en compte dans le calcul du résultat net dilué par action au 30.06.2018 car elles cattidilirtifo
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Note 14. Critéres et périmeétre de consolidation

Les entités suivantes sont entrggans le périmetre de consolidation au cours du premier semestre de
20109.

Périmétre de consolidation

Nom et adresse du siege social Participation directe et indirecte et droits

de vote (en %)

des filiales détenues 4000 par le Groupe
(consolidation globale)
CAREINPRSA 100
0663.738.831
Boulevard de la Woluwe 58 1200 Bruxelles

CURA INVESSA 100
0465.524.972
Boulevard de la Woluwe 58 1200 Bruxelles

GECARE SA 100
0720.629.826
Boulevard de la Woluwe 58 1200 Bruxelles

GESTONE V SA 100
0722.901.804
Boulevard de la Woluwe 58 1200 Bruxelles

GESTONE VI SA 100
0722.902.495
Boulevard de la Woluwe 58 1200 Bruxelles

LEX 85 100
0811.625.031
Boulevard de la Woluwe 58200 Bruxelles

LIGNE INVEST 100
0873.682.611
Boulevard de la Woluwe 58 1200 Bruxelles

MUZIKANTENWIIBPRL 100
0539.837.068
Boulevard de la Woluwe 58 1200 Bruxelles

PLOEGDRIB®PRL 100
0660.852.684
Boulevard de la Woluwe 58 1200 Bruxelles

PROFILISPRL 100
0876.135.375
Boulevard de la Woluwe 58 1200 Bruxelles

QUATRO BUILBA 100
0885.032.255
Boulevard de la Woluwe 58 1200 Bruxelles

RUSTHUIS MARTIN#RRL 100
0677.685.451
Boulevard de la Woluwe 58 1200 Bruxelles

STERN FIISV 100
0722.900.319
Boulevardde la Woluwe 58 1200 Bruxelles

65



COMMUNIQUE

Cofinimm <
orini O DE PRESSE

together in real estate

INFORMATION REGLEMENTEE
.NHZESE £ Sas SYol NH2 2dzalj dzQl dz

Criteres de consolidation

Les criteres de consolidation publiés dans le Rapport Financier A2Bid&h'ont pas été modifiés et
sont dés lors toujours les criteres utilisés par le Groupe Cofinimmao.

Note 15.Transactions entre parties liées

Durant le premier semestre d2019,A f y Q& | LJ & Sdz RS (i hisygna teddi A 2y &
Y2NX¥S L!'{ on SG RS f Q! NI A GatrBs qye céli& ddcridels dhiMdtai4s dew 2 & | f
comptesconsolidés au 31.12018 page 232 du Rapport Financier Annuel 2018

3. Déclaration de conformité

[ S /2yaSAt RQI RYAYAAUNIGA2Yy RS [/ 2FAYAYY2 {! | &aac
CAYLFYOASNI {SYSaUGNRSt Hnfourie par dedziers,NBomQiblEsSappoEs di QA y F 2
commissaire et des experts immobiliers. Monsieur Jacques van Rijckevorsel, en qualité de Président du

/| 2yaSAt RQ! RYAYAail NI -Tioper, Piana MéhissRr, Fféhgoise RgasaCédileNIodais NJ

et Kathleen Van den Eynde et Messieurs Jeemre Hanin, Jean Kotarakos, Oliidrapelle, Xavier de

Walque, Maurice Gauchotet Benoit Graulichk Sy ljdzZ- £t A4S RQ! RYAYyAadNI GSd:
connaissance :

1. le Rapport Financier Semestriel 2019 contientexposé fidéle des événements importants et,
le cas échéant, des principales transactions entre parties liées survenues au cours du semestre,
et de leur incidence sur le jeu des états financiers ;
2. le Rapport Financier Semestriel 20die comporte aucunemission qui serait de nature a
FfGSNBNJ) AAIYAFAOlI GA DS YREYQAIf NI (LA2NG SjSdzCRAGE dzyCE2 yij (idkSS
3. fS 2Sdz RQSili{ia FAYIYOASNERS SillFofA O2yF2NNSYSy
fQ202S3G RQdzyS NBGdzS tAYAGSS LINIES O2YYAaal AN
de la situation financiére et des résultats de Cofinimmo et démefs comprises dans la
consolidation, le Rapport de Gestion Intermédiaire comportant par ailleurs une perspective
L2 dzNJ € S NBadz GFd RS tQFyySS LINROKFAYS FAYAA |
I dzE|j dz8t & Sad 02y ¥ NPey2iaSfh Rdppa FinantBriAnded 25186 @2 A NJ LJI

.

4. Informations sur les déclarations prévisionnelles

Ce Rapport Financier Semestriel contient des informations prévisionnelles fondées sur les plans,
estimations et projections, ainsi que sur les attentes raisdihes liées a des événements et des facteurs
extérieurs. De par leur nature, ces informations prévisionnelles comportent des risques et des
incertitudes qui pourraient avoir pour conséquence que les résultats, la situation financiéere, la
performance etleNB I f Aal GA2ya I OiGdzStfSa aQSy SOFNISyido /2
déclarations concernant le futur ne peuvent étre garanties.
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Pour tout renseignement:

Gunther De Backer Kemeth De Kegel

Head of External Communication & InvedR#lations Communication & Shareholder Officer
Tel.: +32 2 3780 00 Tel.: +32 2 373 00 00
shareholders@cofinimmo.be shareholder&@ cofinimmo.be

A propos de Cofinimmo:

Depuis plus de 35 ans, Cofinimmo investit, développe et gére des immeubles de location. La société possede un
patrimoine implanté en Belgique, en France, aux RPaysa S Sy | f f SYI4aniérds EBR défive B £ S dzNJ
aux évolutions sociétales, flummo a pour mission de mettre a disposition des espaces de soins, de vie et de travail de

haute qualité pour ses partenairdscataires au bénéfice direct des occupanrt€aring, Living and WorkingTogether

inReal Estate S&a i f QS E LINEBsioh@¥NIRS RS (diBy SELISNIAAST /2FAYAYY2 |
de santé deplusde 2 milliards EUR faisant référence en Europe.

{20AS0S AYRSLISYRIYy:GS FLILX Aljdzr yiG € S& y2N¥YSa tSa il dza ad NX
Cofinimmo offre des services a ses locataires et gére son patrimoine a travers une équipe del@0gpdesonnes
Bruxelles, Paris, Breda et Francfort.

Cofinimmo est cotée sur Euronext Brussels (BEL20) et bénéficie du statut de REIT en @&2R)gea France (SIIC) et

auxPays & 6C. Luod {Sa OGAGAGSE azyild O2y{iNkftSSa& LI NI QI dzii 2 NR i
belge.

Au 3.06.2019 la capitalisation boursiére totale de Cofinim@d S f ®m¥iroA3imilliards EUR. La société applique des

LRt AGALdzSa RQAYy@SadraaaSYSyid | dzA vesticeMadKaSighg terme dfalmMgntNI £ & S
responsable, peu risqué et générant un flux de dividendes récurrent, prévisible et croissant.

www.cofinimmo.com
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5. Annexes

Annexe 1. Rapport des experts évaluateurs indépendants

Rapport de 'expert immobilier

| CUSHMAN & _h '
|I|".I WAKEFIELD pwc @JLL

Bruxelles, le 8 juillet 2019

Au Conseil d’Administration de Cofinimmo n.v./s.a.

Concerne : Evaluation au 30 juin 2019

Contexte

Cofinimmo nous a mandatés pour procéder & la valorisation de son patrimoine immobilier au
30 juin 2019 dans le cadre de la préparation de ses états financiers a cette date.

Cushman & Wakefield (C&W), la société PwC Entreprise Advisory cvba/scrl (PwC) et JLL sprl/bvba
évaluent, séparément, une partie du portefeuille de bureaux.

Le portefeuille santé en Belgique est évalué, séparément, pour partic par C&W et pour partie par la
société PwC,

Le portefeuille santé en France est évalué, séparément, pour partic par C&W et pour partie par JLL
Expertises France.

Le portefeuille santé aux Pays-Bas est évalué par PwC Pays-Bas.

Le portefeuille santé en Allemagne est évalué par PwC Allemagne.

Les portefeuilles de cafés en Belgique et aux Pays-Bas sont évalués par C&W.
Les portefeuilles des Agences d’Assurances en France sont évalués par C&W,

C&W, PwC et JLL possédent une connaissance approfondie des marchés immobiliers sur lesquels opére
Cofinimmo ainsi que la qualification professionnelle nécessaire et reconnue pour réaliser cette
valorisation. Notre mission a été réalisée en toute indépendance.

Selon I'usage, notre mission est réalisée sur base des renseignements communiqués par Cofinimmo en ce
qui concerne I’état locatif, les charges et taxes a supporter par le bailleur, les travaux a réaliser, ainsi que
tout autre élément pouvant influencer la valeur des immeubles. Nous supposons ces renseignements
exacts et complets.



Nos rapports d’évaluation ne comprennent en aucune maniére une expertise de la qualité structurelle et
technique des immeubles, ni une analyse approfondie de leurs performances énergétiques ou de la
présence éventuelle de matériaux nocifs. Ces éléments sont bien connus de Cofinimmo qui gére son
patrimoine de maniére professionnelle et procéde & une due-diligence technique ct juridique avant
I"acquisition de chaque immeuble.

Opinion

Nous confirmons que notre valorisation a été effectuée en conformité avec les normes et pratiques
nationales et internationales (International Valuation Standards édités par le International Valuation
Standard Council et inclus dans I’évaluation RICS — Normes Professionnelles Juin 2017, le « Red Book »
édité par le Royal Institute of Chartered Surveyors).

La Valeur d'investissement (dans le contexte de cette évaluation) est définie comme la valeur la plus
probable pouvant étre raisonnablement obtenue dans des conditions normales de vente entre des parties
consentantes et bien informées, avant déduction des frais de transaction. La Valeur d’investissement ne
refléte pas les dépenses d’investissement futures qui amélioreront les biens immobiliers, ni les avantages
futurs liés 4 ces dépenses.

Méthode d’Evaluation
Notre méthodologie d’évaluation repose principalement sur quatre méthodes :
LA METHODE DE CAPITALISATION DE LA VALEUR LOCATIVE ESTIMEE (ERV CAPITALISATION)

Cette méthode consiste & capitaliser la valeur locative estimée de la propriété en utilisant un taux de
capitalisation (« yield ») en ligne avec le marché immobilier. Le choix du taux de capitalisation utilisé est
lié aux taux de capitalisation pratiqués dans le marché de I'investissement immobilier, qui tiennent
compte de la localisation du bien, de la qualité des immeubles et de celle du locataire ainsi que de la
qualité et de la durée du bail 4 la date de valorisation. Le taux correspond au taux anticipé par des
investisseurs potentiels a la date de valorisation. La détermination de la valeur locative estimée tient
compte des données de marché, de la localisation du bien et de la qualité de I'immeuble.

La valeur qui en découle doit étre corrigée si le loyer en cours génére un revenu opérationnel supérieur ou
inférieur & la valeur de marché utilisée pour la capitalisation. La valorisation tient compte des charges a
encourir dans un futur proche.

LA METHODE D’ACTUALISATION DES FLUX (DISCOUNTED CASH FLOWS — DCF)

Cette méthode nécessite |'évaluation du revenu locatif net généré par la propriété sur une base annuelle
pendant une période définie et ramené en valeur actuelle. La période de projection varie généralement
entre 10 et 18 ans. A la fin de cette période, une valeur résiduelle est calculée au moyen du taux de
capitalisation sur la valeur terminale qui prend en compte I’état anticipé du batiment 4 la fin de la période
de projection ramenée en valeur actuelle.



LA METHODE DE LA VALEUR RESIDUELLE

La valeur d’un prajet est déterminée en définissant ce qui peut/va étre développé sur le site. Ceci implique
que la destination du projet est connue ou prévisible de maniére qualitative (planification) et quantitative
(nombre de m2 qui peuvent étre développés, loyers futurs...). La valeur est obtenne en déduisant les cofits
a I'achévement du projet de sa valeur anticipée.

LA METHODE DES COMPARABLES DE MARCHE

Cette méthode se base sur le principe qu'un acheteur potenticl ne payera pas plus pour I’acquisition d’un
bien que le prix récemment payé sur le marché pour 1’acquisition d’un bien similaire.

Frais transactionnels

La vente d’un immeuble est en théorie soumise  la perception par I'Etat d’un droit de mutation payé par
I"acquéreur, qui représente substantiellement tous les frais transactionnels. Pour les immeubles sis en
Belgique, le montant de ce droit dépend notamment du mode de cession, de la qualité de I'acheteur et de
la localisation. Les deux premiéres conditions et donc le montant des droits @ payer n’est connu que
lorsque la vente a été conclue. Basé sur I'étude des experts immobiliers indépendants datée du 8 février
2006, et revue périodiquement, le taux moyen des cofits de transaction est estimé a 2,5%.

La valeur probable de réalisation (fair value) des immeubles de plus de 2.500.000 EUR, droits déduits,
correspondant & la juste valeur (fair value), telle que définie par le référentiel IFRS 13 et définie dans le
communiqué de presse de I’Association belge des Assets Managers (BEAMA) du 08 février 2006, et
revue le 30 juin 2016 peut donc étre obtenue par déduction de la valeur d'investissement d'un montant de
droit équivalent & 2,5%. Ce taux de 2,5% sera revu périodiquement et adapté pour autant que l'écart
constaté sur le marché institutionnel soit supérieur & +/- 0,5%. Pour les immeubles qui ont une valeur acte
en mains inférieure & 2.500.000 €, les droits & déduire sont de 10% ou de 12,5% selon la région de la
Belgique dans laquelle ils sont situés.

Les droits d’enregistrement relatifs aux immeubles sis en France, en Allemagne et aux Pays-Bas ont été
intégralement déduits afin d’obtenir leurs valeurs probables de réalisation (fair value).

Actifs sous cession de créance

Cofinimmo est propriétaire de plusieurs actifs dont les loyers ont été cédés dans le passé & une tierce
partie contre paiement. Les Experts ont évalué ces biens en pleine propriété (avant cession de créances).
A la demande de Cofinimmo, les Experts ont remplacé ces valeurs par les valeurs de pleines propriétés
diminuées de la valeur du bail cédé restant a courir, sur base d'un modéle mis au point par Cofinimmo,
pour arriver aux valeurs mentionnées ci-dessous. Au cours des trimestres, la valeur résiduelle va
augmenter pour qu’au terme de la cession de créance, la valeur résiduelle corresponde 4 la valeur de
pleine propriété. Ce modéle de calcul de valeur résiduelle mis au point par Cofinimmo n'a pas été
analysé dans le détail par les Experts.
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