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2012

Versterking van haar positie als sleutelmarktspeler inzake zorgvastgoed in Europa via de
verwerving van een orthopedische kliniek (ZBC) in Nederland.

Verkrijging van het FBI-statuut

Eerste steenlegging van de gevangenis van Leuze-en-Hainaut (PPS)

2011

Voortzetting van de diversificatiestrategie.

Versterking van de vastgoedportefeuille van distributienetten via verwerving van een belangrijk
net van verzekeringsagentschappen in Frankrijk (Cofinimur 1). Uitgifte van converteerbare obli-
gaties.

2011- 2010 -2009

Positie als belangrijkste vastgoedinvesteerder van Continentaal Europa in de zorgsector.

2008
Vestiging in Frankrijk in de zorgvastgoedsector.
Verkrijging van het SIIC-statuut.

2007
Partnerschap met AB InBev Group betreffende de verwerving van een belangrijke portefeuille
van cafés verspreid over Belgié en Nederland (Pubstone).

2006
Toekenning van de PPS voor de Brandweerkazerne van Antwerpen en het HEKLA
politiecommissariaat (regio Antwerpen).

2005

Diversificatie in de sector van service flats en woon- en zorgcentra.

Toekenning van de eerste Publiek-Private Samenwerking (PPS): het Gerechtsgebouw van
Antwerpen.

2004
Verwerving van het Egmont kantorencomplex.
Uitgifte van bevoorrechte aandelen.

2003
Intrede in de BEL20, MSCI World en GPRI15 indexen.
Verwerving van de North Galaxy torens.

2002-2001-2000
Verwerving van verscheidene omvangrijke kantorenportefeuilles.

1999

Internalisering van het vastgoedbeheer.

1996

Verkrijging van het Vastgoedbevak-statuut.

1994

Notering op de Beurs van Brussel.

1983
Oprichting.
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* Globale bezettingsgraad : 95,71%
* Bruto huurrendement : 7,01%
e Loan-to-value ratio : 51,21%

COFINIMMO is de belangrijkste Belgische beursgenoteerde vastgoedonderneming gespecialiseerd
in vastgoed bestemd voor verhuring. In Belgié geniet de vennootschap het Vastgoedbevak-statuut,
in Frankrijk het SIIC-statuut en in Nederland het FBI-statuut. Haar belangrijkste activiteitensectoren
zijn het kantorenvastgoed en zorgvastgoed.

Daarnaast bestaat het patrimonium ook uit een pool van vastgoed van distributienetten (16%)
die de portefeuilles van Pubstone en Cofinimur | groepeert. De grote meerderheid van de activa
ligt op Belgisch grondgebied (79,4%). Het buitenlandse deel vertegenwoordigt in Frankrijk 15,7%
(zorgvastgoed, MAAF kantorennet) en in Nederland 4,9% (Pubstone portefeuille en zorgvastgoed).
Alle gebouwen samen vertegenwoordigen 1 865 527m? en een reéle waarde van € 3 308,6 miljoen.
De strategische prioriteiten van de vennootschap zijn waardecreatie voor haar beleggers, het
uitbouwen van een solide vertrouwensrelatie met haar klanten en een duurzaam patrimoniumbeheer.
Cofinimmo is een onafhankelijke vennootschap die zelf instaat voor het beheer van haar gebouwen
en haar portefeuille van klanten-huurders. De vennootschap is genoteerd op Euronext Brussels,
waar ze deel uitmaakt van de BEL20 index.

Haar aandeelhouders zijn hoofdzakelijk Belgische en buitenlandse particulieren en institutionele
beleggers, die een gematigd risicoprofiel met een hoog en regelmatig dividend-rendement beogen.




Cofinimmo ¢

Together in real estate

Cofinimmo speelt op een unieke wijze in op de specifieke noden van
de vastgoedmarkt:

— De vraag van de bedrijffswereld en de overheid naar flexibele
kantoren

— De vraag van medische zorgverstrekkers en uitbaters van
instellingen voor ouderen naar zorgvastgoed

— De vraag van de bedrijfswereld om distributienetten te verkopen
en deze vervolgens terug te huren

— De behoefte van de overheid aan op maat gebouwde faciliteiten

Dankzij deze strategie kan trouwens een interessant dividend-
rendement aan haar aandeelhouders worden aangeboden.

Bij de uitvoering van deze strategie, hanteert de Groep een beleid van
maatschappelijk verantwoordelijke onderneming die elk jaar steeds
ambitieuzere streefdoelen vooropstelt inzake de energieprestaties
van haar bestaande en in aanbouw zijnde gebouwen en haar
maatschappelijke rol tegenover de personen en de verenigingen
waarmee ze in contact komt.



Risicofactoren

- Indit hoofdstuk worden de belangrijkste risico’s beschreven
waarmee de vennootschap wordt geconfronteerd. Het

vermeldt eveneens de mogelijke invloed van deze risico’s
op haar activiteit en de verschillende elementen en acties
om de eventuele negatieve impact ervan te beperken. Deze
temperende factoren en maatregelen worden verder in dit
Jaarlijks Financieel Verslag gedetailleerd beschreven in de
betreffende hoofdstukken.

MARKT

De Cofinimmo Groep is actief in markten die deels worden beinvioed door de evolutie van de algemene economische conjunc-
tuur. Zo wordt de kantorenmarkt beinvioed door de economische trends, terwijl de huuromgeving in de sectoren van het zorg-
vastgoed, de vastgoedportefeuille van de distributienetten en de Publiek-Private Samenwerkingen (PPS) stabiel is.

BESCHRIJVING VAN HET RISICO

VERSLECHTERING VAN DE
ECONOMISCHE CONJUNCTUUR
T.0.V. DE BESTAANDE SITUATIE

VERSLECHTERING VAN DE
ECONOMISCHE CONJUNCTUUR

T.O.V. DE VASTGOEDPORTEFEUILLE VAN
DISTRIBUTIENETTEN

HERBESTEMMING VAN
KANTOORGEBOUWEN IN WONINGEN

MOGELIJKE INVLOED

1. Negatieve invloed op de vraag, de
bezettingsgraad en de huurprijzen
waartegen de gebouwen
herverhuurd kunnen worden.

2. Negatieve herziening van de
waarde van het vastgoed-
patrimonium.

Het vastgoed van distributienetten
verhuurd aan industriéle of
dienstenondernemingen zijn
onderhevig aan de impact die de
algemene economische conjunctuur
kan hebben op deze huurders-
ondernemingen.

Onzekerheid over de prijs en de
timing van de verkoop.

TEMPERENDE FACTOREN
EN MAATREGELEN'

Het zorgvastgoed en de Publiek-
Private Samenwerkingen (samen
36,5% van de portefeuille in beheer)
zijn niet of weinig gevoelig voor de
schommelingen van de algemene
economische conjunctuur. (1,2)
Gewogen gemiddelde looptijd van
de langlopende huurcontracten
(11,7 jaar op 3112.2012). (1,2)

37,8% van de huurders in de
kantorensector behoren tot de
publieke sector.

De impact is concreet voelbaar op
het einde van de huurcontracten die
een lange looptijd hebben. Het net
is een contactpunt voor de klanten
van de huurder en is bijgevolg
noodzakelijk voor zijn commerciéle
activiteit.

Voorverkoop voor de start van de
conversiewerken.

De genummerde verwijzing die vermeld staat in de temperende factoren en maatregelen legt het verband met de mogelijke invioed van elk risico.



VASTGOEDPORTEFEUILLE

Het investeringsbeleid van de Groep komt tot uiting in een gediversifieerd vastgoedpatrimonium en een beperkte ontwikkelings-
activiteit voor eigen rekening (i.e. de bouw van nieuwe gebouwen of de volledige renovatie van bestaande gebouwen). Af en toe

verbouwt de vennootschap kantoorgebouwen waarvan de exploitatie afloopt tot appartementen die ze dan verkoopt.
Het vastgoed wordt volledig intern en proactief beheerd. De activadiversificatie beoogt een spreiding van de marktrisico’s.

BESCHRIJVING VAN HET RISICO

ONGESCHIKTE INVESTERINGS-
OF ONTWIKKELINGSKEUZE

TE UITGEBREID PROGRAMMA
VAN ONTWIKKELINGEN VOOR
EIGEN REKENING

FALEND BEHEER VAN DE
GROTE WERKEN

NEGATIEVE VARIATIES IN
DE REELE WAARDE VAN DE
GEBOUWEN

NEGATIEVE VARIATIES IN DE
REELE WAARDE VAN VASTGOED
OP DE CAPACITEIT VAN DE
VENNOOTSCHAP OM EEN
DIVIDEND UIT TE KEREN

MOGELIJKE INVLOED

1. Wijziging van
het inkomstenpotentieel
van de Groep.

2. Niet op de marktvraag
afgestemd en bijgevolg
huurleegstand.

3. Verwachte rendementen
worden niet gehaald.

Onzekerheid over toekomstige
inkomsten.

1. Niet nakomen van het
budget en de timing.
2. Hogere kosten en/
of lagere inkomsten;
negatieve impact op
de rentabiliteit van de
projecten.

Negatieve invloed op het netto
resultaat, het netto actief en
de schuldratio. Op 3112.2012
zou een waardevariatie van

1% een impact van € 33,09
miljoen op het netto resultaat
en van € 2,07 op de intrinsieke
waarde per aandeel hebben.
Ze zou eveneens een impact
van 0,51% op de schuldratio
hebben gehad.

Gedeeltelijk of volledig
onvermogen om een dividend
uit te keren indien de
gecumuleerde variaties in de
reéle waarde de uitkeerbare
reserves overschrijden.

' Meer details vindt u op pagina 54 van het Jaarlijks Financieel Verslag 2010.

TEMPERENDE FACTOREN EN MAATREGELEN

Strategische en risicoanalyse evenals technische,
administratieve, juridische, boekhoudkundige en
fiscale due diligence véor elke aankoop. (1,2,3)
Interne en externe (onafhankelijke expertise)
waardeschattingen voor elk te kopen of te
verkopen vastgoed. (1,2,3)

Commercialisering van ontwikkelingsprojecten
voor de aankoop. (1,2,3)

Activiteit beperkt tot maximum 10% van de
reéle waarde van de portefeuille.

Intern gespecialiseerd Project Management
team. (1,2)

Externe gespecialiseerde Project Managers die
geselecteerd worden voor grotere projecten.
1.2)

De waarde van het vastgoedpatrimonium
wordt elk kwartaal door onafhankelijke
deskundigen bepaald, wat toelaat eventuele
corrigerende maatregelen door te voeren.
Duidelijk omschreven en voorzichtig
schuldbeleid.

Investeringsbeleid gericht op kwaliteitsactiva
die stabiele inkomsten opleveren.

Portefeuille met meerdere types activa
waarop verschillende tegen elkaar opwegende
waarderingstrends van toepassing zijn.
Belangrijkste actief vertegenwoordigt slechts
5,93% van de portefeuille.

De vennootschap beschikt over belangrijke
verdeelbare reserves.

In het verleden realiseerde de groep bepaalde
operaties die het haar mogelijk maakten om
de uitkering van haar dividend te waarborgen:
uitkering van dividenden door de dochteron-
dernemingen aan de moederonderneming en
de herboeking van reserves die overeenkomen
met meerwaarden die gerealiseerd werden bij
fusies met de moederonderneming.

Ter herinnering: de overdracht van

€ 214 087 000 die door de Buitengewone
Algemene Vergadering van 29.03.2011 werd
goedgekeurd, had enerzijds tot gevolg dat het
uitkeerbare bedrag met deze waarde werd
verhoogd en dat het totale bedrag van de sta-
tutaire reserves en het overgedragen resultaat
van Cofinimmo NV positief zijn en anderzijds
dat het totaal van het maatschappelijk kapitaal
en de emissiepremies daalde'.



HUURLEEGSTAND (NIET

BEZETTING) VAN DE GEBOUWEN

ONDERHOUDSKOSTEN

SLIJTAGE EN VERSLECHTERDE

STAAT VAN DE GEBOUWEN

VERNIELING VAN GEBOUWEN

KLANTEN

=1

. Verlies van huurinkomsten.

2. Neerwaartse herziening
van de huurprijzen en
toekenning van huur-
kortingen/incentives.

3. Hogere commerciéle kosten
om nieuwe huurders aan te
trekken, wat een weerslag
heeft op de resultaten.

4, \Waardedaling van de
gebouwen.

Op 3112.2012 zou een

waardevariatie van 1% een

impact van € 33,09 miljoen op
het netto resultaat en van

€ 2,07 op de intrinsieke

waarde per aandeel gehad

hebben. Ze zou eveneens

een impact van 0,51% op de

schuldratio hebben gehad.

Daling van de resultaten.

Bouwkundige of technische
veroudering en bijgevolg
verminderde commerciéle
aantrekkingskracht.

Onderbroken activiteit en
bijgevolg verlies van de
huurder en verminderde
huurinkomsten.

(Pro)actief commercieel en vastgoedbeheer door
interne Property Management en verhuurteams.
1.3

Hoge gemiddelde looptijd van de huurcontracten
(11,7 jaar) waarvan max. 9% in eenzelfde jaar
vervalt. (1,2,4)

Voorkeur voor langlopende huurcontracten:

de kantoorgebouwen zijn indien mogelijk
verhuurd op middellange zelfs lange termijn;

het zorgvastgoed op zeer lange termijn (initiéle
looptijd van 27 jaar in Belgig, 12 jaar in Frankrijk);
de pubs voor een initiéle looptijd van min. 23 jaar
en de agentschappen voor financiéle diensten
(verhuurd aan MAAF) voor een initiéle looptijd van
9,7 jaar; de kantoren zijn voor 91,65% bezet; het
zorgvastgoed en de pubs zijn voor 100% bezet; de
agentschappen 96,96%. (1,2,4)

Op 3112.2012 bedroeg de totale bezettingsgraad!
95,71%, in vergelijking met 95,34% in 2011, hetzij
een stijging van 0,37%

Nagenoeg alle huurcontracten voor het
zorgvastgoed zijn triple net contracten;
voor de pubs en agentschappen zijn de
onderhoudsverplichtingen beperkt.

Streng periodiek onderhoudsbeleid voor de
kantoren.

Lange termijnbeleid om installaties systematisch
te vervangen.

Regelmatige renovatie van de gebouwen zodat ze
aantrekkelijk blijven.

Verkoop van gebouwen indien de geboden

prijs boven de geschatte waarde zonder de
geanticipeerde renovatiekosten ligt.

Portefeuille verzekerd voor een totale herop-
bouwwaarde van € 1,78 miljard? (i.e. tgov. de reéle
waarde, inclusief grond, van € 1,49 miljard voor
dezelfde goederen). Dekking tegen huurleegstand
als gevolg van rampen. Verzekering ter dekking
van de burgerlijke aansprakelijkheid van de
eigenaar of de bouwheer.

De Groep beheert haar klantenbasis actief om de huurleegstand en het huurdersverloop van de kantoorgebouwen tot een mini-
mum te beperken. Ze is niet betrokken bij het operationeel beheer van het zorgvastgoed, cafés en verzekeringsagentschappen.

BESCHRIJVING VAN HET RISICO

VERMINDERDE SOLVABILITEIT /
FAILLISSEMENT VAN DE KLANT

MOGELIJKE INVLOED

1. Verlies van huurinkomsten.

2. Onverwachte huurleegstand.

. Commerciéle kosten voor
het herverhuren.

4. Herverhuur aan een lagere
prijs / toekenning van
incentives en huurkortingen
(kantoren).

TEMPERENDE FACTOREN EN MAATREGELEN

Kwaliteit van de huurders: de twee grootste
huurders van kantoorgebouwen behoren tot de
openbare sector. (2)

Nieuwe klanten worden pas aanvaard na een
kredietrisicoanalyse door een extern ratingbureau.
@

Doorgaans wordt aan huurders die niet tot de
openbare sector behoren een voorschot/bank-
waarborg van zes maanden huur gevraagd. (1)

De huur is vooraf betaalbaar (maandelijks/
driemaandelijks/jaarlijks) + driemaandelijkse
provisie ter dekking van de huurlasten en
belastingen die de Groep op zich neemt maar
contractueel aan de huurders doorrekent. (1)

De solvabiliteitsrisico’s van een individueel woon-
en zorgcentrum worden over de uitbatende Groep
verdeeld. (2,3)

Krachtens hun exploitatievergunningen ontvangen
de uitbaters van zorgvastgoed zowel in Belgié

als in Frankrijk en Nederland een groot deel

van hun inkomsten rechtstreeks van sociale
zekerheidsinstanties; Cofinimmo investeert
uitsluitend in erkende medische bedden. (1,2,3)

' De bezettingsgraad wordt berekend op basis van de contractuele huren en de potentiéle huren van de leegstand.

? Deze verzekeringen dekken 53,9% van de portefeuille. De verzekeringen die tijdens de werven worden afgesloten en diegene die contractueel
ten laste zijn van de huurders (i.e. voor het zorgvastgoed in Belgié, Frankrijk en Nederland, voor het vastgoed van distributienetten en bepaalde
kantoorgebouwen) zijn in dit bedrag niet inbegrepen. De overeenstemmende verzekeringspremie bedraagt € 639 026.



OVERWICHT VAN DE
BELANGRIJKSTE HUURDERS

ONVOORZIENE NIET-VERLENGING
OF VROEGTIJDIGE VERBREKING
VAN HET HUURCONTRACT

REGELGEVING

Belangrijke negatieve impact
op de huurinkomsten in geval
van vertrek.

1. Huurleegstand.
2.

. Negatieve terugval van de

. Toekenning van gratis huur

Voor de periode 1996-2012 vertegenwoordigen

de verliezen op huurvorderingen, na aftrek van
recuperaties, 0,061% van de totale omzet.

In bepaalde gevallen kunnen in de kantoorsector
gratis huur/incentives worden toegekend die
conform zijn met de marktomstandigheden en
geen negatieve impact op de solvabiliteit van de
Groep hebben. Deze laatste worden berekend op
basis van de looptijd van de huurovereenkomst, de
staat en de ligging van het gebouw.

Gediversifieerde klantenbasis: Cofinimmo heeft in
totaal 365 klanten waarvan de belangrijkste <15%
vertegenwoordigt, en de tweede belangrijkste

afkomstig is uit de openbare sector en gespreid is
over zes gebouwen.

Talrijke en gediversifieerde uitbaters van het
zorgvastgoed (11).

Hogere commerciéle
kosten omwille van de
huurleegstand.

huur.

en andere incentives

(Pro) actief commercieel en vastgoedbeheer. (1,2,3)
Permanente contacten tussen het interne
commerciéle team en de vastgoedmakelaars. (1)
Alle huurcontracten voorzien een schadever-
goeding bij vroegtijdig vertrek. (2)

In bepaalde gevallen kunnen in de kantoorsector
gratis huur/incentives worden toegekend die
conform zijn met de marktomstandigheden en

geen negatieve impact op de solvabiliteit van de
Groep hebben. Deze laatste worden berekend op
basis van de looptijd van de huurovereenkomst, de
staat en de ligging van het gebouw.

Cofinimmo heeft een bijzonder fiscaal stelsel (Vastgoedbevak in Belgié, SIIC in Frankrijk, FBI in Nederland) waardoor ze vrij-
gesteld is van vennootschapsbelasting in ruil voor de verplichting om 80% (Belgié), 85% (Frankrijk) of 100% (Nederland) van
haar winsten uit te keren (zie pagina 186). De vennootschap moet niet alleen het vennootschapsrecht, maar ook de wetgeving
voor beursgenoteerde vennootschappen en instellingen voor collectieve beleggingen naleven. Anderzijds is ze onderworpen
aan de specifieke stedenbouwkundige en milieuregelgevingen.

BESCHRIJVING VAN HET RISICO

NIET NALEVEN VAN HET
VASTGOEDBEVAKSTELSEL

NIET NALEVEN VAN
HET SIIC- OF FBI-STELSEL

ONGUNSTIGE WIJZIGING VAN
HET VASTGOEDBEVAK, SIIC-
OF FBI-STELSEL

WIJZIGING VAN DE
STEDENBOUWKUNDIGE
OF MILIEUREGELGEVING

MOGELIJKE INVLOED

1.

2.

Verlies van de erkenning als
Vastgoedbevak en van het hieraan
verbonden transparante fiscale stelsel
(vrijstelling van vennootschapsbelasting
voor de Vastgoedbevak/belasting in
hoofde van de aandeelhouders).
Verplichte vervroegde terugbetaling van
bepaalde kredieten.

Verlies van het transparante fiscale regime.

Daling van de resultaten of van de waarde
van het netto-actief.

. Daling van de reéle waarde van het

gebouw.

. Hogere kosten om het vastgoed in

goede staat van exploitatie te houden.

. Aantasting van het vermogen van de

Groep om gebouwen uit te baten.

TEMPERENDE FACTOREN
EN MAATREGELEN

Professionalisme van de teams
door toezicht op de strikte
naleving van de verplichtingen.

Professionalisme van de teams
door toezicht op de strikte
naleving van de verplichtingen.

Regelmatige contacten met de
openbare instanties.

Deelname in verenigingen

en verbonden die de sector
vertegenwoordigen.

Actief energieprestatie-

en milieubeleid voor de
kantoorgebouwen dat zo veel
mogelijk op de wetgeving
vooruitloopt.



WIJZIGING VAN HET SOCIALE
ZEKERHEIDSSTELSEL VOOR HET
ZORGVASTGOED:

VERMINDERDE SUBSIDIES VOOR DE
UITBATERS VANWEGE DE SOCIALE
ZEKERHEID DIE NIET
GECOMPENSEERD WORDEN DOOR
EEN HOGERE PRIJS BETAALD
DOOR DE BEWONERS OF DOOR
TUSSENKOMST VAN DE PRIVATE
VERZEKERINGEN

GERECHTERLIJKE PROCEDURES EN

SCHEIDSRECHTERLIJKE UITSPRAKEN

TEGEN DE ONDERNEMING

VERBORGEN VERPLICHTINGEN ALS
GEVOLG VAN FUSIES, SPLITSINGEN
EN INBRENGEN

DE EXIT TAKS WORDT BEREKEND
REKENING HOUDEND MET DE
BEPALINGEN VAN DE CIRCULAIRE
CI.RH.423/567.729 VAN 23.12.2004
WAARVAN DE INTERPRETATIE OF
DE PRAKTISCHE TOEPASSING OP
ELK MOMENT KUNNEN WORDEN
GEWIJZIGD. DE “REELE WAARDE”
VAN EEN VASTGOED ZOALS
BEDOELD IN DEZE CIRCULAIRE
WORDT BEREKEND NA AFTREK
VAN DE REGISTRATIERECHTEN OF
DE BTW. DEZE “REELE WAARDE”

VERSCHILT VAN (EN KAN DUS LAGER

ZIJN DAN) DE REELE WAARDE VAN
HET VASTGOED ZOALS VERMELD
IN DE IFRS BALANS VAN DE
VASTGOEDBEVAK.

INTERESTEN OP LENINGEN /
ONTVANGEN HUURINKOMSTEN DIE
HOGER LIGGEN DAN HET PLAFOND
DAT BEPAALD WORDT DOOR HET
KONINKLIJK BESLUIT INZAKE
VASTGOEDBEVAKS

TOEPASSING VAN DE
AIFM RICHTLIJN OP
VASTGOEDBEVAKS

Impact op de solvabiliteit
van de uitbaters van
zorgvastgoed.

Negatieve impact op het
resultaat van de periode
en eventueel op het
imago en de beurskoers
van de vennootschap.

Negatieve invloed op
de netto actiefwaarde,
daling van de resultaten.

Verhoging van de basis
waarop de exit taks
berekerd wordt.

Niet-conformiteit met de
regelgeving.

Herinvoering van de
functie van depothouder
en ongunstige impact
op de administratieve
kosten.

Toepassing van de
EMIR regelgeving met
ongunstige impact op
het schuldniveau en op
de financiéle kosten.
Onrechtstreekse impact
op het schuldniveau.

Jaarlijkse solvabiliteitsanalyse van de uitbaters
op basis van een regelmatige financiéle
rapportering.

Opvolging van de evolutie van de regelgeving.

Beheersing van alle interne elementen van

de vennootschap die een negatieve invioed
kunnen hebben op de slechte uitvoering van
een contractuele verplichting.
Professionalisme van de teams waarbij
toegezien wordt op de strikte naleving van de
verplichtingen.

Adequate due diligence audits bij de
verwerving van vastgoedondernemingen en
-activa.

Verkrijgen van verklaringen en waarborgen
van de verkopers.

De Groep is van oordeel dat ze zich conform
heeft gesteld met alle punten in de bepalingen
van de circulaire voor de berekening van de
exit taksen die ze verschuldigd was.

Het up-to-date houden van een financieel plan
op vijf jaar.

Professionalisme van de teams waarbij
toegezien wordt op de strikte naleving van de
verplichtingen.

Regelmatig contact met overheidsinstanties
om de eventuele impact van deze nieuwe
wetgeving in te schatten.

Aansluiting bij verenigingen en federaties die
de sector vertegenwoordigen.



FINANCIEEL BEHEER'
Het financieringsbeleid van Cofinimmo is gericht op het optimaliseren van de financieringskost en het beperken van het liquidi-
teits- en tegenpartijenrisico van de Groep.

BESCHRIJVING VAN HET RISICO MOGELIJKE INVLOED TEMPERENDE FACTOREN EN
MAATREGELEN
VOOR VASTGOED EN/OF 1. Moeilijker toegankelijke en Strikt financieringsbeleid (1,2):
COFINIMMO ONGUNSTIGE duurdere k_reqlie_te_n. * diversificatie van de financieringsb_ronnen
.. 2. Beperkte liquiditeit tussen de bankmarkt (46,3%) en diverse
FINANCIELE EN BANKMARKTEN compartimenten van de kapitaalmarkt
(53,7%);

* stabiele en uitgebreide bankpool;

* cvenwichtige spreiding van de vervaldata.
Volledige dekking van het handelspapierpro-
gramma. (1)

Behoud van een toereikende
beschikbaarheidsmarge op bevestigde
kredietlijnen om de operationele/
verwervings-/bouwuitgaven op middellange
termijn en de herfinancieringskosten op korte
termijn te dekken. (1,2)

INSOLVABILITEIT VAN DE Negatieve impact op de resultaten. Divers aantal bancaire tegenpartijen met
FlNANClELE OF BANCAIRE goede financiéle ratings.
TEGENPARTIJEN

(TOEKOMSTIGE) 1. Herwaardering van de financiéle Een deel van de schulden wordt afgesloten
RENTESCHOMMELINGEN VAN DE instrumenten?. met een variabele rente of met onmiddellijke
2. Ongunstige impact op de omzetting van vaste naar variabele rente.
MARKT financiéle lasten. Veiliggestelde rente op een horizon van ten
3. Negatieve invloed op de netto minste drie jaar voor minstens 50% van de
actiefwaarde en op het resultaat schuld.
van de periode. Gebruik van afgeleide instrumenten (Interest
4. Wijziging (daling) van de Rate Swaps en CAP-en FLOOR-opties),
rating van de Groep met een om de rente binnen een minimum- en
ongunstige impact op de maximumlimiet te houden. (1,2,3)
financierings- en liquiditeitskost (In de veronderstelling dat de structuur en

(zie punt wijziging van de rating).  het niveau van de schuld in 2013 dezelfde
blijven als op 31.12.2012 en rekening houdend
met de voorziene afdekkingsinstrumenten
voor 2013, zou een rentestijging of -daling
met 0,5% de financieringskosten niet
aanzienlijk veranderen.)

Op 3112.2012 bedroeg de vastrentende
financiéle schuld 14,2%. De financiéle schuld
met een variabele rente vertegenwoordigde
85,8%.

Bij afwezigheid van indekking zou een
stijging van tien basispunten de kosten met
€1,49 miljoen verhogen.

De schuld met een variabele rente is

tot 2015 voor quasi 100% gedekt door
afdekkingsinstrumenten.

VERHOGING VAN DE Verhoging van de financiéle kosten. Diversificatie van de bronnen van het geleend

KREDIETMARGES kapitaal met het oog op het optimaliseren
van de gemiddelde kredietmarges en
kapitaalopneming op middellange en lange
periodes met vaste marges.

NIET HERNIEUWING OF Negatieve impact op de liguiditeit Tien banken met bekendheid. Verschillende

OPZEGGING VAN FINANCIELE vormen van ﬁnanciel’img . bankSChU‘den,
uitgifte van obligaties, ... Herfinanciering

CONTRACTEN van minstens 12 maanden vooraf om de

onderhandelingen te optimaliseren.

! Zie eveneens het hoofdstuk ‘Beheer van de financiéle middelen’ op pagina 54.
2 Afgeleide renteafdekkingsinstrumenten worden tegen marktwaarde gewaardeerd.



VARIATIE IN DE REELE
WAARDE VAN DE
AFDEKKINGSINSTRUMENTEN

DEFLATIERISICO

SCHULDRISICO!

NIET NALEVEN VAN DE LOAN-
TO-VALUE RATIO (schuldratio)

VALUTARISICO

VOLATILITEIT VAN DE
AANDELENKOERS

WIJZIGING VAN DE RATING
VAN DE GROEP

Positieve of negatieve invloed

op het eigen vermogen en de
intrinsieke waarde per aandeel.
Indien Cofinimmo haar posities op
3112.2012 zou hebben afgesloten,
zou het verschuldigde bedrag

€ -177,2 miljoen geweest zijn.
Indien de rente hoger dan 1% was
geweest, zou de variatie in de
reéle waarde € -157,09 miljoen

zijn geweest, en € -198,87 miljoen
indien de rente lager was geweest
dan 1%.

Negatieve impact op de
huurinkomsten.

Niet naleven van de wetgeving
inzake Vastgoedbevaks en
bijhorende sancties.

Nietigverklaring/

opzegging van
kredietovereenkomsten

of vervroegde terugbetaling.

Waardeverlies van de
investeringen en cashflows.

Moeilijkere toegang tot nieuw
eigen vermogen.

Financierings- en liquiditeitskost

Cofinimmo gebruikt hedging voor haar volledige
portefeuille en niet voor specifieke kredietlijnen.

De meeste huurcontracten voorzien dat de
nieuwe huurprijs niet lager mag zijn dan de vorige
huurprijs of de huurprijs tijdens het eerste jaar van
het contract. De indexatie van sommige minder
gewichtige technische lasten kan hoger liggen dan
deze van de huurprijzen.

Voorzichtig financieel en schuldbeleid en continue
bewaking.

Cofinimmo (49,90%) respecteert de
gereglementeerde schuldratio (65%).

® De LTV-ratio speelt een rol in de overeenkomsten
voor 30% van de schuld en beschikbare, niet
benutte kredietfaciliteiten op 3112.2012.

* Voorzichtig financieel en schuldenbeleid en
continue bewaking.

® Termijn van zes maanden om opnieuw tot onder
de de LTV-ratio van 55% die met de banken
overeengekomen werd, te zakken.

De euro is de munt voor alle investeringen,
inkomsten en lasten.

Nauwkeurig beheer van de bedrijfsinterne
elementen die een negatieve invloed op de
beurskoers kunnen hebben.

Veelvuldige communicatie met de aandeelhouders
en verspreiding van financiéle vooruitzichten.

Nauwe relatie met het ratingagentschap en
inachtname van de aanbevelingen ervan inzake
de te bereiken financiéle ratio’s voor verschillende
ratingniveaus en inzake de financieringsbronnen,
de liquiditeit en renteafdekkingen.

De hierboven vermelde temperende factoren en maatregelen kunnen de mogelijke invioed van het geidentificeerd risico niet
noodzakelijk volledig tenietdoen. De impact blijft dus deels of volledig ten laste van de vennootschap en onrechtstreeks van haar
aandeelhouders.

"Indien de schuldratio 50% overschrijdt, zal Cofinimmo, overeenkomstig Artikel 54 van het Koninklijk Besluit van 10.12.2010, een financieel plan met
uitvoeringskalender uitwerken waarin de maatregelen ter voorkoming van een overschrijding van 65% van de geconsolideerde activa worden
beschreven. Zie Bijlage 24 pagina's 154-163.
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Beneersverslag

Brief aan de aandeelhouders

MEVROUW, MIJNHEER,

In 2012 heeft uw vennootschap haar strategische prioriteiten
verder verwezenlijkt. Concreet streeft ze ernaar uw fondsen te
investeren in een vastgoedpatrimonium dat behoorlijke weer-
kerende inkomsten oplevert en een gematigd risicoprofiel
heeft, de economische marktrisico’s voldoende te spreiden en
alle operationele dimensies van het vastgoedbeheer adequaat
te beheersen.

Het aandeel van het totale patrimonium dat geinvesteerd is in
de Belgische kantorensector is tot onder de helft gezakt en
bedroeg 46,6%' aan het einde van het boekjaar. Deze sector
kent nog een te hoge huurleegstand en de huurprijzen staan
onder druk als gevolg van te veel nieuw opgestarte bouwwer-
ven voor kantoorgebouwen en een afnemende huurdersvraag.
De oplevering van nieuwe gebouwen op de markt is in 2012
evenwel extreem gedaald. Onder invloed van de zwakke eco-
nomische conjunctuur en van de impact van de gewijzigde
werkmethoden die leidden tot een vermindering van het aantal
m? per werkpost, zijn de benutte oppervlakten op een totale
voorraad nieuwbouw van 13 000 000m?? in Brussel, sinds
2009 jammer genoeg met ongeveer 300 000mM? geminderd.

In deze moeilijke context is het bezettingsniveau van het kan-
torenpatrimonium van Cofinimmo evenwel stabiel gebleven
op 91,65%' aan het einde van het boekjaar, hetzij 3,10% boven
het marktgemiddelde?. Teneinde het huurleegstandsrisico te
beperken, gaven we voor vrijgekomen kantoorgebouwen en
kantoren die volledig moeten worden gerenoveerd, voorrang
aan het scenario van een herbestemming in appartementen
die bestemd zijn voor verkoop. In 2013 zullen twee projecten
gerealiseerd worden, samen goed voor 24 000m?, die bij een
dergelijk scenario aansluiten. Op datum van publicatie van
dit Verslag was ongeveer 40% ervan reeds in voorverkoop
voorbehouden:

* Het gebouw Livingstone;
* Het gebouw gelegen Woluwedal 34.

De Groep is anderzijds actief betrokken bij drie andere reno-

vatieprojecten van gebouwen uit haar kantorenpatrimonium:

® De lichte renovatie van Livingstone Il (16 000m?), dat thans
leeg staat, gepland voor 2013 - 2014;

¢ De afbraak/heropbouw, gepland voor 2014 - 2015, van het ge-
bouw Wetenschapsstraat 15 - 17 te 1000 Brussel (18 000m?),
dat thans nog door de Europese Commissie wordt gebruikt;

* De zware renovatie van de huidige zetel van AXA Belgium

' De bezettingsgraad van de kantoren op 3112.2011 was 91,35%
2Bron: DTZ

(57 0O00mM?), Vorstlaan 23-25 te 1170 Brussel, waarvan het pro-
ject nog ter studie ligt, en dat deels zou kunnen worden ver-
bouwd tot woningen.

Naast deze diverse projecten bevat het kantorenpatrimonium
van Cofinimmo geen belangrijke uitdagingen inzake renova-
tie of herbestemming. Het bestaat uit 87 gebouwen en telt
786 066m?2. Onze verhuur- en Property Managementteams
zetten zich dagelijks in om de bezetting ervan te maximalise-
ren en de best mogelijke huurvoorwaarden en -looptijden te
bekomen.

Ons beleid inzake “duurzame ontwikkeling”, alsook de strengere
milieuvoorschriften hebben ons ertoe verplicht bepaalde tech-
nische installaties in een aantal gebouwen sneller te vervan-
gen. Dit weegt onvermijdelijk op de directe exploitatiekosten.

Tot slot blijft uw vennootschap bijzondere aandacht schen-
ken aan de verkoop van kantoorgebouwen indien er een aan-
trekkelijke prijs wordt geboden. In 2012 werd evenwel geen
belangrijke verkoop gerealiseerd.

In het verlengde van de activiteit “Kantoren” ontwikkelde uw
vennootschap sinds iets minder dan tien jaar een nog beschei-
den aanwezigheid in Publiek-Private Samenwerkingen voor
gebouwen met een specifieke bestemming voor de overheid,
maar die door hun omvang en vaak door hun technische ken-
merken dicht bij de kantoorgebouwen aanleunen. In 2012 werd
de bouw van het Politiecommissariaat van Dendermonde in
Belgié voltooid. Het is 9 O00m? groot en bijzonder efficiént
op het vlak van energiegebruik. In augustus 2012 werd gestart
met de bouw van de gevangenis van Leuze-en-Hainaut, nadat
de vergunningen werden afgeleverd. Tot slot werd in septem-
ber 2012 gestart met de volledige renovatie van een eerste stu-
dentenhuisvesting en een lichtere renovatie van een tweede
dergelijk gebouw, beide voor rekening van de Université Libre
de Bruxelles. Deze gebouwen vertalen de succesvolle wijze
waarop Cofinimmo reageert op openbare aanbestedingen. Zij
zijn of zullen verhuurd worden voor respectievelijk 18, 25 en
27 jaar.

Zorgvastgoed is de belangrijkste groeipool van het patrimo-
nium van Cofinimmo. Het bestaat uit huisvesting voor zorgbe-
hoevende bejaarden en klinieken voor een middellang verblijf.
Cofinimmo heeft er vanaf 2005 voor geopteerd om in dit seg-
ment te investeren en richt zich daarbij op middelgrote gebou-
wen van 5 000m?, die op lange termijn verhuurd zijn aan zorg-
verstrekkende uitbaters die een bewezen ervaring hebben. De
omvang van het vastgoed biedt dit deel van de portefeuille
een goede verdeling, met andere woorden het risico is niet
geconcentreerd op een bepaalde site. Bovendien kunnen de
gebouwen over het algemeen dankzij hun ligging en struc-
tuur eventueel ook worden verbouwd tot woningen indien de
huurovereenkomsten op de vervaldag niet zouden worden
verlengd. Er is tot slot steeds meer behoefte aan de opvang
van bejaarden in zorginstellingen omwille van de vergrijzing
van de bevolking, hoewel de gezondheidszorg sterk verbe-
terd is. Deze sector vertegenwoordigt momenteel meer dan
35% van het patrimonium van Cofinimmo. In 2012 werd hierin
meer dan € 67 miljoen geinvesteerd en kwamen er negen
nieuwe woon- en zorgcentra en een orthopedische kliniek bij
in de portefeuille. Na studies en analyses die anderhalf jaar
hebben geduurd, verwierf Cofinimmo een eerste gebouw in
Nederland, in de buurt van Amsterdam dat wordt gebruikt als



een kliniek voor orthopedische zorgverstrekking. De huurover-
eenkomst loopt 15 jaar en het initiéle rendement van de inves-
tering bedraagt 7,20 %. Cofinimmo zal haar activiteit in deze
sector tijdens de volgende jaren verder uitbouwen en streeft
ernaar om een zeer evenwichtige portefeuille op te bouwen
tussen minstens drie Europese landen en die gespreid is tussen
de beste uitbaters voor huisvesting en zorgverstrekking.

Tot slot bestaat de vierde pool van Cofinimmo uit vastgoed
van twee distributienetten met elk meerdere gebouwen die
in hun totaliteit verhuurd zijn aan twee ondernemingen die ze
gebruiken om producten en diensten te verdelen. Het eerste
net bestaat uit 1 059 cafés die op zeer lange termijn verhuurd
zijn aan AB InBev en het tweede uit 281 verzekeringsagent-
schappen die op lange termijn verhuurd zijn aan de maat-
schappij MAAF (groep Covéa). Deze twee netten zijn verspreid
over drie landen en vormen een solide basis voor weerkerende
inkomsten en vertegenwoordigen een zeer gespreid unitair
risico in geinvesteerd kapitaal. Hun prestaties sinds respectie-
velijk vijf jaar voor het ene, en één jaar voor het andere, zijn
zeer bevredigend, net zoals die van de pool zorgvastgoed.

Wat de sectorspreiding betreft, streeft uw Raad van Bestuur
ernaar het kantoorgedeelte zo snel mogelijk terug te bren-
gen tot onder 40% en dat van zorgvastgoed op te trekken tot
boven 40%. De verschuiving van de samenstelling gebeurde
tot nu toe door de verkoop van talrijke kantoorgebouwen
en door de stijging van de financiéle middelen waarover
Cofinimmo beschikt, zowel via leningen als eigen middelen. In
dit kader werd in 2012 € 70 miljoen aan eigen vermogen verza-
meld, waarvan € 32 miljoen als resultaat van uw inschrijvingen
op het dividend 2011 in nieuwe aandelen, ten belope van 41%
van de aangeboden dividenden.

Tijdens het boekjaar 2012 verleende de bankpool van de ven-
nootschap haar een nieuwe roll-over kredietfaciliteit voor een
termijn van vijf jaar en een bedrag van € 220 miljoen. Er werd
bovendien een private obligatieplaatsing bij Europese verze-
keraars uitgevoerd voor een bedrag van € 140 miljoen, met
een termijn van 7,5 jaar en een aantrekkelijke interestkost voor
Cofinimmo van 3,55% per jaar. Deze nieuwe bron van geleend
kapitaal zal in de toekomst waarschijnlijk nog worden benut.
Dankzij deze financieringen en de al beschikbare kredietmo-
gelijkheden waren de vervaldata van de schulden en de inves-
teringsuitgaven van het volledige boekjaar 2013 gedekt vanaf
Tjanuari.

Jean-Edouard Carbonnelle
Afgevaardigd bestuurder

Vsl

'Tegenover 87% op 31.12.2011.

Vanaf 01.01.2012 tot 31.12.2012, leverde het gewone Cofinimmo
aandeel een return op van 6,09%, het bruto dividend van
€ 6,50 dat in mei 2012 voor het vorige boekjaar werd uitge-
keerd inbegrepen. De voorbije tien jaren bedroeg deze return
gemiddeld 6,72%. Aan de Gewone Algemene Vergadering van
8.05.2013 zal worden voorgesteld om voor het jaar 2012 een
identiek dividend uit te keren dat 85,7%' (pay-out ratio) van
het netto courant resultaat per aandeel van het voorbije boek-
jaar bedraagt (geen rekening houdend met de impact van de
boekhoudkundige norm IAS 39).

Voor het boekjaar 2013 en behoudens onvoorziene omstan-
digheden, voorziet Cofinimmo een netto courant resultaat
per aandeel van € 7,02 tegenover € 7,61 voor het jaar 2012.
De door internationale regels opgelegde boeking in de resul-
taten van 2012 van de integrale vergoeding voor vroegtijdige
huuropzegging van het gebouw Livingstone, alhoewel de
duurtijd voor deze vergoeding pas in september 2013 vervalt,
biedt een verklaring voor deze daling van het resultaat. Indien
deze vergoeding pro rata temporis in het resultaat zou worden
opgenomen, zou het resultaat per aandeel bijna identiek zijn
voor beide boekjaren. Niettemin nam de Raad van Bestuur het
zekere voor het onzekere door het perspectief van het divi-
dend voor het boekjaar 2013 (betaalbaar in mei 2014) te ver-
minderen met € 0,50, wat neerkomt op € 6,00 per gewoon
aandeel.

Het jaar 2012 was eveneens het jaar waarin de heer Serge
Fautré, die sinds 2002 voorzitter van het Directiecomité was,
ontslag nam. Uw Raad van Bestuur bedankte hem van harte
voor zijn zeer belangrijke bijdrage aan de nieuwe strategi-
sche koers die Cofinimmo vanaf 2005 vaart. Daarnaast loopt
het bestuurdersmandaat van de heer Gilbert van Marcke de
Lummen ten einde na afloop van de Algemene Vergadering
van 08.05.2013. Hij heeft geen hernieuwing van zijn mandaat
gevraagd. De Raad van Bestuur bedankt ook hem voor zijn
constante inzet voor de vennootschap.

Tot slot wenst de Raad van Bestuur de 109 personeelsleden
van de vennootschap van harte te bedanken. Zij zetten zich
dagelijks in om aan de wensen van de klanten-huurders te vol-
doen, waken over het goed onderhoud van de gebouwen en
over de hernieuwing van het patrimonium en bieden onder-
steuning bij het beheer ervan en van de vennootschap.

Brussel, 21 maart 2013

André Bergen
Voorzitter van de Raad van Bestuur
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Beheersverslag

Kerncijfers

Uitsplitsing van het patrimonium Algemene gegevens (x € 1000 000)
. . A
in reéle waarde (in %) 3112.2012 3112.201
L S — P 16.0% Portefeuille van vastgoedbeleggingen (in reéle 33086 2189.4
| | waarde)
x€1000) 31.12.2012 3112.20M
Vastgoedresultaat 222 373 208 569
Operatlo_r\eel resultaat voor het resultaat op de 188 829 177 701
portefeuille
Financieel resultaat -83877 -67 107
- - Netto courant resultaat (aandeel Groep) 97 486 103 643
Resultaat op de portefeuille (aandeel Groep) 586 14 896
46)6% 35,5% Netto resultaat (aandeel Groep) 98 072 118 539
0,
B Vastgoed distributienetten (eg ﬁ) K iddeld g h ) Slleeu S22
B Zorgvastgoed eheer Qsten/ger:w elde waarde van het patri- 0.87% 0.83%
B Kantoren monium in beheer
Andere Operationele marge 84,92% 85,24%
Gewogen resterende looptijd van de huur-
P 1,7 1,3
contracten? (in jaren)
Bezettingsgraad® 95,71% 95,34%
- o :
Bruto hugrrendement bij 100% verhuring van de 701% 6.98%
portefeuille
- o :
Netto hu_urrendement bij 100% verhuring van de 6.55% 6.56%
portefeuille
Gemiddelde rentevoet van de schulden? 41% 4,20%
Schuldgraad® 49,90% 49,89%
Loan-to-Value ratio® 51,21% 51,50%
Evolutie van de bezettingsgraad van de Cofinimmo portefeuille Gewogen resterende looptijd van de
vs. de Cofinimmo kantorenportefeuille vs. de Brusselse huurcontracten per segment
kantorenmarkt (in %) (in aantal jaren)
100 D5
95,71%
96 20 |-
91,65%
92 15
88,90%
88 10
84 5
80 2008 2009 2010 201 2012 0
B Kantoren B Zorgvastgoed Belgié
=== Cofinimmo - totale Portefeuille Zorgvastgoed Frankrijk MW Zorgvastgoed Nederland
Kantorenmarkt - Brussel B Pubstone B Cofinimur |
=== Cofinimmo - Kantoren B Anderen B Totale portefeuille

' Gemiddelde waarde van het patrimonium vermeerderd met de waarde van de afgestane huurinkomsten van gebouwen waarvan de onderhoudskosten
ten laste van de eigenaar telkens door de Groep worden gedragen en die afgedekt zijn door verzekeringspremies in totale waarborg.

2 Tot aan de eerste opzeggingsmogelijkheid voor de huurder.

s Berekend in functie van de reéle huren voor de verhuurde gebouwen en de geschatte huurwaarde voor de leegstand. De bezettingsgraad van de
kantorenportefeuille alleen bedraagt 91,65% t.ov. 88,90% voor de Brusselse kantorenmarkt (bron: CB Richard Ellis).

“ De bankmarges en de afschrijvingskosten van de afdekkingsinstrumenten voor de periode inbegrepen.

° Wettelijke ratio berekend als financiéle en andere schulden gedeeld door totaal der activa, overeenkomstig de regelgeving op de Vastgoedbevaks.
Indien de schuldratio 50% overschrijdt, zal Cofinimmo, overeenkomstig Artikel 54 van het Koninklijk Besluit van 10.12.2010, een financieel plan
met uitvoeringskalender uitwerken waarin de maatregelen ter voorkoming van een overschrijding van 65% van de geconsolideerde activa worden
beschreven. Zie Bijlage 24.

5 Ratio waarnaar wordt verwezen in de kredietovereenkomsten en die als volgt wordt berekend: netto financiéle schulden/totaal van de reéle waarde
van het patrimonium en de financiéle leasingvorderingen



Gegevens per aandeel’ (in €)

31.12.20122 31.12.201
Resultaten
Netto courant resultaat - aandeel Groep -
exclusief IAS 39 impact 7,61 745
IAS 39 impact -1,52 -0,63
Netto courant resultaat - aandeel Groep 6,09 6,82
Gerealiseerd resultaat op de portefeuille 0,02 0,44
Niet-gerealiseerd resultaat op de portefeuille® 0,01 0,54
Netto resultaat - aandeel Groep 6,12 7,80
31.12.20122 3112.201

Intrinsieke waarde per aandeel

Geherwaardeerd netto actief per aandeel in reéle
waarde?® na verdeling van het dividend van het 92,16 89,66
boekjaar 20M

Geherwaardeerd netto actief per aandeel in inves-
teringswaarde® na verdeling van het dividend van 96,81 94,19
het boekjaar 2011

31.12.2012° 3112.201M

Intrinsieke waarde per aandeel (verwaterd)®
Geherwaardeerd netto actief per aandeel in reéle
waarde?® na verdeling van het dividend van het 94,38 92,52
boekjaar 201
Geherwaardeerd netto actief per aandeel in inves-
teringswaarde® na verdeling van het dividend van 98,50 96,51
het boekjaar 2011

Key performance indicatoren volgens het EPRA’ referentiesysteem
(in € per aandeel)

31.12.2012 31.12.20M
EPRA Resultaat 7,617 7,45
EPRA Netto Actief Waarde (NAW) 102,042 1041
EPRA Aangepaste Netto Actief Waarde (NNNAW) 94,38 98,29
EPRA Netto Initieel Rendement (NIR) 6,19% 6,26%
EPRA Aangepaste NIR 6,10% 6,22%
EPRA Huurleegstand 4,70% 4,84%

' Gewone en bevoorrechte aandelen.

2 Houdt rekening met de verkoop van 8 000 eigen aandelen in januari 2013.

* Het betreft hoofdzakelijk de variatie in de reéle waarde van de vastgoedbeleggingen en de impact van de impairment test, de goodwill en de
terugname van uitgestelde belastingen.

4 Reéle waarde: na aftrek van transactiekosten (hoofdzakelijk overdrachtsbelasting) van de waarde van de vastgoedbeleggingen.

> Investeringswaarde: voor inhouding van transactiekosten (hoofdzakelijk overdrachtsbelasting) van de waarde van de vastgoedbeleggingen.

¢ Uitgaande van de theoretische omzetting van de converteerbare obligaties uitgegeven door Cofinimmo, van de obligaties terugbetaalbaar in aandelen
uitgegeven door Cofinimur | en van de aandelenopties.

7 Voornaamste financiéle performance indicatoren toepasselijk op genoteerde vastgoedondernemingen volgens de EPRA aanbevelingen (www.epra.
com). Deze gegevens zijn niet vereist door de Vastgoedbevak-regelgeving en zijn niet onderworpen aan een controle door de publieke instanties.
De commissaris heeft nagekeken of de ratio’'s "EPRA Resultaat”, "EPRA NAW” en "EPRA NNNAW” berekend werden overeenkomstig de definities
in “EPRA Best Practices Recommendations” 2012, en of de gebruikte financiéle gegevens in de berekening van deze ratio’s overeenkomen met de
boekhoudkundige gegevens in de geauditeerde geconsolideerde financiéle staten.
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Beheersverslag

Strategie

HOGE EN STABIELE HUURRENDEMENTEN
MATIG RISICOPROFIEL

Cofinimmo speelt actief in op de specifieke behoeften van haar klanten en partners

in elke sector waarin ze actief is en streeft daarbij naar een goede beheersing van de
operationele en de marktrisico’'s. Deze werkwijze waarborgt een kwaliteitsbelegging en
een aantrekkelijk rendement voor haar aandeelhouders.”

KANTOREN

HAAR HUURDERS RUIMTEN AANLEVEREN DIE
AAN HUN BEHOEFTEN BEANTWOORDEN

EEN WELDOORDACHTE ARBITRAGE IN DE
SAMENSTELLING VAN HAAR PORTEFEUILLE
HANTEREN

HERBESTEMMINGEN VAN GEBOUWEN IN OVER-
WEGING NEMEN

STRATEGIE :

In het kantorensegment is het investeringsbeleid gericht op
lange termijn huurcontracten, solide huurders, de gunstige lig-
ging van het vastgoed en ontwikkelingsprojecten voor eigen
rekening.

Cofinimmo hanteert eveneens een zeer actief arbitragebeleid
voor haar gebouwen. De vennootschap gaat regelmatig over
tot de verkoop van gebouwen met als doel in te gaan op de
gunstige prijzen die derden er voor bieden in een markt waar-
van ze de kenmerken en de commerciéle trends, de exploita-
tiekosten en de bouw- of renovatiekosten goed kent.

Gelijktijdig verwerft ze nieuwe gebouwen met de meest re-
cente installaties en de beste energieprestaties of renoveert
ze zelf oudere gebouwen. Als dusdanig verbetert de ven-
nootschap continu het algemene kwaliteitsniveau van haar
patrimonium.

Onder ontwikkeling voor eigen rekening verstaat Cofinimmo
overigens de bouw of de zware renovatie van gebouwen die
meestal op lange termijn zullen worden verhuurd en in de
portefeuille worden gehouden. Het bedrag dat wordt gein-
vesteerd in deze activiteit, die het mogelijk maakt het investe-
ringsrendement te optimaliseren, blijft beperkt tot 10% van de

ZORGVASTGOED

DIVERSIFICATIE OP HET VLAK VAN GEOGRAFISCHE
LIGGING EN VASTGOEDTYPES IN DEZE SECTOR

RISICOSPREIDING TUSSEN DE VERSCHILLENDE
SOCIALE ZEKERHEIDSSYSTEMEN

STRATEGIE :

De zorgvastgoedportefeuille bevat voor de woon- en zorg-
centra, revalidatiecentra en psychiatrische instellingen middel-
grote gebouwen met een reeks individuele kamers, kleine flats
en gemeenschappelijke ruimten voor de bewoners. De ortho-
pedische kliniek van Naarden heeft eveneens operatiezalen en
ontwaakruimten.

De vastgoedinvesteringen van Cofinimmo in deze sector heb-
ben een initieel rendement dat dicht in de buurt ligt van dat

reéle portefeuillewaarde, teneinde het risicoprofiel van de ven-
nootschap niet te beinvioeden. Bij alle renovaties optimaliseert
Cofinimmo de energieprestaties van haar gebouwen waar-
door de algemene kwaliteit van haar patrimonium verbetert.
Rekening houdend met de marktrealiteit en de stijgende be-
hoefte aan nieuwe woningen, analyseert Cofinimmo bij een
belangrijke huurleegstand van een gebouw en de ouderdom
ervan, de mogelijkheid om het tot woningen te verbouwen. In
dat geval worden de woningen soms te koop aangeboden.

BEHEER:

Cofinimmo verwierf het ISO 14001: 2004 certificaat voor haar
volledige kantorenportefeuille in eigen beheer. Dit succes is te
danken aan de internalisering van het operationeel beheer van
het patrimonium.

Quasi alle huurcontracten zijn van het type dubbel netto: het
onderhoud en de herstellingen van de gebouwen zijn volledig
ten laste van de eigenaar. De interne medewerkers die instaan
voor het commercieel beheer (Account Management) en het
vastgoedbeheer (Property Management), die regelmatige en
duurzame relaties met de klanten onderhouden, streven er
in de eerste plaats naar hen een totale vastgoedoplossing te
bieden, bestaande uit kwaliteitsgebouwen, huurflexibiliteit en
aanverwante diensten. Hun taak bestaat er tevens in de huur-
ders met raad bij te staan aangaande het gebruik van hun ge-
huurde ruimten, meer bepaald op energetisch en ecologisch
vlak. Het team van het projectbeheer (Project Management) is
verantwoordelijk voor het beheer van ontwikkelingsprojecten,
zware renovaties en decoratie- of inrichtingswerken van de
kantoorruimten. Aangezien dit beheer intern wordt gewaar-
borgd, behoudt de vennootschap een hoogkwalitatief gebou-
wenpatrimonium dat te allen tijde optimaal wordt uitgebaat en
dat herontwikkeld kan worden met de meest beschermende
technieken voor het stedelijk leefmilieu (zie tevens pagina
98-103).

van kantoren met een langer lopende huurovereenkomst en
lagere aankoopprijzen per vierkante meter. Zij steunen trou-
wens op een reéle behoefte die omwille van de demografische
evolutie groeit en bijgevolg een belangrijk uitbreidingspotenti-
eel vertegenwoordigt. Bovendien zijn ze zowel in Belgié als in
Frankrijk en Nederland streng gereglementeerd op nationaal
en regionaal niveau zodat de toegang tot de sector en de in-
komsten van de uitbaters beschermd zijn.

Tot slot bieden de goede ligging en de redelijke aankoopprijs
per vierkante meter van deze gebouwen in vergelijking met
kantoren zicht op een aantrekkelijke restwaarde en interes-
sante herontwikkelingsmogelijkheden, wat ten goede komt
aan de intrinsieke waarde van het Cofinimmo aandeel op lan-
gere termijn.



BEHEER :

Cofinimmo verwerft het vastgoedpatrimonium van uitbaters
van zorginstellingen die een uitstekende reputatie genieten op
het gebied van zowel hun uitbating als hun evenwichtige finan-
ciéle situatie. Op deze manier kunnen zij zich concentreren op
hun professionele activiteit en de financiéle middelen vrijma-
ken om hun expansie te financieren. Cofinimmo verhuurt de
gebouwen onmiddellijk aan hen terug op lange en zelfs zeer
lange termijn (doorgaans 12 jaar in Frankrijk, 27 jaar in Belgié,
15 jaar in Nederland). Bovendien begeleidt zij deze uitbaters
in hun expansie door bestaande instellingen te renoveren of
nieuwe projecten te ontwikkelen. Deze renovatie-en nieuw-
bouwprojecten worden beheerd door de Project en Property
Managers binnen de vennootschap. Hun taak bestaat erin te
waken over de goede uitvoering van de werken en aan de uit-
baters aanbevelingen te doen die gericht zijn op het optimali-
seren van het duurzaamheidskarakter van het vastgoed.

Dankzij hun lange looptijd leveren de ondertekende huurcon-
tracten, die allemaal jaarlijks geindexeerd zijn, een stabiele
cashflow op lange termijn op. Cofinimmo heeft in alle gevallen
slechts één huurder/huurdebiteur en één enkel huurcontract
en draagt geen enkel risico dat verband houdt met de pro-
fessionele uitbating van de instellingen. De huren zijn niet ge-
bonden aan hun bezettingsgraad. Behoudens uitzonderingen
zijn de woon- en zorgcentra verhuurd aan uitbatende groepen
die elk talrijke sites exploiteren. De huurcontracten worden
afgesloten met de moedervennootschap van de uitbatende
Groep, of zijn erdoor gewaarborgd. Overigens zijn nagenoeg
alle huurcontracten triple net contracten, wat betekent dat
het onderhoud en de herstellingen van de gebouwen volledig
door de huurder worden gedragen, wat een lange termijnaan-
wezigheid van de uitbater waarborgt.

VASTGOED VAN DISTRIBUTIENETTEN

OPPORTUNISTISCHE ONTWIKKELING
ERVARING EN REACTIVITEIT

Cofinimmo investeert eveneens in gebouwen die door ven-
nootschappen worden gebruikt als netten van contactpunten
voor de rechtstreekse verkoop van producten en diensten aan
hun klanten.

STRATEGIE :

Ze verwerft deze netten, die uit talrijke kleine gebouwen be-
staan, van vennootschappen die hun distributiepatrimonium
wensen te outsourcen en het tegelijk op middellange of lange
termijn opnieuw wensen te huren.

Deze investeringen bieden Cofinimmo de volgende voordelen:
de gebouwen worden op lange termijn gehuurd;

ze zijn noodzakelijk voor de activiteit van de huurder omwille
van hun ligging en in de meeste gevallen is de herverhurings-
kans aan het einde van het contract dus groot;

daar het gaat om gebouwen die terug worden verhuurd aan
hun verkoper, die na de verkoop dus huur moet betalen, is de
door de verkoper gevraagde verkoopprijs per vierkante meter
redelijk;

bij een vertrek van de huurder kan een groot deel van deze
goederen als winkels worden verkocht of, wanneer een derge-
lijke verkoop niet tot de mogelijkheden behoort, worden om-
gebouwd tot woningen;

indien dergelijke gebouwen vrijkomen en Cofinimmo ze te
koop aanbiedt, zijn er vaak plaatselijke private investeerders in
geinteresseerd omdat de te investeren bedragen vaak binnen
het bereik van dergelijke investeerders liggen;

gezien de omvang van de gebouwen en hun ruimtelijke in-
deling, is het risico dat de waarde aan het einde van de in-
vestering slecht werd ingeschat, niet zo groot als bij grote
gebouwen;

tot slot is de vennootschap die de gebouwen huurt, geneigd
tot het creéren van een dialoog met Cofinimmo, haar belang-
rijkste eigenaar, om de geografie van haar verkoopnet te laten
evolueren. Hierdoor is het mogelijk om vooraf te weten voor

welke gebouwen de huurovereenkomst op de vervaldag niet
wordt hernieuwd en kunnen eventueel nieuwe gebouwen ge-
kocht worden die de huurder in zijn net wenst te integreren.

BEHEER:

Het onderhoud van de gebouwen van deze twee netten
Pubstone en Cofinimur, gebeurt ofwel in beperkte mate
door Cofinimmo, ofwel volledig door de huurder.

Pubstone :

De in 2007 verworven Pubstone portefeuille werd aan AB
InBev verhuurd voor een initiéle gemiddelde duur van 23
jaar en bestaat uit 1 059 cafés en restaurants in Belgié
en Nederland waarin AB InBev haar bieren via individu-
ele uitbaters commercialiseert. Deze huren de gebouwen

van AB Inbev en kopen hun dranken eveneens bij haar

aan. Het totale “on trade” rechtstreekse verkoopnet van

AB InBev in deze twee landen bestaat uit zeer talrijke

contactpunten met de klanten waarvan er veel door AB

InBev worden gehuurd. Het Pubstone net is hiervan het

belangrijkste onderdeel.

Cofinimur :

De in december 2011 verworven Cofinimur | portefeuille
bestaat uit 263 verzekeringsagentschappen, 15 kantoor-
gebouwen en drie gebouwen voor gemengd gebruik
kantoor/agentschap. Al deze gebouwen zijn voor een ini-
tiele gemiddelde duur van 9,7 jaar verhuurd aan MAAF,
een dochtervennootschap van de Franse verzekerings-
groep Covéa, die een net van in totaal 587 agentschap-
pen gespreid over het hele Franse grondgebied heeft, en
waarvan de hierboven vermelde agentschappen dus meer
dan de helft vertegenwoordigen. De overige agentschap-
pen worden van derden gehuurd. Deze agentschappen
worden uitgebaat door de werknemers van MAAF die zich
tot het grote publiek van particulieren en ondernemingen
richten. De partners van Cofinimmo zijn solide ondernemin-
gen die beschikken over een goede reputatie en een erkend
professionalisme.

PUBLIEK-PRIVATE SAMENWERKINGEN (PPS)

DE OVERHEID BEGELEIDEN BIJ HET
MODERNISEREN EN HERNIEUWEN VAN HAAR
VASTGOEDPARK.

STRATEGIE :

De overheid heeft een steeds grotere behoefte om gebouwen
te renoveren of te bouwen om zo kwalitatief betere ruimten voor
collectief gebruik en betere werkomstandigheden te creéren.
Cofinimmo beoogt de uitbreiding van haar portefeuille met
andere types van gebouwen teneinde beter in te spelen op de
behoeften van de overheid en op de bevolkingsgroei.

BEHEER :

De overheid wenst de verantwoordelijkheid voor de bouw en
het onderhoud van deze gebouwen uit handen te geven. De
Publiek-Private Samenwerking is één van de mogelijkheden
voor dergelijke behoeften. Daar Cofinimmo constant op zoek
is naar stabiele investeringen met weinig risico’s en ze zich be-
wust is van de rol die ze kan spelen bij de renovatie en de duur-
zame verbetering van het patrimonium in het stedelijk milieu,
investeert ze in dit type projecten, zelfs voor niet-traditionele
gebouwen zoals gerechtshoven, brandweerkazernes, politie-
commissariaten of gevangenissen. Deze transacties resulteren
over het algemeen in financiéle leasingcontracten en verlenen
Cofinimmo de definitieve eigendom van de gebouwen niet'.

' Cofinimmo geniet de restwaarde niet omwille van de toekenning van een aankoopoptie aan de tegenpartijen in het einde van het contract. Naargelang
van het geval is de uitoefenprijs van deze optie symbolisch of ligt hij ver onder de op die horizon geraamde marktwaarde of komt hij overeen met de
lineair afgeschreven bouwprijs van het gebouw. De eigendom wordt aan het einde van de overeenkomst vaak automatisch en gratis aan de overheid

overgedragen.
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INVESTERINGSCRITERIA

LIGGING, KWALITEIT, KOSTPRIJS VAN
HET GEBOUW, CASHFLOW VAN DE
HUUROVEREENKOMST, RESTWAARDE

Cofinimmo heeft meer dan 30 jaar ervaring op het vilak van
vastgoedinvesteringen. Enkel aankoopdossiers die posi-
tieve financiéle perspectieven bieden, het risicoprofiel van
de vennootschap verbeteren en het dividenduitkerings-
beleid voor haar aandeelhouders ondersteunen, worden
weerhouden.

De beslissingen steunen op nauwkeurige evaluatiemodel-
len die zijn opgebouwd rond precieze financiéle criteria. Voor
verwervingen van gebouwen waarvan de investeringswaarde
binnen het portefeuillegemiddelde ligt en waaraan geen speci-
fieke financiering gekoppeld is, wordt het beslissingscriterium
bepaald door de geactualiseerde waarde (tegen de gewogen
gemiddelde kost van het eigen vermogen en de schuld), van
de door de exploitatie van het gebouw gerealiseerde cashflow
op lange termijn en de restwaarde, vergeleken met de aan-
schaffingsprijs, kosten inbegrepen.

Behoudens in het geval dat Cofinimmo niet de definitieve eige-
naar van het gebouw is of het op het einde van het huurcontract
gratis of voor een vast bedrag aan een derde overdraagt (zoals
bijvoorbeeld in de meeste Publiek-Private Samenwerkingen),
maakt de vennootschap een behoedzame schatting van de
restwaarde. Voor grootschalige operaties (>7% van de waarde
van het patrimonium) of operaties waaraan een specifieke fi-
nancieringsstructuur gekoppeld is, bestudeert de vennoot-
schap bovendien de gemiddelde waardecreatie op vijf jaar van
het netto courant resultaat per aandeel en van de geherwaar-
deerde netto-actiefwaarde per aandeel.

Naast de gebruikelijke due diligence analyses wordt voor elke
potentiéle verwerving ook een rating opgemaakt die zowel
de intrinsieke eigenschappen van het gebouw evalueert
(voor kantoorgebouwen: de omvang en de opdeelbaarheid
van de ruimten, de parkingratio, de vrije hoogten, het dag-
licht,...), als zijn energieprestatie, ligging (bereikbaarheid met
de auto of het openbaar vervoer, activiteit van de submarkt,
lokale belastingen, ...) en omgeving (aanwezigheid van winkels,
hotels, aangenaam uitzicht, ..).

Het investeringsbeleid is omschreven in de statuten van de
Groep die hieromtrent een aantal beperkingen opleggen. Een
wijziging van dit beleid zou een statutenwijziging met zich
meebrengen waarover de Aandeelhouders zich moeten uit-
spreken in een Buitengewone Algemene Vergadering.

GEOGRAFISCHE AANWEZIGHEID

Tot 2006 was Cofinimmo uitsluitend aanwezig in Belgié.
In 2007 heeft de vennootschap zich tevens gevestigd in
Nederland (deel van de Pubstone portefeuille) en in 2008 in
Frankrijk (zorgvastgoed). In beide gevallen gebeurde dit aan
de hand van lange termijnsamenwerkingen met huurders-uit-
baters. Vanuit haar strategie geeft Cofinimmo er de voorkeur
aan zich te vestigen in buurlanden van Belgié tegen een vesti-
gingsritme dat de vennootschap toelaat een gedegen kennis
op te doen van de gekozen buitenlandse vastgoedmarkten.
Indien in deze landen een fiscaal regime van REIT (Real Estate
Investment Trust) bestaat, dat gelijkaardig is aan dat van de
Vastgoedbevak, gaat de voorkeur van Cofinimmo naar deze
landen uit.

COMMERCIEEL BELEID EN DIENSTEN
AAN DE HUURDERS

Sinds vele jaren voert Cofinimmo een commercieel beleid dat
zich toespitst op het uitbouwen van een nauwe vertrouwens-
relatie met haar klanten en het maximaliseren van de bezet-
tingsgraad van haar portefeuille..

Kantoren

Cofinimmo biedt haar klanten flexibiliteit inzake de voorwaar-
den en de looptijd van de lopende contracten die, gezien de
huidige context, onontbeerlijk is voor haar huurders daar ze
zich snel moeten aanpassen aan veranderingen (fusies, over-
names, herstructureringen, ..) en aan de steeds evoluerende
vereisten op het gebied van gebouwenfunctionaliteit (nieuwe
technologieén, toegankelijkheid, comfort, verbruik, ..).

Ze biedt hen de mogelijkheid om de gehuurde oppervlakte te
verkleinen, te vergroten of binnen de portefeuille te verhuizen,
met maximale naleving van de modaliteiten en voorwaarden
van het huurcontract. De vennootschap benut hiervoor opti-
maal de belangrijke omvang van haar portefeuille en het hier-
uit voortvloeiende concurrentievoordeel.

Cofinimmo biedt een uitgebreid gamma vastgoeddiensten
aan, met de bedoeling het beheer van de kantoorruimten te
vergemakkelijken en dus de tijd die de klanten hieraan wij-
den te beperken. Het betreft onderhoudsdiensten (reiniging,
technisch onderhoud, bewaking, huisbewaarders, ...), beheer-
diensten van de werkruimte (ontwerp en inrichting van de
ruimten,..) en klusjesdiensten (loodgieterij, verlichting, schil-
derwerken, signalisatie, ...). Hiervoor doet de vennootschap
beroep op gekwalificeerde gespecialiseerde onderaannemers.

Dankzij deze "one-stop shopping”, die bijdraagt tot klantenbin-
ding, wint de klant aan doeltreffendheid. Bovendien staat een
interne Help Desk dienst in voor het centraliseren van de klach-
ten van de huurders en het doorverwijzen naar de juiste onder-
aannemers en de interne Property Manager van het gebouw.



SERVICE, FLEXIBILITEIT, VERTROUWEN

Deze laatste is als uniek aanspreekpunt verantwoordelijk voor
de aanbestedingen, de opvolging van de werken en de kwali-
teitscontrole ervan.

INTERN OPERATIONEEL
EN VASTGOEDBEHEER

Cofinimmo is overtuigd van de meerwaarde die haar intern
operationeel en vastgoedbeheer (voor de kantoren) voor haar
klanten vertegenwoordigt en geeft hieraan voorrang.

Zij voert haar beleid in de vier investeringssegmenten dankzij
de knowhow van haar eigen teams van Project Management
en Property Management die exclusief ten dienste staan van
haar klanten-huurders.

De organisatie kan bovendien een beroep doen op interne
commerciéle, juridische, boekhoudkundige, financiéle, human
resources en communicatiediensten. Al deze activiteiten steu-
nen op een geintegreerd SAP informaticasysteem en een afde-
ling kwaliteitscontrole en interne audit.

FINANCIEEL BELEID

De rendabele groei van de Groep en de stabiele en proactieve
relatie met de klanten dragen positief bij tot de financiéle re-
sultaten van de vennootschap, wat in het belang is van haar
aandeelhouders.

Dankzij het behoud van een goede bezettingsgraad, het ver-
lagen van de kosten verbonden aan niet-verhuurde ruimten en
het investeren in kwaliteitsprojecten, kan de Groep met een
redelijke voorspelbaarheid operationele resultaten neerzetten
die de nodige basis vormen voor de operationele cashflow.
Cofinimmo houdt overigens de structurele kosten van de ven-
nootschap nauwlettend in de gaten.

De investeringscapaciteit van Cofinimmo berust op haar be-
kwaamheid om nieuw eigen vermogen aan te trekken en op
haar schuldcapaciteit.

Hoewel het wettelijk statuut van Vastgoedbevak een schuld-
ratio van 65% toelaat (schulden op het actieftotaal), heeft
Cofinimmo in samenspraak met haar bankpartners, een beleid
uitgestippeld waarin een financiéle schuldratio van om en
bij 50% wordt gehandhaafd (zie hoofdstuk “Beheer van de
financiéle middelen” pagina 54).

Deze keuze werd meer bepaald gemaakt op basis van de lange
resterende huurlooptijden in de portefeuille en gaat gepaard
met voorzichtige renteafdekkingsmaatregelen. Dit biedt
uiteindelijk een globaal coherent financieel bedrijfsprofiel,
een grotendeels voorspelbaar netto courant resultaat en
een geringe risicoblootstelling, behoudens extreme externe
gebeurtenissen.

In overeenstemming met het principe van Real Estate
Investment Trust en het wettelijk Vastgoedbevakstatuut, keert
Cofinimmo het merendeel van haar courante resultaten aan
haar aandeelhouders uit onder de vorm van dividenden.

De economische afschrijving van de gebouwen wordt niet in
mindering gebracht in de berekening van de courante resul-
taten. Deze afschrijving wordt echter wel in beschouwing ge-
nomen in het resultaat op de portefeuille gezien de vastgoed-
deskundigen de leeftijd van de gebouwen en de kosten van
komende renovaties in hun expertises incalculeren. Tijdens pe-
riodes van stagnerende markthuurprijzen weegt deze econo-
mische afschrijving zwaarder door op de expertisewaarden en
bijgevolg op het resultaat op de portefeuille van Cofinimmo.

"'Netto financiéle schulden op de reéle waarde van de vastgoedportefeuille en van de financiéle leasingvorderingen.

[
~

strategie



Samenvatting van de
geconsolideerde resultatenrekeningen

Geconsolideerde resultatenrekeningen - Analytisch schema (x € 1000)

31.12.2012 3112.201
A. NETTO COURANT RESULTAAT
Huurgelden en gewaarborgde opbrengsten, min de met verhuur verbonden kosten 192 213 191 81
Huurkortingen -1673 -1018
Huurvoordelen toegekend aan huurders (incentives) -803 -2 463
Vergoedingen voor vroegtijdig verbroken huurcontracten 12 620 637
Huurinkomsten, min de met verhuur verbonden kosten’ 202 357 188 967
Terugnemingen overgedragen en verdisconteerde huren (non cash) 22 994 20 999
Niet-gerecupereerde huurlasten en belastingen op verhuurde gebouwen? -1968 143
Kosten voor wederinstaatstelling, min de vergoedingen voor huurschade?® -1 010 -1540
Vastgoedresultaat 222 373 208 569
Technische kosten -6 243 -4 412
Commerciéle kosten -1 091 -1560
Kosten en taksen van niet-verhuurde goederen -3826 -3574
Vastgoedresultaat na rechtstreekse vastgoedkosten 211 213 199 023
Beheerkosten vastgoed -15 01 -13 926
Operationeel vastgoedresultaat 196 202 185 097
Algemene kosten van de vennootschap -7 363 -7 306
Operationeel resultaat (véor resultaat op de portefeuille) 188 839 177 791
Financiéle opbrengsten (exclusief IAS 39)* 5559 6 079
Financiéle kosten (exclusief IAS 39)°> -65 092 -63 625
Herwaardering van de financiéle instrumenten (IAS 39) -24 344 -9 561
Aandeel in het resultaat van geassocieerde vennootschappen en joint ventures 503 213
Belastingen -4 273 -6 920
Netto courant resultaat® 101192 103 977
Minderheidsbelangen -3 706 -334
Netto courant resultaat - aandeel Groep 97 486 103 643
B. RESULTAAT OP DE PORTEFEUILLE
Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen 1414 6 644
Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen 12197 -9 603
Andere resultaten op de portefeuille’ -12 038 22 067
Aandeel in het resultaat van geassocieerde vennootschappen en joint ventures -70
Resultaat op de portefeuille 1503 19 108
Minderheidsbelangen -917 -4 212
Resultaat op de portefeuille - aandeel Groep 586 14 896
C. NETTO RESULTAAT
Netto resultaat - aandeel Groep 98 072 118 539
AANTAL AANDELEN 31.12.2012° 3112.201
Aantal uitgegeven gewone aandelen (eigen aandelen inbegrepen) 16 423 925 15 220 653
Aantal uitgegeven en niet-geconverteerde bevoorrechte aandelen 689 397 1067 809
Aantal gewone aandelen deelgerechtijd in het resultat van de periode 15 326 175 14126 279
Aantal bevoorrechte aandelen deelgerechtigd in het resultaat van de periode 689 397 1067 809
TOTAAL AANTAL AANDELEN DEELGERECHTIGD IN HET RESULTAAT 16 015 572 15 194 088

VAN DE PERIODE

Deze rubriek komt overeen met de rubriek "Netto huurresultaat” min de rubriek "Terugnemingen overgedragen en verdisconteerde huren”, opgenomen
in het IFRS-schema van de geconsolideerde jaarrekeningen.

2 Deze rubriek komt overeen met de rubrieken "Recuperatie van huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurder op verhuurde gebouwen”
en "Huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurder op verhuurde gebouwen", opgenomen in het IFRS-schema van de geconsolideerde
jaarrekeningen.

¢ Deze rubriek komt overeen met de rubrieken "Recuperatie van vastgoedkosten” en "Kosten van de huurders en gedragen door de eigenaar op
huurschade en wederinstaatstelling op het einde van de huur”, opgenomen in het IFRS-schema van de geconsolideerde jaarrekeningen.

“1AS 39 inbegrepen, bedragen de financiéle opbrengsten op 31.12.2012 en 3112.2011 respectievelijk K€ 8 879 en K€ 12 320.

5 1AS 39 inbegrepen, bedragen de financiéle kosten op 3112.2012 en 31.12.2011 respectievelijk K€ -92 756 en K€ -79 427.

® Netto resultaat uitgezonderd het resultaat op verkoop van vastgoedbeleggingen, de variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen, de exit
taks en de impact van de impairment test van de goodwill.

’ Deze rubriek komt overeen met de rubrieken "Ander portefeuilleresultaat” en "Exit taks", opgenomen in het IFRS-schema van de geconsolideerde
jaarrekeningen.

® De berekening per aandeel van de resultaten op 3112.2012 houdt rekening met de verkoop, in januari 2013, van 8 000 eigen aandelen.



TOELICHTING BlJ DE GECONSOLIDEERDE RESUL-

TATENREKENINGEN - ANALYTISCH SCHEMA

Op 3112.2012 bedragen de gecumuleerde huurinkomsten
€ 202,4 miljoen, tegenover € 188,8 miljoen op 31.12.2011, het-
zij een verbetering van 7,1% die hoofdzakelijk verklaard wordt
door de betaling van een verbrekingsvergoeding voor de
huurovereenkomst voor de gebouwen Livingstone | en Il door
Belfius Bank. De niet-weerkerende schadevergoeding voor
een bedrag van € 11,20 miljoen werd tijdens het eerste kwar-
taal 2012 betaald en werd integraal geboekt in de resultaten-
rekening van het kwartaal. Bij een ongewijzigde portefeuille
(“like-for-like”) is het niveau van de huren over de laatste 12
maanden gestegen met 0,6%: de negatieve impact van de
vertrekken (-1,9%) en van de heronderhandelingen (-2,0%)
werd gecompenseerd door het positieve effect van de in-
dexering van de huurovereenkomsten (+2,5%) en van nieuwe
verhuringen (+2,0%). Op 31.12.2012 bedraagt de bezettings-
graad 95,71% voor de globale portefeuille en 91,65% voor de
kantoorportefeuille.

Op 31.12.2012 vertegenwoordigen de directe en indirecte ope-
rationele kosten 0,87% van de gemiddelde waarde van het
patrimonium.

Het operationeel resultaat (voor resultaat op de portefeuille)
bedraagt € 188,8 miljoen op 31.12.2012, tegenover € 177,8 mil-
joen een jaar eerder, hetzij een stijging met 6,2%.

Het financieel resultaat (inclusief IAS 39 impact) evolu-
eert van € -67,1 miljoen op 31.12.2011 naar € -83,9 miljoen op
31.12.2012. Dit wordt hoofdzakelijk verklaard door de variatie in
de reéle waarde van converteerbare obligaties en afgeleide in-
strumenten op interesten’. Deze twee elementen leiden tot een
latent verlies van € 27,7 miljoen op 31.12.2012 tegenover een
latent verlies van € 7,0 miljoen op 31.12.2011. De balanspost van
het eigen vermogen “Reserve voor het saldo van de variaties
in reéle waarde van de financiéle instrumenten”?, waaronder
de variaties van de effectieve waarde van zowel de optionele
als de niet-optionele financiéle instrumenten geboekt worden,
daalt van € -117,7 miljoen op 31.12.2011 naar € -158,6 miljoen
op 31.12.2012, onder invloed van de daling van de toekomstige
rentevoeten tussen deze twee data. Dit element maakt geen
deel uit van de resultatenrekening maar heeft een negatieve
invioed op het eigen vermogen en de intrinsieke waarde van
het aandeel.

Ook het financieel resultaat (exclusief IAS 39 impact)
daalt tussen 31.12.2011 en 31.12.2012 van € -57,5 miljoen naar
€ -59,5 miljoen. De rentedaling compenseert deels het hogere
schuldniveau tussen deze twee data. De gemiddelde rente-
voet, bankmarges en afschrijvingskosten van de afdekkings-
instrumenten voor de periode inbegrepen, bedraagt 4,11% op
31.12.2012, in vergelijking met 4,20% op 31.12.2011. Het gemid-
deld schuldniveau gaat van € 1 607,0 miljoen naar € 1 704,7
miljoen tussen deze twee data.

' Het gaat om Interest Rate Swaps die niet onder cashflow hedge vallen.

De belastingen (€ -4,3 miljoen) omvatten de belasting op de
verworpen uitgaven van de Vastgoedbevak (voornamelijk de
belasting op kantoren in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest)
en de belasting ten laste van de vennootschappen die niet het
fiscale stelsel van Vastgoedbevak, SICC of FBI genieten.

Op 31.12.2012 bedraagt het netto courant resultaat - aandeel
van de Groep € 97,5 miljoen (hetzij € 6,09 per aandeel), tegen-
over € 103,6 miljoen op 31.12.2011 (hetzij € 6,82 per aandeel).
Zonder de negatieve impact van de IAS 39 norm, bedraagt het
€ 121,8 miljoen op 31.12.2012 (hetzij € 7,61 per aandeel), tegen-
over € 13,2 miljoen op 31.12.2011 (hetzij € 7,45 per aandeel).

De variatie in de reéle waarde van beleggingsvastgoed is po-
sitief in 2012 (€ 12,2 miljoen) terwijl die in 2011 nog negatief was
(€ -9,6 miljoen). De positieve variatie in de reéle waarde van de
activa in het segment van het zorgvastgoed en vastgoed voor
distributienetten, evenals de meerwaarde die werd geboekt
op het North Galaxy gebouw als gevolg van de verlenging van
de huurovereenkomst met de Regie der Gebouwen, compen-
seren de daling van de waarde van twee kantoorgebouwen die
in de nabije toekomst grondig moeten worden gerenoveerd.
Bij een ongewijzigde samenstelling (“like-for-like”) bedraagt
de variatie in de reéle waarde van het beleggingsvastgoed
0,4%. Het resultaat op de portefeuille daalt evenwel van
€ 14,9 miljoen op 31.12.2011 naar € 0,6 miljoen op 31.12.2012. Ter
herinnering: het resultaat op de portefeuille van het boekjaar
2011 omvatte een terugneming van de uitgestelde belastingen
als gevolg van de omzetting van Pubstone NV in een institu-
tionele Vastgoedbevak voor een bedrag van € 39,3 miljoen.

Het netto resultaat - aandeel van de Groep - bedraagt € 98,1
miljoen op 31.12.2012 (hetzij € 6,12 per aandeel), in vergelijking
met € 118,5 miljoen op 31.12.2011 (hetzij € 7,80 per aandeel).

2 De rubriek “Reserve voor het saldo van de variaties in de reéle waarde van de financiéle instrumenten” is opgenomen in de rubriek “Reserves”

van de balans.
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samenvatting van de geconsolideerde resultatenrekeningen
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samenvatting van de geconsolideerde resultatenrekeningen

Geconsolideerde balans (x € 1000)

31.12.2012 31.12.20M

Vaste activa 3533691 3414 890
Goodwill 150 356 157 456
Immateriéle vaste activa 605 745
Vastgoedbeleggingen 3297 900 3177 560
Andere materiéle vaste activa 856 966
Financiéle vaste activa 24 672 21880
Vorderingen financiéle leasing 53 397 55403
Handelsvorderingen en andere vaste activa 97 43
Deelnemingen in geassocieerde vennootschappen en joint ventures 5808 838
Vlottende activa 108 797 114 051
Activa bestemd voor verkoop 10 670 12 025
Financiéle vlottende activa 6 501 13779
Vorderingen financiéle leasing 2973 2868
Handelsvorderingen 22 636 20 840
Belastingvorderingen en andere vlottende activa 29142 17 015
Kas en kasequivalenten 3041 10 207
Overlopende rekeningen 33834 37 317
TOTAAL ACTIVA 3642 488 3528 941
Eigen vermogen 1542 292 1515 544
iig:z:revren;:gizsi%i;e kennen aan de aandeelhouders van de 1476 029 1460 887
Kapitaal 857 822 814 228
Uitgiftepremies 329592 312 330
Reserves 190 543 215790
Netto resultaat van het boekjaar 98 072 18 539
Minderheidsbelangen 66 263 54 657
Verplichtingen 2100196 2 013 397
Langlopende verplichtingen 1566 005 1601387
Voorzieningen 20 493 18 474
Langlopende financiéle schulden 1388 883 1435094
Andere langlopende financiéle verplichtingen 120 835 106 735
Uitgestelde belastingen 35794 41083
Kortlopende verplichtingen 534 191 412 01
Kortlopende financiéle schulden 351203 246 316
Andere kortlopende financiéle verplichtingen 81959 58 930
Handelsschulden en andere kortlopende schulden 64 560 79 225
Overlopende rekeningen 36 469 27 540
TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN 3642 488 3528 941

TOELICHTING BlJ DE GECONSOLIDEERDE
BALANS

De reéle waarde van de vastgoedportefeuille!, opgenomen
in de geconsolideerde balans door toepassing van de IAS 40
norm, wordt bekomen door de transactiekosten af te trekken
van de investeringswaarde. Op 31.12.2012 bedraagt de reéle
waarde € 3 308,6 miljoen, in vergelijking met € 3189,4 miljoen
op 31.12.2011.

De investeringswaarde van de vastgoedportefeuille zoals be-
paald door de onafhankelijke vastgoeddeskundigen, bedraagt
€ 3 436,1 miljoen op 31.12.2012, in vergelijking met € 3 311,3
miljoen op 31.12.2011.

De rubriek “Deelnemingen in geassocieerde vennootschappen
en joint ventures” betreft de belangen van respectievelijk 50%
en 51% van Cofinimmo in FPR Leuze NV en Cofinéa | SAS.

De rubriek “Minderheidsbelangen” omvat de in aandelen te-
rugbetaalbare obligaties die werden uitgegeven door de
dochtervennootschap Cofinimur | en de minderheidsbelangen
van de dochtervennootschap Silverstone en Pubstone.

De gebouwen bestemd voor eigen gebruik en de ontwikkelingsprojecten inbegrepen.
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Statutaire

resultaatsbestemming

De Raad van Bestuur stelt aan de Gewone Algemene
Vergadering van Aandeelhouders van 08.05.2013 voor om de
jaarrekeningen per 31.12.2012 goed te keuren, het resultaat te
bestemmmen zoals vermeld in de tabel hierna en de volgende
dividenden uit te keren:

* € 6,50 bruto, i.e. € 4,88 netto per gewoon aandeel;

* £ 6,37 bruto, i.e. € 4,78 netto per bevoorrecht aandeel.

De data en modaliteiten van de dividendbetaling staan ver-
meld op pagina 117. De hierop ingehouden roerende voorhef-
fing bedraagt 25%.

Op 31.12.2012 bezat de Cofinimmo Groep 1105 750 eigen ge-
wone aandelen'.

De Raad van Bestuur stelt voor om het recht op dividend voor
boekjaar 2012 van 39 286 eigen gewone aandelen op te schor-
ten in het kader van het aandelenoptieplan van de vennoot-
schap en het recht op dividend van de 1 058 464 resterende
eigen aandelen te annuleren. De vergoeding van het kapitaal is
gebaseerd op het aantal gewone en bevoorrechte aandelen in
omloop op 08.02.2013. De eventuele conversies van bevoor-
rechte aandelen in gewone aandelen tijdens de conversiepe-
riode gaande van 22.03.2013 tot 31.03.2013, de conversie van
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obligaties terugbetaalbaar in gewone aandelen evenals de ver-
koop van gewone aandelen, in het bezit van de Groep, kunnen
de vergoeding van het kapitaal nog wijzigen.

In naleving van Artikel 27 van het Koninklijk Besluit van
07.12.2010, ligt de voorgestelde dividenduitkering boven het
vereiste minimum van 80% van de netto opbrengst (zie pagina
183).

Na de voorgestelde vergoeding van het kapitaal voor het
boekjaar 2012 ten bedrage van € 104,01 miljoen, wordt het to-
taal bedrag van de reserves en van het statutair resultaat van
Cofinimmo NV positief ten belope van € 57,44 miljoen, terwijl
het nog beschikbaar bedrag zoals bepaald door Artikel 617
van het Wetboek van Vennootschappen € 275,02 miljoen be-
draagt (zie eveneens pagina 183).

In 2012 bedraagt het geconsolideerd netto courant resultaat
(aandeel Groep) € 97,49 miljoen en het geconsolideerd netto
resultaat (aandeel Groep) € 98,07 miljoen. De pay out ratio op
het geconsolideerd netto courant resultaat (exclusief IAS 39)
bedraagt 86% (t.0.v. 87% voor 2011).

1434 082 aandelen in het bezit van Leopold Square NV en 671 668 aandelen in het bezit van Cofinimmo NV. 8 000 eigen aandelen werden in januari

2013 verkocht.



Resultaatverwerking (in €)

A. NETTO RESULTAAT
B. TOEVOEGING AAN/ONTTREKKING VAN DE RESERVES

Toevoeging aan/onttrekking van de reserve voor het positieve
saldo van de variaties in de reéle waarde van vastgoed

Boekjaar

Toevoeging aan/onttrekking van de reserve voor het negatieve
saldo van de variaties in de reéle waarde van vastgoed

Boekjaar
Vorige boekjaren'

Toevoeging aan/onttrekking van de reserve van geschatte
overdrachtsrechten en -kosten bij hypothetische vervreemding
van vastgoedbeleggingen

Boekjaar

Toevoeging aan/onttrekking van de reserve van het saldo van
de variaties in de reéle waarde van de toegelaten afdekkings-
instrumenten die onderworpen zijn aan een afdekkingsboekhouding

Boekjaar

Toevoeging aan/onttrekking van de reserve van het saldo van de
variaties in de reéle waarde van de toegelaten afdekkingsinstrumenten
die niet onderworpen zijn aan een afdekkingsboekhouding

Boekjaar
Toevoeging aan/onttrekking van andere reserves

Toevoeging aan/onttrekking van het overgedragen resultaat van
vorige boekjaren

C. VERGOEDING VOOR HET KAPITAAL
D. VERGOEDING VOOR HET KAPITAAL ANDERE DAN C
E. OVER TE DRAGEN RESULTAAT?

' Deze toevoegingen aan/onttrekkingen van de reserves komen voort uit de niet-gerealiseerde meer- en minwaarden die voordien werden toegevoegd aan de
reserves van de variaties in de reéle waarde, evenals uit de koop- en annuleringstransacties van eigen aandelen.
? Het over te dragen resultaat bestaat uit het over te dragen resultaat van het boekjaar en het resultaat van de vorige boekjaren.

2012
96 035 491,25
8 370 003,14

-28 613 732,94
-28 613 732,94

4887 039,25

4887 039,25

175 463,87

175 463,87

-11 079 599,00

- 11079 599,00

13 420 605,80

13 420 605,80
-255 359,00

29832 523,66

-104 011 596,39
-393 898,00
461552 675,27

20m
10O 725 553,37
-11764 171,54

-25 021 485,88
-25 021 485,88

13 395 650,46

13 395 650,46

575 240,06

575 240,06

-9 641 466,00

-9 641 466,00

167 443,00

167 443,00
-278 323,50

9 038 770,32

-98 622 756,83
-338 625,00
491915 095,21

2010
20 974 317,52
75843 003,53

159 474 294,49

131693 063,36
27 78123113

-357 866,95

-357 866,95

7 070 066,00

7 070 066,00

1311 920,00

1311 920,00
-226 102,50

-91429 307,51

-96 452 257,20
-365 064,00
260 579 825,44
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[ransacties en
verwezenlijkingen in 2012

globale portefeuille

- Op 31122012 bedraagt de reéle waarde* van de
geconsolideerde vastgoedportefeuille € 3 308,6 miljoen
en de investeringwaarde® ervan € 3 436,09 miljoen.

Hij bestaat uit 1 559 gebouwen met een totale
bovengrondse verhuuroppervlakte van 1 865 527m?.

IN 2012 VERKOCHT COFINIMMO
VOOR € 3,32 MILJOEN AAN ACTIVA EN
INVESTEERDE ZE VOOR € 89,35 MILJOEN.

De kantoren vertegenwoordigen 46,6%° van het patrimonium,
het zorgvastgoed 35,5% en het vastgoed van distributienetten
met de Pubstone en Cofinimur | portefeuilles 16,0%. De overige
activiteitssectoren (1,9%) zijn niet betekenisvol. Het overgrote
deel van de portefeuille ligt op Belgisch grondgebied (79,4%)

De gebouwen in het buitenland zijn enerzijds in Frankrijk het
zorgvastgoed en het agentschaps- en kantorennet van MAAF
(15,7%) en anderzijds in Nederland (4,9%) de Nederlandse
Pubstone portefeuille en een orthopedische kliniek.

' De reéle waarde wordt bekomen door van de investeringswaarde een aangepaste quotiteit van transactiekosten (vooral overdrachtsrechten) af te
trekken.

2 De investeringswaarde is de meest waarschijnlijke waarde die redelijkerwijs verkregen kan worden in normale verkoopsomstandigheden tussen
welwillende en goed geinformeerde partijen, voor aftrek van de transactiekosten, en wordt bepaald door de onafhankelijke vastgoeddeskundigen.

* De uitsplitsing van de portefeuille wordt uitgedrukt in reéle waarde.



Evolutie van de geconsolideerde portefeuille 1996-2012'
(x €1000 000)

j 353843

3436,09

Portefeuille
op 3112.2012

Portefeuille
op 01.011996

Evolutie van de geconsolideerde portefeuille in 2012
(x€1000 000)

3375 3436,09

3300

Portefeuille
op 3112.2012

Portefeuille
op 01.01.2012

Verwervingen

Constructies en renovaties

Netto realisatiewaarde

Gerealiseerde meer- en minwaarden t.ov. de laatste jaarwaardering
Terugnemingen overgedragen huren - wedersamenstelling van de waarde
Variaties in de investeringswaarde van de portefeuille

Acquisitie- en investeringsprijs 1996-20123
(x €1000 000)

23194 --.
Kantoren

- 1143,9
Zorgvastgoed

65,5 .----! Lo 558,9
Andere Vastgoed van distributienetten

'In investeringswaarde.
2 Zie eveneens Bijlage 21 op pagina 154.

EVOLUTIE VAN DE PORTEFEUILLE?

Sinds haar erkenning als Vastgoedbevak in 1996 heeft de
Cofinimmo Groep voor € 4 087,69 miljoen investeringen
gerealiseerd. Ze verkocht bovendien voor € 1 633,82 mil-
joen. Gemiddeld realiseerde ze bij deze verkopen (voor
aftrek van de vergoeding van de bemiddelaars en andere
diverse kosten) een netto meerwaarde van +9,6% in ver-
gelijking met de laatste jaarlijkse expertises (in investe-
ringswaarde) die aan deze verkopen voorafgingen. Voor
2012 alleen bedroeg dit gemiddelde +9%.

VERWERVINGEN

In 2012 investeerde Cofinimmo in nieuwe verwervingen
voor een totaal bedrag van € 51,75 miljoen, waarvan
€ 36,78 miljoen in zorgvastgoed, € 0,43 miljoen in het net
van verzekeringsagentschappen van MAAF en € 14,54
miljoen in het segment "Andere”.

BOUW- EN HERONTWIKKELINGEN

Cofinimmo investeerde voor een totaal bedrag van
€ 31,02 miljoen in uitbreidingen en herontwikkelingen in
Belgié (voornamelijk € 29,41 miljoen in zorgvastgoed en
€ 1,52 miljoen in kantoren).

RENOVATIES

Cofinimmo investeerde eveneens voor een totaal bedrag
van € 6,42 miljoen in renovaties, voornamelijk in de kanto-
ren- en Pubstone portefeuilles.

DESINVESTERINGEN

In het kader van haar beleid dat gericht is op de arbitrage
van haar portefeuille, verkocht Cofinimmo activa, hoofd-
zakelijk gebouwen van distributienetten, voor een totale
netto verkoopprijs, hetzij na aftrek van de verkoopkosten
en -commissies, van € 3,32 miljoen. Elke transactie werd
gerealiseerd met een meerwaarde of tegen een prijs die
aansluit bij de investeringswaarde die door de deskun-
dige werd bepaald. De gewogen gemiddelde meerwaarde
voor al deze verkopen bedraagt 9%.

*In de investeringen worden de renovaties, de uitbreidingen en de herontwikkelingen opgenomen.
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transacties en verwezenlijkingen in 2012 globale portefeuille

COMMERCIELE RESULTATEN

Het huurleegstandrisico waarmee Cofinimmo elk jaar gecon-
fronteerd wordt, bedraagt gemiddeld 6% van de totale porte-
feuille en 12 tot 15% van de kantorenportefeuille alleen. De klan-
ten met risicohuurovereenkomsten worden van zeer dichtbij
opgevolgd door het commercieel departement. In 2012 werd
64% van het leegstandrisico gevrijwaard dankzij heronderhan-
delingen, niet-uitgeoefende opzeggingen en hernieuwingen
van huurcontracten. Dit percentage bedraagt 69% indien de
nieuwe verhuringen die tijdens het jaar afgesloten werden en
in voege traden, eveneens in beschouwing worden genomen.
Aldus werden van de 6% huurcontracten (totale portefeuille)
die in 2012 als risicovol beschouwd werden 4,2% veiliggesteld'.

De bezettingsgraad? van de kantorenportefeuille bedraagt
91,65% en ligt nog altijd boven het marktgemiddelde van
88,9%. Dit is te danken aan het commercieel beleid dat zich
toespitst op een hechte vertrouwensrelatie met haar klanten
en draagt bij tot een gunstige evolutie van de operationele
marge. Bovendien heeft de diversificatie in de sector van het
zorgvastgoed en de Pubstone en Cofinimur | portefeuilles
waarvan de bezettingsgraad quasi 100% bedraagt, een posi-
tieve impact op de globale bezettingsgraad van 95,71% en ver-
betert dit de risicospreiding.

Bij ongewijzigde portefeuille zijn de huren in 2012 met 0,57%
gestegen.

Risicobeheer van de huurleegstand (in %)

64%

2008 2009 2010 201 2012
Effectieve vertrekken M Heronderhandelingen

Nieuwe verhuringen B Niet-uitgeoefende opzeggingen

of hernieuwde huurcontracten

Evolutie van de bezettingsgraad van de Cofinimmo
portefeuille vs. de Cofinimmo kantorenportefeuille
vs. de Brusselse kantorenmarkt? (in %)

100
95.71%

96
91,65%

92
88,90%

88

84

80

2008 2009 2010 20m 2012

= Cofinimmo - Globale portefeuille
== Markt - Kantoren - Brussel
=== Cofinimmo - Kantoren

VASTGOEDRESULTATEN

Het patrimonium van Cofinimmo kent in 2012 een positieve
variatie in de reéle waarde van +0,4%“, wat neerkomt op een
bedrag van € 12,2 miljoen. De variatie in de waarde van de por-
tefeuille was positief tijdens de vier kwartalen van 2012.

Deze waardevermeerdering is op jaarbasis als volgt samen-

gesteld:

* het segment “Kantoren” toont een negatieve variatie in de
reéle waarde van € -34,7 miljoen;

* de segmenten “zorgvastgoed”, “vastgoed van distributienet-
ten” en “Andere” boeken een positieve variatie in de reéle
waarde van respectievelijk € 271 miljoen, € 16,5 miljoen en
€ 3,3 miljoen.

De oorzaak van de waardevermindering van de kantorenpor-

tefeuille is tweevoudig:

* het overaanbod van kantooroppervlaktes belet een stijging
van de huurprijzen en leidt tot een langere leegstandsperiode
alvorens herverhuring en een verhoging van de huurkortingen
die de toekomstige huurders bij het afronden van de transac-
tie eisen;

* de waarde van de gebouwen die weldra een belangrijke reno-
vatie moeten ondergaan, wordt neerwaarts herzien. Dit is het
geval voor de gebouwen Livingstone en Wetenschap 15-17, Vorst
23-25, Kunst 19H, Guimard en Woluwe 34.

Variatie in de reéle waarde van de

vastgoedbeleggingen (X € 1 000)
8 000 [

7000 |

6000 |

5000 |-

4000 [

3000 |-

2000

1000 |

o Il

Q1 Q2 Q3 Q4

Variatie in de Geografische

Segment redle waarde en sectoriéle
spreiding
Kantoren -2,20% 46,64%
Antwerpen 1,35% 1,88%
Brussel Centrum/Noord 8,71% 8,98%
Brussel Gedecentraliseerd -4,25% 1817%
Brussel Leopold/Louiza -8,30% 9,93%

& Satellicten. 087% 4,40%
Andere Régio’s -3,73% 3,28%
Zorgvastgoed 2,37% 35,43%
Belgié 2,35% 22,68%
Frankrijk 2,38% 12,41%
Nederland 3,62% 0,34%
distributienetten 3.21% 16,00%
Pubstone Belgié 4,56% 817%
Pubstone Nederland -0,10% 4,52%
Cofinimur | - Frankrijk 4,63% 3,31%

Andere 5,46% 1,93%
TOTALE PORTEFEUILLE 0,37% 100,00%

Indien de Groep op 3112.2012 de totaliteit van de huurovereenkomsten opnieuw zou onderhandelen, zou de terugval 6% bedragen.
2De bezettingsgraad wordt berekend door de (geindexeerde) contractuele huurprijzen van de lopende huurcontracten te delen door de som van deze
contractuele huurprijzen en de geraamde huurwaarden van de leegstaande oppervlakten. Deze laatste worden berekend op basis van het niveau van

de gangbare huurprijzen op de markt.
sBron : CB Richard Ellis.

4 D.w.z. met inbegrip van de variatie in de tijdens het jaar verwezenlijkte investeringen.



Gewogen resterende looptijd van de huurcontracten Voor de hele portefeuille wordt de waardevermindering
(in aantal jaren)

deels gecompenseerd door:
* de indexering van de huurovereenkomsten;
® een hoge bezettingsgraad: 95,71% op 3112.2012 ;

® cen gemiddelde resterende looptijd van de lopende
huurovereenkomsten die van 6,7 jaar eind 2004 geé-
volueerd is naar 8,4 jaar eind 2006 en vervolgens naar
11,7 jaar eind 2012, wat een uitzonderlijk niveau onder de
Europese vastgoedvennootschappen is.

Het aantal resterende jaren tot aan de einddatum van de
- ~ lopende huurovereenkomsten op 31.12.2012 is inderdaad
~ e . 1,7 jaar? indien elke huurder zijn contract bij de eerste
B e ‘\~ """ ’ """ #o m ‘ogelijlfe verbrekihgsoptig (break) zou opzeggen. Dit

- cijfer stijgt tot 13,2 jaar indien er geen enkele opzegop-
4 tie wordt uitgeoefend, met andere woorden, indien alle
huurders tot aan het contractuele einde van de huurover-
2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 eenkomsten in hun ruimten blijven.

De diversificatie van het risico is €én van de belangrijkste

— Totale portefeuille - Tot aan het einde van de huurcontracten kenmerken van de Vastgoedbevaks. De portefeuille van
— Totale portefeuille - Tot aan de eerste opzegmogelijkheid (break) Cofinimmo is evenwichtig gespreid. Het grootste gebouw
=== Kaln'toren - Tot aan de eerst mogelijke opzegmogelijkheid (break) vertegenwoord'\gt slechts 5,9% van de geconsolideerde
(voor 2005 had Cofinimmo enkel kantoren in portefeuille) portefeuille.
Kapitalisatierentevoeten Cofinimmo patrimonium vs. Belangrijkste klanten- in contractuele huren
rendement van Belgische Staatsobligaties (in %) (in %) 27
D AB Inbev 13,5%
Regie der Gebouwen 5 ()
e (Belgische Staat) 1.9% E
7 Korian Groep 8,9% E)
Senior Living Group 7,4% -8
6 Armonea 7.2% ’6
5 Belgische Staatsobligaties tien jaar Top 5 huurders 48,9% 3
Internationale overheid 5,9% -]
0
“ AXA Groep 51% o
—
3 MAAF 3.5% on
Senior Assist 2,8%
2
2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 Orpea France 2,6%
Top 10 huurders 68,9%
Top 20 huurders 79,7%
Andere huurders 20,3%
TOTAAL 100%

Relatief belang van de belangrijkste gebouwen - in reéle waarde (in %)

Albert | 4 - Charleroi 1,3%
Georgin 2 1,4%

Tervuren 270-272 1,4%
Serenitas 1,3%

Cockx 8-10 1,1%

Bourgetlaan 42 1,6%
Egmont | 2,1%
Livingstone | & 11 1,8%
Vorst 23-25 3,8%
North Galaxy 5,9%

Andere 78,3%

'Bron : Standard & Poor’s.
? Bedraagt voor de kantoorgebouwen alleen 6,9 jaar.
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SECTORINFORMATIE

Huursituatie per bestemming

GEBOUW Bovengrondse Contractuele  Bezettingsgraad Huren + Geschatte
oppervlakte huurgelden GHW!' op Huurwaarde
(in m?) (x €1000) leegstand (GHW)!
(x €1000) (x €1000)
Kantoren 534 684 81612 90,36% 90 319 82 494
Kantoren met 217 041 24 905 9617% 25897 25896
overgedragen huren
Totaal kantoren (inclusief
kantoren met overgedragen 751725 106 517 91,65% 116 216 108 390
huren)
Zorgvastgoed 622 749 73 057 100% 73 058 70 748
Pubstone 364 489 29973 100% 29 973 27 340
Cofinimur | 60 686 7 822 96,96% 8 067 8244
Andere 31537 4247 100% 4247 3497

Totaal vastgoedbeleggingen
(inclusief kantoren met 1831186 221616 95,71% 231561 218 219
overgedragen huren)

Projecten & renovaties 34 341 374 727 741
Grondreserves 37 37 37
ALGEMEEN TOTAAL
VAN DE PORTEFEUILLE 1865 527 222 027 232 325 218 997
Uitsplitsing per bestemming - Geografische uitsplitsing -
in reéle waarde? (in %) in reéle waarde3 (x € 1000)
Kantoren 46,6% Zorgvastgoed 35,5% Kantoren 112 688 Zorgvastgoed 71 038

Vastgoed van distributienetten 16,0% Andere 1,9% Vastgoed van distributienetten 37 334 Andere 4 292

' GHW = Geschatte Huurwaarde.

? De uitsplitsing voor Cofinimmo NV is de volgende: Kantoren 66,1%, Zorgvastgoed 31,2% en Andere 2,7%.

3 Het verschil tussen de werkelijk ontvangen huren en de contractuele huren wordt verklaard door de huurvrije periode die aan het begin van bepaalde
huurcontracten wordt toegekend en de prorata temporis leegstand van gebouwen tijdens de voorbije 12 maanden.



Uitsplitsing per leeftijd van de gebouwen’ (in %) Geografische uitsplitsing - in reéle waarde? (in %)

Belgié 79,4%
O T Brussel Gewest
& Periferie 51,0%
r--- Vlaams Gewest 20,5%
Waals Gewest 7,9%

+15 jaar 39,3% 0-5jaar 19,5%

i

- . : Frankrijk 15,7%

M-15jaar15,7% - --—--_-- H 6-10 jaar 25,5% E mcees
e e e e e Nederland 4,9%

Maturiteit van de huurcontracten3 (in %)

N
(o)

Huurcontracten >9 jaar . 53,0%
Kantoren (openbare sector) 12,1%
Kantoren (privé sector) 1,8%
Zorgvastgoed 22,0%

Vastgoed van distributienetten -
Pubstone 13,5%

Vastgoed van distributienetten -
Cofinimur | 2,0%

Andere 1,6%

Huurcontracten 6-9 jaren : 13,8%
Kantoren 3,4%

Zorgvastgoed 9,4%

Vastgoed van distributienetten -
Cofinimur 1 1,0%

Huurcontracten < 6 jaar: 33,2%
Kantoren 30,7%

Zorgvastgoed 1,5%

Vastgoed van distributienetten -
Cofinimur | 0,5%

Andere 0,5%
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Gemiddelde resterende looptijd van de huurcontracten per segment
(in aantal jaren)

Zorgvastgoed Vastgoed van Kantoren Andere Totale
distributie- portefeuille
netten

' De gebouwen die een zware renovatie ondergingen, worden beschouwd als nieuwe gebouwen: de portefeuille van het vastgoed van het Pubstone
distributienet wordt beschouwd als één vastgoedgeheel en is opgenomen in de leeftijdsgroep >15 jaar.

2 De uitsplitsing voor Cofinimmo NV is de volgende: Belgié 95,4%, Frankrijk: 4,6%.

3 Tot de eerstkomende opzegmogelijkheid.
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Bruto/netto huurrendementen per segment’ Drie elementen helpen om een positieve terugkeer te
(in %) handhaven:

® de bezettingsgraad van de kantoren die nog altijd vrij hoog
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" is (91,65%)

7 N * het huurdersverloop binnen de globale portefeuille blijft be-
perkt tot 1%;

[ B s | N e
* de huurcontracten van het zorgvastgoed en het vastgoed
E . BN B B e van distributienetten genieten een positieve indexering en
4 de huurinkomsten zijn beschermd door hun lange looptijd.
De terugval in de kantorensector kan verklaard worden door
KRR B 6,52 ROIZORE ©0< (TR R ’ de heronderhandelingen van de contracten.
2 B e O E E e - -
Gewaarborgde huurinkomsten® - in contractuele
s B OB O®mB = huurbedragen (x € 1000 000)
o Bruto NSt Bruto [Netto Bruto [Netto
T T T T
Kantoren Zorgvastgoed Vastgoed van Andere Totale 220
distributienetten portefeuille 200
180
160
140
Het bruto huurrendement van de portefeuille blijft stabiel 120
tussen 2011 en 2012 en bedraagt 7,01%. 100
80
60
Evolutie van de ontvangen huurinkomsten 40
bij ongewijzigde portefeuille 2012 vs 2011 (in %) 20
o]
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 20‘28 2029 >2029
A
B AXA Groep Regie der Gebouwen (kantoren)
B Korian Groep (zorgvastgoed) M Senior Living Group
B Europese Unie (kantoren) Armonea
Andere klanten (kantoren) B Andere uitbaters (zorgvastgoed)
B MAAF B Immobrew Groep

Minstens 70% van de huurinkomsten zijn contractueel ge-
waarborgd tot in 2018. Dit percentage stijgt tot 76% indien
geen enkele opzegoptie (break) zou worden uitgeoefend en
de huurders tot aan het contractuele einde van de huurover-

N eenkomsten in hun gebouw zouden blijven.
SA b
_5 . . .

Kantoren Zorgvastgoed v?(?itguot?gnﬁ?egis- Andere po:;:oetfeel.tljille

" Indien portefeuille 100% verhuurd.
2 Dit jaar enkel het Pubstone net inbegrepen.
s Tot aan de eerst mogelijke opzegoptie.



Uitsplitsing per activiteitensector van de huurders -
in geconsolideerde contractuele huurbedragen (in %)

Gezondheidssector 32,9% Information technology 4,1%

Verzekeringssector 10,9%

Internationale overheidssector 5,9%

Belgische overheidssector 12,8% Andere 12,2%

Chemie, Petroleum en
Farmacie 2,5%
Telecommunicatie 1,2% ’

Advocaten en Consulting 3,0%
Retail 1,0%

Pubstone 13,5%

OV
=

Uitsplitsing per activiteitensector van de huurders -
in contractuele huurbedragen van de publieke Vastgoedbevak (in %)

Gezondheidssector 29,3% ------------------ ____ r---------------- Information technology 5,8%

------- Verzekeringssector 10,3%
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---- Internationale overheidssector 8,4%

Belgische overheidssector 18,0%
""""" Andere 17,1%

Telecommunicatie 1,7%
Advocaten en Consulting 4,4%
Retail 1,5%

Chemie, Petroleum en
Farmacie 3,5%
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transacties en verwezenlijkingen in 2012

Kantoren

- Zoals in 2011 stond het jaar 2012 in het teken van
de schuldencrisis in de Eurozone en de daaruit
voortvloeiende economische vertraging. In deze
economische context moeten we ook dit jaar vaststellen
dat bij de bedrijven het algemene klimaat er één blijft
van voorzichtigheid en het drukken van de kosten,
elementen die niet echt gunstig zijn voor de huurmarkt
van kantoren. Eén lichtpunt voor de Brusselse
kantorenmarkt in 2012 is de spectaculaire terugkeer van
de Europese Instellingen. Zij alleen namen +20%* van de
totale take-up voor hun rekening iets wat in jaren niet

meer gezien was.

De bruto take-up op de Brusselse kantorenmarkt is gestegen
van 320 000m? in 2011 naar 427 O0O0mM? in 20122 Vooral in de
Brusselse periferie werd er heel wat activiteit opgetekend, on-
dermeer door meerdere grote deals in een nieuwe kantoren-
parken in de buurt van de luchthaven.

Ondanks de zwakke take-up van de laatste twee jaren, stellen
we toch een licht dalende trend vast in de globale leegstand in
Brussel die een niveau bereikt van 11,10% of 1,46 miljoen m? 3,
Toch stellen we nog altijd een structureel overaanbod van kan-
toorruimten vast. Ongeveer 21% ervan zijn gebouwen die min-
der dan vijf jaar geleden werden opgeleverd. De vermindering
van de globale leegstand is deels toe te wijzen aan een aantal
herbestemmingsprojecten van kantoorgebouwen in woningen
in de gedecentraliseerde wijken van Brussel en de zeer lage
speculatieve projectontwikkeling van de laatste jaren.

De oplevering van nieuwe kantoorprojecten die de laatste
twee jaren reeds sterk aan het dalen was, kende in 2012 een
absoluut dieptepunt.

Het gevolg van het overaanbod komt tot uiting in de huurprijzen,
die uiteraard onder druk blijven staan.

' Bron: Jones Lang LaSalle

2 Bron: CBRE

S In vergelijking met 11,49% en 1,49 miljoen m? op 31.12.2011. Bron: CBRE
4 Bron: DTZ.

Wat de investeringen betreft, is de globale activiteit in Brussel
licht gedaald ten opzichte van 2011, hetzij om en rond € 1,8 mil-
jard* voor alle sectoren samen. Het aandeel van de kantoren
is echter aanzienlijk gekrompen en vertegenwoordigt nog
slechts 46% van alle investeringen. De investeerders geven
nog altijd de voorkeur aan gebouwen met een veilige huursi-
tuatie, maar opmerkelijk is dat er heel wat deals werden afge-
sloten met het oog op een herbestemming in een residentieel
complex.

Op 31.12.2012 bestond de kantorenportefeuille van Cofinimmo
uit 87 gebouwen®, goed voor een totale bovengrondse opper-
vlakte van 786 066m? en een reéle waarde van € 1543,16 miljoen.
Deze gebouwen zijn uitsluitend gelegen in Belgié en voor het
overgrote deel in Brussel.

Het interne team dat instaat voor de kantorenportefeuille, be-
staat uit 18 mensen voor het beheer ervan. Zij worden daar-
voor bijgestaan door de teams van ontwikkeling (vier perso-
nen), kwaliteitsbeheer (twee personen) en projectopvolging
(21 personen waarvan de meesten thans actief zijn in de sector
van de woon- en zorgcentra). Cofinimmo heeft eveneens haar
eigen ondersteunende teams voor juridische, boekhoudkun-
dige en financiéle aspecten.

° Business parken worden beschouwd als één actief, maar kunnen bestaan uit meerdere gebouwen
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transacties en verwezenlijkingen in 2012 kantoren

BOUW- EN RENOVATIEWERKEN
2012

In 2012 waren er geen ontwikkelingen in de kantoorsector. Er
werden bijgevolg minder werven opgestart. Het departement
Project Management beheerde of begeleidde één grote kan-
toorwerf in Brussel. Het totale bedrag van de in 2012 beheerde
en geboekte bouw- en renovatiewerken bedraagt € 4,40 miljoen.

Brussel
Gebouw Type Opper- (Verwacht)
werken vlakte einde van
de werken
Tervuren Middelzware
270-272 renovatie 4 058m? Q2 2013
(fases I, 111, V)

KANTOORTRANSACTIES EN -PROJECTEN

Naast deze werf bereidt het departement Project Management
eveneens enkele andere projecten voor, te realiseren in 2013-
2014. Het gaat voornamelijk om voorbereidende studies voor
het herontwikkelingsproject Wetenschap 15-17 en de omvor-
ming van het gebouw Woluwe 34 tot een appartementsge-
bouw. Voor dit laatste project werd een stedenbouwkundige
vergunningsaanvraag in Q2 2012 ingediend.

Brussel
Gebouw Type Opper- (Verwacht)
werken viakte einde van
de werken
Omvorming
Woluwe 34 naar Woningen, g gg0om? Q4 2014
handelspanden
en/of kantoren
Renovatie van
Wetenschap kant(_)ren e 50 000m? Q3 2015
15-17 toevoeging van
woningen
Omvorming
Livingstone |~ ['38r WONMIEN 45 550m2 Q12015
handelspanden
en/of kantoren
Livingstone (I~ Renovatievan 5 oq0 Q4 2013

kantoren

WETENSCHAP 15-17

Dit gebouw heeft een bovengrondse opperviakte van
+20 000m?, verdeeld over acht verdiepingen en met twee on-
dergrondse parkeerniveaus. Het is gelegen op de hoek van de
Belliardstraat en de Wetenschapsstraat. Het dateert van het
begin van de jaren ‘70 en werd een tiental jaar later uitgebreid.
Omdat het niet meer beantwoordt aan de huidige behoef-
ten van een modern en duurzaam kantoorgebouw, besloot
Cofinimmo om het volledig te herontwikkelen. De vennoot-
schap opteerde voor een gemengd project met de ambitie om
er een topgebouw in de Belliardstraat van te maken. Het project
was laureaat in de wedstrijd Voorbeeldgebouw 2011 van het
Brussels Hoofdstedelijk Gewest.

'l.e. met een zuinige benutting van de natuurlijke bronnen.

Om deze doelstelling te bereiken, werden de volgende uit-
gangspunten vastgelegd tijdens de ontwerpfase:

* De oprichting van een duurzaam' gebouw met een laag
energieverbruik

Cofinimmo hecht bijzonder veel belang aan de ecologi-
sche en duurzame identiteit van haar patrimonium. In dit
geval wordt een zeer laag energiepeil beoogd (maximaal
E45), maar ook een BREEAM-certificaat ‘Very good’ voor
het gebouw. Om dit te bereiken, wordt de buitenmantel van
het gebouw sterk geisoleerd en uitgerust met driedubbele
beglazing. Er wordt ook een groen dak voorzien, evenals
terugwinning van energie met behulp van een warmtewiel,
hoogrendementinstallaties voor de productie van warmte en
koude, terminaleenheden met laag verbruik (bij voorbeeld
koude plafonds), het maximale gebruik van natuurlijk licht en
bewegingsdetectors die het kunstlicht bedienen.

* De verbetering van de leefbaarheid van de Belliardstraat

Het project voorziet de aanleg van een voorplein op de hoek
van de Belliardstraat en de Wetenschapsstraat. Zo ontstaat
er een vrije en open ruimte langs deze stadssnelweg. Dankzij
een transparant vijf verdiepingen hoog atrium, dat dienst zal
doen als toegang tot het gebouw, zal de binnentuin achter
het gebouw zichtbaar zijn vanaf de straat. Dit concept past
perfect in het nieuwe, beoogde stadsbeeld. Het gebouw zal
multifunctioneel zijn. De onderste verdiepingen zullen be-
stemd zijn voor commerciéle of culturele activiteiten. Het
stadsvoorplein krijgt een nieuwe dynamiek, wat de wijk in
het algemeen ten goede moet komen. De bovenste verdie-
pingen behouden hun identiteit als kantoorruimten.

* De bouw van een representatief gebouw met hoogkwalita-
tieve kantoorruimten in een toonaangevende buurt

De ligging langs de Belliardstraat zorgt voor een optimale
bereikbaarheid. De kantoren zullen een uitstekende akoes-
tiek genieten, beschut tegen omgevingsgeluiden, en een
hoge bruto/netto verhouding van de kantooroppervlaktes.

Anderzijds zullen de ruimten verdeeldbaar zijn in modules van
1,35m en zullen ze een grote modulaire flexibiliteit bieden. De
vennootschap zal de meest moderne technieken voor koeling,
verwarming en verluchting toepassen en de mogelijkheid tot
privatief beheer aanbieden. De werken zullen na het vertrek
van de huidige huurder (Europese Commissie) van start gaan
en nadat de verschillende vereiste vergunningen toegekend
zijn. Ze zouden uitgevoerd worden tijdens de jaren 2014-2015.

Tenslotte, zal Cofinimmo bijdragen tot de demografische uit-
daging van de stad Brussel door in het project 17 wooneenhe-
den kant Wetenschapsstraat te verwerken.

LIVINGSTONE I- 1l
De Livingstone site bestaat uit twee aparte entiteiten,
Livingstone | en I, met elk een verschillende architecturale stijl.

Livingstone | is gunstig gelegen in het hart van de Europese
Wijk en grenst aan groene zones zoals de Maria-Louizasquare.
De site is vlot bereikbaar. De herbestemming in een residen-
tieel gebouw zal beantwoorden aan de hoge behoefte aan
woningen in deze zone. Het gebouw zal in vier appartements-
blokken ingericht worden met in totaal 125 wooneenheden
(studio’s en appartementen met één, twee of drie kamers) die
verkocht zullen worden. Het gelijkvloers zal gebruikt worden
voor commerciéle functies en/of vrije beroepen.



Op energievlak beoogt Cofinimmo een K-peil 30 en een E-peil 60
voor dit gebouw. Om dit te bereiken, koos de vennootschap
voor:

een sterk geisoleerde mantel van het gebouw;

een verluchtingssysteem van het D-type, i.e. met hoogrende-
ment warmterecuperatie (min. 90%);

een centraal verwarmingssysteem (condensketels met zeer
hoog rendement);

zeer performant raamwerk en beglazing;

een structuur met een externe zonnewering;

individuele meters en een energieboekhouding;

een groen dak;

een binnenpark;

een regenwateropvangbak;

laadpalen voor elektrische voertuigen.

Het huidige volume van het gebouw blijft behouden. De reno-
vatiewerken van Livingstone | gingen begin januari 2013 van
start.

Zowel de functionele structuur van het gebouw, die het mo-
gelijk maakt om het te herverdelen in zeer interessante woon-
eenheden met grote buitenruimten, als de beoogde energie-
en milieuprestaties hebben bijgedragen tot de selectie van
het Livingstone | project als laureaat in de wedstrijd “herbe-
stemming van leegstaande kantoorgebouwen in huisvesting”
van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest.

De diverse vergunningen die vereist zijn voor de renovatie-
werken van de Livingstone | werden in de loop van het eer-
ste halfjaar van 2012 toegekend. De verkoop van de ruim-
ten is reeds gestart en op datum van publicatie van huidig
Verslag is +40% van de appartementen reeds voorbehouden.
Anderzijds hebben Cofinimmo en Cordeel in januari 2013 een
akkoord afgesloten om met de herbestemmingswerken van
start te gaan en waarbij de totaliteit van de risico’s verbon-
den aan de verkoop van de te bouwen wooneenheden aan
Cordeel werd overgedragen, nits Cofinimmo een bedrag van
€ 24 miljoen ontvangt.

Het gebouw Livingstone Il biedt 17 00O0OmM? kantooropper-
vlakte verdeeld over zeven verdiepingen en zal geherstruc-
tureerd en volledig gerenoveerd worden. Er zal een nieuwe
inkomhal kant Filips De Goedestraat, vliak bij het metrosta-
tion gebouwd worden. Op de begane grond zal een flexibele
ruimte komen die perfect aanpasbaar zal zijn voor kantoren
of grote vergaderzalen.

De vergunningen voor de werken aan Livingstone Il werden
afgeleverd tijdens het eerste halfjaar van 2012. De start van
de werken is gepland voor maart 2013. Zij zullen waarschijnlijk
tien maanden duren.

Het totale budget van de werken voor deze twee belangrijke
herontwikkelingsprojecten wordt geraamd op € 40 miljoen,
inclusief BTW, waarvan € 27 miljoen bestemd zijn voor de
herbestemming van Livingstone |, ten laste van de algemene
aannemer Cordeel, en € 13 miljoen voor de renovatie van
Livingstone Il, ten laste van Cofinimmo.

WOLUWE 34

Het kantoorgebouw “Woluwe 34” (6 680m?) langs Woluwedal
waarvan Cofinimmo sedert 1996 eigenaar is, maakte deel uit
van een bouwproject van vier kantoorgebouwen op een ge-
meenschappelijke ondergrondse parking. De bovengrondse
oppervlakte ervan is verdeeld over negen verdiepingen (van
begane grond tot +8). De ondergrondse opperviakte (één
verdieping) is 3 230m? groot en wordt gebruikt als parking,
archiefruimten en technische lokalen. Vandaag heeft het ge-
bouw een eigen parking en een aparte toegang. Het gebouw
werd nooit grondig gerenoveerd.

Gezien de leeftijd van het gebouw werd een volledige renova-
tie onvermijdelijk. De herbestemming in woningen zal het mo-
gelijk maken om een waarde - exclusief werken - te bekomen
die aanzienlijk hoger ligt dan in het geval van een renovatie
van kantoren, met een lager liquiditeitsrisico aangezien de
appartementen verkocht zullen worden. Het gebouw zal wor-
den omgevormd in 69 wooneenheden, met de mogelijkheid
om op de begane grond beperkte handels- en kantoorruim-
ten te creéren. Deze drie bestemmingen (woningen, handels-
en/of kantoorruimten) kaderen perfect in het al bestaande
gemengde karakter van de wijk.

Inzake energie en duurzaamheid streeft Cofinimmo een globale
K-waarde van 40 en een E-waarde per appartement van 70
na. Het totale budget van de werken voor dit herbestem-
mingsproject wordt tussen € tien miljoen en € 12 miljoen zon-
der BTW geraamd.

De stedenbouwkundige en milieuvergunningsaanvragen zijn
ingediend. Vanaf oktober 2012 werd gestart met de verkoop
van de ruimten. Op datum van publicatie van huidig Verslag
is £42% van de appartementen reeds voorbehouden.

COMMERCIELE RESULTATEN
Vastgoeddiensten

Cofinimmo biedt haar huurders een ruim gamma van bijko-
mende diensten aan om hen te helpen bij het beheer van hun
werkruimten, zodat zij zich volledig op hun kernactiviteiten
kunnen toeleggen.

Cofinimmo telt 348 kantoorklanten waarvan er in het afgelo-
pen jaar 232 een beroep hebben gedaan op één of meerdere
vastgoeddiensten meer bepaald in de inrichting, het onder-
houd en de beveiliging van de kantoorruimten.

De inrichtingswerken worden rechtstreeks beheerd door
het multidisciplinaire Project Management departement van
Cofinimmo waar architecten, ingenieurs en space-planners
werken.

De overige verleende diensten zoals onderhoud, beveili-
ging of energievoorziening worden uitgevoerd door onder-
aannemers die zorgvuldig door de aankoopdienst worden
geselecteerd.

Hiervoor sluit Cofinimmo kaderovereenkomsten af met de
onderaannemers waardoor zij niet enkel haar hoge kwaliteits-
normen kan opleggen maar eveneens schaalvoordelen kan
realiseren dankzij de omvang van haar patrimonium om de
beste kwaliteit/prijsvoorwaarden te verkrijgen.

Cofinimmo heeft eveneens een Help Desk die 24/24 uur, 7/7
dagen bereikbaar is en die op vraag van haar klanten kleine
werken en herstellingen van allerlei aard en door onderaanne-
mers uitgevoerd, organiseert. Deze Help Desk zorgt voor de
opvolging van vragen van klanten en houdt hen op de hoogte
bij elke belangrijke fase van de vordering van hun aanvraag:
bevestiging van de tenlasteneming, bekendmaking van de
dag van uitvoering van de werken en van de onderaannemer,
kennisgeving van het einde van de werken en verslag van de
uitgevoerde prestaties. De klant kan zich op elk moment in-
formeren of reageren bij deze gecentraliseerde dienst.

In 2012 behandelde de Help Desk ongeveer 9 200 interventie-
aanvragen. De kosten van deze dienstverlening worden aan
de klanten gefactureerd. Naast klantenbinding en het ter
beschikking stellen van zo comfortabel mogelijke kantoor-
ruimten, wat tenslotte het hoofddoel van deze dienst is, re-
aliseerde Cofinimmo hiermee een operationeel resultaat van
bijna € 204 000. Deze dienstverlening zal in 2013 worden
voortgezet en het dienstenaanbod zal worden uitgebreid in
functie van eventuele nieuwe behoeften.
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SECTORINFORMATIE

Belangrijkste klanten in contractuele huurbedragen (in %)

Rating' Vooruitzicht' %

Regie der Gebouwen(Belgische Federale Staat) AA Negatief 23,6%
Europese Commissie AAA Negatief 1,9%
AXA Belgium A Stabiel 10,2%
IBM Belgium (IBM Groep) AA- Stabiel 4.2%
TVI NV (RTL Groep) BBB+ Stabiel 2,8%
CEFIC Nvt Nvt 1,9%
OVAM Nvt Nvt 1,9%
KPMG Nvt Nvt 17%
Cleary Gottlieb Steen & Hamilton Nvt Nvt 1.7%
TOTAAL 60,0%
Andere 40,0%

Geografische uitsplitsing - in reéle waarde (in %)

B Andereregio’s 7,3% ======m=enq  pee-m-———-- Antwerpen 4,2%

Brussel 88,5%

Periferie en satellieten 9,8%
I Leopold/Louizawijk 17,9%
B central Business District 20,1%
M Gedecentraliseerd 40,7%

Gemiddelde leeftijd van de gebouwen? (in %)

+15 jaar 25,3% 0-5jaar 18,6%

N-15jaar 26,3% 6-10 jaar 29,8%

' Het betreft de waardering van het financiéle solvabiliteitsrisico van de entiteit, door het financiéle ratingagentschap Standard & Poor’s; situatie
op 3112.2012.
? De gebouwen die een zware renovatie ondergingen, worden als nieuwe gebouwen beschouwd.



Uitsplitsing per activiteitensector van de huurders -
in contractuele huurbedragen (in %)

Chemie, Petroleum

en Farmacie 5,2% Telecommunicatie 2,0%

Advocaten & Consulting Retail 1,8 %
6,4%
Belgische overheidssector 25,5%
Information
technology
8,4%

Internationale
overheidssector
12,3%

Verzekeringssector
15,3%

Andere 23,1%

Gemiddelde resterende looptijd van de huurcontracten per regio (in aantal jaren)

Antwerpen Brussel Brussel Brussel Brussel Periferie Andere TOTAAL Kantoren
Centrum/Noord Gedecentraliseerd Leopold/Louiza en Satellieten
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/orgvastgoed

DE BELANGRIJKSTE TROEVEN VAN
DEZE SECTOR ZIJN:

Een gunstige wetgevende context: zorginstellingen voor acute
en langdurige zorgverstrekking worden beheerd door zeer
strenge vergunningssystemen. Deze laatste vormen een sterke
instapbarriere voor nieuwe uitbaters en ondersteunen aldus de
bezettingsniveaus van deze instellingen.

Een sterk groeipotentieel: demografische voorspellingen?
wijzen erop dat het aantal bejaarden ouder dan 65 in Belgié
en in de buurlanden met zowat 51% zal toenemen tussen nu
en 2060, terwijl het huidige aanbod aan zorgverstrekking en
dienstverlening aan zorgbehoevenden vaak al ontoereikend
is. De projecten voor een gedeeltelijke of volledige renovatie
en de groei van het zorgvastgoedpark creéren een belangrijk
ontwikkelingspotentieel voor Cofinimmo.

Huurovereenkomsten op lange termijn met de uitbaters: de
huurovereenkomsten die met de uitbaters worden afgesloten,
hebben een vaste initiéle looptijd van 27 jaar in Belgié, 12 jaar
in Frankrijk en 15 jaar in Nederland. De vaste huurprijzen zijn
jaarlijks geindexeerd en hangen niet af van de bezettingsgraad
door de bewoners. Nagenoeg alle huurovereenkomsten voor-
zien overigens de mogelijkheid om de contracten voor twee
opeenvolgende termijnen van negen jaar in Belgié en negen
tot twaalf jaar in Frankrijk te verlengen. Tot slot voorzien de
meeste huurovereenkomsten dat de onderhoudskosten, struc-
turele onderhoudskosten inbegrepen, ten laste van de huurder
zijn.

Huurniveaus die aansluiten bij het economisch potentieel van
elk project: bij de waardering van elk project streeft Cofinimmo
naar het respecteren van een redelijke huur in vergelijking met
de inkomsten en het exploitatieoverschot dat van de instelling
wordt verwacht.

Aldus heeft het huurniveau geen negatieve impact op de duur-
zaamheid van de exploitatie.

Gunstige liggingen die ruimte bieden voor herstructurerin-
gen: indien de huurovereenkomst niet wordt verlengd, zal
Cofinimmo het herontwikkelingspotentieel van deze goede-
ren, hoofdzakelijk in woningen, ten volle benutten. De relatief
lage aankoopprijs per m? is het resultaat van huurgelden die
overeenkomen met een duurzaam exploitatieniveau van de
uitbaters. Dit biedt een aanzienlijk potentieel bij een herbe-
stemming in woningen.

«Ter Kameren»
Brussel

EHPAD: Etablissement d’Hébergement pour Personnes Agées Dépendantes - de meest verspreide vorm van instelling voor senioren in Frankrijk.

2 Bron: EUROSTAT



NA EEN INTENSIEVE ONTWIKKELING IN BELGIE EN
FRANKRIJK EN EEN EERSTE VESTIGING IN NEDERLAND,
IS COFINIMMO AL ZEVEN JAAR EEN VAN DE
BELANGRIJKSTE INVESTEERDERS IN ZORGVASTGOED
OP HET EUROPESE VASTELAND.

Sébastien Berden - Head of Healthcare
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Cofinimmo identificeerde deze gunstige factoren vanaf 2005 en
besloot haar ervaring en technische knowhow aan te wenden om
zich te implementeren in de sector van het zorgvastgoed, waarin
ze denkt dat ze een belangrijke rol kan spelenin de financiering van
de nood aan vastgoed. De Groep investeert meer in het bijzonder
in instellingen ter huisvesting van Hulpbehoevende Bejaarden
[EHPAD (Etablissements d’Hébergement pour Personnes Agées
Dépendantes) in Frankrijk], woon- en zorgcentra, service flats,
revalidatiecentra [zogenaamde ziekenhuizen voor nazorg en re-
validatie (Cliniques de Soins de Suite et de Réadaptation - SSR)
in Frankrijk], psychiatrische klinieken en onlangs in een kliniek
voor acute zorgverlening in Nederland (Zelfstandig Behandel
Centrum ZBC).

Ze investeert uitsluitend in instellingen met bedden die erkend
zijn door de overheid. Hiervoor sluit ze solide vastgoedpart-
nerschappen af met de belangrijkste actoren op de Belgische,
Franse en Nederlandse markt'. Deze verwervingen vereisen een
voorafgaande due diligence analyse om de rentabiliteit van het
project, maar ook de solvabiliteit van de uitbaters te analyseren.
Deze solvabiliteitsanalyse wordt jaarlijks herhaald en de uitbaters
verbinden zich ertoe om o.a. een regelmatige financiéle rappor-
tering voor te leggen.

Cofinimmo biedt de uitbaters toegang tot haar financiéle,
vastgoed- en bouwkundige expertise. Met haar eigen Project
Managementafdeling die gespecialiseerd is in het zorgvastgoed-
segment, speelt ze bij renovatie- of bouwprojecten een advise-
rende rol inzake duurzaam en ecologisch bouwen.

Op 31.12.2012 bestaat de totale portefeuille van het zorgvast-
goed van Cofinimmo uit 127 gebouwen, waarin om en bij 13100
erkende bedden (8 300 in Belgié, 4 750 in Frankrijk en 40 in
Nederland) ondergebracht zijn, goed voor een totale boven-
grondse opperviakte van 622 749m? en een reéle waarde van
€ 1172,44 miljoen.

Het intern team dat verantwoordelijk is voor het zorgvastgoed
bestaat uit negen personen die rechtstreeks betrokken zijn bij het
beheer van de portefeuille (Property en Project Management).
Voor de uitvoering en de opvolging van de renovatiewerken in
Frankrijk heeft de vennootschap een samenwerkingsakkoord af-
gesloten met een plaatselijk gedelegeerd bouwheer.

TRANSACTIES

DE BELANGRIJKSTE TRANSACTIES IN 2012 ZIJN:
Belgié

Oprichting van een institutionele Vastgoedbevak en co-inves-

tering met Senior Assist
Op 31.01.2012 sloten Cofinimmo en Senior Assist een overeen-
komst voor een patrimonium van de muren van woon-en zorg-
centra die door Senior Assist worden uitgebaat en die een to-
tale waarde van bijna € 150 miljoen vertegenwoordigen. Van dit
patrimonium komt € 80 miljoen overeen met gebouwen waar-
van Cofinimmo op 31.01.2012 reeds eigenaar is, € 24 miljoen zijn
nieuwe gebouwen in uitbating en € 46 miljoen zijn te ontwikkelen
projecten. De initiéle huurrendementen van de activa van dit pa-
trimonium liggen tussen 6,50% en 7,04% in "dubbel netto” equi-
valent?. Alle activa zijn verhuurd of voorverhuurd met erfpachto-
vereenkomsten voor 27 jaar met geindexeerde huurprijzen.

De vennootschap Maison Saint-lgnace, de eigenaar van het woon-
en zorgcentrum met dezelfde naam en waarvan Cofinimmo al alle
aandelen bezat, is als institutionele Vastgoedbevak ingeschre-
ven sinds 13.12.2011 en veranderde haar naam op 31.01.2012 in
SILVERSTONE NV.

Cofinimmo, Rheastone (dochtervennootschap van de Groep
Cofinimmo) en Senior Assist zijn de aandeelhouders van
Silverstone, met een participatie van respectievelijk 70,69%,
24,31% en 5%°.

Operationele activa

Op 31.01.2012 ontving Silverstone NV via gedeeltelijke splitsingen
van vennootschappen die eigendom zijn van de Groep Senior
Assist, de volgende gebouwen als inbreng in natura:

Naam van de - Opper-

instelling Ligging Bedden vlakte

De Fakkel,

Karen, : B

Villa Vitae Beringen 137 bedden 7 098m

& De Laek

Farnientane Fexhe-Slins 66 bedden 2 507m?
115 bedden

Claire de Vie Luik + 20 service 3 055m?
flats

Op 31.01.2012 verwierf Silverstone anderzijds via gedeeltelijke
splitsingen van vennootschappen van de Groep Senior Assist, de
twee onderstaande gebouwen. Ze heeft zich ertoe verbonden

deze te renoveren en uit te breiden:
Naam van de - Opper-
instelling Ligging Bedden vlakte
1132b5edden 5 816m?
bedden + 3 074m?
Brise d’/Automne  Ransart ) . uitbreiding
uitbreiding ;
voorzien voorzien
voor 2015) voor 2015)
VIl Voyes Vedrin 85 bedden 4172m?

De hierboven vermelde gebouwen worden uitgebaat door en
verhuurd aan Senior Assist via erfpachtovereenkomsten voor een
vaste initiéle looptijd van 27 jaar.

Frankrijk

Groep Orpea
0Op19.04.2012 verwierven de Groep Orpeaende Groep Cofinimmo
via hun gemeenschappelijke dochtervennootschap Cofinea | SAS
de muren van de EHPAD “Les Musiciens”. De EHPAD ligt in het
19de arrondissement van Parijs, werd gebouwd in 2004 en heeft
een totale opperviakte van 4 265m? met 107 bedden. De instel-
ling wordt uitgebaat door de Groep Orpea waarmee Cofinea |
een handelshuurovereenkomst van het type "triple netto” heeft
gesloten voor een periode van 12 jaar. Bijkomend bij deze huur-
overeenkomst ondertekenden de partijen een groene huurover-
eenkomst, overeenkomstig de reglementering van de Franse
Grenelle de I'Environnement. Deze groene huurovereenkomst
bevat milieubepalingen die voorzien dat de verhuurder en huur-
der moeten samenwerken om de milieuprestatie van het gebouw
te verbeteren. De Groep Orpea en Cofinimmo hebben immers
beslist vooruit te lopen op het van kracht gaan van deze voor
de EHPAD voorziene reglementering. De door Cofinea | betaalde
aankoopprijs bedraagt € 20,9 miljoen en komt overeen met de
reéle waarde van het gebouw zoals bepaald door de onafhan-
kelijke vastgoeddeskundige. Dit bedrag wordt vermeerderd met
de registratierechten die aan de Franse Staat verschuldigd zijn
op deze verkoop, zodat het goed een investeringswaarde heeft
van € 22,2 miljoen. De huuropbrengst bedraagt 6,15% in "dubbel

" Op basis van het aantal uitgebate bedden zijn de belangrijkste beheerders van private zorginstellingen in Frankrijk in afnemende volgorde: Orpea, Korian,
Medica en Dolcéa. In Belgié zijn dat Armonea, Senior Living Group, Orpea Belgié en Senior Assist.

2 Het rendement uitgedrukt in dubbel netto equivalent laat een geldige vergelijking toe met de rendementen op de kantoren

¢ Zie eveneens ons persbericht van 31.01.2012 op onze website. Cofinimmo en Senior Assist zijn verbonden partijen zoals bedoeld in de Artikels 18 § 1en 31§ 2
van het Koninklijk Besluit van 0712.2010. De beschreven transactie werd uitgevoerd met naleving van de van toepassing zijnde procedures in geval van

belangenconflict en tegen de normale marktvoorwaarden.



netto” equivalent en 5,90% in "triple netto” equivalent.

De verwerving van dit nieuwe actief plaatst zich in het kader
van het partnerschapsakkoord dat beide Groepen in november
2011 hebben gesloten. Overeenkomstig dit partnerschap ver-
binden de partijen zich ertoe joint ventures op te richten met
als doel de verwerving, het bezit en de verhuring van zorgvast-
goed dat uitsluitend door Orpea wordt uitgebaat. Het akkoord
beoogt over een termijn van vijf jaar een omvang van € 500
miljoen aan activa te bereiken. De verwerving wordt verricht
door de eerste joint venture Cofinea |, een vennootschap naar
Frans recht waarvan Cofinimmo 51% van het kapitaal in handen
heeft en de Groep Orpea de rest, nl. 49%. De vennootschap
Cofinea | geniet het stelsel van een Société d’'Investissements
Immobiliers Cotée (SIIC) (beursgenoteerde vastgoedbeleg-
gingsvennootschap). Ze wordt volgens de equitymethode ge-
boekt in de geconsolideerde rekeningen van Cofinimmo en in
de rekeningen van Orpea.

Nederland

Groep Bergman
In september 2012 verwierf Cofinimmo via haar dochter-
vennootschap Superstone NV een private kliniek van de
Nederlandse groep Bergman Clinics in het Nederlandse
Naarden, op 25km ten zuidoosten van Amsterdam, voor een
bedrag van € 11,5 miljoen. De verkoper huurt het gebouw in
het kader van een erfpachtovereenkomst van 15 jaar met een
verlengingsoptie van tien jaar waarvoor de erfpachter op het
tiende jaar (2022) een beslissing moet nemen. De erfpacht
voorziet dat de onderhoudskosten en de belastingen ten laste
van deze laatste vallen (huurovereenkomst van het type "triple
netto"). Het initiéle huurrendement bedraagt 7,20% in “dubbel
netto” equivalent!. De huur wordt jaarlijks geindexeerd op het

indexcijfer der consumptieprijzen van de gezinnen.

De vestiging is een kliniek van het type “Zelfstandig Behandel
Centrum” (“ZBC”) of zelfstandige private kliniek. Ze heeft een
oppervlakte van 5 821m? en 200 parkeerplaatsen, vier opera-
tieblokken, lokalen voor medische beeldvorming en diagnose,
tien consultatieruimtes, een ontwaakruimte voor 12 bedden en
40 private ziekenhuiskamers.

Verwervingen van percelen met bouwprojecten

Op 03.04.2012 verwierf Cofinimmo een perceel in Evere, "Projet
Vishay", met het cog op de bouw van een woon-en zorgcen-
trum. Het totale budget van het project wordt op € 18,8 miljoen,
BTW inbegrepen, geraamd. Na de oplevering van de werken die
voorzien is in de loop van het vierde kwartaal van 2014, zal het
woon- en zorgcentrum 8 565m? groot zijn en 165 bedden tellen.
Na de oplevering zal Cofinimmo huurinkomsten op dit goed ont-
vangen. Het verwachte bruto huurrendement op dat moment
bedraagt 6,55% in "dubbel netto” equivalent.

Dit woon-en zorgcentrum zal worden uitgebaat door de ven-
nootschap Armonea, waarmee Cofinimmo een erfpachtover-
eenkomst van het "triple netto” type met een looptijd van 27
jaar zal afsluiten.

Bouw- en renovatiewerken
Cofinimmo wenst de rol van vastgoedadviseur tegenover de
uitbaters te spelen. Ze moedigt hen aldus aan duurzame en
energiezuinige architectuur, materialen en installaties te inte-
greren bij het bouwen of renoveren van gebouwen en doet
voorstellen om de ecologische voetafdruk van de gebouwen
te beperken.

De belangrijkste werven die in 2012 beheerd of gecontroleerd werden door het Project Managementdepartement zijn:

2012

Belgié
Gebouw Uitbater Type werken
Zevenbronnen - Anima Care Uitbreiding
Walshoutem
VII Voyes - Vedrin Senior Assist Uitbreiding
‘t Smeedeshof - Armonea Uitbreiding

Oud-Turnhout

Aantal (extra) Opperviakte Einde van
bedden de werken
+ 17 bedden + 2 761m? Q2 2012

+ 24 service flats

+ 45 bedden + 3 012m? Q2 2012

+ 64 service flats + 6 542m? Q2 2012

' Het rendement uitgedrukt in dubbel netto equivalent laat een geldige vergelijking toe met de rendementen op de kantoren
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De belangrijkste voorziene bouw- en renovatieprojecten voor 2013-2014, naast de al opgestarte maar in 2012 nog niet voltooide
werken, zijn:

transacties en verwezenlijkingen in 2012 zorgvastgoed

Al deze instellingen zijn eveneens voorverhuurd.

" Door Cofinimmo verworven bij de oplevering van de werken.

Belgié
Gebouw Uitbater Type werken Aantal (extra) Oppervlakte Einde van de
bedden werken
Parkside - Laken Le Noble Age Renovatie en + 15 bedden +1990m? Q12013
(Brussel) uitbreiding
Zonnetij - Senior Living Group Uitbreiding + 26 bedden +1216m? Q12013
Aartselaar
Prinsenpark - Genk Senior Living Group Uitbreiding + 64 bedden + 4 213m? Q12013
+ 22 service flats
Dageraad - Armonea Nieuwbouw + 94 bedden +5090m? Q2 2013
Antwerpen
Lucie Lambert - Orpea Uitbreiding +18 bedden +1767m? Q32013
Buizingen
Damiaan - Tremelo Senior Living Group Renovatie en + 42 bedden + 5 918m? Q3 2013
uitbreiding
Couverture - Aalst  Senior Assist Nieuwbouw 80 bedden 7 894m? Q4 2013
+ 29 service flats
Saint-lgnace - Senior Assist Renovatie te bepalen
Laken (Brussel)
Zonnewende - Senior Living Group Uitbreiding + 12 bedden +600m? Q3 2013
Aartselaar
Les Jours Heureux - Senior Assist Renovatie en + 20 bedden +1350m? Q2 2013
Lodelinsart uitbreiding
Noordduin - Armonea Nieuwbouw 87 bedden 6 440m? Q12014
Koksijde
De Mouterij - Aalst  Senior Assist Nieuwbouw 120 bedden 7 643m?2 Q2 2014
+12 service flats
Vishay - Evere Armonea Nieuwbouw 165 bedden 8 565m? Q4 2014
(Brussel)
Susanna Wesley - Armonea Nieuwbouw 87 bedden 4 960m? Q4 2014
Ukkel (Brussel)
Brise d’Automne - Senior Assist Uitbreiding + 25 bedden + 3 074m? Q4 2015
Ransart
Frankrijk
Lo Solelh - Beziers  Korian Volledige 60 bedden 2 760m? Q12013
renovatie + 13 bedden
Le Clos Saint Orpea Renovatie en +12 bedden +870m? Q4 2013
Sébastien - Saint uitbreiding
Sébastien sur Loire
Frontenac=Bram s Korian Renovatie en + 8 bedden Uitbr. +700m? Q12014
uitbreiding Renov. 150m?
Gleteins' - Jassans - Korian Renovatie en + 30 bedden Uitbr. +2567m2 Q3 2014
Riottier uitbreiding Renov. 1100m?
Les Luberons' Korian Renovatie en + 25 bedden Uitbr. +1400m? Q4 2014
- Le Puy-Sainte- uitbreiding Renov. 400m?
Réparade
William Harvey' Korian Renovatie en +10 bedden Uitbr. + 670m? Q12014
- Saint-Martin uitbreiding Renov. 500m?
d’Aubigny



UITBATERS

ANIMA CARE

In residentiéle hulp investeert Anima Care, een dochterven-
nootschap van de Groep Ackermans & Van Haaren, zowel in
de uitbating als in vastgoed.

In hun patrimonium is Cofinimmo eigenaar van het woon- en
zorgcentrum Zevenbronnen in Landen (Belgié).

Meer informatie over de Groep vindt u op:

www.animacare.be

ARMONEA

Armonea werd in 2008 opgericht. De Groep ontstond uit een
verbintenis van twee Belgische familie ondernemingen die elk
30 jaar ervaring hebben in seniorenzorg.

Op dit ogenblik is Cofinimmo eigenaar van 24 woon- en zorg-
centra van de totale portefeuille van de Groep en momenteel
wordt er op drie terreinen gebouwd. Al deze goederen zijn in
Belgié gelegen.

Meer informatie over de Groep vindt u op:

www.armonea.be

BERGMAN CLINICS

De Groep Bergman werd opgericht in 1988 en heeft uitsluitend
vestigingen in Nederland. Ze telt 600 werknemers en 80 ge-
neesheren-specialisten verdeeld over 17 sites.

Sedert september 2012 is Cofinimmo eigenaar van een private
kliniek in het Nederlandse Naarden.

Meer informatie over de Groep vindt u op:
www.bergmanclinics.com

CALIDUS

Calidus is een netwerk van onafhankelijke uitbaters van woon-
en zorgcentra dat in 2007 werd opgericht met als doel be-
paalde aspecten van operationele diensten (boekhouding,
aankopen, advies, ...) te centraliseren.

Cofinimmo is eigenaar van het woon- en zorgcentrum
Weverbos in Gentbrugge (Belgié) dat deel uitmaakt van het
Calidus netwerk.

KORIAN

De Groep Korian profileert zich als een Europese marktleider
voor dienstverlening aan zorgbehoevenden via EHPAD, SSR
ziekenhuizen en psychiatrische klinieken. De Groep is actief in
Frankrijk en Duitsland en is beursgenoteerd.

Cofinimmo is thans eigenaar van 39 instellingen van de vast-
goedportefeuille van Korian in Frankrijk.

Meer informatie over de Groep vindt u op:
www.groupe-korian.com
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MEDICA

De Groep Medica is een referentiemarktspeler voor de verzor-
ging van zorgbehoevenden in Frankrijk. Ze is actief via EHPAD,
SSR ziekenhuizen en psychiatrische klinieken. De Groep is
beursgenoteerd.

Cofinimmo is de eigenaar van zes instellingen van hun vast-
goedportefeuille in Frankrijk.

Meer informatie over de Groep vindt u op:
www.medica-france.fr

LE NOBLE AGE

De Groep Le Noble Age werd 20 jaar geleden opgericht en
is gespecialiseerd in huisvesting van hulpbehoevende bejaar-
den, nazorg en revalidatie in Frankrijk en in Belgié. De vennoot-
schap is beursgenoteerd sinds juni 2006.

Op dit ogenblik is Cofinimmo eigenaar van het woon- en zorg-
centrum Parkside in Laken (Belgié).

Meer informatie over de Groep vindt u op:
www.groupenobleage.com

ORPEA

De Groep Orpea is thans een Europese referentiemarktspeler
in de sector van de verzorging van zorgbehoevenden. Ze is in
Frankrijk actief via EHPAD, SSR ziekenhuizen en psychiatrische
ziekenhuizen. Orpea is sinds april 2002 genoteerd op Euronext
Paris.

Cofinimmo bezit zes woon- en zorgcentra in Belgié en 11 instel-
lingen in Frankrijk

Meer informatie over de Groep vindt u op:

WWW.orpea.com

SENIOR ASSIST

De familiale Groep Senior Assist werd in 2005 opgericht en
spitst zich toe op de thuiszorg en de huisvesting van zorgbe-
hoevende bejaarden.

Cofinimmo bezit 21 woon- en zorgcentra van hun vastgoed-
portefeuille en momenteel wordt er op twee terreinen ge-
bouwd. Al deze activa liggen in Belgié.

Meer informatie over de Groep vindt u op:
www.senior-assist.be

SENIOR LIVING GROUP

Senior Living Group (SLG) is een dochtervennootschap van
Waterland Private Equity en is sedert 2004 actief in de sector
van de woonvoorzieningen van zorgbehoevende bejaarden in
Belgié.

Cofinimmo is eigenaar van 16 woon- en zorgcentrum van hun
vastgoedportefeuille in Belgié.

Meer informatie over de Groep vindt u op: www.srliving.be
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SECTORALE INFORMATIE

Geografische uitsplitsing - in reéle waarde (in %)

Frankrijk 36,8 %

[l Plattelandszones 8,2%

B Provinciesteden 8,7%

. Parijs en omgeving 7,1%

M Grote steden1,7%
Kuststreek Middellandse Zee 7,2%
Kuststreek Kanaal 3,9%

Femm—————— W Nederland 1,1%

Belg

Gemiddelde leeftijd van de instellingen - in jaren' (in %)

Nederland O-5 jaar 1,1%
[ |

Frankrijk 36,8%

B ©O-5jaar 8,5%

M 6-10jaar 9%
1-15 jaar 0,9%
+15 jaar 18,3%

Uitsplitsing per uitbater - in contractuele huurbedragen (in %)

1
1
1
1
Frankrijk 39,0 %
Il Orpea Frankrijk 7.8%
B Andere Frankrijk 0,3%

B Medica 3.9%
Korian 27,0%

De gebouwen die een zware renovatie ondergingen

e g

i€ 62,1%

W Wallonié 14,3%
Vlaanderen 29,8%
M Brusselen omgeving 18,0%

Belgi¢ 62,1%
B ©O-5jaar20.0%
B 6-10jaar 21,3%
M 1-15jaar 8,5%

+15 jaar 12,3%

--------- Nederland 1,1%

, worden als nieuwe gebouwen beschouwd

B Bergman Clinics 1,1%

Belgié 59,9%
[l Andere Belgié 2,5%
Bl Armonea 22,2%
B Orpea Belgié 4,5%
Senior Assist 9,9%
Senior Living Group 20,8%



Gemiddelde resterende looptijd van de huurovereenkomsten per land (in aantal jaren)

30

25

20

[l Zorgvastgoed Belgié B Zorgvastgoed Nederland
Zorgvastgoed Frankrijk | Zorgvastgoed TOTAAL

Uitsplitsing per type activa - in investeringswaarde (in %)

Fe———————a Nederland 1,0 %

! B Kliniek voor acute zorgen 1,0%

=
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Frankrijk 37,5%
[l Psychiatrische klinieken 3,1% i
1
1

B EHPAD 21.7%
Belgié 61,5%

SSR12,7%
/ B Rusthuizen 2,8%
Woon- en zorgcentra 58,3%
B service flats 0,4%
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Vastgoed van

distributienetten

Pubstone en Cofinimur |

- Cofinimmo belegt eveneens in gebouwen die door
ondernemingen gebruikt worden als netwerk van
contactpunten voor de directe verkoop van producten

of diensten aan hun klanten.

Cofinimmo verwerft deze netten, die uit talrijke kleine gebou-
wen bestaan, van ondernemingen die hun distributiepatrimo-
nium wensen te outsourcen en op middellange of lange termijn
opnieuw wensen te huren. Cofinimmo startte met deze diver-
sificatie in 2007 toen ze de volledige portefeuille van cafés in
bezit van Immobrew NV, dochtervennootschap van AB Inbev,
kocht. De naam hiervan werd veranderd in Pubstone NV. In
2011 ging ze verder met de verwerving van een portefeuille van
265 verzekeringsagentschappen, 15 kantoorgebouwen en drie
kantoren voor gemengd gebruik (kantoren/agentschappen)
van de verzekeringsgroep MAAF (Frankrijk).

Het onderhoud van de gebouwen van deze twee netten
gebeurt ofwel in beperkte mate door Cofinimmo (haar
dochtervennootschappen Pubstone en Cofinimur 1), ofwel
volledig door de huurder.

PUBSTONE'

In het kader van een vastgoedsamenwerking verwierf
Cofinimmo eind 2007 de volledige portefeuille met cafés die
tot dan eigendom was van Immobrew NV, dochtervennoot-
schap van AB InBev en die de nieuwe naam Pubstone NV
kreeg. De cafés werden vervolgens terug verhuurd aan AB
InBev met een handelshuurovereenkomst voor een gemid-
delde initiéle looptijd van 23 jaar. AB InBev behoudt een on-
rechtstreeks belang van 10% in de structuur van Pubstone (zie
organigram pagina 176-177). Na afloop van de huurovereen-
komst heeft AB InBev de keuze tussen het vernieuwen van de
huur aan dezelfde voorwaarden of de restitutie van de vrijge-
maakte ruimten.

" Pubstone NV heeft op 30.06.2011 het Vastgoedbevakstatuut verworven.

Cofinimmo draagt geen enkel risico in de commerciéle uitbating
van de cafés. Dat risico valt uitsluitend onder de verantwoorde-
lijkheid van AB InBev die het deels afschuift op de individuele
uitbaters aan wie ze de gebouwen onderverhuurt. Cofinimmo
staat echter wel in voor het structureel onderhoud van daken,
muren en het buitenschrijnwerk en blijfft AB InBev in het kader
van deze samenwerking verder begeleiden bij de dynamische
ontwikkeling van deze portefeuille. In Belgié bestaat het interne
team van Pubstone, buiten de ondersteunende diensten, uit
6,5 personen die instaan voor het beheer van de portefeuille
(Property en Project Management). In Nederland bestaat het
interne team van Pubstone uit twee personen, waarvan er één
instaat voor de technische cooérdinatie van het patrimonium en
de andere verantwoordelijk is voor het administratieve luik.

Dit interne beheer van Cofinimmo waarborgt een continue
technische en financiéle opvolging van de verschillende ge-
bouwen en een uniform beheer van de verschillende aspec-
ten in relatie met eigendom en stedenbouw. Op 31.12.2012
bestond de Pubstone portefeuille uit 813 gebouwen in Belgié
en 246 gebouwen in Nederland die een totale bovengrondse
oppervlakte van 364 489m? en een reéle waarde van € 419,83
miljoen (Belgié: 270,15 miljoen; Nederland: 149,68 miljoen)
vertegenwoordigen.
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transacties en verwezenlijkingen in 2012

vastgoed van distributienetten

CONSTRUCTIES EN RENOVATIES

Belgié

In 2012 behandelden de operationele teams Property
Management en Project Management 489 technische inter-
venties en 188 renovatieprojecten. Het gaat voornamelijk om
schilderwerken, buitenschrijnwerk en dakwerken.

De belangrijkste werven beheerd en gecontroleerd door het
departement Project Management zijn:

Gebouw Type werken
BRUSSEL :
GENERAAL Vervanging van dak

JACQUESLAAN 48 en buitenschrijnwerk

LEUVEN

MARGARETHAPLEIN 3 Dakrenovatie

KORTRIJK

GROTE MARKT 2 Gevelrenovatie

GENT
SINT MICHIELSHELLING 6

Gevelrenovatie, vervanging van
het dak en buitenschrijnwerk

Nederland

In 2012 werden 107 technische interventies en 45 kleine reno-
vatiewerken uitgevoerd, gelijkaardig aan deze in Belgié.

De voornaamste werken beheerd en gecontroleerd door het
departement Project Management zijn:

Gebouw Type werken

MAASTRICHT

GRAANMARKT 3 Schilderwerken

ZUTPHEN
GROENMARKT 34

Vervanging buitenschrijnwerk
en schilderwerken

VEGHEL :
MOLENSTRAAT 43 Schilderwerken
ROTTERDAM

NIEUWE BINNENWEG
345

Renovatie geveltegels

Het totale investeringsbedrag dat in 2012 aan deze interventies
en projecten besteed werd, bedraagt € 3,14 miljoen voor beide
landen samen waarvan € 2,50 miljoen in Belgié en € 0,64 mil-
joenin Nederland. Voor 2013 wordt verwacht dat nieuwe reno-
vatieprojecten evenals klein- en grootschalige werken zullen
worden opgestart voor een budget van € 3,47 miljoen.

1 REIM : Real Estate Investment Management

COFINIMUR |

December 2011 wordt gekenmerkt door een tweede belang-
rijke fase in de verwervingstrategie van vastgoed van distri-
butienetten. Cofinimmo NV en Fonciere ATLAND verwier-
ven in partnerschap voor dochtervennootschap Cofinimur
| NV een portefeuille van de verzekeringsgroep MAAF met
283 activa, waaronder 265 commerciéle agentschappen, 15
kantoorgebouwen en drie gebouwen voor gemengd gebruik
(handelsruimte/kantoren).

Al deze gebouwen zijn voor een gemiddelde initiéle termijn
van 9,7 jaar (of vaste resttijd op 30.12.2012 van 8,8 jaar) ver-
huurd aan MAAF, een dochtervennootschap van de Franse
verzekeringsgroep Covéa, die over een globaal net van 587
agentschappen beschikt die over het hele Franse grondgebied
verspreid liggen en waarvan de hierboven vermelde agent-
schappen dus meer dan de helft uitmaken. De overige agent-
schappen worden van derden gehuurd. In deze agentschap-
pen werkt het personeel van MAAF.

Fonciére ATLAND REIM' staat in voor de asset en property
management opdrachten voor de volledige portefeuille voor
rekening van de verwervingstructuur die Cofinimmo NV en
Fonciére ATLAND gezamenlijk bezitten.

Cofinimur | heeft voor een bedrag van € 52,0 miljoen aan obli-
gaties terugbetaalbaar in aandelen (OTA) uitgegeven. De aan
deze obligaties gekoppelde voorwaarden worden beschreven
op pagina 48 van het Jaarlijks Financieel Verslag 2011.

In 2012 hebben de teams aan talrijke projecten gewerkt zoals:

« Het invoeren van administratieve beheerstools zoals SAP voor
het boekhoudkundig aspect,

* Een internetdatabase waarmee het dagelijks beheer van 283
sites kan worden opgevolgd (Algemene Vergadering, plaats-
beschrijving bij huurintrede, plan, werken,...),

« Het valideren en opvolgen van werkdossieraanvragen “Agence
2010” (maakt deel uit van het budget van € 80 miljoen
voor werken die met MAAF bij de verwerving werden
overeengekomen),

Het verkopen of ondertekenen van verkoopbeloften voor vijf
leegstaande activa bij de verwerving en voor twee van de vijf
activa met een onzekere huurovereenkomst van één jaar,

* Het ondertekenen van een belofte voor de verwerving van een
nieuw actief in Oullins en het akkoord voor een bod voor een
actief in Corbeil-Essonne,

* Het invoeren van een operationele opvolging door bezoeken
aan agentschappen en het opstellen van plaatsbeschrijvingen
volgens een ontwerpovereenkomst.



SECTORINFORMATIE

Uitsplitsing per huurbedrag - per land -
in reéle waarde (in %)

[l Pubstone Belgié 52,9%
L--- M Cofinimur | Frankrijk 20,7%
---------- B pubstone Nederland 26,4%

L e e

Gemiddelde resterende looptijd van
de huurovereenkomsten per land
(in aantal jaren)

[l Pubstone 17,8
B cCofinimur 18,8
Bl TOTAAL16,0

Uitsplitsing per stedelijke situatie -
in reéle waarde (in %)

Frankrijk (Cofinimur 1)
20,7%

Plattelandszones 4,7%
Provinciesteden 4,5%

Parijs en omgeving 4,4%
Grote steden 2,8%

DOM TOM 0,4%
Kuststreek Middellandse Zee 1,2%
Kuststreek Kanaal 2,7%

Nederland (Pubstone) 28,3%

Belgié (Pubstone)
51,0%

W Wallonié 10,1%
B Vviaanderen 31,0%

. Brussel en omgeving 9,9%
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transacties en verwezenlijkingen in 2012

Publiek-Private
Samenwerkingen

- Cofinimmo zet haar beleid verder om deel te nemen
aan Publiek-Private Samenwerkingen (PPS). Deze
partnerschappen maken het mogelijk aan bepaalde
overheidsdiensten de nodige financieringen te bieden
voor de renovatie of de bouw van gebouwen die aan
specifieke behoeften moeten beantwoorden.

Cofinimmo streeft ernaar om in te spelen op de behoeften van
de overheid die o.a. gekoppeld zijn aan de bevolkingsgroei.
Bij lange termijnpartnerschappen, die het resultaat zijn van
overheidsopdrachten, brengt ze haar financiéle en vastgoed-
deskundigheid in.

Cofinimmo analyseert de economische en technische leven-
scyclus van het project. Zo kan ze een optimale tussenweg
vinden tussen de begininvesteringen en de uitgaven die in
de toekomst moeten worden gemaakt, waarbij zowel reke-
ning wordt gehouden met onderhouds- als vervangings- en
herstelkosten.

De onderneming draagt geen enkel bouwrisico in dit type
vastgoedinvestering. Dit blijft ten laste van een aangestelde
algemene aannemer die met Cofinimmo een forfaitair bedrag
overeenkomt dat betaalbaar is bij de oplevering van het
gebouw.

Cofinimmo waakt over de kwaliteit en de uitvoering van de
bouwwerken en staat eveneens tijdens de hele duur van de
verhuur in voor het onderhoud. Deze huur kadert meestal in
huurcontracten met een zeer lange looptijd of erfpachten. Na
afloop van deze contracten geniet de overheidsinstantie een
koopoptie of een kosteloze eigendomsoverdracht. Deze ge-
bouwen zijn dus geen definitieve eigendom van Cofinimmo.

Toekomstige
gevangenis van
Leuze-en-Hainaut



DE PPS-PORTEFEUILLE VAN COFINIMMO BESTAAT THANS
UIT: EEN GERECHTSGEBOUW, EEN BRANDWEERKAZERNE,
TWEE POLITIECOMMISSARIATEN IN UITBATING, EEN
GEVANGENIS EN STUDENTENHUISVESTING IN AANBOUW

beheersverslag

publiek-private samenwerkingen
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transacties en verwezenlijkingen in 2012 publiek-private samenwerkingen

STUDENTENHUISVESTING VAN DE UNIVERSITE
LIBRE DE BRUXELLES (ULB)

De ULB is een van de belangrijkste Belgische universiteiten en
telt ongeveer 25 000 studenten.

Het project kadert in een openbare aanbesteding waarbij
Cofinimmo werd geselecteerd en bestaat uit twee gebouwen
die vlak bij de Campus Solbosch in Brussel liggen en een totale
oppervlakte van 11 284m? aanbieden.

De ULB, eigenaar van beide gebouwen, verleent Cofinimmo
een erfpachtrecht van 27 jaar. Cofinimmo verbindt zich ertoe
het gebouw "Wedrennen” grondig te renoveren en een aantal
verbeteringen aan het gebouw “Depage” aan te brengen, vol-
gens door de ULB opgestelde lastenboeken.

Cofinimmo zal tevens instaan voor het onderhoud - enkel tech-
nisch - van de gebouwen tijdens de volledige verhuurperiode
aan de ULB.

Als tegenprestatie is voorzien dat de ULB beide gebouwen in
hun totaliteit voor een even lange periode als het erfpacht-
recht in huur neemt voor een jaarlijkse huurprijs van € 1,21 mil-
joen, jaarlijks geindexeerd volgens de index der consumptie-
prijzen (gezondheidsindex). De studenten die in de gebouwen
wonen, huren hun kamers van de ULB. Cofinimmo heeft dus
geen rechtstreekse relatie met hen.

Aan het einde van het erfpachtrecht van 27 jaar gaat de volle
eigendom van de gebouwen opnieuw over in handen van de
ULB.

Het bedrag dat Cofinimmo zal investeren in het project is op
€ 14,2 miljoen geraamd en het verwachte interne netto rende-
ment zou bij 6,6% bedragen.

Cofinimmo heeft zich voor deze inschrijving geassocieerd met
de algemene aanneming CIT Blaton en het architectenbureau
Art & Build.

IN 2012 WERKTEN DE TEAMS VAN COFINIMMO MEE AAN
PROJECTEN DIE INSPELEN OP BELANGRIJKE NODEN EN VRAGEN
VAN DE OVERHEID, NL. STUDENTENHUISVESTING,

EEN POLITIECOMMISSARIAAT EN EEN GEVANGENIS.”

Laurence Gacoin - Head of Development



POLITIECOMMISSARIAAT IN DENDERMONDE
Cofinimmo heeft een overeenkomst afgesloten met de bouw-
onderneming Cordeel betreffende het Politiecommissariaat
in Dendermonde. Voor dit project werd een Publiek-Private
Samenwerking opgestart volgens het principe van een
promotieovereenkomst.

Cordeel werd aangesteld voor de constructie van het gebouw
van meer dan 9 000m?. De oplevering gebeurde op 05.04.2012.
Cofinimmo heeft sinds die datum het Commissariaat overge-
nomen en verhuurt het voor 18 jaar aan de Regie der Gebouwen.
De investeringsprijs voor Cofinimmo bedraagt € 15 miljoen en
het initieel bruto rendement ligt op 7%.

DBFM-OVEREENKOMST VOOR DE GEVANGENIS

VAN LEUZE-EN-HAINAUT

In 2011 gunde de Regie der Gebouwen (Belgische federale
overheid) de overheidsopdracht volgens het Design-Build-
Finance-Maintain model voor de bouw en het onderhoud van
een nieuwe gevangenis in Leuze-en-Hainaut aan het consor-
tium Future Prisons, waarvan Cofinimmo deel uitmaakt. Na de
aflevering van de vergunning werden de werken onmiddellijk
gestart in augustus 2012.

Cofinimmo vormde met haar partners Cordeel en Willemen
een projectvennootschap (FPR Leuze NV) waarin ze voor
50% in het kapitaal deelneemt. De controle over deze ven-
nootschap wordt gezamenlijk uitgeoefend. Ze wordt via ver-
mogensoverdracht geboekt in de rekeningen van Cofinimmo,
die het saldo van de aandelen van FPR Leuze zal overne-
men bij aflevering door de Regie der Gebouwen van het

Gebouw Type werken

ULB Wedrennen Renovatie

Politiecommissariaat in Nieuwbouw

Dendermonde

Nieuwbouw

De gevangenis van
Leuze-en-Hainaut

Beschikbaarheidscertificaat voor het gebouw (voorzien voor
het tweede kwartaal van 2014 in plaats van het vierde kwartaal
van 2013 als gevolg van de administratieve vertraging i.v.m.
het afleveren van de vergunning). Vanaf dat ogenblik zal uit-
sluitend Cofinimmo controle op de vennootschap uitoefenen.
Deze laatste zal vanaf dan integraal geconsolideerd worden.

De totale kostprijs van het project wordt op € 104,8 miljoen
geraamd (alle kosten, belastingen en tussentijdse interesten
inbegrepen). Het project zal kaderen in een aannemingsover-
eenkomst tegen vaste prijs en zal door FPR Leuze worden
gefinancierd met eigen vermogen en een bouwkrediet. Dit
krediet zal bij de oplevering worden terugbetaald via de ver-
koop van 90% van de vorderingen die voortvloeien uit de in-
vesteringsvergoeding die over een periode van 25 jaar loopt.
FPR Leuze zal het saldo van deze vorderingen in bezit houden,
evenals alle andere vorderingen die hoofdzakelijk betrekking
hebben op het onderhoud. Ze zullen worden aangewend voor
het betalen van de onderhoudsdiensten uitbesteed aan ge-
specialiseerde firma’s. FPR Leuze is met KBC Bank een bouw-
krediet en de toekomstige verkoop van de vorderingen op
de investeringsvergoeding overeengekomen. De projectven-
nootschap FPR Leuze is op 19.09.2011 erkend als institutionele
Vastgoedbevak.

De verkoop van de investeringsvergoeding die 90% van de fi-
nanciering van het project oplevert, gebeurt tegen een vaste
rente. Het saldo van de financiering van het project wordt
eerst door alle leden van het consortium in kapitaal ingebracht
en vervolgens door Cofinimmo alleen overgenomen met als
doel een netto rendement van 10%.

Oppervlakte (Verwacht) einde

van de werken

8 088m? Q3 2013
(243 studentenkamers,

8 studio’s en 1 appartement

als conciérgewoning)

9 667m? Q2 2012
28 316m? Q2 2014
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Beheer van financiéle

middelen

FINANCIELE RISICO’S

MARKTRISICO’S

De marktrisico’s die aanleiding kunnen geven tot schommelin-
gen in het financieel resultaat, blijven voor Cofinimmo beperkt
tot het liquiditeitsrisico, het tegenpartijenrisico en de rente-
schommelingen. De vennootschap is niet blootgesteld aan
wisselkoersrisico’s.

LIQUIDITEITSRISICO EN RENTERISICO

Het financieel beleid van Cofinimmo berust op volgende

principes:

* de diversificatie van haar bancaire en kapitaalmarktfinan-
cieringsbronnen;

het behoud van een duurzame en solide relatie met bankpart-
ners die een goede financiéle rating genieten;

het spreiden van de vervaldagen van de leningen;

de herfinanciering, ten laatste één jaar vooraf, van leningen die
vervallen;

het invoeren van lange termijnafdekkingsinstrumenten tegen
het risico van renteschommelingen;

het integraal afdekken van handelspapierprogrammma’s op
korte termijn door beschikbare lange termijnkredietlijnen.

Dit beleid biedt een optimale financieringskost en beperkt het
liguiditeits- en het tegenpartijenrisico. Het algemeen beleid
van Cofinimmo bestaat er eveneens in om geen hypotheek
noch andere waarborgen aan haar schuldeisers te verlenen,
met uitzondering van deze vermeld op pagina 172. Haar schuld
en geconfirmeerde kredietlijnen zijn niet onderworpen aan
vervroegde terugbetalings- noch margevariatiebedingen die
gekoppeld zijn aan het financieel ratingniveau van de vennoot-
schap. Doorgaans zijn ze gekoppeld aan voorwaarden betref-
fende (i) het naleven van de Vastgoedbevak-reglementering,
(ii) het naleven van de schuldratio’s en de afdekking van finan-
ciéle lasten door de cashflow en (iii) de reéle waarde van de
vastgoedportefeuille.

Op 31.12.2012 en gedurende het volledige boekjaar werden
deze ratio’s nageleefd.

STRUCTUUR VAN DE SCHULD

GECONSOLIDEERDE FINANCIELE SCHULDEN

De wettelijk toegelaten schuldratio voor Vastgoedbevaks be-
draagt 65% (schulden op activatotaal). Op 31.12.2012 bedroeg
deze ratio 49,90%'? voor Cofinimmo en wordt de limiet dus
perfect nageleefd.

De voorwaarden en bepalingen betreffende een deel van haar
banklijnen voorzien dat de Groep haar financiéle schuldratio
kan optrekken tot maximum 60%. Dit maximale schuldniveau
is de strengste bepaling van de diverse contracten en is van
toepassing op 5% van de financiéle verbintenissen op lange
termijn die in 2013 vervallen.

Hij wordt berekend door de netto financiéle schulden te delen
door de reéle waarde van de vastgoedportefeuille en de finan-
ciéle leasingvorderingen. Indien de Groep evenwel een eerste
drempel van 57,5% overschrijdt, moet deze schuldratio binnen
de zes volgende maanden opnieuw tot onder deze drempel
zakken.

HET FINANCIELE BELEID VAN
DE GROEP IS ER OP GERICHT DE

FINANCIELE SCHULDRATIO ROND
50% TE HOUDEN.

Ingrid Daerden - Group Treasurer

De effectieve financiéle schuldgraad bedroeg 51,21% aan het
einde van het boekjaar 2012.

Op 31.12.2012 bedroeg de courante en niet-courante geconso-
lideerde financiéle schuld van de Cofinimmo Groep € 1740,09
miljoen. Dit bedrag is als volgt samengesteld (zie eveneens het
vervaldagschema op pagina 56):

Kapitaalmarkt

* £ 401,23 miljoen van vier obligatieleningen; één daarvan werd uit-
gegeven door Cofinimmo Luxembourg SA in 2004 en een an-
dere door Cofinimmo NV in 2009; deze twee obligatieleningen

In geval dat de geconsolideerde schuldgraad 50% overschrijdt, zal Cofinimmo in navolging van Artikel 54 van het Koninklijk Besluit van 10.12.2010 een
financieel plan met een uitvoeringskalender opstellen, met hierin een beschrijving van de maatregelen die moeten voorkomen dat deze schuldgraad
65% van de geconsolideerde activa overschrijdt (zie Bijlage 24, pagina 157-163).

2 In vergelijking met 49,89% op 31.12.2011



zijn terugbetaalbaar in 2014 voor een nominaal bedrag van
€ 100,00 miljoen elk; de derde obligatielening werd in 2010
uitgegeven door Cofinimmo NV en is terugbetaalbaar in 2013
voor een nominaal bedrag van € 50,00 miljoen; de vierde is
een private plaatsing voor een bedrag van € 140,00 miljoen
terugbetaalbaar in 2020;

€ 177,28 miljoen van een obligatielening converteerbaar in
Cofinimmo aandelen; deze lening werd in april 2011 uitgegeven
tegen een nominale waarde van € 173,31 miljoen; de obligatie
wordt in de balans tegen haar marktwaarde gewaardeerd;

€ 336,75 miljoen handelspapier, waarvan € 321,75 miljoen met
een looptijd korter dan één jaar en € 15,00 miljoen met een
looptijd langer dan 3 jaar;

€ 4,20 miljoen die overeenkomt met de geactualiseerde waar-
de van de minimumcoupon van de obligaties terugbetaalbaar
in aandelen die door Cofinimur | in december 2011 werden
uitgegeven.

Bankfaciliteiten

® £ 798,40 miljoen bilaterale en gesyndiceerde bankkredieten
op middellange en lange termijn’, met een beginlooptijd van
drie tot tien jaar, aangegaan bij tien banken;

* £ 22,23 miljoen andere leningen en voorschotten (hoofdzakelijk
debetsaldi op rekeningen en ontvangen huurwaarborgen).

Op 31.12.2012 bedroegen de enige courante financiéle
schulden van Cofinimmo € 351,20 miljoen, waarvan:

* £ 321,75 miljoen handelspapier met een looptijd korter dan
één jaar;
* £16,17 miljoen investeringskrediet dat binnen het jaar vervalt;
* £13,28 miljoen overige leningen en voorschotten (debetsaldi
op rekeningen).
De uitgiftes van handelspapier op korte termijn (€ 321,75
miljoen) zijn volledig gedekt door de beschiklbare middelen op
degeconfirmeerdekredietliinenoplangetermijnvooreentotaal
van € 1 517,10 miljoen. Cofinimmo geniet zo de aantrekkelijke
kostprijs van een dergelijk financieringsprogramma op korte
termijn en verzekert zich van de herfinanciering ervan indien
de plaatsing van nieuw handelspapier duurder zou uitvallen of
onmogelijk zou zijn.

SITUATIE VAN DE FINANCIELE VERBINTENISSEN

OP LANGE TERMIJN

De gewogen gemiddelde looptijd van de financiéle verbinte-
nissen van Cofinimmo (geen rekening houdend met de ver-
valdagen op korte termijn van het handelspapier die volledig
afgedekt zijn door de beschikbare schijven op de kredietlijnen
op lange termijn en eveneens zonder de vervaldagen waar-
voor een herfinanciering is geregeld) is stabiel gebleven op
3,8 jaar op 31.12.2012. De geconfirmeerde kredieten op lange
termijn (banklijnen, obligaties, handelspapier op meer dan één
jaar en huurkopen), waarvan het totale in omloop zijnde be-
drag € 2 095,17 miljoen op 31.12.2012 is, vervallen op homo-
gene wijze en zijn gespreid tot in 2020. Maximaal 18,63% van
dit in omloop zijnde bedrag vervalt binnen één en hetzelfde
jaar 20142, In 2013 vervalt 17,0% van het in omloop zijnde be-
drag (waarvan de herfinanciering reeds verzekerd werd aan de
hand van de beschikbare bestaande kredietlijnen).

RENTEAFDEKKING

De gemiddelde rente van de schuld van Cofinimmo, bankmar-
ges en afschrijvingskosten van afdekkingsinstrumenten voor
de periode inbegrepen, bedraagt 4,11% voor het boekjaar 2012
(zie ook pagina’s 18 en 152).

Op 31.12.2012 werd bijna alle schuld aangegaan tegen een
vlottende rente op korte termijn. Het deel van de schuld aan
vaste rente zet de vennootschap dikwijls onmiddellijk om in
een vlottende rente. De converteerbare obligatie blijft aan
vaste rente evenals de tweede tap onttrekking van € 40,00
miljoen van de private plaatsing die in 2020 vervalt. De ven-
nootschap staat hierdoor bloot aan een risico van een stijging
van de korte termijnrentevoeten, wat tot een verslechtering
van haar financieel resultaat zou kunnen leiden. Daarom maakt
Cofinimmo simultaan gebruik van afdekkingsinstrumenten zo-
als de aankoop van CAP-contracten, gebruikelijk in combinatie
met de verkoop van FLOOR-contracten, en het afsluiten van
IRS-contracten (zie hoofdstuk “Risicofactoren”) om haar to-
tale schuld deels in te dekken.

De situatie op 31.12.2012 van de afdekkingen van het renteri-
sico voor de volgende jaren wordt beschreven in Bijlage 24
(zie pagina 157-163).

Op datum van afsluiting van dit Jaarlijks Financieel Verslag
bedraagt de afdekkingsgraad van het renterisico, bij een con-
stant gebleven schuld, bijna 100% tot in 2015, 80% tot in 2017,
en 60% in 2018 en 2019. Het resultaat van Cofinimmo blijft
niettemin gevoelig voor renteschommelingen (zie hoofdstuk
“Risicofactoren”).

!'Waaronder een Schuldschein of schuldtitel die met twee Duitse banken werd afgesloten. Zie eveneens pagina 56 en Bijlage 37 op pagina 169.
? De bankschulden werden aangegaan bij 11 toonaangevende financiéle instellingen.
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FINANCIELE RATING

Sinds de herfst van 2001 geniet Cofinimmo een financiéle ra-
ting op lange en korte termijn van het ratingbureau Standard
& Poor’s. In oktober 2012 voegde Standard & Poor’s een ne-
gatief vooruitzicht aan haar rating toe. De redenen voor deze
wijziging zijn de schuldratio die boven het sectorgemiddelde
ligt en het gebrek aan transacties op de Brusselse kantoren-
markt. Standard & Poor’s bevestigde opnieuw zijn vertrouwen
in het operationeel profiel van de Groep en in de diversificatie
in meer defensieve sectoren. Op de afsluitingsdatum van dit
Jaarlijks Financieel Verslag was deze financiéle rating BBB™ op
lange termijn en A-3 op korte termijn. Tot nog toe was de fi-
nanciéle rating BBB op lange termijn en A-2 op korte termijn.

TOEPASSING VAN HET FINANCIERINGSBELEID
VAN DE SCHULD TIJDENS HET BOEKJAAR 2012

In 2012 ondernam Cofinimmo diverse acties om de financiéle
middelen te verzamelen die nodig zijn om haar investerings-
engagementen na te komen en om haar balansstructuur te
versterken. Sinds begin 2012 realiseerde Cofinimmo aldus
opeenvolgend:

ONDERTEKENING VAN EEN NIEUWE
GESYNDICEERDE LENING VOOR

EEN BEDRAG VAN € 220 MILJOEN

Op 20.04.2012 sloot Cofinimmo een nieuwe gesyndiceerde le-
ning van € 220 miljoen bij vijf banken af. Deze lening van het
“revolving credit facility” type en tegen voordelige marktvoor-
waarden, heeft een looptijd van vijf jaar.

Als schuldratio werd de berekening volgens het wettelijke
schuldenniveau voor de Vastgoedbevaks weerhouden met
een limiet op 60% die de Groep een grotere flexibiliteit biedt

PRIVATE PLAATSING VAN EEN OBLIGATIELENING
VOOR EEN BEDRAG VAN € 140 MILJOEN

Op 26.07.2012 sloot Cofinimmo met succes een private
plaatsing van obligaties van 7,5 jaar af, met vervaldatum op
07.02.2020, voor een totaal bedrag van € 100 miljoen. De
obligaties bieden een vaste coupon van 3,59% aan, jaarlijks
betaalbaar op 7 februari, met een eerste kortere coupon. De
obligaties werden geplaatst bij een beperkt aantal institutio-
nele investeerders.

Deze plaatsing werd in oktober aangevuld met een bedrag
van € 40 miljoen. Rekening houdend met de uitgiftepremies
bedraagt de gemiddelde rentevoet voor de totaliteit van deze
twee private plaatsingen 3,55%.

VERLENGING VAN DE KREDIETLIJN

Een bilaterale banklening op lange termijn voor een bedrag
van € 21 miljoen, die initieel verviel in 2012, werd tot in 2017
verlengd.

www.standardandpoors.com

BESCHIKBARE MIDDELEN ZONDER KREDIET

Deze diverse transacties dragen bij tot de beschikbare mid-
delen op de geconfirmeerde kredietlijnen van Cofinimmo die
op 31.12.2012 € 705,5 miljoen bedroegen, na aftrek van de in-
tegrale afdekking van het in omloop zijnde handelspapier op
korte termijn (€321,8 miljoen). De herfinanciering van de kre-
dietlijnen die in de loop van 2013 vervallen (€356,20 miljoen) is
aldus volledig afgedekt

Financiéle schuld (x €1000 000)

Financiéle Verbintenissen
schuld op lange termijn

Kapitaalmarkt

Obligaties 401,2 390,0

Converteerbare obligaties 1773 173,3

:earrr;diﬁ]lspap\er op lange 15.0 15.0

;&;r;ﬂcﬁspapier op korte 3018

Overige 4,2 4,2
Bankfaciliteiten

Revolving kredieten 620,0 1338,7

Termijnkrediet 178,4 178,4

Overige 22,2 9,0
Totaal 1740, 2108,6

Vervaldagschema van de financiéle verbintenissen
op lange termijn - € 2 095,2 miljoen (x €1000 000)
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Situatie van de afdekkingen van het renterisico
(zonder bankmarges)

CAP-opties gekocht (x £1000 000)

VERSTERKING VAN HET EIGEN VERMOGEN

Cofinimmo doet regelmatig beroep op de kapitaalmarkten om
haar financiéle middelen te versterken. De tien voorbije jaren
haalde de vennootschap voor een gemiddeld jaarlijks bedrag
van €82,25 miljoen aan eigen vermogen op onder verschil-

4 lende vormen: aandelen uitgegeven bij een inbreng in natura,
4.5% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% verkoop(van eigen aandelen, wtgft.e van bevoorrechte aande-
len, een in aandelen betaalbaar dividend.
4.0% 1400M 1400M 1000M 1000M
! 3,75%
3,5% 1500M Op 31.12.2012 beschikt Cofinimmo over 1 105 750 eigen aande-
3 0% len. Deze eigen aandelen bieden de flexibiliteit dat ze op het
' geschikte moment op de markt kunnen worden geplaatst.
2013 2014 2015 2016 2017
In de loop van 2012 versterkte Cofinimmo haar eigen vermo-
IRS'(x €1000 000) gen op twee manieren:
A
® Uitbetaling van dividenden in nieuwe aandelen
4,5% % ) : :
4,10% , 4,10% | 4,10% , 4,10% , 4,10% 4’1°/| De Raad van Bestuur heeft in 2012 beslist om zoals in 2011,
4,0% | 140M 140M | 140M | 140M i 140M i1a0M de gewone en bevoorrechte aandeelhouders de keuze te
2.5% 2106% | 2:365% bieden tussen de betaling van het dividend van het jaar 2011
5 0% ; 200M in nieuwe gewone aandelen of in contanten of een combina-
o 660M tie van deze beide betalingsmodaliteiten. De inschrijvings-
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 prijs van een nieuw gewoon aandeel werd vastgelegd op €
82,16%. De nieuwe gewone aandelen zijn resultaatgerechtigd
in de resultaten van Cofinimmo vanaf 01.01.2012 (eerste divi-
dend betaalbaar in mei 2013).
o -
FLHOR-opties verkocht (x € 1000 000) 40,8% van de aarjdeelhouders. van Coﬁmmmo theerden
. voor de herbelegging van hun dividenden 2011 in nieuwe ge-
4.0% wone aandelen, waardoor het eigen vermogen van de ven-
3,5% nootschap met € 32,10 miljoen is gestegen.
3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
3,0% \
1500M ! 1400M : 1400M : 1000M ;| 1000M i ® Verkoop van eigen aandelen
2,5% :
! Tijdens het boekjaar 2012 verkocht Cofinimmo op de beurs
2013 2014 2015 2016 2017 2018

van Euronext Brussels 422 706 eigen gewone aandelen voor
een gemiddelde prijs van € 89,14. Dankzij de opbrengst van
deze verkopen kon ze haar eigen vermogen met € 37,7
versterken.
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' Gemiddelde van de verschillende IRS met verschillende strikes en ervan uitgaande dat de door de bank vervroegd annuleerbare IRS actief zijn tot aan hun
eindvervaldag.

2 De inschrijvingsprijs van € 82,16 komt overeen met een korting van 2,82% ten opzichte van de gemiddelde gewogen koers van het aandeel gedurende de
inschrijvingsperiode, zijnde € 84,54.



Gegevens
overeenkomstig het &
referentiesysteem’

EPRA KEY PERFORMANCE INDICATOREN

2012 20M
Definities  x € 1000 €/aandeel x €1000 €/aandeel

1 EPRA Resultaat Cour_ant resultaat afkomstig van de 121830 761 13 204 745
strategische operationele activiteiten
2 EPRA NAW Netto Actief Waarde (NAW) aangepast
om rekening te houden met de reéle
waarde van de vastgoedbeleggingen en
met uitsluiting van bepaalde elementen 1845 391 102,04 1793 099 104n
die niet kaderen in een financieel model
van vastgoedinvesteringen op lange
termijn

3 EPRA NNNAW EPRA NAW aangepast om rekening te
houden met de reéle waarde van (i) de

financiéle instrumenten, (i) de schulden

en (iii) de uitgestelde belastingen

1706 777 94,38 1692 881 98,29

4 EPRA Netto Initieel Rendement Geannualiseerde bruto huurinkomsten
(NIR) op basis van de lopende huren (‘passing
rents’) op afsluitingsdatum van de
jaarrekeningen, met uitsluiting van
de vastgoedkosten, gedeeld door de 6,19% 6,26%1
marktwaarde van de portefeuille verhoogd
met de geschatte mutatierechten en
-kosten bij hypothetische vervreemding
van vastgoedbeleggingen

EPRA Aangepast NIR Deze ratio voert een correctie uit op het
EPRA NIR met betrekking tot het teneinde
lopen van de huurvrije periodes en andere

incentives

6,10% 6,22%

5 EPRA Huurleegstand Geschatte Huurwaarde (GHW) van
leegstaande oppervlaktes gedeeld door 4,70% 4,84%
de GHW van de totale portefeuille

Deze gegevens worden niet vereist door de regelgeving op Vastgoedbevaks en zijn niet onderworpen aan een nazicht vanwege overheidsinstanties.
De commissaris is nagegaan of de ratio’s "EPRA Resultaat”, "EPRA NAW” en “EPRA NNNAW” werden berekend volgens de definities hernomen in de
“EPRA Best Practices Recommendations” 2011 en of de financiéle gegevens die gebruikt werden in de berekening van deze ratio’s overeenstemmen
met de boekhoudkundige gegevens die in de geauditeerde geconsolideerde financiéle staten hernomen zijn.



Resultaat (x € 1000)

(o)

EPRA RESULTAAT EN EPRA RESULTAAT PER AANDEEL (X €1000) 2012 2011
IFRS Resultaat zoals vermeld in de jaarrekeningen 98 072 118 539
Correcties om het EPRA Resultaat te berekenen 23758 -5 335

(i) Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen en activa bestemd voor 12197 9603

verkoop

(ii) Resultaat op de verkoop van vastgoedbeleggingen -1 414 -6 644

(v) Waardeverminderingstest ('impairment’) goodwill 7100 6 900

(vi) Variaties in de reéle waarde van financiéle instrumenten (IAS 39) 24 344 9 561

(vii) Kosten en interesten met betrekking tot verwervingen en joint ventures 4 413 10 321

(viii) Uitgestelde belastingen m.b.t. EPRA correcties 596 -39.287

(x) Minderheidsbelangen m.b.t. EPRA correcties 917 4212
EPRA Resultaat 121830 113 204

Aantal aandelen 16 015 572 15194 088
EPRA Resultaat per aandeel (in €) 7,61 7,45

NAW (x € 1000)

EPRA NETTO ACTIEF WAARDE (NAW) (X €1000) 2012 201
NAW volgens de jaarrekeningen 1476 029 1460 887
NAW per aandeel volgens de jaarrekeningen (in €) 92,21 96,15

!nvloed van de wtoefen.mg van opties, converteerbare schulden of andere 520 749 531 994

instrumenten van het eigen vermogen
Yerwaterde NAW, na w'toefenlng van opties, converteerbare schulden of andere 1706 777 1692 881
instrumenten van het eigen vermogen

Uit te sluiten

(i) Reéle waarde van de financiéle instrumenten 177179 130 006

(i) Uitgestelde belastingen 36 083 46 459

(iii) Deel van de goodwill als gevolg van de uitgestelde belastingen -74 648 -76 247
EPRA NAW 1845 391 1793 099

Aantal aandelen 18 084 095 17 223 325

EPRA NAW per aandeel (in €) 102,04 104,11

NNNAW (x €1000)

EPRA TRIPLE NETTO ACTIEF WAARDE (NNNAW) 2012 2011
EPRA NAW 1845 391 1793 099
Toe te voegen
(i) Reéle waarde van de financiéle instrumenten -177 179 -130 006
(iii) Reéle waarde van de schuld o} O
(iii) Uitgestelde belastingen 38 565 29 788
EPRA NNNAW 1706 777 1692 881
Aantal aandelen 18 084 095 17 223 325
EPRA NNNAW per aandeel (in e) 94,38’ 98,29

' De berekening per aandeel van de resultaten op 31.12.2012 houdt rekening met de verkoop van 8 000 eigen aandelen in januari 2013.

données conformes au référentiel EPRA
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données conformes au référentiel EPRA

EPRA NETTO INITIEEL RENDEMENT (NIR) EN AANGEPAST NETTO INITIEEL RENDEMENT

(AANGEPAST NIR) (X €1000)

2012
Zorgvastgoed
Kantoren di z/ggtigedt\;an Andere TOTAAL
Belgié Frankrijk  Nederland EdleEIS2 44 S
Vastgoedbeleggingen in reéle waarde 1543156 750 460 410 755 1226 529 258 63 715 3308 570
Activa bestemd voor verkoop -8 620 -2 050 -10 670
Projectontwikkelingen -67.972 -57.699 -6 186 -131 857
Vastgoed beschikbaar voor verhuur 1475184 692 761 402135 1226 527 208 57 529 3166 043
Geschatte overdrachtsrechten en -kosten bij
hypothetische vervreemding van vastgoed- 36 880 17 692 21825 674 45 298 1438 123 806
beleggingen
Investeringswaarde van het vastgoed beschik- | o) o5, 710453 423 960 11900 572506 58967 3289849
baar voor verhuur
Geannualiseerde bruto huurinkomsten 106 517 43 731 27 027 830 37 795 4247 220 147
Vastgoedkosten -15 064 -342 -50 -4 -1 055 -101 -16 616
Geannualiseerde netto huurinkomsten 91453 43 389 26 977 826 36 740 4146 203 531
Huurvrije periodes emd.lgend .bmnen 2886 2886
12 maanden en andere incentives
Geannualiseerde en gecorrigeerde netto
. 88 567 43 389 26 977 826 36 740 4146 200 645
huurinkomsten
EPRA NIR 6,05% 6,11% 6,36% 6,94% 6,42% 7,03% 6,19%
EPRA aangepast NIR 5,86% 6,11% 6,36% 6,94% 6,42% 7,03% 6,10%
EPRA HUURLEEGSTAND (X €1000)
Zorgvastgoed VESh d
Kantoren  VERISOSe) VEIN Andere  TOTAAL
. . distributienetten
Belgié Frankrijk Nederland
Huuroppervlaktes (in m?) 786 066 381158 235770 5821 425175 31537 1865 527
1
GHW!' van de leegstaande 10 053 245 10 298
oppervlaktes
GHW!' van de totale portefeuille 108 758 41 666 28 276 830 35584 3883 218 997
EPRA HUURLEEGSTAND 9,24% 0,00% 0,00% 0,00% 0,69% 0,00% 4,70%

' GHW = Geschatte Huurwaarde.



Rust- en ziekenhuizen
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Kantoren " D|st(;'|buti|e— Andere TOTAAL
Belgié Frankrijk VERggoEeaaeE
1551558 679 229 401297 512 330 45171 3189 585
-8 740 -3285 -12 025
-3370 -48 339 -107 -5936 -57 752
1548188 630 890 392 450 509 045 39235 319808
38 705 16 138 20 414 43 616 980 119 853
1586 893 647 028 412 864 552 661 40 215 3239 661
109 351 39 560 27 527 37 042 2988 216 468
-12 976 25 55 -598 -294 -13 788
96 375 39 585 27 582 36 444 2694 202 680
-1314 -1314
95 061 39 585 27 582 36 444 2694 201366
6,07% 6,12% 6,68% 6,59% 6,70% 6,26%
5,99% 6,12% 6,68% 6,59% 6,70% 6,22%
EPRA EVOLUTIE VAN DE BRUTO HUURINKOMSTEN (X €1000)
201 2012
. Bruto huur'—' - Bruto huur-
Bruto huurin inkomsten - Bij Verwervin- Regularisatie van inkomsten'
SEGMENT gelijkblijvende Verkopen  Andere huurinkomsten m.b.t. o
komsten’ . gen ) ) Bij huidige
perimeter t.ov. vorige periodes X
perimeter
201
Kantoren 117 873 118 414 -7 367 -8 544 7 102 510
Zorgvastgoed Belgié 36 447 37529 5005 -74 42 42 502
Zorgvastgoed Frankrijk 26 230 27 049 1309 28 358
Zorgvastgoed Nederland 208 208
Zorgvastgoed 62677 64 578 6 522 -74 42 71068
Pubstone Belgié 19 272 19777 19777
Pubstone Nederland 9547 9 790 9790
Cofinimur | Frankrijk 7 765 7 765
Vastgoed van distributienetten 28 819 29 567 7 765 37 332
Andere 344 3280 1033 -15 4 298
TOTALE PORTEFEUILLE 212 810 215 839 15 320 -7 456 -8 544 49 215208

' Met inbegrip van de overgedragen en verdisconteerde huren.

=

données conformes au référentiel EPRA
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données conformes au référentiel EPRA

VASTGOEDBELEGGINGEN - HUURGEGEVENS (X €1000)

2012

Lopende huren

B_ruto huur- _ Netto Voor ve_zrhuur CloRssinG GHW2 op het Huur\eegst_and
SEGMENT inkomsten  huurinkomsten beschikbare i) o (et einde van het op het einde
voor het voor het oppervlaktes - . van het
boekjaar! boekjaar (in m2) emdebvan_het boekjaar boekjaar
oekjaar
Kantoren 102 510 100 067 786 066 106 530 108 758 9,24%
Zorgvastgoed Belgié 42 502 42 472 381158 43754 41 666 0,00%
Zorgvastgoed Frankrijk 28 358 28 358 235770 28 497 28 276 0,00%
Zorgvastgoed Nederland 208 208 5821 830 830 0,00%
Zorgvastgoed 71068 71038 622 749 73 081 70772 0,00%
Pubstone Belgié 19777 19777 316 996 19 978 18 417 0,00%
Pubstone Nederland 9790 9 790 47 493 7 822 8244 0,00%
Cofinimur | Frankrijk 7 765 7 765 60 686 9995 8923 2,97%
Vastgoed van distributienetten 37 332 37 332 425175 37 795 35584 0,69%
Andere 4298 4292 31537 4621 3883 0,00%
TOTALE PORTEFEUILLE 215208 212 729 1865 527 222 027 218 997 4,70%
VASTGOEDBELEGGINGEN - WAARDERINGSGEGEVENS (X €1000)
SEGMENT 2012
Waarde- Waarde-
Reéle waarde van de schommelingen EPRA Netto initieel schommelingen
portefeuille gedurende het rendement gedurende het
boekjaar boekjaar (in %)
Kantoren 1475184 -21497 6,05% -1,44%
Zorgvastgoed Belgié 692 761 25559 6,11% 3,83%
Zorgvastgoed Frankrijk 410 755 9 565 6,36% 2,38%
Zorgvastgoed Nederland 11226 393 6,94% 3,62%
Zorgvastgoed 1114 742 35517 6,22% 3,29%
Pubstone Belgié 270147 1781 6,51% 4,56%
Pubstone Nederland 149 686 -153 6,11% -0,10%
Cofinimur | Frankrijk 109 425 4846 6,62% 4,63%
Vastgoed van distributienetten 529 258 16 474 6,42% 3,21%
Andere 57 529 3080 7,03% 5,66%
TOTALE PORTEFEUILLE 3176 713 33574 6,19% 1,07%
Reconciliatie met de geconsolideerde IFRS
resultatenrekeningen
Vastgoedbeleggingen in ontwikkeling 131857 -21377
TOTAAL 3308570 12197

VASTGOEDBELEGGINGEN - HUURCONTRACTENGEGEVENS (X €1000)

Gegevens in functie van einde huurcontract

Gemiddelde looptijd van de Lopende huren (“passing rents) van

GHW? van de huurcontracten die

SEGMENT huurcontracten (in jaren) de huurcontracten die eindigen in eindigen in
opzeg-l(—)optt:: huu:sg:t‘?adci Jaar 1 Jaar 2 Jaar 3-5 Jaar 1 Jaar 2 Jaar 3-5
Kantoren 6,9 8,9 6 052 12105 28 645 5478 11309 25 427
Zorgvastgoed Belgié 22,5 22,5
Zorgvastgoed Frankrijk 73 73 2 479 839 2290 600
Zorgvastgoed Nederland 14,7 14,7
Zorgvastgoed 16,5 16,5 2479 839 2290 600
Pubstone Belgié 17,8 21,8
Pubstone Nederland 17,8 21,8
Cofinimur | Frankrijk 8,8 838 1020 201 1060 2N
Vastgoed van distributienetten 16,0 19,1 1020 201 1060 21
Andere 12,6 14,4 340 327
TOTALE PORTEFEUILLE n7 13,2 8 531 13 465 29 685 7768 12 696 26 238

' Met inbegrip van de overgedragen en verdisconteerde huren

2 GHW = Geschatte Huurwaarde.
3 Eerste opzegoptie voor de huurder.
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Lopende huren

Bruto huur- Netto Voor verhuur e GHW? op het Huurleegstand
inkomsten  huurinkomsten beschikbare ,p 9 ; 2 op het einde
rents’) op het einde van het
voor het voor het oppervlaktes - . van het
- . P einde van het boekjaar 3
boekjaar boekjaar (in m2?) ) boekjaar
boekjaar
117 873 115 283 787 493 109 362 115 451 9,16%
36 447 36 443 341762 39933 37 929 0,00%
26 230 26 230 235770 27 527 27 664 0,00%
62677 62 673 577 532 67 460 65 593 0,00%
19 272 19 272 295 634 19 679 17 593 0,00%
9 547 9 547 47 493 9 74 8 871 0,00%
60 026 7 622 8 082 0,00%
28 819 28 819 403153 37 042 34 546 0,00%
3441 3191 21893 7 623 2714 0,00%
212 810 209 966 1790 071 221487 218 304 4,84%
20Mm

Reéle waarde van de

Waardeschommelingen

EPRA Netto initieel

Waardeschommelingen
gedurende het boekjaar

portefeuille gedurende het boekjaar rendement (in %)
1548 188 -37 587 6,07% -2,37%
630 890 17 399 6,12% 2,84%
401021 3842 6,37% 0,97%
0,00%
103191 21241 6,22% 2,10%
149 235 2949 5,99% 2,02%
105 010 7,00% 0,00%
39234 909 6,70% 2,37%
258 085 6 471 6,75% 2,57%
512 330 9420 6,59% 1,87%
3131663 -6 017 6,26% -0,19%
57 752 -3 586
3189 415 -9603
Gegevens van huurcontracten in functie van hun herzieningsdatum (break)?
Lopende huren (‘passing rents’) van de GHW? van de huurcontracten
huurcontracten die herzien worden in die herzien worden in
Jaar 1 Jaar 2 Jaar 3-5 Jaar 1 Jaar 2 Jaar 3-5
11408 15 680 34 534 10 432 14 241 31122
2 479 839 2290 600
2 479 839 2290 600
1020 201 1060 2N
1020 201 1060 21
560 340 390 327

14 447 17 040 35574 13112 15 628 31933

w

données conformes au référentiel EPRA
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Synthese van de geconsolideerde
kwartaalrekeningen

beheer van financiéle middelen

Globaal geconsolideerd resultaat per kwartaal (resultatenrekeningen)' (x € 1000)

Q1/2012  Q2/20122 Q3/2012 Q4/2012 31.12.20122
A. NETTO RESULTAAT
Huurgelden 47 779 48 634 48 789 47 078 192 280
Huurkortingen -316 -374 -447 -536 -1673
?ﬁg;\r/}%?/reoslf\em toegekend aan huurders 910 537 213 217 803
Vergoedingen voor vroegtijdig verbroken huurcontracten 11 469 159 461 531 12 620
Terugnemingen overgedragen en verdisconteerde huren 5749 5748 5748 5749 22 994
Met verhuur verbonden kosten -9 -1404 -735 2 081 -67
Netto huurresultaat 63 762 53 300 53603 54 686 225 351
Recuperatie van vastgoedkosten 224 458 14 60 756
Recuperatie van huurlasten en belastingen normaal gedragen 9 390 13576 10 696 7919 41 581
door de huurder op verhuurde gebouwen
Kosten van de huurders en gedragen door de eigenaar op huur-
schade en wederinstaatste\l?ng opghet einde vangde huurp s "596 256 460 -1 766
Huurlasten en belastingen normaal gedragen door
de huurder op verhuur%e gebouvveriJ ? o8l 14235 282 8218 43549
Vastgoedresultaat 62188 52 503 52 775 54 907 222 373
Technische kosten -1985 -1322 -850 -2 086 -6 243
Commerciéle kosten -338 -126 -261 -366 -1 091
Kosten en taksen van niet-verhuurde goederen -846 -1164 -921 -895 -3 826
Beheerkosten vastgoed -3 845 -4 000 -3 396 -3770 -15 O
Vastgoedkosten -7 014 -6 612 -5 428 -7 17 -26 171
Operationeel vastgoedresultaat 55174 45 891 47 347 47 790 196 202
Algemene kosten van de vennootschap -1993 -1802 -1721 -1847 -7 363
Operationeel resultaat véér het resultaat op de portefeuille 53181 44 089 45 626 45 943 188 839
Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen en andere
niet-financiéle acﬁt)iva : e O 95 8 1241 a4
Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen 641 7 421 3772 363 12197
Ander portefeuilleresultaat -1297 -474 -392 -9 279 -11 442
Operationeel resultaat 52 525 51131 49 084 38 268 191 008
Financiéle inkomsten 1426 1322 1373 1438 5559
Netto interestkosten -15 323 -15 366 -16 584 -16 935 -64 208
Andere financiéle kosten -96 -139 -281 -368 -884
Variaties in de reéle waarde van financiéle activa en verplichtingen -850 560 -11 440 -12 614 -24 344
Financieel resultaat -14 843 -13 623 -26 932 -28 479 -83 877
Aandeel in het resultaat van geassocieerde vennootschappen
en joint ventures N o 0 ~580 635 178 453
Resultaat voor belastingen 37 682 37128 22 787 9 967 107 564
Vennootschapsbelasting -716 -1265 -935 -1 357 -4 273
Exit taks -264 -244 -643 555 -596
Belastingen -980 -1509 -1578 -802 -4 869
Netto resultaat 36 702 35 619 21209 9 165 102 695
Minderheidsbelangen -1445 -1 316 -697 -1165 -4 623
Netto resultaat - aandeel Groep 35 257 34 303 20 512 8 000 98 072
Netto courant resultaat - aandeel Groep 36 600 28 105 17 639 15142 97 486
Resultaat op de portefeuille - aandeel Groep -1343 6198 2873 -7142 586
B. ANDERE ELEMENTEN VAN HET GLOBAAL RESULTAAT
Impact op de reéle waarde van geschatte overdrachtsrechten
en -kosten bij hypothetische vervreemding van vastgoed- -706 -527 -996 -321 -2 550
beleggingen
Variaties in het effectweve deel van de reéle waarde van 44100 20 662 a5 714 102 .50 374
toegelaten afdekkingsinstrumenten van de kasstromen
Andere elementen van het globaal resultaat -14 806 -21189 -16 710 -219 -52 924
Minderheidsbelangen 104 55 6 -157 8
Andere elementen van het globaal resultaat - aandeel Groep -14 702 -21134 -16 704 -376 -52 916
C. GLOBAAL RESULTAAT 21896 14 430 4 499 8 946 49 771
Minderheidsbelangen -1 341 -1 261 -691 -1 322 -4 615
GLOBAAL RESULTAAT - AANDEEL GROEP 20 555 13169 3808 7 624 45156

De Groep heeft geen kwartaalinformatie uitgegeven tussen 31.12.2012 en de afsluitingsdatum van dit Jaarlijks Financieel Verslag.
2 Gegevens onderworpen aan een controle van de commissaris Deloitte, Bedrijfsrevisoren.



Geconsolideerd resultaat per kwartaal (Balans) (x € 1000)

31032012  30.06.2012 30.09.2012 3112.2012
Vaste activa 3.446.803 3.500.076 3.526.159 3.533.691
Goodwill 157.456 157.456 157.456 150.356
Immateriéle vaste activa 771 732 669 605
Vastgoedbeleggingen 3.209.928 3.244.508 3.281.524 3.297.900
Andere materiéle vaste activa 999 952 925 856
Financiéle vaste activa 21.200 36.665 25.368 24.672
Vorderingen financiéle leasing 55.513 54.21 54.472 53.397
Handelsvorderingen en andere vaste activa 98 99 97 97
\?eerr]eggserzingen in geassocieerde vennootschappen en joint 838 5453 5648 5808
Vlottende activa 116.620 122.087 133.016 108.797
Activa bestemd voor verkoop 12.994 12.855 11.760 10.670
Financiéle vlottende activa 13.034 12.875 8.964 6.501
Vorderingen financiéle leasing 2.868 3145 2.999 2973
Handelsvorderingen 23.376 24.320 25.085 22.636
Belastingvorderingen en andere viottende activa 14.782 18.866 32.793 29142
Kas en kasequivalenten 6.774 1.477 2.660 3.041
Overlopende rekeningen 42792 48.549 48.755 33.834
TOTAAL ACTIVA 3.563.423 3.622.163 3.659.175 3.642.488
Eigen vermogen 1.545.920 1.497.975 1.509.992 1.542.292
Kapitaal 819.927 841.557 846.206 857.822
Uitgiftepremies 313.864 325214 326.466 329.592
Reserves 31714 201.868 186.792 190.543
Netto resultaat van het boekjaar 35.255 69.559 90.070 98.072
Minderheidsbelangen 59.761 59.777 60.459 66.263
Verplichtingen 2.017.503 2.124.188 2.149.182 2.100.196
Langlopende verplichtingen 1.438.949 1.618.036 1.560.766 1.566.005
Voorzieningen 18108 18108 17.867 20.493
Langlopende financiéle schulden 1.307.059 1.465.557 1.398.424 1.388.883
Andere langlopende financiéle verplichtingen 72157 98.231 108.249 120.835
Uitgestelde belastingen 41,625 36.140 36.226 35.794
Kortlopende verplichtingen 578.554 506.152 588.416 534.191
Kortlopende financiéle schulden 379.430 303.344 365.683 351.203
Andere kortlopende financiéle verplichtingen 89.004 88.051 87.790 81.959
Handelsschulden en andere kortlopende schulden 70.264 79.652 99.527 64.560
Overlopende rekeningen 39.856 35.105 35.416 36.469
TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN 3.563.423 3.622.163 3.659.175 3.642.488

' Gegevens onderworpen aan een controle van de commissaris Deloitte,

Bedrijfsrevisoren.

a1

gestion des ressources financiéres
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(Gebeurtenissen

Nna 31.12.2012

VERKOOP VAN EIGEN AANDELEN

In januari 2013 werden 8 000 eigen aandelen verkocht tegen
een gemiddelde prijs van € 88,80 per aandeel. Het eigen ver-
mogen van de vennootschap werd dus versterkt met een glo-
baal bedrag van € 0,71 miljoen.

AANTAL AANDELEN

Aantal gewone aandelen, eigen aandelen inbegrepen (A)
Aantal eigen gewone aandelen (B)

Aantal gewone aandelen in omloop (C) = (A) - (B)

Aantal bevoorrechte aandelen (D)

Aantal gewone en bevoorrechte aandelen in omloop (E) = (C) + (D)

ONDERTEKENING VAN TWEE NIEUWE
KREDIETLIJNEN

Begin februari 2013 ondertekende Cofinimmo twee nieuwe

kredietlijnen:

* de eerste, voor een bedrag van € 50 miljoen en een duurtijd
van drie jaar, treedt in werking op 01.03.2013, op de vervalda-
tum van een bestaande kredietlijn van € 40 miljoen;

* de tweede, ook voor een bedrag van € 50 miljoen, is meteen
in werking getreden en zal vervallen in 2018.

' Datum van publicatie van de jaarresultaten 2012.

Het aantal gewone en bevoorrechte aandelen op 08.02.2013!
bedraagt:

3112.2012 08.02.2013
16 423 925 16 423 925
1105 750 1097 750
15 318 175 15 326 175
689 397 689 397
16 007 572 16 015 572

Als gevolg van deze transacties:

® 7zijn de totaliteit van de investeringen en van de terugbeta-
lingen van schulden die vervallen, gefinancierd voor het jaar
2013.

® is de conventionele schuldratio (Loan-to-Value ratio), opge-
nomen in kredietovereenkomsten met de financiéle instel-
lingen, van toepassing op 5% van de financiéle lange
termijnverbintenissen.
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\Vooruitzichten 2013

- Devoor 2013 geprogrammeerde investeringen en
renovatiewerken bedragen, op basis van de huidige
engagementen, in totaal € 101 miljoen.

HYPOTHESES

WAARDERING VAN HET PATRIMONIUM

De reéle waarde, i.e. de investeringswaarde van de gebouwen
verminderd met de transactiekosten, wordt in de geconsoli-
deerde balans opgenomen. Voor de geraamde balans van 2013
wordt deze waardering globaal voor de totale portefeuille op-
genomen, vermeerderd met de uitgaven voor zware renovaties.

ONDERHOUD EN HERSTELLINGEN - ZWARE
RENOVATIES'

De vooruitzichten per gebouw omvatten de uitgaven voor
onderhoud en herstellingen die onder de operationele kosten
worden geboekt en de uitgaven voor zware renovaties die on-
der de vaste activa worden geboekt en door zelffinanciering of
door leningen worden gedekt. De uitgaven voor zware renova-
ties waarmee in de vooruitzichten rekening wordt gehouden,
bedragen respectievelijk € 25,6 miljoen voor de kantoorge-
bouwen en € 3,3 miljoen voor de pubs.

INVESTERINGEN

In de vooruitzichten wordt met de volgende investeringen re-

kening gehouden:

* de verwerving tijdens het derde kwartaal 2012 van het gebouw
voor studentenhuisvesting “Wedrennen” voor een bedrag van
€ 12,5 miljoen ;

* de verwerving van woon- en zorgcentra in Belgié en Frankrijk
voor een bedrag van € 59,6 miljoen als resultaat van de ople-
vering van nieuwe eenheden of de uitbreiding van bestaande
eenheden.

x €1000 000
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HUURPRIJZEN

Bij de vooruitzichten van de huurprijzen wordt voor elk huur-
contract rekening gehouden met het hypothetisch vertrek van
huurders die geval per geval geanalyseerd worden en, in ge-
val van vertrek, de wederinstaatstellingskosten, een periode
van huurleegstand, huurlasten en belastingen op leegstaande
ruimtes en makelaarcommissies bij de herverhuring omvatten.
De vooruitzichten m.b.t. de verhuur zijn gebaseerd op de hui-
dige marktsituatie en houden geen rekening met een eventu-
ele verbetering of verslechtering ervan.

Het vastgoedresultaat omvat eveneens de terugnemingen van
overgedragen en verdisconteerde huren voor de progressieve
wederopbouw van de volle waarde van de gebouwen waarvan
de huurinkomsten aan een derde werden overgedragen.

Een op- of neerwaartse schommeling van de bezettingsgraad
met 1% zou leiden tot een cumulatieve stijging of daling van
het netto courant resultaat per aandeel van € 0,12 per jaar. De
lopende contracten zijn geindexeerd.

INFLATIE

Bij de evolutie van de huurprijzen wordt een inflatieniveau ge-
hanteerd van 1,8% voor de huurcontracten die geindexeerd
worden in 2013. De vooruitzichten voor de beschouwde pe-
riode zijn slechts in geringe mate onderhevig aan schomme-
lingen in het inflatieniveau. Een opwaartse of neerwaartse
schommeling met 0,5% van de voorziene inflatie leidt tot een
cumulatieve stijging of daling van het netto courant resultaat
per aandeel van € 0,06 per jaar.

FINANCIELE KOSTEN

Bij de berekening van de financiéle kosten wordt uitgegaan
van een hypothetische rente-evolutie zoals die in de toekom-
stige rentecurve geanticipeerd wordt. Ze houdt eveneens re-
kening met de thans lopende leningen. Rekening houdend met
de bestaande afdekkingsinstrumenten wordt de kost van de
schuld voor 2013 geschat op 4,19% (marges en kosten van af-
dekkingsinstrumenten inbegrepen).

B Publiek-Private Samenwerkingen

B Renovaties Vastgoed van distributienetten

B Verwervingen & ontwikkelingen
Zorgvastgoed

M Renovatie Kantoren

Deze hypothese staat onder controle van de vennootschap, in de zin van het Reglement 809/2004 van de Europese Commissie.



GECONSOLIDEERDE RESULTATENREKENINGEN

Er kunnen geen voorspellingen worden gemaakt van de toe-
komstige marktwaarde van de gebouwen en een becijferde
voorspelling van het niet gerealiseerde resultaat op de porte-
feuille zou weinig betrouwbaar zijn.

Dit resultaat is afhankelijk van: de heersende markttrends op het
vlak van huurprijzen, de toegepaste kapitalisatierentevoeten
evenals de verwachte renovatiekosten van de gebouwen.

Het eigen vermogen zal evolueren naargelang van het courant
resultaat, het resultaat op de portefeuille en de dividenduitkering.
Het eigen vermogen wordt voorgesteld voor dividenduitke-
ring van het boekjaar.

DIVIDENDEN

Voor het boekjaar 2013 heeft de vennootschap als doel een
netto courant resultaat - aandeel van de Groep (exclusief IAS
39 impact) van € 7,02 per aandeel te bereiken, op basis van de
huidige verwachtingen en naarmate er zich geen belangrijke
en onverwachte gebeurtenissen voordoen.

De daling van dit netto courant resultaat per aandeel in ver-
gelijking met 2012 (€ 7,61 per aandeel) wordt verklaard door:

e de boeking in 2012, conform aan de boekhoudkundige IAS/
IFRS normen, van het volledige bedrag van € 11,2 miljoen
opzegvergoeding van 21 maand dat werd verworven in januari
2012 voor de vervroegde verbreking van de huurovereen-
komst van de Livingstone | en Il gebouwen (negen maanden
van deze vergoeding komen overeen met € 0,30 per aandeel);

* de blijvende negatieve evolutie van het huurmarktniveau in de
Brusselse kantoorsector en het verlies van cashflows die wor-
den voortgebracht door de gebouwen waarvoor een renova-
tie tijdens de komende jaren gepland is.

Deze twee factoren zullen deels worden gecompenseerd door
de ontvangst van bijkomende huren afkomstig van de verwe-
zenlijking van de hiervoor vermelde investeringen en door het
strikt onder controle houden van de directe en indirecte ope-
rationele kosten.

Bijgevolg acht de Raad van Bestuur het aanbevolen om het di-
vidend per aandeel vanaf het boekjaar 2013 (dividend betaal-
baar in 2014) te verlagen. De Raad van Bestuur voorziet om
aan de aandeelhouders een bruto dividend per gewoon aan-
deel van € 6,00 voor te stellen. In naleving van Artikel 27 van
het Koninklijk Besluit van 07.12.2010, ligt deze voorgestelde
dividenduitkering boven het vereiste minimum van 80% van
de netto opbrengst van Cofinimmo NV (niet geconsolideerd)
voorzien voor 2013.

CAVEAT

De prognoses met betrekking tot de geconsolideerde balans
en resultatenrekeningen zijn voorspellingen waarvan de ef-
fectieve verwezenlijking onder meer afhangt van de evolutie
van de financiéle en vastgoedmarkten. Zij vormen geen ver-
bintenis voor de vennootschap en worden niet door de revisor
gecertificeerd.

De commissaris Deloitte, Bedrijfsrevisoren BV o.v.v.e. CVBA,
vertegenwoordigd door de heer Ludo De Keulenaer, heeft
echter bevestigd dat de vooruitzichten adequaat werden op-
gesteld op de aangegeven basis en dat de gebruikte boek-
houdkundige basis voor deze vooruitzichten conform is met
de door Cofinimmo NV gehanteerde boekhoudkundige me-
thodes in het kader van de voorbereiding van haar gecon-
solideerde rekeningen volgens IFRS boekhoudnormen zoals
geimplementeerd door het Belgisch Koninklijk Besluit van
07.12.2010.

Geconsolideerde resultatenrekeningen - Analytisch schema (x £1000)

2012 2013
A NETTO COURANT RESULTAAT
Huurinkomsten, min de met verhuur verbonden kosten 202 357 195 592
Terugnemingen van overgedragen en verdisconteerde huren (non cash) 22 994 25276
Niet-gerecupereerde huurlasten en belastingen op verhuurde gebouwen -1968 -2 242
Kosten voor wederinstaatstelling, min de vergoedingen voor huurschade -1 010 -1 355
Vastgoedresultaat 222 373 217 271
Technische kosten -6 243 -6 542
Commerciéle kosten -1091 -1 069
Kosten en belastingen van niet-verhuurde goederen -3826 -2 789
Vastgoedresultaat na rechtstreekse vastgoedkosten 211 213 206 871
Beheerkosten vastgoed -15 01 -14 636
Operationeel vastgoedresultaat 196 202 192 235
Algemene kosten van de vennootschap -7 363 -6 933
Operationeel resultaat (voor resultaat op de portefeuille) 188 839 185 302
Financiéle opbrengsten (exclusief IAS 39) 5559 5140
Financiéle kosten (exclusief IAS 39) -65 092 -67 732
Herwaardering van de financiéle instrumenten (IAS 39) -24 344
Aandeel in het resultaat van geassocieerde vennootschappen en joint ventures 503 1269
Belastingen -4 273 -3544
Netto courant resultaat’ 101192 120 435
Minderheidsbelangen -3 706 -3772
NETTO COURANT RESULTAAT - AANDEEL GROEP 97 486 116 663
AANTAL AANDELEN DEELGERECHTIGD IN HET RESULTAAT VAN HET BOEKJAAR 16 015 572 16 626 633
NETTO COURANT RESULTAAT - AANDEEL GROEP 6,09 7,02
NETTO COURANT RESULTAAT - AANDEEL GROEP - EXCLUSIEF IAS 39 7,61 7,02

" Netto resultaat zonder het resultaat op verkoop van vastgoedbeleggingen, de variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen en de exit taks.

()

vooruitzichten 2013



@)

vooruitzichten 2013

GECONSOLIDEERDE BALANS (X €1000)

Vaste activa
Goodwill
Vastgoedbeleggingen
Vorderingen financiéle leasing
Handelsvorderingen en andere vaste activa
Deelnemingen in geassocieerde vennootschappen en joint ventures
Vlottende activa
Activa bestemd voor verkoop
Vorderingen financiéle leasing
Kas en kasequivalenten
Andere vlottende activa

31.12.2012 31.12.2013
3533 691 3620 136

150 356 150 356
3297900 3389150

53 397 52 822
26 230 21229
5808 6 579
108 797 113 015
10 670 10 670
2973 2 973

3 041 3 041
92 113 96 331

TOTAAL ACTIVA

3642 488 3733151

Eigen vermogen

Eigen vermogen toe te kennen aan de aandeelhouders van de moedervennootschap
Minderheidsbelangen

Verplichtingen

Langlopende verplichtingen

Langlopende financiéle schulden

Andere langlopende verplichtingen

Kortlopende verplichtingen

Kortlopende financiéle schulden

Andere kortlopende verplichtingen

1542 292 1580 597
1476 029 1514 135
66 263 66 462
2100 196 2152 554
1566 005 1790 066
1388 883 1612 944

177 122 177 122
534 191 362 488
351203 181721

182 988 180 767

TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN

3642 488 3733151

SCHULDRATIO

49,90% 50,23%

De vennootschap zal zich in desbetreffend geval conform stellen met de bepaling van Artikel
07.12.2010".

54 van het Koninklijk Besluit van

' Dit Artikel voorziet de verplichting om een financieel plan met een uitvoeringskalender uit te werken met daarin de te nemen maatregelen die moeten
vermijden dat de geconsolideerde schuldratio 65% van de geconsolideerde activa overschrijdt. Dit plan moet aan de FSMA worden gericht.
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Corporate

governanceverklaring

- Cofinimmo waakt erover hoge normen inzake
deugdelijk bestuur na te leven en blijft haar methodes

continu evalueren ten opzichte van de principes,
praktijken en eisen op dit vlak.

REFERENTIECODE

De huidige Corporate-governanceverklaring kadert in de bepalingen van de Belgische Corporate Governance Code
2009 (“Code 2009”) en van de Wet van 06.04.2010 die het Wetboek van Vennootschappen wijzigt. Het Koninklijk
Besluit van 06.06.2010 bepaalt dat de Code 2009 de enige van toepassing zijnde code is. Deze code is beschikbaar
op de website van het Belgisch Staatsblad en op de website www.corporategovernancecommittee.be

De Raad van Bestuur verklaart dat naar zijn weten de corpo-
rate-governancehandelswijze perfect in overeenstemming is
met de Corporate Governance Code 2009.

Het Corporate Governance Charter van de vennootschap kan
worden geraadpleegd op haar website www.cofinimmo.com.
Het werd voor het laatst aangepast op 21.03.2013.

INTERNE AUDIT EN RISICOBEHEER

Overeenkomstig de corporate-governanceregels en de ver-
schillende wetten van toepassing op instellingen voor collec-
tieve belegging, heeft Cofinimmo een proces voor risicobeheer
en interne audit ingevoerd.

Hiervoor koos de vennootschap als referentiekader het ERM-
model (ERM = Enterprise Risk Management) dat ontwikkeld
werd door COSO (Committee of Sponsoring Organizations
of the Treadway Commission). COSO (www.coso.org) is een
organisatie die ontstaan is uit de private sector, en wil de ver-
betering van de kwaliteit van de financiéle rapportering bevor-
deren door de toepassing van ethische zakelijke regels, een
efficiént intern auditsysteem en corporate-governanceregels.

Het ERM-model is georganiseerd rond zes componenten:
® interne omgeving;

* bepaling van de doelstellingen en risico-acceptatiegraad,;
* identificeren, analyseren en beheersen van de risico’s;

* controleactiviteiten;

¢ informatie en interne communicatie;

® toezicht en monitoring.

De interne omgeving omvat de filosofie, de integriteit, de ethi-
sche waarden en de bekwaamheid van de mensen, evenals de
manier waarop het Directiecomité autoriteit en verantwoorde-
lijkheden toekent en zijn personeel organiseert en opleidt; dit
alles onder toezicht van de Raad van Bestuur.

Bij Cofinimmo maakt risicobeheer deel uit van de onderne-
mingscultuur via:

® corporate-governanceregels en het bestaan van een

Auditcomité dat vooral bestaat uit onafhankelijke Bestuurders
zoals bedoeld in Artikel 526ter van het Wetboek van Vennoot-
schappen, een Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen en
Corporate Governance, functies van Interne Auditeur, Risk
Manager, Beheercontroleur en Compliance Officer;

de integratie van het begrip risico’s binnen het Directiecomité
voor elke investering, transactie of verbintenis die een aanzien-
lijke impact heeft op de doelstellingen van de vennootschap;

het bestaan van een Gedragscode die meer bepaald onder-
werpen als belangenconflicten, beroepsgeheim, inkoop en
verkoop van aandelen, preventie van misbruik van goederen
van de vennootschap, aanvaarden van zakelijke geschenken,
communicatie en respect voor personen aan bod laat komen;

de naleving van de principes van scheiding van functies en
de toepassing van regels voor de bevoegdheidsdelegatie die
duidelijk opgesteld zijn op alle niveaus van de vennootschap;

het bestaan op het vlak van human resources van selectie-
criteria, regels voor de aanwerving van personeel, een oplei-
dingsbeleid, een systeem voor de periodieke evaluatie van de
prestaties en bepaling van de jaarlijkse doelstellingen;

de opvolging van procedures en de formalisering van de
processen.

Externe actoren nemen ook deel aan deze risicocontroleom-
geving, onder meer de Autoriteit voor Financiéle Diensten en
Markten (FSMA), de bedrijfsrevisoren, de juridische raadge-
vers, de onafhankelijke vastgoeddeskundigen, de banken, het
ratingagentschap Standard & Poor’s, de financiéle analisten en
de aandeelhouders.



BEPALING VAN DE DOELSTELLINGEN

EN RISICO-ACCEPTATIEGRAAD

De strategie wordt jaarlijks bepaald door de Raad van Bestuur op
basis van een voorstel van het Directiecomité. Vervolgens wordt
ze vertaald in operationele, conformiteits- en rapporteringsdoel-
stellingen binnen de verschillende werkingsniveaus van de ven-
nootschap, gaande van het meest globale niveau tot de toepas-
sing ervan in functionele entiteiten.

Een budget dat de becijferde toepassing is van de doelstellingen
van de vennootschap, wordt jaarlijks opgesteld en elk kwartaal
nagetrokken. Ze bevat tegelijk de verwachte inkomsten, zoals
de huurgelden voor het jaar, maar ook de vastgoedkosten aan-
gaande het beheer en de ontwikkeling van het vastgoedpatri-
monium en de financiéle kosten in verband met de financierings-
structuur van de activiteiten. Het budget wordt goedgekeurd
door het Directiecomité en daarna voorgesteld aan de Raad van
Bestuur, die het op zijn beurt goedkeurt.

IDENTIFICEREN, ANALYSEREN EN BEHEERSEN VAN

DE RISICO’S

Dit punt bevat de identificatie van risicogebeurtenissen, de
analyse ervan en de gekozen maatregelen om er efficiént op te
reageren.

Er worden regelmatig globale en grondige analyses van de be-
drijfsrisico’s gemaakt in samenwerking met alle hiérarchische ni-
veaus, elk voor zijn bekwaamheidsgebieden. Deze analyse wordt
gemaakt op basis van strategische keuzes, wettelijke vereisten
en het milieu waarin de vennootschap evolueert. Ze omvat een
identificatie van de mogelijke risicogebeurtenissen, hun waar-
schijnlijkheid en hun impact op de doelstellingen vanuit verschil-
lende hoeken: financieel, juridisch, operationeel, tegenpartij, pa-
trimoniaal en reputatie. Deze risicoanalyse wordt geformaliseerd
in een document dat in het Directiecomité wordt voorgesteld en
besproken, en dat tijdens het jaar wordt bijgewerkt in functie van
de evolutie van de activiteiten en van de nieuwe verbintenissen,
rekening houdend met de lessen die getrokken worden uit het
verleden. Bovendien wordt ze één keer per jaar uiteengezet voor
het Auditcomité, dat er onder andere gebruik van zal maken om
te beslissen over de auditopdrachten die aan de Interne Auditeur
worden toegewezen.

Bovendien worden de specifieke risico’s van elk belangrijk project
volgens een georganiseerd schema geanalyseerd. Dit verbetert
de kwaliteit van de informatie in het beslissingsproces.

Tot slot kan de globale risicoanalyse worden verrijkt dankzij een
post-mortemanalyse van geselecteerde projecten waaruit lessen
kunnen worden getrokken.

CONTROLEACTIVITEITEN
De controles worden uitgevoerd in de verschillende afdelingen
van Cofinimmo als antwoord op de geidentificeerde risico’s:

op financieel vlak worden de verschillen tussen het geraamde
budget en het behaalde resultaat elk kwartaal herzien door het
Directiecomité, het Auditcomité en de Raad van Bestuur;

op het vilak van kredietrisico: de financiéle afdeling analyseert
twee maal per jaar de solvabiliteit van de grootste klanten, i.e.
de klanten die meer dan 5% van de huurinkomsten vertegen-
woordigen. Ook de bedragen en de geldigheid van de huur-
waarborgen die overgemaakt worden door alle huurders samen,
worden elk kwartaal gecontroleerd door de operationele teams;

op het vlak van de huur: de halfjaarlijkse analyse van de huurleeg-
stand, de vervaldagen van de huurcontracten, en van de risico’s
en opportuniteiten inzake huurinkomsten;

op boekhoudkundig vlak: het gebruik van een ERP (Enterprise
Resource Planning, dw.z. een geintegreerd beheersoftwarepak-
ket), met name SAP, bevat een bepaald aantal automatische
controles. SAP omvat tegelijk alle boekhoudkundige en financiéle
aspecten en alle aspecten in verband met de vastgoedactiviteiten
(bijvoorbeeld opvolging van de huurcontracten, huuroproepen,

lastenafrekeningen, bestellingen, aankopen, enz.);

* op het vlak van thesaurie: door beroep te doen op verschil-
lende financieringsbronnen en banken en de spreiding van de
vervaldagen kan het samenvallen van herfinancieringen beperkt
worden;

het risico in verband met de rentevoeten is beperkt door de toe-
passing van een afdekkingsbeleid voor minstens 50% van het ge-
leende notionele gedeelte op een glijdende schaal van minstens
drie jaar;

® het gebruik van een thesauriesoftware vergemakkelijkt
de dagelijkse opvolging van de thesaurieposities en de
cash-poolingverrichtingen;

* de toepassing van het principe van de dubbele handtekening
binnen de grenzen van de bevoegdheidsdelegaties voor elke
verbintenis tegenover derden, of het nu gaat om de aankoop van
goederen, verhuur van oppervlakten, allerhnande bestellingen of
goedkeuringen van facturen en betalingen;

* het gebruik van een workflowsoftware bij de verschillende stap-
pen van de handelsactiviteit (verhuur van oppervlakten), die
de controles tijdens de belangrijkste stappen van het proces
versterken;

* de bewegingen van de aandelen op naam COFP1 en COFP2
worden geregistreerd in een beveiligde computerapplica-
tie, ontwikkeld en ter beschikking gesteld door de centrale
depositaris van Belgié Euroclear; de gewone aandelen op
naam worden momenteel geregistreerd in het programma
Capitrack van Euroclear.

INFORMATIE EN INTERNE COMMUNICATIE
Informatie en communicatie van en naar de verschillende
niveaus van de onderneming steunen op werkvergaderin-
gen en op rapportering:

* het Management Report, dat elk kwartaal wordt opge-
steld door de entiteit Consolidation & Reporting, weer-
spiegelt de situatie van de resultatenrekeningen en de
balans, de belangrijkste prestatie-indicatoren, de situatie
van de aan-/verkopen en hun impact op de resultaten
evenals de inventaris van het patrimonium, de situatie van
de werven en de thesaurieposities. Het wordt verspreid
onder het management, de afdelingsverantwoordelijken
en de sleutelfiguren. Het wordt gedetailleerd besproken
in het Directiecomité, het Auditcomité en de Raad van
Bestuur;

daarnaast stelt elke afdeling regelmatig specifieke rappor-
ten op over haar eigen activiteiten.

Het Directiecomité komt elke week bijeen; het overloopt
systematisch de belangrijke punten van de werking en de
activiteit van de vennootschap (investeringen/verkopen,
thesaurie, personeel, enz.). Van al deze vergaderingen wor-
den notulen opgesteld met, indien nodig, een actieplan voor
de uitvoering van de beslissingen die tijdens de vergaderingen
genomen werden.

TOEZICHT EN MONITORING

Elk kwartaal wordt er een volledige afsluiting van de boeken
gedaan, volgens dezelfde procedures als op het einde van het
boekjaar, en worden er geconsolideerde rekeningen opgemaakt.
Belangrijke indicatoren worden berekend en geanalyseerd.
Deze gegevens worden verzameld in het Management Report,
vermeld in het vorige punt. Al deze gegevens worden tijdens
het Directiecomité en in de Raad van Bestuur besproken en
geanalyseerd. Daarnaast verzamelt elke afdeling op haar niveau
relevante informatie die op kwartaalbasis wordt geanalyseerd en
vergeleken met de vastgelegde jaardoelstellingen.



Th

Het Directiecomité nodigt in de loop van het jaar elke afdelings-
verantwoordelijke uit om de balans op te maken van de evolutie
van de activiteiten die tot zijn bekwaamheidsgebied behoren.

Bovendien beschikt de vennootschap over een Interne
Auditeur wiens taken de verschillende processen dekken. De
resultaten van de audits worden voorgelegd aan de Raad van
Bestuur en aan het Auditcomité dat aanbevelingen formuleert,

STRUCTUUR VAN HET AANDEELHOUDERSCHAP' (op 31.12.2012)

Onderneming Aantal gewone % Aantal bevoorrechte % Totaal aantal %
aandelen aandelen aandelen (stemrechten)

gealgtna' uitgegeven aan- 16 423 925 100% 689 397 0% 17 113 322 100%

Ol Sl 1105750 673 % o 0% 1105750 646 %

(eigen aandelen)

Free float? 93,27 % 100% 93,54 %

De Raad van Bestuur verklaart dat de bovenvermelde aan-
deelhouders geen verschillend stemrecht genieten.

BESLISSINGSORGANEN

RAAD VAN BESTUUR

Huidige samenstelling

Krachtens de algemene principes betreffende de samenstelling
van de Raad, zoals die werden aangenomen op voorstel van
het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen en Corporate
Governance, is de Raad samengesteld uit 12 Bestuurders,
waarvan acht niet-uitvoerende Bestuurders, waaronder zes
onafhankelijke Bestuurders zoals bedoeld in Artikel 526ter van
het Wetboek van Vennootschappen, twee vertegenwoordi-
gers van de aandeelhouders en vier uitvoerende Bestuurders
(leden van het Directiecomité). Ridder Vincent Doumier verte-
genwoordigt aandeelhouder Compagnie du Bois Sauvage niet
langer en oefent zijn mandaat sinds 01.09.2012 uit als onaf-
hankelijk Bestuurder zoals bedoeld in Artikel 526ter van het
Wetboek van Vennootschappen.

De Bestuurders worden door de Algemene Vergadering be-
noemd voor vier jaar of meer en kunnen op elk ogenblik door
haar uit hun ambt ontzet worden. Ze zijn herverkiesbaar.

De onafhankelijke Bestuurders beantwoorden strikt aan de
onafhankelijkheidscriteria zoals bepaald in Artikel 526ter van
het Wetboek van Vennootschappen en van Bijlage A van de
Corporate Governance Code 20009.

De Raad van Bestuur komt minstens acht keer per jaar samen.
Uitzonderlijke omstandigheden kunnen één of meerdere bijko-
mende bijeenroepingen van de Raad vereisen. In 2012 kwam
de Raad tien maal samen. V6or de vergadering ontvangt elk
lid van de Raad de documenten betreffende de voorstellen van
het Directiecomité waarover hij zich zal moeten uitspreken. Bij
stemming worden de beslissingen genomen met eenvoudige
meerderheid van stemmen. Bij staking van stemmen is de stem
van de Voorzitter beslissend.

In het kader van de Wet van 28.07.2011 die een grotere aanwe-
zigheid van vrouwen in de Raden van Bestuur van genoteerde

vennootschappen beoogt, heeft de Raad van Bestuur de evo-
lutie van zijn toekomstige samenstelling onderzocht zodat
minstens een derde van de leden van de Raad van het andere
geslacht zou zijn dan de overige leden, zoals bepaald in deze
Wet. De Raad van Bestuur stelde een zeer concreet actieplan
op voor de hernieuwing van de mandaten tijdens de vier vol-
gende jaren zodat voor eind 2016 minstens drie bijkomende
vrouwen in de Raad worden aangesteld. Cofinimmo is een
rechtstreekse en onrechtstreekse sponsor van de activiteit van
de VZW Women on Board die als maatschappelijk doel heeft
de aanwezigheid van vrouwen in de Raden van Bestuur te pro-
moten. Mevrouw Francoise Roels, lid van het Directiecomité, is
trouwens één van de stichtende leden van deze VZW.

Hernieuwing en benoeming van Bestuurders

Onder voorbehoud van de goedkeuring door de FSMA wor-
den de vernieuwingen van de volgende bestuurdersman-
daten voorgesteld aan de Gewone Algemene Vergadering
van 08.05.2013: Mevrouw Francoise Roels als uitvoerend
Bestuurder en lid van het Directiecomité, de heer Alain
Schockert als Bestuurder die de aandeelhouder Bank Degroof
vertegenwoordigt, en de heer André Bergen als onafhankelijke
Bestuurder, zoals bedoeld in Artikel 526ter van het Wetboek
van Vennootschappen. Bij goedkeuring door de Gewone
Algemene Vergadering van 08.05.2013 zal hun mandaat lopen
tot 10.05.2017. Eveneens onder voorbehoud van de goedkeu-
ring door de FSMA en door de Gewone Algemene Vergadering
van 08.05.2013, zal de benoeming van een nieuwe onafhan-
kelijke Bestuurder, zoals bedoeld in Artikel 526ter van het
Wetboek van Vennootschappen ter vervanging van de heer
van Marcke de Lummen waarvan het mandaat afloopt aan het
einde van de Gewone Algemene Vergadering van 08.05.2013,
worden voorgesteld. Bij goedkeuring door de Gewone
Algemene Vergadering van 08.05.2013 zal zijn mandaat lopen
tot 10.05.2017. De heer Gilbert van Marcke de Lummen heeft
drie opeenvolgende mandaten uitgeoefend en in toepassing
van Artikel 526ter 2° van het Wetboek van Vennootschappen
kan zijn mandaat niet meer worden vernieuwd. De Raad van
Bestuur dankt hem van harte voor zijn deskundigheid die hij in
de vennootschap heeft gebracht.

! Situatie op basis van de ontvangen transparantieverklaringen krachtens de Wet van 02.05.2007. De eventuele wijzigingen die werden meegedeeld
sinds 3112.2012 werden gepubliceerd in overeenstemming met de bepalingen van deze Wet en zijn terug te vinden op de website van de vennootschap

www.cofinimmo.com.

2 De stemrechten die gehecht zijn aan de eigen aandelen in bezit van de Groep Cofinimmo zijn opgeschort.
* Deze berekening van de free float, die over het algemeen wordt gebruikt door Euronext, omvat alle aandeelhouders die individueel minder dan 5%

van het kapitaal bezitten.



Functies en mandaten van de Bestuurders binnen de Raad van Bestuur van Cofinimmo en/of zijn Comités

Naam
Functie

André Bergen
- Voorzitter van de Raad van Bestuur

- Onafhankelijk Bestuurder in de zin van
Artikel 526ter van het Wetboek van
Vennootschappen

- Lid van het Comité voor Benoemingen,
Bezoldigingen en Corporate Governance

Jean-Edouard Carbonnelle
Afgevaardigd bestuurder (sinds 31.03.2012)

Xavier Denis
- Bestuurder-directeur

Xavier de Walque

- Onafhankelijk Bestuurder in de zin van
Artikel 526ter van het Wetboek van
Vennootschappen

- Lid van het Comité voor Benoemingen,
Bezoldigingen en Corporate Governance
(tot oktober 2012)

- Lid van het Auditcomité (sinds oktober
2012)

Ridder Vincent Doumier

- Onafhankelijk Bestuurder in de zin van
Artikel 526ter van het Wetboek van
Vennootschappen (vertegenwoordigt
aandeelhouder Compagnie du Bois
Sauvage tot september 2012)

- Lid van het Auditcomité

Serge Fautré

- Afgevaardigd bestuurder (ontslag op
22.03.2012)

Robert Franssen

- Bestuurder (vertegenwoordigt
aandeelhouder Allianz Belgium)

Gaétan Hannecart

- Onafhankelijk Bestuurder in de zin van
Artikel 526ter van het Wetboek van
Vennootschappen

- Lid van het Comité voor Benoemingen,
Bezoldigingen en Corporate Governance

Marc Hellemans
- Bestuurder-directeur (sinds 26.10.2012)

Frangoise Roels
- Bestuurder-directeur

Alain Schockert

- Bestuurder (vertegenwoordigt
aandeelhouder Bank Degroof)

Gilbert van Marcke de Lummen

- Onafhankelijk Bestuurder in de zin van
Artikel 526ter van het Wetboek van
Vennootschappen

- Voorzitter van het Auditcomité

Baudouin Velge

- Onafhankelijk Bestuurder in de zin van
Artikel 526ter van het Wetboek van
Vennootschappen

- Lid van het Auditcomité (tot oktober 2012)

- Lid van het Comité voor Benoemingen,
Bezoldigingen en Corporate Governance
(sinds oktober 2012)

Geboorte
datum

1950

1953

1972

1965

1955

1960

1955

1964

1973

1961

1950

1937

1955

Geslacht

Nationaliteit

Belg

Belg

Belg

Belg

Belg

Belg

Belg

Belg

Belg

Belg

Belg

Belg

Belg

Aanvang
mandaat

30.04.2010

30.04.1999

29.04.201

24.04.2009

28.04.2006

26.04.2002

19.02.2004

28.04.2006

2610.2012

27.04.2007

27.04.2007

30.04.2004

28.04.2006

Laatste
hernieuwing

27.04.2012

-/-

27.04.2012

27.04.2012

29.04.20M

29.04.20M

27.04.2012

,/,

30.04.2010

30.04.2010

30.04.2010

27.04.2012

Einde
mandaat

08.05.2013

1.05.2016

13.05.2015

1.05.2016

1.05.2016

22.03.2012

13.05.2015

1.05.2016

1.05.2016

08.05.2013

08.05.2013

08.05.2013

1.05.2016

75
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Andere functies en mandaten van de Bestuurders van de Raad van Bestuur van Cofinimmo die thans of
tijdens de vijf voorbije jaren werden uitgeoefend

ANDRE BERGEN
e Huidige functie: Bestuurder van NYSE Euronext (11 Wall Street, New York, NY 10005, USA)

* Huidige mandaten: NYSE Euronext NY, Euronext NV, Ahlers SA, NIBC Bank (den Haag), Sapient Investment Managers (Cyprus),
Recticel NV, Koning Boudewijn Stichting, Festival van Vlaanderen (Gent) evenals diverse mandaten binnen de dochtervennoot-
schappen van de Groep Cofinimmo

* Eerdere mandaten: Zuhair Fayez Partners (Saoedi-Arabié), Fonds voor Wetenschappelijk Onderzoek, Vlaams Netwerk van
Ondernemingen (VOKA), KBC Group, KBC Bank

JEAN-EDOUARD CARBONNELLE
* Huidige functie: Chief Executive Officer (CEO) van Cofinimmo NV (Woluwedal 58, 1200 Brussel)

* Huidige mandaten: diverse dochtervennootschappen van de Groep Cofinimmo, Société Royale d’Economie Politique de Belgique
VZW, Société d’Habitations de Tournai SA, European Public Real Estate Association, EPRA Taxation Committee

* Eerder mandaat: SIGEFI Nord Gestion SAS (FR)

XAVIER DENIS
* Huidige functie: Chief Operating Officer (COO) van Cofinimmo NV (Woluwedal 58, 1200 Brussel)

* Huidige mandaten: diverse dochtervennootschappen van de Groep Cofinimmo, Denis Intérieur SA
* Eerdere mandaten: -

XAVIER DE WALQUE
¢ Huidige functie: Lid van het Uitvoerend Comité en Chief Financial Officer van Cobepa NV (Kanselarijstraat 2/1, 1000 Brussel)

* Huidige mandaten: Diverse dochtervennootschappen van de Groep Cobepa (Cobepa, BeCapital Investment Advisor, Cobepa
Nederland, Cobsos, Groupement Financier Liégeois, Ibel, Mascagna, Mosane, Regio, Sofiréal, Sophielux 1, Sophielux 2, Sophinvest,
Ulran), JF Hillebrand AG, AG Insurance, SGG Holding

* Eerdere mandaten: Dexia Bank Belgié NV, Dexia Insurance Belgium, Dexia Investment Company, Radiohuis Flagey NV, Financial
Security Assurances

RIDDER VINCENT DOUMIER
* Huidige functie: Bestuurder van Compagnie du Bois Sauvage NV (Wildewoudstraat 17, 1000 Brussel)

* Huidige mandaten: Codic International NV, Cofir NV, Sanering & Verbetering voor de Volkshuisvesting CVBA, Spullenhulp VZW,
Sopartec NV

* Eerdere mandaten: Neuhaus Holding, Ceran ILC , Ter Beke NV, Bank Degroof NV, Recticel NV, Compagnie Financiere du Chateau
NV, Fauchon Group, Trade Credit Re Insurance Company (TCRé) NV, Nanocyl NV, Interdiocesaan Centrum VZW, Cercle Royal
Gaulois Artistique et Littéraire VZW, John Berenberg Gossler & Co KG (D)

SERGE FAUTRE (ontslag op 22.03.2012)
¢ Huidige functie: Afgevaardigd bestuurder van AG Real Estate (Sint-Lazaruslaan 4-10, 1210 Brussel)

* Huidige mandaten: Beroepsvereniging van de Vastgoedsector (BVS), European Public Real Estate Association (EPRA), Immobiliére
Chéateau Saint-Anne NV

* Eerdere mandaten: Cofinimmo NV, diverse dochtervennootschappen van de Groep Cofinimmo, La Mondiale (FR)

ROBERT FRANSSEN
* Huidige functie: Voorzitter van het Directiecomité van Allianz Belgium NV (Lakenstraat 35, 1000 Brussel)

* Huidige mandaten: Diverse dochtervennootschappen van de Groep Allianz (Allianz Belgium, Allianz Life Lux)

* Eerdere mandaten: diverse dochtervennootschappen van de Groep Allianz (AGF Benelux, Mondial Assistance Europe), Anpi VZW,
Assuralia Beroepsvereniging, Portima codperatieve vennootschap, Assucard NV, Verbond van Ondernemingen te Brussel)




GAETAN HANNECART
e Huidige functie: Afgevaardigd bestuurder en Voorzitter van het Directiecomité van Matexi NV (Franklin Rooseveltlaan 180,
8790 Waregem)

Huidige mandaten: diverse dochtervennootschappen van de Groep Matexi (Ankor Invest NV, B.l Invest NV, Brufin NV,
De Burkel NV, Duro Home Holding NV, Entro NV, Familo NV, Hooglatem NV, Immo Vilvo NV, Kempense Bouwwerken NV,
La Cointe NV, Matexi NV, Matexi Waals Brabant NV, Matexi Brussels NV, Matexi Group NV, Matexi Luxembourg NV, Matexi Projects
NV, Matexi Vlaams-Brabant NV, Matexi Real Estate NV, Nieuw Bilzen NV, Renoplan NV, Rode Moer NV, Quaerog CVBA, SDM NV,
Sibomat NV, Tradiplan NV, Wilma Project Development NV, Wiprover NV, Zennebroeck NV, Zenneveen NV), Beroepsvereniging
van de Vastgoedsector (BVS), Network for Training Entrepreneurship VZW (NFTE Belgium), Itinera Institute VZW, Real Dolmen
NV, Nimmobo NV, Vauban NV

* Eerdere mandaten: Home Invest Belgium NV, Advisory Board on Urban Planning to the Flemish government

MARC HELLEMANS
* Huidige functie: Chief Financial Officer (CFO) van Cofinimmo NV (Woluwedal 58, 1200 Brussel)

* Huidige mandaten: diverse dochtervennootschappen van de Groep Cofinimmo
* Eerdere mandaten: -

FRANCOISE ROELS
* Huidige functie: Secretary General & Group Counsel van Cofinimmo NV (Woluwedal 58, 1200 Brussel)

* Huidige mandaten: diverse dochtervennootschappen van de Groep Cofinimmo, EPRA Regulatory Committee, Euroclear Pension
Fund OFP, Women on Board VZW

* Eerdere mandaten: Instituut voor Bedrijfsjuristen

ALAIN SCHOCKERT
* Huidige functie: Afgevaardigd bestuurder en lid van het Directiecomité van Bank Degroof NV (Nijverheidsstraat 44, 1040 Brussel) 77

* Huidige mandaten: diverse dochtervennootschappen van de Groep Degroof (Bank Degroof NV, Banque Degroof Luxembourg
SA, BD Square Invest NV, Degroof Corporate Finance NV, Degroof Structured Finance NV, Pensioenfonds 2005 Bank Degroof,
Pensioenfonds Bank Degroof, Guimard Finance NV, Société Immobiliére et Financiere Industrie Guimard NV), Brocsa NV

* Eerdere mandaten: -

GILBERT VAN MARCKE DE LUMMEN
* Huidige functie: Bestuurder van D’leteren NV (Maliestraat 50, 1050 Brussel)

* Huidige of eerdere mandaten: D’leteren NV
* Eerdere mandaten: Radiohuis Flagey NV, Belron NV (L), Avis Europe PLC (UK)

BAUDOUIN VELGE
¢ Huidige functie: Afgevaardigd bestuurder van Interel Belgium NV (Luxemburgstraat 22-24, 1000 Brussel)

* Huidige mandaten: Bekaert NV, BECI, Delcredere, Stichting Bernheim, Ecole pour le Management (EPM) NV, Club van Lotharingen,
Brussels Metropolitan Region

* Eerdere mandaten: BT Belux NV, EuroCommerce IVZW, FEDIS VZW, VBO VZW
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Rol van de Raad van Bestuur

De rol van de Raad van Bestuur bestaat erin:
® op eigen initiatief of op voorstel van het Directiecomité de
strategische richtlijnen van de vennootschap vast te leggen;

toezicht te houden op de kwaliteit van het beheer en erover te
waken dat dit bij het gekozen beleid aansluit;

de kwaliteit van de informatie die aan de beleggers en aan het
publiek wordt verschaft, te onderzoeken;

erop toe te zien dat alle Bestuurders, die individueel en hoof-
delijk aansprakelijk zijn voor het maatschappelijk doel en de
uitbouw van Cofinimmo, zich op een onafhankelijke manier
opstellen;

alle onderwerpen te behandelen die onder zijn wettelijke be-
voegdheid vallen (goedkeuring van het beleid en van het bud-
get, afsluiting van de jaar-, halfjaar- en kwartaalrekeningen,
aanwending van het toegestaan kapitaal, goedkeuring van de
splitsings- en fusieverslagen, bijeenroeping van de Gewone en
Buitengewone Algemene Vergaderingen, organisatie van de
beslissingsinstanties en benoemingen van hun leden).

Activiteitenverslag van de Raad van Bestuur

De Raad van Bestuur heeft zich naast de weerkerende on-

derwerpen ook uitgesproken over verschillende dossiers,

waaronder:

® de fusie door overname van drie vennootschappen van de
Groep Cofinimmo (Immopol Dendermonde NV, Kosalise NV
en Parkside Invest NV);

de constante opvolging van het financieringsplan;

de herziening van het beleid voor indekking van rentevoeten;

de studie en de keuze van de richtlijnen voor de ontwikkeling,
de diversificatie en het beleid van Cofinimmo;

de herziening van de roll-out strategie Zorgvastgoed en Kantoren;

de analyse en de goedkeuring van investeringsdossiers;

de vervanging van de Chief Executive Officer en de Chief
Financial Officer

de benoeming van een nieuwe onafhankelijke Bestuurder in de
zin van Artikel 526ter van het Wetboek van Vennootschappen;

het voorstel tot vernieuwing van het mandaat van twee
niet-uitvoerende Bestuurders, nl. de heer Alain Schockert als
vertegenwoordiger van de aandeelhouder Bank Degroof; de
heer André Bergen, als onafhankelijke Bestuurder in de zin van
Artikel 526ter van het Wetboek van Vennootschappen;

het voorstel tot vernieuwing van het mandaat van mevrouw
Francoise Roels als uitvoerend Bestuurder en lid van het
Directiecomité;

de herziening van het referentiekader van het Risk
Management, het Risk Assessment van de Groep Cofinimmo
en van de diverse opdrachten van de Interne Auditeur;

de private plaatsingen van niet-converteerbare obligaties die
binnen acht jaar vervallen voor een bedrag van € 140 miljoen,
evenals een gesyndiceerde lening voor een bedrag van € 220
miljoen;

het voorstel aan de aandeelhouders om te opteren voor een
dividend 2011 in aandelen;

® de erkenning van Silverstone NV, Rheastone NV en Pubstone
Group NV als institutionele Vastgoedbevaks;

* de beoordeling van haar eigen werking;

AUDITCOMITE

Het Auditcomité is samengesteld uit drie Bestuurders, die al-
lemaal onafhankelijk zijn in de zin van Artikel 526ter van het
Wetboek van Vennootschappen. Het betreft de heren Gilbert
van Marcke de Lummen (Voorzitter), Ridder Vincent Doumier

(onafhankelijk Bestuurder in de zin van Artikel 526ter van
het Wetboek van Vennootschappen vanaf september 2012),
Baudouin Velge (tot oktober 2012) en Xavier de Walgue (sinds
oktober 2012). De leden van het Directiecomité maken geen
deel uit van het Auditcomité, maar de Chief Executive Officer
en de Chief Financial Officer wonen de vergaderingen bij.

De Voorzitter van de Raad van Bestuur is geen lid van het
Auditcomité, maar beschikt over een permanente uitnodiging
voor alle vergaderingen van dit Comité. Hij neemt echter niet
deel aan de stemming. Dankzij hun beroepservaring beschik-
ken de leden van het Auditcomité over de nodige competen-
ties, zowel individueel als collectief, om een efficiénte werking
van het Comité te waarborgen.

De heren Gilbert van Marcke de Lummen, Vincent Doumier en
Xavier de Walgue beantwoorden aan de onafhankelijkheids-
criteria zoals bepaald in Artikel 526ter van het Wetboek van
Vennootschappen. Dankzij hun professionele ervaring be-
schikken zij over de gepaste vaardigheden op het gebied van
boekhouding en audit.

Rol van het Auditcomité

Het is de taak van het Auditcomité om:
* de procedure voor het opstellen van de financiéle informatie
op te volgen;

de doeltreffendheid van de interne controle en risico-
beheerssystemen van de vennootschap op te volgen;

de interne audit en zijn doeltreffendheid op te volgen;

de wettelijke controle van de jaarrekeningen en de gecon-
solideerde rekeningen op te volgen, waaronder de opvolging
van de vragen en aanbevelingen van de commissaris die in-
staat voor de controle van de geconsolideerde rekeningen;

de onafhankelijkheid van de commissaris die instaat voor de
controle van de geconsolideerde rekeningen op te volgen,
meer in het bijzonder wat het verlenen van bijkomende dien-
sten aan de vennootschap betreft.

De huidige samenstelling van het Auditcomité en de taken
die eraan zijn toegekend, vervullen de voorwaarden opge-
legd door de Wet van 17.12.2008 betreffende de oprichting
van een Auditcomité binnen beursgenoteerde vennoot-
schappen en financiéle ondernemingen. De werkingsregels
van het Auditcomité zijn opgenomen in het charter van het
Auditcomité dat kan worden geraadpleegd op de website
www.cofinimmo.com.

Activiteitenverslag van het Auditcomité

In de loop van 2012 vergaderde het Auditcomité vier maal.
Naast onderwerpen die zich situeren binnen het kader van zijn
opdracht zoals bepaald door het charter van het Auditcomité
en de Wet van 17.12.2008, om te waken over de juistheid en
de oprechtheid van de rapportering van de jaar- en halfjaar-
rekeningen van Cofinimmo, over de kwaliteit van de interne en
externe controle en de informatie die aan de aandeelhouders
overgemaakt wordt, kwamen ook de volgende punten aan
bod:

® de herziening van de aanbevelingen die de commissaris for-

muleerde over de interne controleprocedures;

* de evaluatie van een referentiekader van Risk Management
dat in 2010 werd opgesteld en de herziening van het Risk
Assessment van de Cofinimmo Groep;

® de evaluatie van zijn eigen werking;

¢ de risicocontrole;

* de verslagen van de opdracht van de Interne Auditeur over

de herziening van de verzekeringen en de activiteiten van het
Project Management in de diverse activiteitssegmenten.



COMITE VOOR BENOEMINGEN, BEZOLDIGINGEN

EN CORPORATE GOVERNANCE

Het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen en Corporate
Governance bestaat uit drie onafhankelijke Bestuurders in de
zin van Artikel 526ter van het Wetboek van Vennootschappen.
Het gaat om de heren Gaétan Hannecart (Voorzitter), André
Bergen, Xavier de Walque (tot oktober 2012) en Baudouin
Velge (sinds oktober 2012). De leden van het Directiecomité zijn
geen lid van het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen en
Corporate Governance.

Rol van het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen
en Corporate Governance

De rol van het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen en
Corporate Governance bestaat erin de Raad bij te staan door:
aanbevelingen te formuleren inzake de samenstelling van de
Raad van Bestuur en zijn Comités en betreffende de bekrach-
tiging van de onafhankelijkheid van zijn leden;

bijstand te verlenen bij de selectie, de beoordeling en de aan-
stelling van de leden van de Raad van Bestuur en van het
Directiecomité;

bijstand te verlenen bij het bepalen en de toepassing van het
vergoedingsbeleid voor de leden van de Raad van Bestuur en
van het Directiecomité;

het bezoldigingsverslag op te stellen;

aanbevelingen te analyseren en voor te bereiden aangaande
alle onderwerpen die verband houden met deugdelijk bestuur.

De huidige samenstelling van het Comité voor Benoemingen,
Bezoldigingen en Corporate Governance en de taken die eraan
zijn toegekend, beantwoorden aan de voorwaarden opgelegd
door de Wet van 06.04.2010 waarin een Artikel 526quater in
het Wetboek van Vennootschappen ingevoegd is. De wer-
kingsregels van het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen
en Corporate Governance zijn opgenomen in zijn charter dat
kan worden geraadpleegd op de website www.cofinimmo.com.

Activiteitenverslag van het Comité voor Benoemin-
gen, Bezoldigingen en Corporate Governance

Dit Comité vergaderde zes maal in 2012. De belangrijkste be-

handelde onderwerpen waren:

* de herziening van het bezoldigingsbeleid voor de leden van
het Directiecomité, waaronder de invoering van een stock bo-
nusplan vanaf 2013;

het bezoldigingsbeleid van de vennootschap;

het overzicht van de “High Potentials” en het opvolgingsplan;

het bepalen van de emolumenten van de uitvoerende
Bestuurders zodat deze afgestemd blijven op de marktgebrui-
ken en overeenstemmen met de verantwoordelijkheden die ze
dragen;

de evaluatie van zijn eigen werking;

het opstellen van een bezoldigingsverslag;

het actieplan voor de aanwezigheid van minstens een derde
vrouwen in de Raad van Bestuur;

het voorstel tot benoeming van de heer Jean-Edouard
Carbonnelle als Chief Executive Officer;

het voorstel tot benoeming van de heer Marc Hellemans als
uitvoerend Bestuurder en lid van het Directiecomité;

het voorstel tot benoeming van een nieuwe onafhankelijke
Bestuurder in de zin van Artikel 526ter van het Wetboek van
Vennootschappen;

het voorstel tot vernieuwing van het mandaat van mevrouw
Francoise Roels als uitvoerend Bestuurder en lid van het
Directiecomité;

het voorstel tot vernieuwing van het mandaat van twee
niet-uitvoerende Bestuurders, nl. de heer Alain Schockert als
vertegenwoordiger van de aandeelhouder Bank Degroof en
de heer André Bergen, als onafhankelijke Bestuurder in de zin
van Artikel 526ter van het Wetboek van Vennootschappen.

/9
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DIRECTIECOMITE

Het Directiecomité is, in de zin van Artikel 524bis van het
Wetboek van Vennootschappen, samengesteld uit zijn
Voorzitter de heer Jean-Edouard Carbonnelle (CEO) en drie
Bestuurders-directeurs: de heren Marc Hellemans (CFO),
Xavier Denis (COO) en mevrouw Francoise Roels (Secretary
General & Group Counsel). Elk lid van het Comité is bevoegd
voor een specifiek domein. Het Comité vergadert wekelijks
en is verantwoordelijk voor het operationeel beheer van de
vennootschap.

Als gevolg van het ontslag van de heer Serge Fautré op
23.03.2012 heeft de Raad van Bestuur beslist de heer
Jean-Edouard Carbonnelle op 31.03.2012 te benoemen tot
Voorzitter van het Directiecomité en Chief Executive Officer.
De heer Jean-Edouard Carbonnelle vervulde tot dan de func-
ties van Chief Financial Officer en lid van het Directiecomité
Vervolgens besliste de Raad van Bestuur op 07.06.2012 de
heer Marc Hellemans te benoemen tot Chief Financial Officer
en lid van het Directiecomité. Zijn benoeming als Bestuurder is
effectief sinds de Buitengewone Algemene Vergadering van
26.10.2012.

Conform Artikel 39 van de Wet van 03.08.2012 betreffende
bepaalde vormen van collectief beheer van beleggingsporte-
feuilles, zijn alle leden van het Directiecomité effectieve leiders
in de zin van dit Artikel en zijn ze tevens belast met het dage-
lijks beheer van de vennootschap.

De werkingsregels van het Directiecomité zijn opgenomen
in zijn charter dat kan worden geraadpleegd op de website
www.cofinimmo.com

Rol van het Directiecomité

Zijn rol bestaat erin:
* het beleid van de vennootschap aan de Raad van Bestuur voor
te stellen;

® de strategie weerhouden door de Raad van Bestuur uit te
voeren, met inbegrip van de beslissingen om gebouwen of
aandelen van vastgoedvennootschappen te verwerven of te
verkopen;

* in te staan voor het dagelijks bestuur van de vennootschap en
er verslag over uit te brengen aan de Raad van Bestuur

Jean-Edouard Carbonnelle Francoise Roels

Xavier Denis

Marc Hellemans



Huidige samenstelling

Jean-Edouard Carbonnelle
Chief Executive Officer

Trad in november 1998 in dienst bij Cofinimmo. Daarvoor
werkte hijin de Groep van de Generale Maatschappij van Belgié,
eerst binnen de holding zelf en vervolgens als Bestuurder en
Directeur Financién van de Groep Diamant Boart (slijpproduc-
ten) en lid van het Directiecomité van Sibéka (diamant) en tot
slot voor korte tijd als Investor Relations Manager van Union
Miniere (non-ferrometalen). Hij begon zijn loopbaan bij de
Wereldbank, waar hij in het departement van de industriéle en
mijnprojecten werkte. Hij is Handelsingenieur (Solvay Business
School - ULB 1976) en Master of Business Administration
(Wharton School - University of Pennsylvania 1977).

Marc Hellemans
Chief Financial Officer

Trad in september 2000 in dienst bij Cofinimmo. Daarvoor
werkte hij voor Deloitte als “Advanced Senior Auditor”. Hij
startte bij Cofinimmo als “Controller”» en oefende vervolgens
de functies van “Area & Development Manager Healthcare
France” en “Head of Corporate Finance & International
Development” uit. Hij is handelsingenieur (Solvay Business
School ULB 1996).

Xavier Denis
Chief Operating Officer

Trad in 2002 in dienst bij Cofinimmo als "Head of Project
Development and Area Manager”. Daarvoor werkte hij tussen
1996 en 2001 in Londen bij Chapman Taylor and HOK Sport. Hij
heeft 15 jaar ervaring in het technisch, financieel en commer-
cieel beheer van vastgoedportefeuilles. Hij is burgerlijk ingeni-
eur (Université Catholique de Louvain 1996) en behaalde een
Master of Business Administration (INSEAD 2002).

Frangoise Roels
Secretary General & Group Counsel

Trad in augustus 2004 in dienst bij Cofinimmo. Zij leidt het juri-
disch departement enis verantwoordelijk voor het Secretariaat
Generaal van de vennootschap. Zij is de Compliance Officer
van Cofinimmo en staat tevens in voor de verschillende aspec-
ten die verband houden met het aandeelhouderschap en de
contacten met de Belgische financiéle controleautoriteiten.
Daarvoor werkte Frangoise Roels bij het advocatenkantoor
Loyens, bij Euroclear/JP Morgan en voor de Belgacom Groep.
Ze was er verantwoordelijk voor de fiscale en Corporate
Governance aangelegenheden. Zij is licentiate in de Rechten
(RUG 1984) en kandidate in de filosofie (RUG 1984) en ver-
wierf een fiscaliteitsdiploma (Ecole Supérieure des Sciences
Fiscales 1986).

EVALUATIE VAN DE PRESTATIES VAN DE RAAD
VAN BESTUUR EN ZIJN COMITES

Onder leiding van zijn Voorzitter evalueert de Raad van Bestuur
regelmatig, en minstens om de twee of drie jaar, zijn omvang,
zijn samenstelling, zijn prestaties en die van zijn Comités, even-
als de interactie met het Directiecomité.

Deze evaluatie beoogt vier zaken:
* de beoordeling van de werking van de Raad van Bestuur of
het betreffende Comité;

® controleren of belangrijke kwesties adequaat worden voor-
bereid en besproken;

* de beoordeling van de effectieve bijdrage van elke Bestuurder
door zijn aanwezigheid op de vergaderingen van de Raad van
Bestuur en de Comités, en zijn constructief engagement bij de
besprekingen en het nemen van beslissingen; en,

* controleren of de bestaande samenstelling van de Raad van
Bestuur en de Comités overeenkomt met wat wenselijk is.

De laatste evaluatie van de Raad en zijn Comités dateert van
september 2011. Ze verloopt in het kader van een procedure
die is ingevoerd door de Voorzitter van de Raad van Bestuur,
de Secretary General, en het Comité voor Benoemingen,
Bezoldigingen en Corporate Governance. Over de lancering
van de procedure beslist de Raad van Bestuur. De evaluatie
gebeurt in de vorm van een schriftelijke procedure die reke-
ning houdt met het beleid van de vennootschap, haar financi-
ele situatie en haar plaats in het economisch milieu. Het Comité
voor Benoemingen, Bezoldigingen en Corporate Governance
stelt tijdens een voorbereidende sessie een vragenlijst op.
Aan de Bestuurders wordt gevraagd deze individueel te
beantwoorden.

De vragenlijst laat de volgende onderwerpen aan bod komen:
de werking van de Raad van Bestuur, zijn cultuur, samenstel-
ling, de informatie die gegeven wordt aan de Raad van Bestuur,
zijn relatie met het Directiecomité en de Comités en met de
Voorzitter van de Raad van Bestuur.

De procedure biedt de Bestuurders ook de mogelijkheid
aandachtspunten aan de orde te stellen die niet voorkomen
in de vragenlijst. De antwoorden en bemerkingen van de
Bestuurders worden vervolgens bestudeerd door het Comité
voor Benoemingen, Bezoldigingen en Corporate Governance,
dat ze onderzoekt en alle nuttige aanbevelingen formuleert
aan de Raad van Bestuur.

Bij elke mandaatvernieuwing gaat de Raad, onder leiding
en met de bijdrage van het Comité voor Benoemingen,
Bezoldigingen en Corporate Governance, over tot een evalua-
tie van de betrokken Bestuurder. Hierbij overloopt het Comité
voor Benoemingen, Bezoldigingen en Corporate Governance
de vaardigheden/ervaring van de leden van de Raad van
Bestuur en gaat het na of de samenstelling van de Raad nog
steeds gepastis. Het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen
en Corporate Governance formuleert vervolgens zijn aanbeve-
lingen omtrent het vernieuwen van het mandaat dat ten einde
loopt en legt ze voor aan de Raad van Bestuur die dan beslist
ze al dan niet voor te leggen aan de Algemene Vergadering.

De niet-uitvoerende Bestuurders evalueren regelmatig, en min-
stens één maal per jaar, hun interactie met het Directiecomité.
Deze evaluatie wordt op de agenda van de vergadering van
de beperkte Raad van Bestuur gezet, i.e. in afwezigheid van de
leden van het Directiecomité, die minstens één keer per jaar
bijeenkomt.
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MANAGEMENT

Het Directiecomité wordt bijgestaan door een team van ma-
nagers die elk rechtstreeks aan één van de leden van het
Directiecomité rapporteren en de verantwoordelijkheid dra-
gen voor een specifiek bestuurlijk domein.

Naam Functie

Head of Health Care

Head of Information Technology
& Organisation

1 Sébastien Berden
2 Benjamin Bostoen

Head of Human Resources

ol Clnainizel Calbt & Internal Communication

Legal Coordination &

4 Valérie De Vos Document Manager

5 Ingrid Daerden Group Treasurer

6 Andrée Doucet Corporate Legal Officer

Corporate Communication

7 Chloé Dungelhoeff Manager

8 Laurence Gacoin Head of Development

9 Jimmy Gysels Head of Business Unit Pubstone
10 Dirk Huysmans Head of Offices Belgium
11 Valérie Kibieta Investor Relations Manager

Head of Corporate Finance

12 Stéphanie Lempereur & Control

13 Pascale Minet Head of Accounting

14 Valéry Smeers Tax Manager
15 Domien Szekér Head of Project Management

Head of Quality Management
& Internal Audit

Legal Advisor

16 Jean Van Buggenhout

17 Caroline Vanstraelen

18 Sophie Wattiaux Corporate Legal Officer

REGLEMENTERING EN PROCEDURES

REGELING VAN BELANGENCONFLICTEN
Overeenkomstig Artikel 523 van het Wetboek van
Vennootschappen mag een lid van de Raad van Bestuur dat
rechtstreeks of onrechtstreeks een belang van patrimoniale
aard heeft dat in strijd is met een beslissing of een verrichting
die tot de bevoegdheid van de Raad van Bestuur behoort, niet
aan de beraadslagingen van deze Raad deelnemen.

In functie van concrete omstandigheden zouden de volgende

situaties eveneens aanleiding kunnen geven tot de toepassing

van Artikel 523 van het Wetboek van Vennootschappen en als

mogelijke belangenconflicten beschouwd kunnen worden:

* uit hoofde van de Bestuurders benoemd op voorstel van Bank
Degroof, Compagnie du Bois Sauvage (tot in september 2012)’
en Allianz Belgium: indien er transacties zouden plaatsvinden

tussen hen en Cofinimmo waarvoor de belangen van deze
vennootschappen tegenstrijdig zijn met deze van Cofinimmo;

® uit hoofde van de heer Gaétan Hannecart: indien er transacties
zouden plaatsvinden tussen Cofinimmo en de Matexi Groep
waarvan de heer Gaétan Hannecart Afgevaardigd bestuurder
is, waarvoor de belangen van de Matexi Groep tegenstrijdig
zouden zijn met deze van Cofinimmo.

Daar er zich geen belangenconflicten voordeden in 2012,
heeft de Raad van Bestuur geen enkel verslag opgesteld,
overeenkomstig Artikels 523 en 524 van het Wetboek van
Vennootschappen.

Er wordt eveneens verwezen naar Artikel 18 van het Koninklijk
Besluit van 07.12.2010 wanneer één van de in dit Artikel be-
doelde personen (Bestuurder of aandeelhouder van een
dochtervennootschap van de publieke of institutionele
Vastgoedbevak, ..) optreedt als tegenpartij in een operatie
met de Vastgoedbevak of een vennootschap waarover ze de
controle heeft.

Overeenkomstig dit Artikel enin het kader van de erkenning als
institutionele Vastgoedbevak van Silverstone NV, Rheastone
NV en Pubstone Group werd de FSMA in kennis gesteld
van de volgende overeenkomsten: (i) voor de institutionele
Vastgoedbevak Silverstone NV, een dienstenprestatiecon-
tract tussen de vennootschappen Cofinimmo Services NV en
Silverstone NV, een aandeelhouderspact tussen Senior Assist
NV en Cofinimmo NV en een dienstenprestatiecontract tussen
de vennootschappen Cofinimmo Services NV en Rheastone
Groep NV (i) voor de institutionele Vastgoedbevak Rheastone
NV, een effectenoverdrachtovereenkomst tussen Rheastone
NV en Cofinimmo NV voor de effecten van de vennootschap
Silverstone NV en een dienstenprestatieovereenkomst tussen
de vennootschappen Cofinimmo Services NV en Rheastone
NV en (iii) voor de institutionele Vastgoedbevak Pubstone
Group NV, twee inter-co kredietovereenkomsten tussen de
vennootschappen Cofinimmo NV en Pubstone Group NV en
een dienstenprestatieovereenkomst tussen de vennootschap-
pen Cofinimmo Services NV en Pubstone Group NV.

De vennootschap heeft Artikel 18 van het Koninklijk Besluit in-
zake Vastgoedbevaks toegepast in het kader van de verwer-
ving van de aandelen van Immopol Dendermonde NV die in
bezit waren van de vennootschappen Cordeel Zetel Temse NV
en Cordeel Zetel Hoeselt NV.

De vennootschap heeft Artikel 18 van het Koninklijk Besluit in-
zake Vastgoedbevaks toegepast in het kader van het keuze-
dividend in aandelen daar bepaalde Bestuurders van de ven-
nootschap aandelen van Cofinimmo bezaten.

Conform dit Artikel en in het kader van de herbestemming
en de commercialisering van het Livingstone | gebouw,
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Ridder Vincent Doumier vertegenwoordigt de aandeelhouder Compagnie du Bois Sauvage niet meer en oefent zijn bestuurdersmandaat sinds
01.09.2012 persoonlijk uit. De vennootschap Compagnie du Bois Sauvage is niet meer vertegenwoordigd in de Raad van Bestuur.



zijn Cofinimmo, de op te richten vennootschap Livingstone
Residential, Cordeel Zetel Temse NV en Cordeel Finance NV
mits naleving van bepaalde opschortende voorwaarden, tot
een akkoord gekomen over : (i) de toekenning door Cofinimmo
van een oppervliakterecht op het gebouw aan Livingstone
Residential NV en de bijbehorende overdracht aan deze laat-
ste van de bestaande gebouwen, (ii) de verkoop in mede-ei-
gendom door Livingstone Residential aan derden voor en
tijdens de omvorming van het gebouw, overdracht van zijn
oppervlakterecht aan deze derden en parallel hiermee afstand
door Cofinimmo van de overeenkomstige delen van haar on-
dergrond aan de hierboven vermelde derden, (iii) het afsluiten
door Cordeel van promotiecontracten met de hiervoor ge-
noemde derden met het oog op het realiseren van de omvor-
ming, en (iv), de afstand door Cofinimmo NV van het eventuele
saldo van haar ondergrond aan Livingstone Residential, uiter-
lijk bij het verstrijken van het opperviakterecht dat aan deze
laatste werd verleend.

GEDRAGSCODE

De Gedragscode van de vennootschap bepaalt uitdrukkelijk
dat de leden van de Bedrijfsorganen en het Personeel afzien
van het vragen aan derden naar welke vorm van voordeel ook,
contant of in natura, en dat ze zich er tevens toe verbinden enig
ander persoonlijk voordeel, hun voorgesteld in het kader van
hun professionele banden met de vennootschap, te weigeren.

AAN- EN VERKOOP VAN COFINIMMO-AANDELEN

(INSIDER TRADING)

Overeenkomstig de bedriffsprincipes en -waarden heeft
Cofinimmo in haar Gedragscode regels opgenomen (Dealing
Code) die moeten worden nageleefd door de Bestuurders en
de Aangeduide Personen die de financiéle instrumenten uit-
gegeven door Cofinimmo, willen verhandelen. Deze Dealing
Code verbiedt hen meer bepaald Cofinimmo aandelen te ko-
pen of te verkopen tijdens een periode van één maand voor
de publicatie van de periodieke resultaten en de dag na deze
publicatie. In het kader van de toepassing van de Belgische
Corporate Governance Code binnen Cofinimmo werden de re-
gels van de Gedragscode afgestemd op het Koninklijk Besluit
van 05.03.2006 met betrekking tot marktmisbruik, de juiste
voorstelling van beleggingsaanbevelingen en de bekendma-
king van belangenconflicten.

GERECHTERLIJKE EN ARBITRAGEPROCEDURES
Het Directiecomité van Cofinimmo NV verklaart dat er noch
een regeringstussenkomst, noch enig proces, noch een ar-
bitrageprocedure bestaat die een belangrijke invloed zou kun-
nen hebben, of in een recent verleden zou gehad hebben, op
de financiéle of rendabiliteitssituatie van de Vastgoedbevak en
dat er, voor zover geweten, geen situaties of feiten zijn die deze
regeringstussenkomsten, processen of arbitrageprocedures
zouden kunnen veroorzaken.

COMPLIANCE OFFICER

Francoise Roels, Secretary General & Group Counsel, is de
Compliance Officer van Cofinimmo. Haar taak bestaat erin
toe te zien dat de Gedragscode en in het algemeen alle van
toepassing zijnde wettelijke en reglementaire verplichtingen
nageleefd worden. Zij is tevens de Risk Manager binnen het
Directiecomité, waarbij ze instaat voor het identificeren en
beheren van de mogelijke gebeurtenissen die de organisatie
zouden kunnen aantasten.

ONDERZOEK EN ONTWIKKELING

De Cofinimmo Groep heeft geen enkele onderzoeks- of ont-
wikkelingsactiviteit ondernomen tijdens het boekjaar 2012,
met uitzondering van de zware renovaties en bouwprojecten
die vermeld staan in het subhoofdstuk “Transacties en verwe-
zenlijkingen in 2012”.

VERTEGENWOORDIGINGSBEVOEGDHEID

De vennootschap wordt in al haar daden geldig vertegen-
woordigd door twee Bestuurders. Onverminderd de beschik-
kingshandelingen die betrekking hebben op vastgoed waar-
voor de vennootschap vertegenwoordigd moet zijn door
twee Bestuurders die gezamenlijk optreden, zoals bepaald
in Artikel 9 van het Koninklijk Besluit van 07.12.2010 inzake
Vastgoedbevaks en Artikel 17 van de statuten van de vennoot-
schap, wordt de vennootschap voor alle daden en alle ver-
plichtingen tegenover derden of openbare en privébesturen
geldig vertegenwoordigd, en kan ze op geldige wijze verbin-
tenissen afsluiten die ondertekend zijn door twee van de vol-
gende personen:

* Jean-Edouard Carbonnelle, Afgevaardigd bestuurder, Voorzitter

van het Directiecomité;

Marc Hellemans, Bestuurder-directeur, lid van het Directie-
comité;

Xavier Denis, Bestuurder-directeur, lid van het Directiecomité;

Francoise Roels, Bestuurder-directeur, lid van het Directie-
comité

Bij elke akte van beschikking aangaande een onroerend goed
moet de vennootschap vertegenwoordigd zijn door twee
Bestuurders die gezamenlijk handelen, behalve bij een trans-
actie die betrekking heeft op een goed waarvan de waarde on-
der de drempel ligt die in de wetgeving inzake Vastgoedbevaks
werd bepaald, nl. het kleinste van de volgende bedragen: 1%
van het geconsolideerde actief van de vennootschap en € 2,5
miljoen. In dit geval is de vennootschap geldig vertegenwoor-
digd door één Bestuurder die alleen handelt. Er kan niettemin
gebruik worden gemaakt van een bijzondere bevoegdheids-
delegatie ten gunste van een persoon. Dergelijke bevoegd-
heidsdelegaties dienen te gebeuren onder de directe con-
trole, a priori en a posteriori, van de Raad van Bestuur en
voor zover aan de volgende cumulatieve voorwaarden vol-
daan is:

* de Raad van Bestuur moet een effectieve controle uitoefe-
nen op de akten/documenten die werden ondertekend door
de bijzondere mandataris(sen) en moet een interne proce-
dure invoeren voor zowel de inhoud als de regelmaat van
de controle;

de volmacht mag enkel betrekking hebben op een duidelijk
omschreven transactie of een definitief afgebakende groep
van transacties (het volstaat niet dat de transactie of de
groep transacties kunnen worden bepaald). Algemene vol-
machten zijn niet toegestaan;

de relevante limieten (bijvoorbeeld inzake prijs) moeten in de
volmacht zelf worden vermeld en de volmacht moet in de tijd
beperkt zijn, m.a.w. tot de tijd die nodig is om de transactie te
voltooien.

Het Directiecomité organiseert eveneens een bijzondere
bevoegdheidsdelegatie krachtens de notariéle akte van
01.03.2013, publicatie in uitvoering in het Belgisch Staatsblad,
voor de huurovereenkomsten, de werken, de gegeven en ont-
vangen leningen, de kredieten en zekerheden, de informa-
tie- en communicatietechnologieén, de human resources, het
fiscale beheer, de afdekkingsverrichtingen, de fondsenover-
drachtverrichtingen en de verzekeringsverrichtingen.

STATUTEN VAN COFINIMMO

De uittreksels uit de statuten van Cofinimmo zijn gepubliceerd
op pagina 191 van het Jaarlijks Financieel Verslag. De recent-
ste herzieningen dateren van de Buitengewone Algemene
Vergadering van 26.10.2012 en de Raden van Bestuur van
25.01.2012, 20.04.2012, 25.05.2012, 17.07.2012, 08.10.2012 en
17.01.2013.
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INFORMATIE KRACHTENS ARTIKEL 34
VAN HET KONINKLIJK BESLUIT VAN 14.11.2007'

KAPITAALSTRUCTUUR?2

Het maatschappelijk kapitaal bedraagt € 917 079 045,11 en is
verdeeld over 17 113 322 volledig volgestorte aandelen die elk
een gelijk deel ervan vertegenwoordigen, namelijk 16 423 925
gewone aandelen zonder vermelding van nominale waarde, en
689 397 bevoorrechte aandelen zonder vermelding van nomi-
nale waarde, hetzij een reeks van 395 198 bevoorrechte aan-
delen P1en een reeks van 294 199 bevoorrechte aandelen P2.
Elk bevoorrecht aandeel geniet een dividend dat dient uitbe-
taald te worden véor het voor de gewone aandelen uit te keren
dividend. Het jaarlijks bruto bedrag van het preferent dividend
bedraagt € 6,37 per bevoorrecht aandeel.

De bevoorrechte aandelen zijn converteerbaar in gewone aan-
delen naargelang van de keuze van hun houders, uitgeoefend
volgens de gevallen bedoeld in Artikel 8.2 van de statuten. Ze
zijn meer bepaald in één of meerdere malen converteerbaar in
gewone aandelen, en kunnen naar keuze van hun houders in
de volgende gevallen worden uitgeoefend:

* tijdens de tien laatste kalenderdagen van elk kalenderkwartaal;

* op elk moment tijdens een periode van één maand volgend
op de kennisgeving van de uitvoering van de verkoopbelofte
waarvan sprake hierna; en,

® in geval van vereffening van de vennootschap, tijdens een
periode die 15 dagen na de publicatie van de vereffeningsbe-
slissing aanvangt en die de dag voor de Algemene Vergadering
ter afsluiting van de vereffening afloopt.

De conversieverhouding is één gewoon aandeel voor één
bevoorrecht aandeel. De conversie wordt verondersteld in
te gaan op de verzenddatum van de conversieaanvraag. De
conversieaanvraag moet door de houder van de bevoorrechte
aandelen per aangetekend schrijven aan de vennootschap
worden gericht. Het schrijven vermeldt voor hoeveel bevoor-
rechte aandelen de conversie wordt gevraagd. Elke bevoor-
rechte aandeelhouder ontving voor 01.05.2009, de start van
het eerste conversieframe, een brief met informatie over de te
volgen procedure.

De inschrijving op of het verwerven van bevoorrechte aande-
len houdt de verbintenis in ze te verkopen aan een door de
vennootschap aangestelde derde (call option) vanaf het vijf-
tiende jaar volgend op hun uitgifte onder de voorwaarden en
volgens de modaliteiten bepaald in Artikel 8 van de statuten.
Tenslotte heeft het bevoorrecht aandeel voorrang in geval van
vereffening.

Op 14.04.2011 gaf de vennootschap een in gewone aandelen
van de vennootschap converteerbare lening uit. De uitgifte
heeft betrekking op 1486 379 converteerbare obligaties met
een nominale waarde van € 116,60, hetzij voor een totaal be-
drag van € 173 311 791,40. De converteerbare obligaties ver-
lenen hun houders de mogelijkheid om gewone Cofinimmo
aandelen te ontvangen in de verhouding van één aandeel per
obligatie. De ruilverhouding zal worden aangepast volgens de
gebruikelijke antiverwateringsbepalingen voor dit type uitgifte.
De obligaties kunnen op elk moment worden geconverteerd
vanaf 08.06.2011 en tot aan de eerste van de twee volgende
data (i) zeven werkdagen voor de vervaldatum, of (ii), indien

KAPITAALSTRUCTUUR?

de obligaties worden opgeroepen voor terugbetaling véodr de
vervaldatum, zeven werkdagen voor de terugbetalingsdatum.

Een obligatiehouder kan zijn conversierecht voor een con-
verteerbare obligatie uitoefenen door een correct ingevulde
conversiekennisgeving samen met de te converteren conver-
teerbare obligatie te bezorgen. Het kennisgevingsformulier is
beschikbaar bij de Paying, Conversion and Domiciliary Agent,
nl. BNP Paribas Securities Services. Elke obligatiehouder werd
geinformeerd over de procedure in de verrichtingsnota die
hiervoor werd opgesteld en die te vinden is op de website van
de vennootschap www.cofinimmo.com.

Momenteel zijn er 1 486 332 obligaties in omloop die conver-
teerbaar zijn in gewone aandelen. Indien alle obligaties in om-
loop zouden worden geconverteerd, zou dit aanleiding geven
tot het creéren van maximum 1486 332 gewone aandelen die
eenzelfde aantal stemrechten verlenen.

Voor de overdracht van de effecten en de uitoefening van de
stemrechten bestaan enkel de wettelijke beperkingen.

AANDELENOPTIEPLAN

De leden van het Directiecomité en het management genieten
een aandelenoptieplan, waarvan de kenmerken uiteengezet
zijn op pagina 88 van dit Jaarlijks Financieel Verslag. In geval
van een fusie, (gedeeltelijke) splitsing of aandelensplitsing van
de vennootschap of andere gelijkaardige transacties, kan het
aantal nog uitstaande opties op de datum van deze transactie,
alsook de respectieve uitoefeningsprijzen worden aangepast,
overeenkomstig de ruilverhouding die van toepassing is op de
bestaande aandelen van de vennootschap. In dat geval zal de
Raad van Bestuur van Cofinimmo de precieze voorwaarden
van deze aanpassing bepalen. In geval van wijziging in de con-
trole zullen de aanvaarde opties onmiddellijk en volledig wor-
den verworven en onmiddellijk uitoefenbaar worden.

TOEGESTAAN KAPITAAL

De Raad van Bestuur is gemachtigd het maatschappelijk ka-
pitaal in één of meerdere keren te verhogen ten belope van
een maximumbedrag van € 799 000 000,00 op de data en
overeenkomstig de modaliteiten te bepalen door de Raad
van Bestuur, conform Artikel 603 van het Wetboek van
Vennootschappen. Deze machtiging werd verleend voor een
periode van vijf jaar vanaf de bekendmaking van de notulen
van de Buitengewone Algemene Vergadering van 29.03.2011
in de bijlagen bij het Belgisch Staatsblad op 11.04.2011 . Deze
Vergadering heeft de Raad van Bestuur er uitdrukkelijk toe ge-
machtigd over te gaan tot één of meerdere kapitaalsverhoging-
en in geval van een openbaar overnamebod, na ontvangst
door de vennootschap van de mededeling waarin Artikel 607
van het Wetboek van Vennootschappen voorziet.

Deze machtiging is geen beperking van de machten van de
Raad van Bestuur om verrichtingen te realiseren gebruik
makend van het toegestaan kapitaal, andere dan bedoeld in
Artikel 607 van het Wetboek van Vennootschappen.

Tot nu toe heeft de Raad van Bestuur van deze mogelijkheid
gebruik gemaakt in het kader van (i) de definitieve realisatie
van de uitgifte van een uitgiftelening op 28.04.2011 voor een
maximaal kapitaalverhogingsbedrag van € 79 652 9771, (i)
in het kader van de kapitaalverhoging door inbreng in natura

Aandelen Aantal Kapitaal (in €) %
Gewone (COFB) 16 423 925 880 135 221,90 95,97
Bevoorrechte (COFP1) 395198 21178 109,34 2,31
Bevoorrechte (COFP2) 294 199 15 765 713,87 1,72
TOTAAL 17 13 322 917 079 045 100,00

' Inzake de verplichtingen van emittenten van financiéle instrumenten die zijn toegelaten tot de verhandeling op de gereglementeerde markt - zie ook

de Wet van 01.04.2007 inzake het openbare overnamebod.
2 Op datum van afsluiting van dit Jaarlijks Financieel Verslag.



van de dividendrechten ten belope van € 17 697 422,45 die
op 24.05.2011 werd beslist en (iii) in het kader van de kapi-
taalverhoging ten belope van € 20 941 247,88 door inbreng in
natura van de dividendrechten die op 25.05.2012 werd beslist,
zodat de Raad van Bestuur het geplaatst kapitaal in het kader
van het toegestane kapitaal nog kan verhogen met € 680 708
352,56.

BESLISSINGSORGANEN

De mandaten van de Bestuurders zijn ad nutum herroepbaar.

Indien één of meerdere mandaten vacant worden verklaard,
kunnen de overblijvende Bestuurders, bijeengekomen in Raad,
voorlopig in diens vervanging voorzien tot aan de eerstvol-
gende bijeenkomst van de Algemene Vergadering die dan tot
de definitieve aanstelling overgaat. Voor de wijziging van de
statuten is er geen andere reglementering dan deze bepaald
door het Wetboek van Vennootschappen.

INKOOP VAN AANDELEN

Het is de Raad van Bestuur in het bijzonder toegestaan om,
voor een duur van drie jaar vanaf de publicatie op 11.04.2011
van de notulen van de Buitengewone Algemene Vergadering
van 29.03.2011, voor rekening van Cofinimmo, eigen aandelen
van de vennootschap te verwerven, in onderpand te nemen en
te verkopen zonder voorafgaande beslissing van de Algemene
Vergadering, wanneer deze verwerving of verkoop nodig is om
ernstige en dreigende schade voor de vennootschap te vermijden.

Daarenboven, voor een periode van vijf jaar na het houden van
voornoemde Vergadering van 29.03.2011, mag de Raad van
Bestuur voor rekening van Cofinimmo eigen aandelen van de
vennootschap verwerven, in onderpand nemen en verkopen
(zelfs buiten Beurs) aan een eenheidsprijs die niet lager mag
zijn dan 85% van de slotkoers van de dag voodr de transactieda-
tum (verwerving, verkoop en in onderpand nemen) en die niet
hoger mag zijn dan 115% van de slotkoers van de dag voor de
transactiedatum (verwerving en in onderpand nemen) waar-
bij Cofinimmo op geen enkel moment meer dan 20% van het
totaal aantal uitgegeven aandelen mag bezitten. Op 31.12.2012
bezat de Groep Cofinimmo NV 1105 750 eigen aandelen.

CONTRACTUELE BEPALINGEN VAN DE LEDEN

VAN HET DIRECTIECOMITE

De contractuele bepalingen van de Bestuurders die lid zijn van
het Directiecomité, worden beschreven op pagina 89 van dit
Jaarlijks Financieel Verslag.

GEWIJZIGDE CONTROLE

Het contract van de gesyndiceerde banklening die op
20.04.2012 werd afgesloten voor een bedrag van € 220 mil-
joen met meerdere financiéle instellingen, namelijk BNP
Paribas Fortis, KBC, JP Morgan, Loyds en Barclays, voorziet
een clausule die bepaalt dat een wijziging van de controle
bij Cofinimmo kan leiden tot de terugbetaling van de ge-
leende bedragen. In de hypothese dat deze clausule niet werd
goedgekeurd door de Gewone Algemene Vergadering van
27.04.2012, en uiterlijk in mei 2013, zou de netto marge met
20 basispunten worden verhoogd. Deze clausule van wijziging
van controle werd goedgekeurd door de Gewone Algemene
Vergadering van 27.04.2012. De “Private Placements” van obli-
gaties die op de vervaldatum in 2020 niet converteerbaar zijn,
afgesloten op 07.08.2012 voor een bedrag van € 100 miljoen
en op 23.10.2012 voor een bedrag van € 40 miljoen, voorzien
een clausule die bepaalt dat een wijziging van de controle bij
Cofinimmo kan leiden tot de terugbetaling van de geleende
bedragen. In de hypothese dat deze clausule niet werd goed-
gekeurd door de Buitengewone Algemene Vergadering van
26.10.2012, en uiterlijk in mei 2013, zou de netto marge met 50
basispunten worden verhoogd. Deze clausules van wijziging
van controle werden goedgekeurd door de Buitengewone
Algemene Vergadering van 26.10.2012.

BEZOLDIGINGSVERSLAG OPGESTELD DOOR HET
COMITE VOOR BENOEMINGEN, BEZOLDIGINGEN
EN CORPORATE GOVERNANCE

Onderhavig Bezoldigingsverslag kadert binnen de bepalingen
van de Corporate Governance Code 2009 en van Artikel 96
§3, lid 2 van het Wetboek van Vennootschappen, zoals het
werd ingevoerd door de Wet van 06.04.2010.

INTERNE PROCEDURES
In de loop van boekjaar 2012 werd het bezoldigingsbeleid van
de Bestuurders uitgewerkt op de volgende basis:

Niet-uitvoerende Bestuurders

Het principe van continuiteit met het verleden wordt gehand-
haafd. Het beleid dat de Gewone Algemene Vergadering van
28.04.2006 goedkeurde op voorstel van de Raad van Bestuur
en van het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen en
Corporate Governance, blijft van toepassing. Het Comité voor
Benoemingen, Bezoldigingen en Corporate Governance doet
regelmatig een benchmark met de bezoldiging van de niet-uit-
voerende Bestuurders van andere vergelijkbare Belgische
beursgenoteerde bedrijven om er zeker van te zijn dat de
bezoldiging nog steeds gepast en conform is aan de markt-
praktijken, rekening houdend met de omvang van de vennoot-
schap, haar financiéle situatie, haar positie binnen het Belgisch
economisch milieu, en het niveau van de verantwoordelijkhe-
den die de Bestuurders dragen.

Leden van het Directiecomité

De bedrijffscontracten die werden gesloten met de Chief
Operating Officer in 2011 en de Secretary General in 2007
werden zonder wijziging toegepast. In oktober 2012 sloot
de vennootschap een overeenkomst met de nieuwe Chief
Financial Officer. Het bezoldigingsbeleid ligt op één lijn met
de voorschriften van de Wet van 06.04.2010. De Raad van
Bestuur is van plan om een wijziging aan te brengen aan het
variabel bezoldigingsbeleid voor het boekjaar 2013 met de
invoering van een stockbonusplan (zie verder).

De bezoldiging van de leden van het Directiecomité wordt

bepaald door de Raad van Bestuur op basis van de aanbe-

velingen van het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen

en Corporate Governance. Dit Comité analyseert jaar-
lijks het bezoldigingsbeleid dat geldt voor de leden van het
Directiecomité en gaat na of er een aanpassing nodig is om ze
op redelijke wijze aan te trekken, te behouden en te motive-
ren, rekening houdend met de omvang van de vennootschap.
Zowel het globaal niveau van de bezoldiging als de spreiding
van de verschillende onderdelen ervan en de voorwaarden
om ze te verkrijgen, worden geanalyseerd. Deze analyse gaat
gepaard met een vergelijking met het bezoldigingsbeleid dat
wordt toegepast voor de leden van het Directiecomité van an-
dere beursgenoteerde en niet-beursgenoteerde vastgoedven-
nootschappen en van andere niet-vastgoedvennootschappen
met gelijke omvang en belang.

Er werd eveneens rekening gehouden met de ervaring ter zake
van de overige leden van de Raad van Bestuur. In 2012 heeft
het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen en Corporate
Governance een bondige benchmarkanalyse uitgevoerd in-
zake het globale bezoldigingsniveau. Hieruit blijkt dat de be-
zoldiging van de leden van het Directiecomité in de lijn van
de markt ligt. Het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen
en Corporate Governance gaat ook na of de procedure voor
de bepaling van de doelstellingen, die het niveau van de vari-
abele vergoeding vastleggen, op één lijn ligt met de ‘risk ap-
petite’ van de vennootschap. Het Comité voor Benoemingen,
Bezoldigingen en Corporate Governance legt het resultaat van
zijn analyse en zijn eventuele gestaafde aanbevelingen ter be-
slissing voor aan de Raad van Bestuur.
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AANWEZIGHEDEN EN BEZOLDIGING VAN DE NIET-UITVOERENDE BESTUURDERS

Aanwezigheden Aanwezigheden Comité Aanwezig- Totale Aantal
Raad van voor Benoemingen, heden bezoldiging aandelen
Bestuur Bezoldigingen en Auditcomité in handen op
Naam Corporate Governance 31.12.2012
100 000
André Bergen 10/10 6/6 3/4 (forfaitaire 0
bezoldiging)
Xavier de Walque (lid van het
Comité voor Benoemingen,
Bezoldigingen en Corporate
Governance tot in oktober 2012 9/10 4/4 ”n 52250 o
en lid van het Auditcomité sinds
oktober 2012)
Ridder Vincent Doumier 9/10 -/- 4/4 51550 210
Robert Franssen 8/10 -/- -/- 40 000 0
Gaétan Hannecart 10/10 6/6 -/- 61700 0
Alain Schockert 9/10 -/- -/- 42 500 0
Gilbert van Marcke de Lummen 10/10 -/- 4/4 60 300 0
Baudouin Velge (lid van het
Auditcomité tot oktober 2012
en lid van het Comité voor
Benoemingen, Bezoldigingen en 10/10 2/2 3/3 54750 o
Corporate Governance (sinds
oktober 2012)
AANWEZIGHEDEN VAN DE UITVOERENDE BESTUURDERS
Jean-Edouard Carbonnelle 10/10 -/- 4/4 -/-1 550
Xavier Denis 10/10 -/- -/- -/- 80
Serge Fautré . e
(Bestuurder tot 22.03.2012) 2/2 / 4 0
Marc Hellemans A _/a
(Bestuurder sinds oktober 2012) ”n / 4 / ©
Frangoise Roels 10/10 6/6 2/4 -/- 0

BEZOLDIGING VAN DE NIET-UITVOERENDE
BESTUURDERS

De bezoldiging van de niet-uitvoerende Bestuurders wordt
bepaald door de Algemene Vergadering, op voorstel van de
Raad van Bestuur en volgens de aanbeveling van het Comité
voor Benoemingen, Bezoldigingen en Corporate Governance.
De bezoldiging voor 2012, overeenkomstig de beslissing van
de Algemene Vergadering van 28.04.2006, bestaat uit:
® enerzijds een basisbezoldiging van € 20 000 om lid te zijn van
de Raad van Bestuur, € 6 250 om lid te zijn van een Comité en
€ 12 500 voor het Voorzitterschap van een Comité;

® en anderzijds zitpenningen van € 2 500 per zitting voor de
deelname aan de vergaderingen van de Raad van Bestuur en
€ 700 per zitting voor de deelname aan de vergaderingen van
de Comités van de Raad;

* de bezoldiging van de Voorzitter van de Raad is vastgelegd op
€ 100 000 per jaar voor al zijn verantwoordelijkheden, zowel in
de Raad van Bestuur als in de Comités van de Raad.

De niet-uitvoerende Bestuurders ontvangen geen bezoldigin-
gen verbonden aan de prestaties.

BEZOLDIGING VAN DE LEDEN

VAN HET DIRECTIECOMITE

Het totale bedrag van de bezoldiging van de leden van het
Directiecomité bestaat uit de volgende elementen: de vaste
bezoldiging, de variabele bezoldiging, het aandelenoptieplan,
het spaar- en voorzorgsplan en de pensioenbeloftes.

De vaste bezoldiging van de leden van het Directiecomité
wordt bepaald in functie van hun individuele verantwoorde-
lijkheden en vaardigheden. Ze wordt onafhankelijk van elk
resultaat toegekend en is niet geindexeerd. De variabele be-
zoldiging is bedoeld om de collectieve en individuele bijdrage
van de leden van het Directiecomité te vergoeden. Het bedrag
van deze bezoldiging wordt bepaald op basis van de effec-
tieve realisatie van financiéle en kwalitatieve doelstellingen
die jaarlijks worden vastgelegd en geévalueerd door de Raad
van Bestuur op voorstel van het Comité voor Benoemingen,
Bezoldigingen en Corporate Governance. Deze doelstellingen
worden bepaald volgens criteria, gewogen in functie van hun
belang, en goedgekeurd door de Raad van Bestuur op voor-
stel van het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen en
Corporate Governance. De variabele bezoldiging bedraagt in
principe (‘target’) 50% van de jaarlijkse vaste bezoldiging. Dit
percentage kan worden overschreden, maar mag nooit meer
dan 75% bedragen. De variabele bezoldiging wordt enkel toe-
gekend indien 80% of meer van het budget werd gerealiseerd.
De Raad van Bestuur kan op discretionaire wijze beslissen om
een deel van de variabele bezoldiging onder de vorm van een
unilaterale pensioenbelofte uit te keren.

In hoeverre de financiéle criteria werden gerealiseerd, wordt
gecontroleerd aan de hand van de boekhoudkundige en fi-
nanciéle gegevens die worden geanalyseerd binnen het
Auditcomité. Het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen
en Corporate Governance maakt een cijferberekening van
wat de variabele bezoldiging zou kunnen zijn op basis van
de graad waarin de doelstellingen werden gerealiseerd.

' De heren Serge Fautré (in de hoedanigheid van CEO tot 22.03.2012), Jean-Edouard Carbonnelle (in de hoedanigheid van CFO tot 30.03.2012 en CEO
vanaf 31.03.2012) en Marc Hellemans (in de hoedanigheid van CFO vanaf juni 2012) nemen deel aan de vergaderingen van het Auditcomité maar

worden hiervoor niet bezoldigd.



Deze cijferberekening dient enkel als richtsnoer om de vari-
abele bezoldiging definitief vast te leggen. Deze houdt im-
mers eveneens rekening met de specifieke situatie van de
vennootschap en van de markt in het algemeen. Het Comité
voor Benoemingen, Bezoldigingen en Corporate Governance
maakt vervolgens een voorstel voor de variabele bezoldiging
aan de Raad van Bestuur over, die op zijn beurt de prestaties
van het Directiecomité evalueert en het bedrag van de toe te
kennen variabele bezoldiging definitief bepaalt.

Er bestaan geen andere bepalingen inzake de inning van va-
riabele bezoldiging betaald op basis van inexacte financiéle
gegevens dan de bepalingen van het Burgerlijk Recht, i.e. de
toepassing van het principe van onverschuldigde betaling.

Voor het boekjaar 2012 waren de evaluatiecriteria voor de
prestaties:

® het netto courant resultaat per aandeel (30%);

* de verhouding kosten/inkomsten (10%);

* de bezettingsgraad van de kantorenportefeuille (10%);
* de Loan-to-Value ratio (15%);

* de verdere diversificatie van de activa, het versterken van het
eigen vermogen, de herfinanciering van de schuld, het verla-
gen van het risico van de kantorenportefeuille (35%).

Het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen en Corporate
Governance evalueerde de realisatie van de doelstellingen
voor 2012 van de leden van het Directiecomité en stelde aan
de Raad van Bestuur een variabele vergoeding voor van 70%
van de jaarlijkse vaste vergoeding. Dit voorstel werd aanvaard
door de Raad van Bestuur.

In toepassing van Artikel 14 van de Wet van 06.04 2010 heeft
de Gewone Algemene Vergadering van 27.04 2012 beslist om
de variabele bezoldiging van de uitvoerende Bestuurders te
baseren op vooraf bepaalde prestatiecriteria die objectief
meetbaar zijn over een periode van één jaar, en dit voor het
boekjaar 2012. Er wordt bijgevolg geen enkele spreiding in de
tijd van de variabele bezoldiging toegepast.

Voor het boekjaar 2013 zal de toekenning van de variabele
bezoldiging afhangen van de realisatie van de volgende voor-
naamste doelstellingen:

® het netto courant resultaat per aandeel (25%) ;
¢ de verhouding kosten/inkomsten (15%) ;
® de Loan-to-Value ratio (10%) ;

* de verdere diversificatie van de activa, het versterken van het
eigen vermogen en de herbestemmingsprojecten (50%).

In strikte toepassing van de Wet van 06.04.2010 heeft de Raad
van Bestuur beslist om vanaf het boekjaar 2013 de helft van
de variabele bezoldiging (resterend saldo na aftrek van een
eventuele pensioenbelofte) toe te kennen onder de vorm van
stock bonus (gratis aandelen Cofinimmo), met een effectieve
vesting na een termijn van drie jaar, zoals beslist door de Raad
van Bestuur van december 2012. De voorwaarden van dit plan
zullen afgestemd worden op de voorwaarden die van toepas-
sing zijn voor het stock optionsplan (Cofinimmo aandelen mits
de betaling van een aankoopprijs).

Het aandelenoptieplan werd in 2006 voor het eerst ingevoerd.
De belangrijkste doelstellingen ervan zijn de waarde op lange
termijn van Cofinimmo maximaal te verhogen door de belan-
gen van het Management te koppelen aan die van de aandeel-
houders, en de lange termijnvisie te versterken. Voor het boek-
jaar 2012 bestaan er geen andere aandelenplannen.

De aandelenopties worden discretionair toegekend aan de le-
den van het Directiecomité. In dit opzicht werd geen enkele
doelstelling bepaald. Bijgevolg gaat de Raad van Bestuur er-
van uit dat deze bezoldiging geen variabele bezoldiging is in
de zin van de Wet van 06.04.2010. De uitoefenperiode van
een optie bedraagt tien jaar vanaf de datum van het aanbod.

Op aanbeveling van het Comité voor Benoemingen,
Bezoldigingen en Corporate Governance besloot de Raad van
Bestuur op zijn vergadering van 11.06.2009 om de uitoefenpe-
riode van de opties die werden toegekend in 2006, 2007 en
2008 met vijf jaar te verlengen in toepassing van de Wet van
de Economische Heropleving van 27.03.2009.

De aandelenopties kunnen pas worden uitgeoefend na de
vervaldag van het derde burgerlijk jaar dat volgt op het jaar
waarin de aandelenopties werden toegekend. Als de opties
op het eind van de uitoefenperiode niet werden uitgeoefend,
worden ze ipso facto van nul en gener waarde. De vesting ge-
beurt aan het einde van het derde jaar volgend op de toe-
kenning (vesting drie jaar voor de stock options die vanaf
eind 2013 zullen worden toegekend). In geval van vrijwillig of
onvrijwillig vertrek (met uitzondering van een contractbreuk
voor dringende reden) van een begunstigde kunnen de aan-
vaarde en verworven aandelenopties enkel nog uitgeoefend
worden tijdens de eerste uitoefenperiode volgend op de da-
tum van de contractbreuk. De niet-verworven opties worden
geannuleerd. In geval van onvrijwillig vertrek van een begun-
stigde voor dringende reden worden de al dan niet verworven
aanvaarde aandelenopties die nog niet werden uitgeoefend,
geannuleerd.

Deze voorwaarden omtrent de verwerving en de uitoefening
van de opties in geval van al dan niet vrijwillig vertrek, zijn
toepasbaar zonder afbreuk te doen aan de bevoegdheid van
de Raad van Bestuur om ten voordele van de begunstigde,
op basis van objectieve en pertinente criteria, wijzigingen
aan te brengen aan deze bepalingen. De aandelen die kun-
nen worden verworven in het kader van de uitoefening van
de opties, zijn genoteerd op Euronext Brussels. Ze zijn van
dezelfde aard en genieten dezelfde rechten als de bestaande
gewone Cofinimmo aandelen op de datum van het aanbod.
De aandelen zijn op naam. Voor het jaar 2012 genieten de
leden van het Directiecomité geen andere bezoldigingen ge-
koppeld aan de aandelen.

Een gedetailleerde beschrijving van het aandelenoptieplan
kan worden geraadpleegd in Bijlage 2 van het charter van
het Directiecomité dat terug te vinden is op de website van
de vennootschap (www.cofinimmo.com). Cofinimmo past de
IFRS 2-norm toe door de reéle waarde van de aandelenopties
te erkennen op de datum van hun toekenning over de duur van
de verwerving (namelijk drie jaar) volgens de methode van de
progressieve verwerving op het ritme van de vesting. De jaar-
lijkse kost van de progressieve verwerving wordt in de resulta-
tenrekeningen geboekt onder personeelskosten.

Het spaar- en voorzorgsplan en de pensioenbeloftes zijn be-
doeld om het verschil tussen de inkomstenbronnen véor en
na het pensioen zoveel mogelijk te beperken. De aanvullende
pensioenen worden uitsluitend gefinancierd door bijdragen
van Cofinimmo. De leden van het Directiecomité genieten een
groepsverzekering van het type ‘defined contribution’ bij een
verzekeringsmaatschappij.

De groepsverzekering heeft tot doel (i) de betaling van een
kapitaal leven ten gunste van de aangeslotene op de datum
van zijn pensionering, (ii) de betaling van een kapitaal over-
lijden in geval van overlijden van de aangeslotene voor de
pensioenleeftijd, ten gunste van zijn begunstigden (plus een
bijkomend kapitaal in geval van overlijden door ongeval), (iii)
de betaling van een invaliditeitsrente in geval van ongeval of
ziekte (andere dan beroepsziekte), en (iv) de vrijstelling van
verzekeringspremies bij ziekte of ongeval.
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De groepsverzekering wordt gerealiseerd via het onderschrij-
ven van een contract ‘leven’ en een contract ‘tijdelijk overlij-
den één jaar’, dat jaarlijks herberekenbaar is en dat een over-
lijdenskapitaal waarborgt dat naargelang van de keuze van de
aangeslotene gelijkisaan 0 - 0,5-1-18-2,7 - 3,6 of 4,5 keer
de referentiebezoldiging (hetzij de som van de regelmatig toe-
gekende vaste bezoldigingen verhoogd met een eindejaars-
premie). Het globaal jaarlijks budget wordt in de eerste plaats
bestemd voor het luik ‘Overlijden’ en het saldo voor het luik
‘Pensioen’. De vereffening aan het einde kan naargelang van
de keuze van de begunstigde gebeuren onder de vorm van
kapitaal of rente.

Anderzijds hebben de leden van het Directiecomité toegang
tot een verzekering ‘Individuele Pensioentoezeggingen’ met
als enig doel de betaling van een kapitaal leven of een kapitaal
overlijden.

Aandelenoptieplan

Aandelen- Uitoefenbaar Uitoefen- Reéle
opties tot (uiterlijk) prijs waarde
(op de
toekennings-
datum)
Plan 2006 13.06.2021 £€129,27 € 26,92
Plan 2007 12.06.2022 € 143,66 € 3579
Plan 2008 12.06.2023 €122,92 € 52,47
Plan 2009 11.06.2019 € 86,06 € 51,62
Plan 2010 13.06.2020 € 93,45 € 44,50
Plan 2011 13.06.2021 € 97,45 € 45,29
Plan 2012 13.06.2022 € 84,85 € 41,07

Andere voordelen

De jaarlijkse kosten voor de medische dekking bedragen
€ 3359 voor de CEO en € 7 935 voor de overige leden van het
Directiecomité. Cofinimmo stelt een bedrijffswagen te hunner
beschikking waarvan de jaarlijkse kostprijs voor de vennoot-
schap niet hoger is dan € 15 000 (brandstof niet meegere-
kend). Cofinimmo betaalt hun beroepskosten terug die ze ge-
maakt hebben in het kader van hun functie. Ze beschikken ook
over een GSM. De bezoldigingen die aldus worden toegekend
aan de leden van het Directiecomité omvatten al hun presta-
ties binnen de Cofinimmo Groep.

BEZOLDIGING VAN DE UITVOERENDE BESTUURDERS (in €)

CEO (Serge Fautré tot 22.03.2012)"

Vaste bezoldiging 132 325
Variabele bezoldiging voor het boekjaar 61127
Spaar- en voorzorgsplannen 10 333
Pensioenbeloftes
Andere voordelen? 7 455
TOTAAL BEZOLDIGING (in €) 211240
Toegekende aandelenopties tijdens het boekjaar (in aantal)
CEO (Jean-Edouard Carbonnelle vanaf 30.03.2012)'
Vaste bezoldiging 261978
Variabele bezoldiging voor het boekjaar
Spaar- en voorzorgsplannen 62 000°
Pensioenbeloftes 227 885
Andere voordelen? 23072
TOTAAL BEZOLDIGING (in €) 574 935
Toegekende aandelenopties tijdens het boekjaar (in aantal) 1600
Andere leden van het Directiecomité’
Vaste bezoldiging 554 395
Variabele bezoldiging voor het boekjaar 328 029
Lange termijn bezoldiging: toegekende aandelenopties tijdens het boekjaar
Spaar- en voorzorgsplannen 144 667
Pensioenbeloftes 82 000
Andere voordelen? 82175
TOTAAL BEZOLDIGING (in €) 1191 266

Onder het statuut van zelfstandige, totale kostprijs voor de vennootschap.

2 Medische dekking, bedrijfswagen, GSM, andere verzekeringen, eigen kosten.

3Voor de periode CFO + CEO.



CONTRACTUELE BEPALINGEN VAN DE LEDEN

VAN HET DIRECTIECOMITE

In het kader van hun opdracht aangaande het dagelijks be-
heer heeft de vennootschap met de Bestuurders die lid zijn
van het Directiecomité, een bedrijffscontract afgesloten voor
onbepaalde duur. Zij hebben het sociaal statuut van zelfstan-
dige en vervullen hun taak zonder enige ondergeschiktheid
en in volle autonomie en onafhankelijkheid. Zij laten zich bij de
uitvoering van hun taken echter wel leiden door de richtlijnen
en strategische beslissingen geformuleerd door de Raad van
Bestuur en leven de competentie- en werkingsregels van het
Directiecomité na.

Het contract betreft dat werd gesloten met respectievelijk de
heer Jean-Edouard Carbonnelle en mevrouw Francoise Roels
kan worden opgezegd mits een opzegtermijn van 24 maan-
den in geval van verbreking door de vennootschap en van
drie maanden in geval van verbreking door een Bestuurder
die lid is van het Directiecomité, of mits de uitbetaling van een
opzegvergoeding die wordt berekend op basis van de emo-
lumenten op het ogenblik van de verbreking. Indien de ven-
nootschap zou worden overgenomen of indien er binnen een
termijn van vijf jaar vanaf deze overname een einde zou wor-
den gesteld aan hun contract of de omvang van hun functie
beperkt zou worden, zal Cofinimmo hen een vergoeding van
36 maanden van hun bezoldiging uitbetalen.

Aandelenoptieplan

Toegekende en aanvaarde aandelenopties Plan Plan

(in aantal) 2012 201
Serge Fautré! -/-5 1250
Jean-Edouard Carbonnelle 1600 1600
Xavier Denis? 0 ¢}
Jean Franken?® -/- 1600
Francoise Roels 0O 1600
Marc Hellemans* -/- -/-

Uitgeoefende aandelenopties (in aantal)
Serge Fautré! 0 0O
Jean-Edouard Carbonnelle 0 ]
Xavier Denis? 0 0
Jean Franken? -/- 0
Francoise Roels ] O
Marc Hellemans* 0] -/-

Artikel 9 van de Wet van 06.04.2010 vermeldt dat deze
vergoeding beperkt is tot 12 of, in bepaalde gevallen, 18
maanden. Het Comité voor Benoemingen, Bezoldigingen
en Corporate Governance wijst er echter op dat deze voor-
waarden werden bepaald in de managementovereenkomsten
die in 2007 afgesloten werden met deze leden-Bestuurders
van het Directiecomité. De goedkeuring van de Algemene
Vergadering is hier dus niet vereist, conform ditzelfde Artikel.
De bedrijffscontracten die in juni 2011 met de heer Xavier
Denis en in oktober 2012 met de heer Marc Hellemans wer-
den gesloten, liggen in lijn met wat voorzien is in de Wet van
06.04.2010. Ze bepalen dat deze contracten kunnen worden
beéindigd na een opzegtermijn van 12 maanden indien de
vennootschap het verbreekt en van drie maanden indien de
heer Xavier Denis of de heer Marc Hellemans het verbreekt of
mits er een gelijkwaardige schadevergoeding wordt betaald
die wordt berekend op basis van de emolumenten die op het
moment van de verbreking gelden.

Indien de Bestuurders die lid zijn van het Directiecomité, hun
functie omwille van werkongeschiktheid (ziekte of ongeval)
niet kunnen uitoefenen, blijft Cofinimmo hen gedurende een
periode van twee maanden vanaf de eerste dag van de werk-
ongeschiktheid, het vaste gedeelte van hun emolumenten
verder betalen. Vervolgens ontvangen zij een invaliditeits-
rente (uitgekeerd door een verzekeringsmaatschappij) die
gelijk is aan 70% van hun totale bezoldiging.

Plan Plan Plan Plan Plan

2010 2009 2008 2007 2006
200 1800 1800 1800 1800
1350 1350 1350 1350 1350
-/ /- -/ -/ -/

] 0 ¢} 1350 1350

1350 1000 1000 1000 1000
/- -/ /- -/ -/

o] 0 ¢} 0 0

0 ¢} 0 0 0

/- /- /- /- -/

0 0 ¢} ¢} 0

0 0 0 0 0

/- /- /- /- %

' De heer Serge Fautré is geen lid meer van het Directiecomité sinds maart 2012.

2 De heer Xavier Denis is lid van het Directiecomité sinds juli 2011,

* De heer Jean Franken is geen lid meer van het Directiecomité sinds juli 2011.

“ De heer Marc Hellemans is lid van het Directiecomité sinds juni 2012.

5 De betrokken persoon was geen lid meer, of nog geen lid, van het Directiecomité op de dag van toekenning en/of uitoefening van de aandelenopties.
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ANDERE TUSSENKOMENDE PARTIJEN

CERTIFICERING VAN DE REKENINGEN

Een door de Algemene Vergadering van Aandeelhouders

aangestelde commissaris moet:

® de jaarrekeningen certificeren en de halfjaarrekeningen her-
zien, zoals voor iedere naamloze vennootschap;

® bijzondere verslagen opstellen op verzoek van de Commissie
voor de Autoriteit voor Financiéle Diensten en Markten
(FSMA), gezien Cofinimmo een Vastgoedbevak, een beursge-
noteerde instelling voor collectieve belegging is.

De commissaris is de BV o.w.wv.e. CVBA Deloitte, Bedrijfs-
revisoren, vertegenwoordigd door de heer Frank Verhaegen,
door de FSMA erkende Revisor, met maatschappelijke zetel te
1831 Diegem, Berkenlaan, 8B.

De vaste honoraria van de commissaris Deloitte, Bedrijfs-
revisoren voor het onderzoeken en de revisie van de statutaire
en geconsolideerde rekeningen van Cofinimmo, bedroegen
€ 114 400 (zonder BTW). Zijn honoraria voor de revisie van de
statutaire rekeningen van de dochtervennootschappen van
Cofinimmo bedroegen € 100 461 (zonder BTW). De honora-
ria van de Groep Deloitte voor fiscale studie- of bijstandsop-
drachten bedroegen € 92 000 (zonder BTW) voor het boek-
jaar en betreffen hoofdzakelijk de controle van economische
en financiéle gegevens met betrekking tot verwervingsdos-
siers zoals bedoeld in Artikel 133 § 7 van het Wetboek van
Vennootschappen. Anderzijds bedragen de honoraria van de
commissaris met betrekking tot het nazicht van de rekenin-
gen van de Franse dochtervennootschappen van de Groep
€ 48 000 (zonder BTW).

DEPOTHOUDENDE BANK

De functie van depothoudende bank is sinds het Koninkijk
Besluit inzake Vastgoedbevaks van 07.12.2010 niet langer ver-
eist door de regelgeving inzake Vastgoedbevaks.

VASTGOEDEXPERTISE

Onder voorbehoud van de goedkeuring door de FSMA, zijn
de door Cofinimmo aangewezen vastgoeddeskundigen die
de globale waarde van haar vastgoedpatrimonium bepalen de
volgende vennootschappen:

e DTZ Winssinger & Vennoten

® PricewaterhouseCoopers Entreprise Advisory

* Jones Lang LaSalle Expertises

DTZ Winssinger & Vennoten wordt vertegenwoordigd door
de heer Philippe Carmaran. DTZ Winssinger & Vennoten (on-
dernemingsnummer BE 0422 118 165), met maatschappelijke
zetel gelegen Terhulpsesteenweg, 166 te 1170 Brussel, werd op
20.11.1981 opgericht voor onbepaalde duur en ressorteert on-
der de Belgische wetgeving. Ze is gespecialiseerd in de schat-
ting van onroerende goederen in Belgié en maakt deel uit van
de Groep DTZ wiens filialen in Frankrijk en in Nederland vast-
goedexpertises uitvoeren. Onder voorbehoud van de goed-
keuring door de FSMA, is de betreffende Franse dochterven-
nootschap DTZ Eurexi SA (met maatschappelijke zetel 8 rue
de I'Hotel de Ville te Neuilly-sur-Seine, 92 200 - FRANKRIJK).
Ze is ingeschreven in het Registre du Commerce et des
Sociétés de Nanterre onder het nummer 332 11 574 en wordt
vertegenwoordigd door de heren Philippe Dorion en Jérébme
Salomon. Onder voorbehoud van de goedkeuring door de
FSMA, is de betreffende Nederlandse dochtervennootschap
DTZ Zadelhoff (met maatschappelijke zetel Apollolaan 150 te
Amsterdam, 1077 BG Nederland). Ze is ingeschreven onder
het nummer NL 006 645 628 BO1en wordt vertegenwoordigd
door de heer Jean-Philippe Carmaran.

PricewaterhouseCoopers Enterprise Advisory CVBA, ver-
tegenwoordigd door mevrouw Ann Smolders, Partner en
de heer Jean-Paul Ducarme (consultant), Chairman van de
Royal Institute of Chartered Surveyors BelLux (RICS) (on-
dernemingsnummer BE 0415 622 333), met maatschap-
pelijke zetel Woluwedal 18, 1932 Sint-Stevens-Woluwe,
werd op 17.12.1975 opgericht voor onbepaalde duur en res-
sorteert onder de Belgische wetgeving. Ze is gespeciali-
seerd in advies aan ondernemingen, waaronder vastgoe-
dadvies. PricewaterhouseCoopers is lid van het net van
PricewaterhouseCoopers International Limited. Elke onder-
neming die lid is van dit net is een onafhankelijke en aparte
juridische eenheid.

Onder voorbehoud van de goedkeuring door de FSMA, wordt
Jones Lang LaSalle Expertises SAS vertegenwoordigd door
mevrouw Maité Meunier en mevrouw Aurélie Valencia. Ze
heeft haar maatschappelijke zetel 40-42 rue La Boétie te Parijs
(75 008 - FRANKRIJK) en is ingeschreven in het Registre du
Commerce et des Sociétés de Paris onder het nummer 444
628 150. Jones Lang LaSalle bestaat sinds 1971 in Frankrijk en
heeft zich gespecialiseerd in het adviseren van ondernemin-
gen, waaronder meer bepaald adviesverstrekking inzake de
waardering van vastgoed.

Het Koninklijk Besluit van 07.12.2010 legt een rotatie van de
deskundigen op, die een vastgoed niet langer dan drie jaar
mogen evalueren. Conform Artikel 6 §2 van dit Koninklijk
Besluit gelden de rotatieregels bij een deskundige, indien die
een rechtspersoon is, uitsluitend voor de natuurlijke personen
die de rechtspersoon vertegenwoordigen, zodat op de datum
van het verstrijken van hun mandaat (hetzij 31.12.2013) de des-
kundigen nieuwe natuurlijke personen aanstellen die hen ver-
tegenwoordigen op voorwaarde dat ze bevestigen dat er een
adequate werkingsonafhankelijk tussen hen bestaat.

Overeenkomstig Artikel 29 van het Koninklijk Besluit van
07.12.2010 waardeert de deskundige op het einde van elk
boekjaar alle gebouwen van de Vastgoedbevak en haar doch-
tervennootschappen. De waardering vormt de basis voor
de in de balans opgenomen boekwaarde van de gebouwen.
Bovendien actualiseert de deskundige op het einde van elk
van de eerste drie kwartalen de totale waardering die op het
einde van het jaar voordien werd opgesteld, in functie van de
marktevolutie en de kenmerken van het betrokken vastgoed.
Ten slotte waardeert de deskundige, overeenkomstig de be-
palingen van Artikel 31 van hetzelfde Koninklijk Besluit elk
door de Vastgoedbevak (of door een vennootschap waarover
zij de controle heeft) te verwerven of over te dragen vastgoed,
alvorens de verrichting uit te voeren. Indien de tegenpartij
een promotor van de Vastgoedbevak is (Cofinimmo heeft
dergelijke promotor niet), of een vennootschap waarmee de
Vastgoedbevak verbonden is of een deelnemingsverhouding
heeft, of wanneer bij de bedoelde verrichting enig voordeel
wordt verkregen door één van de hierboven vermelde perso-
nen, moet de verrichting worden uitgevoerd tegen de waarde
die door de deskundige bepaald is.

De schatting van een gebouw bestaat uit het bepalen van zijn
waarde op een bepaalde datum, i.e. de prijs waartegen het
goed waarschijnlijk zal verhandeld worden tussen kopers en
verkopers die goed geinformeerd zijn en die een dergelijke
verrichting wensen te realiseren, zonder dat er rekening wordt
gehouden met enige bijzondere overeenkomst tussen hen.
Deze waarde is de ‘investeringswaarde’ wanneer deze over-
eenkomt met de totale prijs die door de koper moet betaald
worden, inclusief registratierechten of BTW als het om een
aankoop gaat die aan de BTW is onderworpen.

De reéle waarde, in de zin van het referentieschema IAS/IFRS,
wordt verkregen door van de investeringswaarde een aange-
paste quotiteit van de registratierechten en/of de BTW af te
trekken.



Andere transacties dan verkopen kunnen leiden tot de mobili-
sering van het patrimonium of van een deel ervan, zoals blijkt
uit de transacties die Cofinimmo heeft uitgevoerd sedert ze het
Vastgoedbevak-statuut verworven heeft.

De schattingswaarden hangen onder andere af van de vol-
gende parameters:

* de ligging;

* de leeftijd en de aard van het gebouw;

® de staat van onderhoud en het geboden comfort;

® de architectuur;

* de verhouding tussen netto- en bruto-opperviakten;

* het aantal parkeerplaatsen;

¢ de huurcondities;

® en als het gaat om zorgvastgoed, de verhouding van de huur
t.ov. de operationele cashflow voodr huur.

De honoraria van de vastgoeddeskundigen worden driemaan-
delijks berekend op basis van een vast forfait, vermeerderd met
een eveneens vast tarief, en bedroegen in 2012 €971 000 (zonder
BTW).
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beheersverslag

Maatschappelijk
verantwoord ondernemen

- Als belangrijke marktspeler in
zich tegenover haar natuurlijke o
waarbinnen ze actief is, als een vera
met burgerzin te gedragen. Ze streef
wettelijke verplichtingen te overtreffe

ooedsector wenst Cofinimmo
n de gemeenschappen

nderneming
e of

Het levenskader van haar klanten en werkne
ecologische voetafdruk verkleinen of gemeens
enkel mogelijk als alle krachten worden gebunde
zijn competenties en ideeén bijdraagt. Daarom eng
medewerkers van Cofinimmo zich om hun inspanni

focussen.

De Raad van Bestuur en het D omité ondersteunen
het ontwikkelen van realistische 1 effectieve i
hebben.

Teneinde de concrete verweze
wikkelingsbeleid te waarborgen,
in 2010 het “Green Committee ” da
ten die zijn beleid inzake duurzame o
beteren, te identificeren en continu te e
De leden bouwen hun milieucompetenties
dat ze:

* Concrete en economisch redelijke maatregele
ter verbetering van de milieuprestaties van de ven
haar patrimonium en bij uitbreiding, de door haar huurd
bruikte ruimten;

* |nitiatieven uitwerken om Duurzame Ontwikkeling beter in he
beleid van de Groep te integreren;

® Zich ervan vergewissen dat de Groep de wettelijke en interna-
tionale milieuvoorschriften naleeft;

* De realisaties aan alle betrokken partijen meedelen;

Daarenboven werd in 2012 een functie van Environmental
Manager gecreéerd.

Het is zijn taak om in samenwerking met de operationele teams
de uitvoering van het milieubeleic oep in alle activi-
teitssegmenten op het terrein op te

togethe

' Dit Comité bestaat uit tien personen van enerzijds de depa
bij het vastgoedbeheer van de portefeuille van de Groep (Prope
juridische departement en de departementen human resources en ¢



IN 2012 WERD EEN FUNCTIE VAN ENVIRONMENTAL MANAGER GECREEERD. HET IS
ZIJN TAAK OM IN SAMENWERKING MET DE OPERATIONELE TEAMS DE UITVOERING
VAN HET MILIEUBELEID VAN DE GROEP IN ALLE ACTIVITEITSSEGMENTEN OP HET
TERREIN OP TE VOLGEN
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maatschappelijk verantwoord ondernemen

OVERZICHT
Deze tabel geeft een overzicht van de mate waarin de doelstellingen van 2012 werden gerealiseerd, en wordt aangevuld
met nieuwe doelstellingen voor 2013 en verder.

Beheer van het patrimonium

Globale 2015
portefeuille

Voor nieuwe gebouwen een continu
milieuprestatie bekomen

die de wettelijke bepalingen

Het gebouw dat voor de Federale Politie in
Dendermonde werd gebouwd, werd in 2012
opgeleverd. Het is een passsief gebouw met

overtreft.
Zie pagina 99

Invoeren van een algemene

energieboekhouding

Meten en opvolgen van
de energieprestatie

van bestaande
kantoorgebouwen door

het geleidelijk aan plaatsen

van teleconsulteerbare
energiemeters

Rapportering van het
energieverbruik

Nearly Zero Emission
Building

Bekomen van het ISO
14001:2004 certificaat
van het milieu-
managementsysteem
voor de globale
kantorenportefeuille in
beheer en het Project
Management

Creatie van een functie van

Environmental Manager

BREEAM label

een prestatieniveau van E=12 en een ther-
misch isolatieniveau van K= 19.

De vergunningsaanvraag voor het renovatie-
project van het kantoorgebouw Wetenschap
15-17 is ingediend. Dit project is laureaat
2012 van de Wedstrijd Voorbeeldgebouw
van het Brussels Hoofdstedelijk

Gewest en wordt als een passsief gebouw
beschouwd. De bouw ervan start zodra de
bouwvergunning verkregen is..

Er loopt momenteel een aanbesteding voor
het invoeren van een software waarmee
het verbruik proactief kan worden gevolgd.
De invoering van deze software zal in 2013
worden voltooid..

Het aantal op afstand consulteerbare ener-
giemeters wordt geleidelijk aan verhoogd
om het verbruik in real time te kunnen
opvolgen.

Er werd een campagne georganiseerd om
gegevens over het privatief verbruik van
de huurders te verzamelen. De verzamelde
gegevens vertegenwoordigen meer dan
90% van het totale energieverbruik van de
kantorenportefeuille.

De gebouwen die in het Brussels Hoofdste-
delijk Gewest worden gebouwd, moeten
vanaf 2015 passief zijn. Deze verplichting

geldt voor elk type gebouw: kantoren,
woningen, scholen enz. Bovendien moeten
de nieuwe gebouwen voor overheidsdien-
sten in heel Belgié tegen 2018 “nearly zero
emission” zijn. Vanaf 2020 geldt dezelfde
verplichting voor alle nieuwe gebouwen.

Het ISO 14001:2004 certificaat werd
verkregen voor het beheer van de
kantoorgebouwen en voor de Project
Managementactiviteit in alle sectoren.

De details van het milieu-engagement van
Cofinimmo staan vermeld in het milieube-
leid op de website van Cofinimmo.

Het is de taak van de Environmental
Manager om in samenwerking met de
operationele teams de uitvoering van het
milieubeleid van de Groep in alle activiteits-
segmenten op het terrein op te volgen

In 2012 kregen vijf gebouwen het BREEAM-
in-Use label: Omega Court, de Meels Square
23, Bourget 42 en 44 en Vorst 36.

Kantoren 2013 r)

Kantoren 2015

O

Kantoren 2012
Zorgvastgoed

Globale
portefeuille

2015-2020

Kantoren 2012 O

Globale 2012
portefeuille

Kantoren 2012

O



Gebruik van duurzame
materialen in renovaties en
nieuwbouwen.

Audit inzake de
toegankelijkheid van de
gebouwen voor personen
met een beperkte mobiliteit.
(PBM)

Bekomen van PBM
toegankelijkheidslabel

Materiaalkeuze in functie van de classificatie
van de duurzaamheidsgraad van het NIBE
(Nederlands Instituut voor Bouwbiologie en
Ecologie). Geen gebruik van gevaarlijke ma-
terialen. Bij alle renovaties van opperviakten
wordt T00% gerecycleerd tapijt geplaatst,
tenzij de nieuwe huurder uitdrukkelijk om
een uitzondering vraagt. In 2012 vertegen-
woordigt dit een opperviakte van ongeveer
8.500m?.

In uitvoering

Kantoren

Kantoren

continu

2013

2014

In uitvoe-
ring

Beheer van de maatschappelijke zetel

Verlaging van de
CO,-uitstoot van de
leasingvoertuigen

Invoering van een platform
voor carpooling

Huur van een gedeeld 100%
elektrisch voertuig.

Bijwerken van de
koolstofbalans van de
vennootschap

Geleidelijke afschaffing

van individuele printers en
vervanging door krachtigere
gecentraliseerde printers

Invoeren van een systeem
voor het elektronisch
verzenden en goedkeuren
van leveranciersfacturen

Toegankelijkheid van de
maatschappelijke zetel voor
personen met een beperkte
mobiliteit (PBM)

Dankzij de verdere toepassing van de car
policy die in 2010 werd ingevoerd, kon de
gemiddelde CO,-uitstoot van de leasing-
voertuigen met 7,2% worden verlaagd
(gegevens van de autoconstructeurs).

41% van de vloot respecteert het streefdoel
2015 van 130 g CO,/km dat de Europese
Commissie heeft vastgelegd.

Sinds september is het platform voor
carpooling van de onderneming Djengo
beschikbaar voor alle werknemers van
Cofinimmo om zo de ecologische voetafdruk
door transport (koolstof) te verlagen. Dankzij
dit platform zal op termijn aan carpooling
worden gedaan met andere ondernemingen
die in de buurt van de maatschappelijk zetel
van Cofinimmo gelegen zijn.

Cofinimmo huurt een elektrisch voertuig van
de onderneming ZENCAR. Dit voertuig staat
ter beschikking van alle personeelsleden

en is een mobiliteitsoplossing voor werkne-
mers die met het openbaar vervoer of met
carpooling naar het werk komen.

Er zal een nieuwe koolstofbalans worden
opgesteld teneinde rekening te houden met
de evolutie van de vennootschap en om de
impact van de ondernomen acties sinds de
laatste balans van 2010 te meten. Aangezien
er weinig veranderingen zijn op het niveau van
de organisatorische structuur van de vennoot-
schap en de CO_-emissiebronnen in 2010 goed
werden geidentificeerd, werd het bijwerken
van de koolstofbalans uitgesteld tot 2015.

In 2012 werden er nog meer individuele
printers afgeschaft.

De 20.000 behandelde facturen worden
voortaan gescand bij ontvangst en elektro-
nisch verdeeld voor goedkeuring. Dit
systeem verbeterde de opvolging van de
goedkeuringen en verminderde de hoeveel-
heid papier voor fotokopieén.

Creatie van WC PBM.

Maatschappe-
lijke zetel

Maatschappe-
lijke zetel

Maatschappe-
lijke zetel

Maatschappe-
lijke zetel

Maatschappe-
lijke zetel

Maatschappe-
lijke zetel

Maatschappe-
lijke zetel

2015

2012

2012

2015

2012

2012

2013

continu

O

continu

O
O

In uitvoe-
ring
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Sensibilisering van huurders en partners

Integratie in contracten
en offertes van een aparte
clausule over het gebruik
van duurzame werkwijzen
door de onderaannemers
als selectiecriteria.

Integratie van ecologische
en energiezuinige
werkwijzen in de nieuwe
huurovereenkomsten -
uitbreidingen en
hernieuwingen inbegrepen -
waarmee een formeler
engagement van de huurder
kan worden verkregen.

Creatie van een formele
gebruikersgids met
ecologische adviezen voor
elke nieuwe huurder.

Steun aan
mobiliteitsprojecten met
een gunstige impact op het
milieu

Gebruik van groene energie

De belangrijkste leveranciers werden op de
hoogte gebracht van het milieubeleid. Cofi-
nimmo moedigt deze leveranciers aan om
zelf milieuvriendelijke praktijken te hanteren.

Er werd een Green Charter opgesteld

dat geleidelijk aan de huurders wordt
voorgesteld. In 2012 ondertekenden 13
huurders van kantoorgebouwen een Green
Charter, wat meer dan 10% van de gehuur-
de oppervlakte, hetzij ongeveer 80.000 m?
vertegenwoordigt. De invoering van Green
Charters bevorderde de gegevensuitwisse-
ling tussen de partijen en biedt de mogelijk-
heid om win-win acties te plannen met het
00g op verlaagd energieverbruik, zoals pro-
jecten om de verlichting aan te passen. Het
streefdoel voor 2013 is dat 5% bijkomende
huurders zich hierbij aansluiten.

In 2011 werd een standaard Building User
Guide opgesteld. Hij bevat informatie over
het optimaal gebruik van de infrastructuren
en uitrustingen die ter beschikking van de
huurders staan. Hij bevat eveneens adviezen
over rationeel energie- en waterverbruik en
afvalophaling. Hij wordt onder de huurders
verspreid naarmate hij aan de specifieke
kenmerken van elk gebouw wordt aange-
past.

Cofinimmo blijft verder projecten steunen
die een gunstige impact op de mobiliteit
hebben door gedeelde parkingoplossingen
en elektrische voertuigen in te voeren. Vijf
gebouwen zullen ermee worden uitgerust.

Gebruik van groene energie voor alle
gemeenschappelijke ruimten in kantoorge-
bouwen beheerd door Cofinimmo.

Kantoren

Kantoren

Kantoren

Kantoren

Kantoren

2012

2012

2012

2013

201

O

O

continu

continu

Communicatie

Verslag Duurzame
Ontwikkeling

Het verslag Duurzame Ontwikkeling 2011
werd door EPRA bekroond met een Sustai-
nability Gold Award. In 2012 blijft Cofinim-
mo de best practices van EPRA volgen
voor haar communicatie inzake Duurzame
Ontwikkeling. De best practices bevatten
een aantal met GRI gemeenschappelijke
performance-indicatoren.

2012

O

Optimalisatie van de
rekruteringsassen en
-procedures

Continue versterking van
de team spirit

Cofinimmo kiest de rekruteringskanalen die

het best aangepast zijn aan elk rekruterings-
type en benut optimaal hun complementari-

teit (consultants, gespecialiseerde websites,
Actiris, bedrijfswebsite, interim, ...). Voor

haar rekruteringen streeft ze naar langdurige

samenwerkingen met haar diverse partners

teneinde te waarborgen dat de voorgestelde

profielen optimaal kaderen in de cultuur en
de waarden van de vennootschap.

Dankzij de interteamprojecten kunnen de
teams de diversiteit aan talenten en com-
petenties benutten. Coaching van de teams
en sociale en sportieve activiteiten helpen
om gemeenschappelijk voor de vennoot-
schap te werken.

Cofinimmo

Cofinimmo

continu

continu

O

O



Versterking van een Meerdere tools worden gebruikt Cofinimmo continu O

betrouwbare, coherente (Newsletter, Intranet, mails, lunch meetings,
en pedagogische interne informatie-ontbijtsessies, gerichte verdeling
communicatie van notulen,....). om een zo duidelijk, trans-

parant en begrijpbaar mogelijke boodschap
te verspreiden. Connect Us (intranet) heeft
een specifieke tab voor elk departement

en elk belangrijk project. In 2012 werd deze
tool nog gebruiksvriendelijker. Binnen de
limieten van de vertrouwelijkheidsvereisten
werd bijzondere aandacht besteed aan
proactieve communicatie.

Continue ontwikkeling van Elk jaar volgen de Managers gedurende Directie- co- continu
de managerscompetenties twee of drie dagen een residentieel semina- mité & Line
rie om hun managers- en coachingcompe- Management

tenties verder te ontwikkelen.

Ze verdiepen zich telkens in alle aspecten
van een harmonieuze ontwikkeling van in-
terpersoonlijke relaties en een management
dat aangepast is aan de diversiteit van de
profielen en situaties.

Opleiding en sensibilise- Meerdere personen volgden opleidingen Property continu CJ
ring van het personeel voor over aspecten inzake duurzame ont-wik- Managers,
duurzame ontwikkeling keling: energieverantwoordelijke, Project
BREEAM internationaal, certificeerder Managers,
Energieprestatie van gebouwen, ... Juristen

Ontwikkeling van het “Operatie Thermos”, Cofinimmo 2012
bedrijfsbeleid inzake deelname aan de mobiliteitsweek.

maatschappelijk

verantwoorde acties

Vertegenwoordiging van Cofinimmo is lid van Business & Society, Cofinimmo continu
Cofinimmo in verenigingen BVS, RICS, ULI, EPRA

die zich met duurzame

ontwikkeling bezighouden

Bourgef Faxe)




(o)
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beheersverslag

maatschappelijk verantwoord ondernemen

Milieu

- Eriseen dubbele milieutaak veor de vennootschap
weggelegd: handelen als een ma appelijk
verantwoordelijke vennootschap ¢
rijkdommen beschermen waarop ze

als beheerder van een belangrijk en ge
patrimonium.

lijke

Cofinimmo wenst haar ecologische voetafdruk te verkleinen en ijvert permanent
voor duurzame ontwikkeling in al haar dimensies.

MILIEUBELEID
Het milieubeleid van Cofinimmo is toegespitst op drie pijlers:

1. HET PATRIMONIUMBEHEER, HET PROPERTY MANAGEMENT
2. HET BEHEER VAN ZWARE WERKEN EN RENOVATIES, HET PROJECT MANAGEMENT
3. HET DUURZAME BEHEER VAN DE MAATSCHAP E ZETEL

1. HET PATRIMONIUMBEHEER,
HET PROPERTY MANAGEMENT

ISO 14001:2004' MOMENTE

In 2012 verkreeg Cofinimmo een uitbreiding van haar VOORAL BE

ISO 14001:2004 certificaat. Het Milieumanagementsysteem
werd erkend voor het be Wtorenpatrimo-
nium en het projectbeheer
voor alle gebouwentypes. De ce
haalbare en meetbare milieudoelste
prestatie-indicatoren.

DE DRIE BELANGRIJKSTE ENGAGE
VAN COFINIMMO IN HET KADER
VAN 150 14001: 2004 ZIJN:

* DE NALEVING VAN DE MILIEU- .,
REGELGEVING EN DE ANDERE VEREISTEN  ceco

opstelle
e en CO)=

* DE CONTINUE VERBETERING die werd omge

« HET VOORKOMEN VAN VERONTREINIGING  vernuurd of versocht »

a. Milieu- & Stede

11SO 14001:2004 bepaalt de vereisten voor een milieumanag
invoeren die rekening houden met de wettelijke en andere geldend



c. Onderhoud en Audit van technische installaties

De technische installaties (verwarmingsketels, klimaatre-
gelaars, transformatoren, liften, ..) en veiligheidsinstallaties
(brandkranen, brandblussers, brandalarmsystemen, ...) van de
gebouwen waarvan Cofinimmo het beheer verzorgt, worden
regelmatig gekeurd door (indien vereist) erkende onafhanke-
lijke en professionele instanties. Aan de hand van deze con-
troles kan worden nagegaan of de onderhouds- en werkings-
voorwaarden van deze installaties optimaal zijn teneinde het
energieverbruik zo veel mogelijk te beperken.

In de gebouwen waar de huurder het technisch en vastgoed-
beheer voor zijn rekening neemt, maakt Cofinimmo hem attent
op het belang van dit nazicht en van de controle van de kwali-
teit en de resultaten van dit nazicht.

d. Koelvloeistoffen (CFK’s)
Zeven airconditioninggroepen die werken met CFK’s die de
ozonlaag aantasten, werden vervangen. In 2013 zullen derge-
lijke groepen verder worden vervangen teneinde het door de
Europese Commissie voorgestelde doel van de afschaffing van
organische en fluorgassen tegen 2015, te halen.

e. Asbest

Alle asbesthoudende toepassingen die een risico voor de
mens inhouden, werden uit de gebouwen verwijderd. Voor de
resterende onbelangrijke toepassingen werd een beheersplan
opgesteld dat jaarlijks door erkende deskundigen opnieuw
wordt geévalueerd. Bij renovatiewerken worden resterende
asbesttoepassingen verwijderd. Daarbij wordt de geldende
regelgeving streng nageleefd.

32 kantoorgebouwen in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest,
hetzij een oppervlakte van +155 000m?, ontvingen een certifi-
caat. De resultaten zijn gespreid volgens de grafiek hiernaast.
De energieprestatie van 97% van de gebouwen met certificaat
ligt boven het huidige gemiddelde van de gebouwen in Brussel
dat zich tussen D en E situeert (bron: BIM)

"' PE = Primaire energie.

RESULTAAT VAN DE E