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COMPTES CONSOLIDES ET AUTRES DOCUMENTS A DEPOSER EN
VERTU DU CODE DES SOCIETES ET DES ASSOCIATIONS

DONNEES D’IDENTIFICATION (a la date du dépét)
DENOMINATION DE LA SOCIETE CONSOLIDANTE QU-DU-CONSORTIUM '2 :  COFINIMMO

Forme juridique’: Société anonyme - Société immobiliére réglementée publique de droit belge
Adresse:  Avenue de Tervueren N°: 270 Boite:
Code postal: 1150 Commune:  Woluwe-Saint-Pierre

Pays: Belgique

Registre des personnes morales (RPM) - Tribunal de I'entreprise de Bruxelles, francophone

Adresse Internet®:  http://www.cofinimmo.com

Adresse e-mail?:

Numéro d’entreprise I 0426.184.049 I

COMPTES CONSOLIDES en | K EURO? communigués a I'assemblée générale du l 14/05/2025 I

et relatifs & lexercice couvrant la période du | 01/01/2024 | au | 31/12/2024 |

Exercice précédent du L 01/01/2023 | au | 31/12/2023 [

Les montants relatifs a I'exercice précédent sont / re-sertpas’, identiques a ceux publiés antérieurement.

Documents joints aux présents comptes consolidés :
— le rapport de gestion consalidé
—  le rapport de contrdle des comptes consolidés

A COMPLETER SI LES COMPTES CONSOLIDES SONT DEPOSES PAR UNE FILIALE BELGE
Dénomination de la filiale belge déposante (article 3:26, §2, 4°, a) du Code des sociétés et des associations)

Numéro d'entreprise de la filiale belge déposante [ l
Nombre total de pages déposées: ......... Numéros des sections du document normalisé non déposées parce que sans objet: ......
Signature Signature
(nom et qualité) (nom et qualité)
Jean KOTARAKOS Jean-Pierre HANIN
Administrateur Administrateur

Biffer la mention inutile.
En cas de consortium, remplir la section CONSO 5.4.
Mention facultative.

2

3.



[ No | 0426.184.049 |

CONSO 2

LISTE DES ADMINISTRATEURS OU GERANTS DE L’ENTREPRISE
CONSOLIDANTE ET DES COMMISSAIRES AYANT CONTROLE LES COMPTES
CONSOLIDES

LISTE DES ADMINISTRATEURS, GERANTS ET COMMISSAIRES

LISTE COMPLETE avec mention des nom, prénoms, profession, domicile (adresse, numéro, code postal et commune) et fonction au sein

de la société

Jacques VAN RIJCKEVORSEL

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
Inés ARCHER-TOPER

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
Olivier CHAPELLE

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
Xavier DE WALQUE

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
Anneleen DESMYTER

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
Benoit GRAULICH

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saini-Pierre, Belgique
Jean-Pierre HANIN

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
Jean HILGERS

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
Jean KOTARAKOS

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
Frangoise ROELS

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
Michael ZAHN

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
Nathalie CHARLES

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
Mirjam VAN VELTHUIZEN-LORMANS

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
Jan SUYKENS

Avenue de Tervueren 270, 1150 Woluwe-Saint-Pierre, Belgique
KPMG Réviseurs d'Entreprises SRL

N°: BE 0419.122.548

Luchthaven Nationaal 1k, 1930 Zaventemn, Belgique,
Représenté(es) par:

Jean-Frangois KUPPER

Luchthaven Nationaal 1k, 1930 Zaventem, Belgique

Président du Conseil d'Administration

12/05/2021 - 14/05/2025
Administrateur

12/05/2021 - 14/05/2025
Administrateur

08/05/2024 - 10/05/2028
Administrateur

08/05/2024 - 10/05/2028
Administrateur

08/06/2022 - 13/05/2026
Administrateur

10/05/2023 - 12/05/2027
Administrateur

11/05/2022 - 13/05/2026
Administrateur

10/05/2023 - 12/05/2027
Administrateur

11/05/2022 - 13/05/2026
Administrateur

12/05/2021 - 14/05/2025
Administrateur

11/05/2022 - 13/05/2026
Administrateur

08/05/2024 - 10/05/2028
Administrateur

01/07/2024 - 10/05/2028
Administrateur

08/05/2024 - 10/05/2028
Commissaire

10/05/2023 - 13/05/2026



Déclaration de gouvernance i B L=l Informations

Cofinimmo en bref Rapport de gestion Rapport de durabilité Rapport immobilier dentreprise Inanciers contnd) complémentaires

Y 4 °
Et C't S Sommuaire

Etat du résultat global consolidé
Etat de la'situation financiére consolidée

Tableau consolidé des flux de trésorerie
Etat consolidé des varigtions des capitaux
propres

Notes|sur les états financiers consolidés

Rapport du commissaine surles états financiers
consolidés

controlés —

» Maison de repos et de soins Neo - Rocourt (BE)
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l Cofinimmo en bref \ Rapport de gestion ' Rapport de durabilité I Rapport immobilier

Déclaration de gouvernance
dentreprise

Etats financiers consolidés

Etat du résultat global consolidé (compte de résultats)

Informations

complémentaires

(x1.000 EUR)
A.RESULTAT NET
1. Revenus locatifs
II.. Reprises de loyers cédés et escomptés
Ill. Charges relatives & la location
Résultat locatif net
IV. Récupération de charges immobiligres

V. Récupération de charges locatives et de taxes normalement assumées par le locataire sur immeubles loués

VI, Frais incombant aux locataires et assumés par le propriétaire sur dégats locatifs et remises en état au terme du bail

VII. Charges locatives et taxes normalement assumées par le locataire sur immeubles lougs

VIl Autres recettes et dépenses relatives & la location
Résultat immobilier
IX. Frais techniques
X. Frais commerciaux
Xl. Charges et taxes sur immeubles non loués
XIl. Frais de gestion immobiliere
Xll. Autres charges immobilieres
Charges immobiliéres
Résultat d'exploitation des immeubles
XIV. Frais généraux de la société
XV. Autres revenus et charges d'exploitation
Résultat d'exploitation avant résultat sur portefeuille
XVI. Résultat sur vente dimmeubles de placement
XVIi. Résultat sur vente d'autres actifs non-financiers
XVIIl. Variations de la juste valeur des immeubles de placement
XIX. Autre résultat sur portefeuille
Résultat d'exploitation
XX Revenus financiers
XXl. Charges dintéréts nettes
XXIl. Autres charges financieres
XXIII. Variations de la juste valeur des actifs et passifs financiers
Résultat financier

Notes

3]
[s« BN N« REEN RN o BN o) B © B ]

512
512
513,22
514

2024

351450
559
-526
351.484
200
43.247
-447
-48177
0
345.307
-6.633
-4.060
-3.054
-31315

0
-45.063
300.244
-13.421

0
286.823
-15.582
0
-123.280
-7434
140.517
12.661
-39.532
-1.214
-28.345
-56.430

2023

346.550
1365
-328
347.587
605
47973
-210
-55.086
0
338.958
-4555
-6.531
-2762
-33185
0
-47.033
291.925
-14.222
0
277.703
-4.052
0
-181653
-25.500
66.488
13.327
-39.550
-1258
-79.480

-106.961

Cofinimmo
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Déclaration de gouvernance

Cofinimmo en bref Rapport de gestion Rapport de durabilité Rapport immobilier dentreprise colrgfgléwgriggisres
(x1.000 EUR) Notes 2024 2023
XXIV. Quote-part dans le résultat des entreprises associées et co-entreprises 40 -3.739 -7.525
Résultat avant impét 80.348 -47.988
XXV.Impdts des sociétés 19 -7122 -7.040
XXVI. Exit tax 9 -80 857
Impét -7.201 -6.183
Résultat net 73147 -54.172
Attribuable aux
Intéréts minoritaires 40 9.258 1325
Actionnaires de la société mére 63.889 -55.497
(enEUR)
Résultat net par action - part du groupe 20 170 -1,63
Résultat net dilué par action - part du groupe 20 170 -1,62
B. ETAT DU RESULTAT GLOBAL
l. Résultat net 73.147 -54.172
II. Autres éléments du résultat global 1027 425
A.Impagct sur la juste valeur des frais et droits de mutation estimés intervenant lors de ['aliénation hypothétique des immeubles de placement 0 0
B. Variation de la partie efficace de la juste valeur des instruments de couverture autorisés de flux de trésorerie tels que définis en IFRS 0 0
C. Variations de la juste valeur des actifs financiers disponibles & la vente 0 0
D. Différences de change liées & la conversion d'activités & I'étranger 1027 425
E. Ecarts actuariels des plans de pension & prestations définies 0 o]
F.Imp6t sur le résultat lié aux "Autres éléments du résultat global® 0 0
G. Quote-part dans les autres éléments de résultat global des entreprises associées/ co-entreprises 0 0
H. Autres éléments du ‘résultat global’, nets d'impot 0 0
RESULTAT GLOBAL (1 +11) 74174 -53.746
Attribuable aux
Intéréts minoritaires 9.258 1325
Actionnaires de la société mere 64.916 -55.071
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Cofinimmo en bref Rapport de gestion | Rapport de durabilité ‘ Rapport immobilier

Etat de la situation financiére consolidée (bilan)

Déclaration de gouvernance
d'entreprise

Informations

complémentaires

(x1.000 EUR)
ACTIF
L Actifs non courants
A. Goodwill
B. Immobilisations incorporelles
C.Immeubles de placement
D. Autres immobilisations corporelles
E. Actifs financiers non courants
F.Créances de location-financement
G. Créances commerciales et autres actifs non courants
H. Actifs d'impots différés
. Participations dans des entreprises associées et co-entreprises
IL Actifs courants
A. Actifs détenus en vue de la vente
B. Actifs financiers courants
C. Créances de location-financement
D. Créances commerciales
E. Créances fiscales et autres actifs courants
F. Trésorerie et équivalents de trésorerie
G. Comptes de régularisation

TOTAL DEI'ACTIF

Notes

5 21
24
522
24
26
26
25
32

5,27
25
26
28
29
25
30

2024

6.303.882
0

1814
5.993.928
2936
110.284
156.944
3732
2.664
24579
136.165
B.400
20866
4542
38904
40.824
25.802
17.628
6.440.048

2023

6.512.921
0

2128
6.187.830
21
121.649
158.936
6719
9822
23626
178.500
43m
642
4419
44.810
46170
19.958
19.380
6.691.421
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Cofinimmo en bref Rapport de gestion Rapport de durabilité Rapport immobilier

Déclaration de gouvernance

Informations

d'entreprise complémentaires

(x1.000 EUR) Notes 2024 2023
CAPITAUX PROPRES ET PASSIF

Capitaux propres ) ) o ) ) 3.614.437 3.698.985

L Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société mére 3.534.991 3.623262

A. Capital o ) p.174-175 2041523 1970.21

B. Primes d'émission o ~ p. 174-175 849,053 896.826

C.Réserves ) p. 174-175 580.526 81.723

D. Résultat net de I'exercice p.174-175 63.889 -56.497

IL Intéréts minoritaires 40 79.446 75.723

Passif 2.825.611 2.992.436

L Passifs non courants 1.854.596 1.891.516

A. Provisions 3l 25.765 264286

B. Dettes financiéres non courantes 25 1753.269 1791325

a. Etablissements de crédit 25 590,186 630977

b. Location-financement 25 0 0

c. Autres 25 1163.082 1160.348

C. Autres passifs financiers non courants 25 19.749 20.021

D. Dettes commerciales et autres dettes non courantes 0 0

E. Autres passifs non courants 0 0

F. Passifs d'impébts différés ) 32 56.813 53744

a. Exit tax 32 0 0

b. Autres 32 556.813 53744

Il. Passifs courants 971.015 1100.919

A. Provisions 0 0

B. Dettes financiéres courantes 25 834.068 953187

a. Etablissements de crédit 25 19.068 mies

b. Location-financement 25 0 0

c. Autres 25 715.000 842,018

C. Autres passifs financiers courants 25 0 0

D. Dettes commerciales et autres dettes courantes 33 14.273 128.645

a. Bxit tax 33 0 0

b. Autres 33 14.273 128.645

E. Autres passifs courants 0 0

F. Comptes de régularisation 34 22674 19.088

TOTAL DES CAPITAUX PROPRES ET DU PASSIF 6.440.048 6.691.421
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Cofinimmo en bref Rapport de gestion Rapport de durabilité

Tableau consolidé des flux de trésorerie

Rapport immobilier

Déclaration de gouvernance
dentreprise

Informations

complémentaires

(x1.000 EUR)
TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE AU DEBUT DE L'EXERCICE
ACTIVITES OPERATIONNELLES
Résultat net de la période
Extourne des charges et produits d'intéréts
Extourne des plus-values et moins-values sur cession d'actifs immobiliers
Extourne des charges et produits sans effet de trésorerie
Variation du besoin en fonds de roulement
Flux de trésorerie résultant des activités opérationnelles
ACTIVITES D'INVESTISSEMENT
Investissements en immobilisations incorporelles et autres immobilisations corporelles
Acquisitions en immeubles de placement
Extensions d'immeubles de placement
Investissements sur immeubles de placement
Investissements dans des filiales consolidées
Investissements dans entreprises associées et co-entreprises
Cessions dimmeubles de placement
Cessions dimmeubles détenus en vue de la vente
Cessions d'autres actifs
Cession de filiales consolidées
Paiement de l'exit tax
Créances de location-financement
Autres flux liés aux activités d'investissement
Flux de trésorerie résultant des activités d'investissement
ACTIVITES DE FINANCEMENT
Augmentation de capital
Acquisitions / Cessions d'actions propres
Dividendes payés aux actionnaires
Transactions avec les orataires
Transactions avec les minoritaires
Augmentation des dettes financieres
Diminution des dettes financiéres
Produits financiers encaissés
Charges financieres décaissées
Autres flux liés aux activités de financement
Flux de trésorerie résultant des activités de financement
TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE EN FIN DE PERIODE

Notes 2024
19.958

63.889

27.943

15.582

35 164.851
36 6.908
27974

=409

37 -18.932
37 -66.080
37 -50138
-484

-6.000

37 153.889
37 65.029
155

37 16.720
0

3.987

8.240

96.977

0

198

-153.415

40 0
40 -5.535
1080

-159.208

12537

-40.480

-25.493

-370.306

25.802

2023
19.6M

-55497
27.305
4,052
288532
-36.515
227.878

-1.280
-16.772
-15.672
-47'8
-86.635
-3.985
200.694
80.654
0

0

-1747
4278
-3.214
13.592

164,648
428
-160.091
-10.321
-1263
958
~209104
16.262
-40447
-2190
-241,123
19.958

Cofinimmo
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Déclaration de gouvernance

ini i ili i il Informations
Cofinimmo en bref Rapport de gestion Rapport de durabilité Rapport immobilier dentreprise complémentaires
2 ] o ] [ 3 ]
Etat consolide des variations des capitaux propres
(x1.000 EUR) Au31122022 Affectation Dividendes/ Emission Acquisitions/ Couverture Transfertentre les Autres  Résultatde Au 31122023
du résultat Coupons d'actions Cessions  desfluxde réserves I'exercice
net 2022 d'actions trésorerie disponibles et
propres indisponibles lors
de cession d'octif
etd'échéance
dlinstrument
financier
Capital 1761872 (4 0 208.339 (4] 0 0 0 0 1.970.21
Primes d'émissions 936.321 (1] 0 36.300 (1] [+] =75.795 0 0 896.826
Réserves 456.282 482.938 -204.147 0 426 0 75.785 429 0 811.723
Réserve du solde des variations de juste valeur des biens immobiliers 92.555 76.01 0 0 a a 50224 0 o 218.790
Réserve des droits de mutation estimés intervenant lors de l'aliénation 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
hypothétique des immeubles de placement
Réserve du solde des variations de juste valeur des instruments de 0 o] 0 0 0 0 o} 0 0 0
couverture autorisés auxquels la comptabilité de couverture telle que
définie en IFRS est appliquée
Réserve du solde des variations de juste valeur des instruments de -10.667 218227 o] [o] 0] 0 -31334 0 0 176.226
couverture autorisés auxquels la comptabilité de couverture telle que
définie en IFRS n'est pas appliquée
Réserve disponible 369.917 187.851 -204147 0 0 0 56.905 187 0 410692
Réserve indisponible 6.667 849 0 0 0 o] 0 ~160 0 7.357
Réserve pour actions propres -1483 0 0 0 426 0 o] 0 0 -1058
Réserve pour différences de change liées &1 la conversion d'activités & -708 o] 0 o] 0 0 0 422 o} -284
étranger
Réserve de la variation de la juste valeur de l'obligation convertible o] o o] 0 0 0 0 ¢] 0 0
attribuable au changement du risque crédit ‘propre’
Résultat net de I'exercice 482938 -482.938 0 0 0 0 0 0 -55.497 -55.497
Total des capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société 3.637.413 [ -204.147 244.638 426 0 0 429 ~-55.497 3.623.262
mére
Intéréts minoritaires 29.578 0 -1.809 (o] 0 0 0 46.629 1325 75.723
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 3.666.991 0 -205.956 244,638 426 0 0 47.058 -54.172 3.698.985
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Déclaration de gouvernance Informations

Cofinimmo en bref Rapport de gestion Rapport de durabilité Rapport immobilier dentreprise complémentaires
(x 1.000 EUR) Au 31122023 Affectation Dividendes/ Emission Acquisitionsl Couverture Transfertentreles Autres Résultatde Au3112.2024
du résultat Coupons d'actions Cessions  desfluxde réserves I'exercice
net 2023 d'actions trésorerie dispanibles et
propres indisponibles lors
de cession d'actif
etd'échéance
dinstrument
financier
Capital 1.970.21 [} 0 71.313 0 [} 0 0 0 2.041.523
Primes d’émissions 896.826 0 0 3.598 0 0 -51.37 (4] 0 849,053
Réserves 81.723 -55.497 -228.325 0 198 o 5137 1.057 0 580.626
Réserve du solde des variations de juste valeur des biens immobiliers 218.790 -i81570 0 0 0 0 37188 0 0 74408
Réserve des droits de mutation estimés intervenant lors de l'aliénation 0 0 0 0 0 o] 0 0 0 0
hypothétique des immeubles de placement
Réserve du solde des variations de juste valeur des instruments de o} 0 0 0 0 0 0 0 0 0
couverture autorisés auxquels la comptabilité de couverture telle que
définie en IFRS est appliquée
Réserve du solde des variations de juste valeur des instrurnents de 176.226 -79.622 0 0 0 0 -1329 0 0 95.275
couverture autorisés auxquels la comptabilité de couverture telle que
définie en IFRS n'est pas appliquée
Réserve disponibie 410.692 205.200 -228.325 0 0 0 15519 80 0 403166
Réserve indisponible 7357 495 0 0 0 0 -7 -70 0 7774
Réserve pour actions propres -1058 0 0 0 198 0 0 0 0 -860
Réserve pour différences de change liées & la conversion d'activités a -284 0 0 0 0 0 0 1.047 0 762
I'étranger
Réserve de la variation de la juste valeur de l'obligation convertible 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
attribuable au changement du risque crédit propre’
Résultat net de I'exercice -55.497 55.497 0 0 0 0 0 0 63.889 63.889
To;al des capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société 3.823.262 (1] -228325 74.910 198 0 0 1.057 63.880 3.534.991
meére
Intéréts minoritaires 75723 0 -1.521 () (4] 0 0 -4.014 9.258 79.4486
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 3.698.985 0 -229.846 74.910 198 0 0 -2.958 73147 3.614.437
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Cofinimmo en bref Rapport de gestion Rapport de durabilité

Notes sur les états financiers consolidés

Notel. Informations générales

Cofinimmo SA (la ‘société) est une SIR (société immobiliere réglementée) publique de droit belge,
ayant son siége social & 150 Bruxelles (Avenue de Tervueren 270). Les comptes consolidés de la
société pour l'exercice cloturé le 3112.2024 comprennent la société et ses filiales (le ‘groupe). Le
périmétre de consolidation au 3112.2024 est présenté dans la Note 40.

Les états financiers consolidés et les comptes statutaires abrégés ont été arrétés par le conseil
d'administration du 20.03.2025 et seront soumis & lassemblée générale des actionnaires du
14.05.2025.

Note 2. Méthodes comptables matérielles
A.Déclaration de conformité

Les états financiers consolidés ont été préparés conformément au référentiel des International
Financial Reporting Standards (IFRS) émises par lnternational Accounting Standards Board et
adoptées par I'Union Européenne tel qu'exécuté par I'Arrété royal belge du 13.07.20'4 relatif aux
sociétés immobilieres réglementées.

Les principes et méthodes comptables adoptés pour 'établissement des états financiers sont
identiques & ceux utilisés dans les états financiers annuels relatifs & l'exercice précédent, les
nouvelles normes, nouveaux amendements et nouvelles interprétations suivants obligatoirement
applicables au groupe depuis le 01.01.2024 n'‘ayant pas eu dimpact significatif :

+ Amendements ¢ IAS 1 'Présentation des états financiers':
- Classement des passifs en tant que passifs courants ou non courants (publié le 23.01.2020) ;

- Classement des passifs en tant que passifs courants ou non courants — Report de la date
dentrée en vigueur (publié le 15.07.2020) ; et

- Passifs non courants assorties de clauses restrictives (publié le 3110.2022)

« Amendements & IFRS 16 'Contrats de location : Obligation locative découlant dans une cession-
bail, publié le 22.09.2022

« Amendements & IAS 7 'Tableau des flux de trésorerie’ et & IFRS 7 Instruments financiers :
Informations & fournir : Accords de financement de fournisseurs’, publiés le 25.05.2023

Un certain nombre de nouvelles normes et amendements des normes entreront en vigueur pour le
groupe pour les exercices ouverts & partir du 01.01.2025. Le groupe n'a adopté aucune de ces
normes et amendements par anticipation pour établir les présents états financiers consolidés.

Le groupe ne prévoit pas d'adopter par anticipation ces nouvelles normes et amendements et leur
application initiale ne devrait pas avoir d'impact significatif :

+ Les amendements & IAS 21 Effets des variations des cours des monnaies étranggres : manque
d'échangeabilité’, publiés le 15 aolt 2023, précisent quand une devise est convertible en une
autre devise (ou non). Lorsqu'une devise n'est pas convertible, 'entité estime un cours de change
au comptant. Les amendements entrent en vigueur pour les exercices débutant & partir du
¥ janvier 2025 et une application anticipée étant autorisée, Les amendements n'ont pas encore
été approuvés par 'Union européenne.

Rapport immobilier

Déclaration de gouvernance
d'entreprise

Informations
complémentaires

+ "Amendements du classement et de I'évaluation des instruments financiers' qui modifient IFRS 9
et IFRS 7, publiés le 30 mai 2024, permettront de tenir compte de la diversité dans la pratique en
rendant les exigences plus faciles & comprendre et plus cohérentes. Les changements
comprennent :

- des clarifications sur la clossification des actifs financiers en fonction des caractéristiques
environnementales, sociales et de gouvernance dentreprise et caractéristiques similaires
(esG)

- des précisions sur la date & laquelle un actif financier ou un passif financier est comptabilisé,
L1ASB o également décidé dinclure une option qui permet & une entreprise de retirer un passif
financier du bilan avant la date de réglement, si certains critéres sont rempilis.

L'IASB a également inclus des obligations d'information supplémentaires afin d'offrir aux
investisseurs une plus grande transparence concernant les placements dans des instruments
de capitaux propres classés et comptabilisés & la juste valeur dans les autres léments du
résultat global et des instruments financiers ayant des caractéristiques conditionnelles, telles
gue des caractéristigues lies aux objectifs ESG.

Les amendements entrent en vigueur pour les exercices débutant & partir du ler jonvier 2026 et
une application anticipée est autorisée. Les amendements n'ont pas encore &té approuvés par
fUnion Européenne.

+ 'Le volume Tl des améliorations annuelles”, publié le 18 juillet 2024, comprend des clarifications,
des simplifications, des corrections et des amendements visant & améliorer I'uniformité des
diverses normes IFRS. Les normes modifiées sont les suivantes :

- IFRS 1'Premiere application des normes IFRS"

~ IFRS 7 'Instruments financiers : Notes et indications connexes pour la mise en oeuvre d'FRS 7"
- IFRS 9 Instruments financiers”;

- IFRS 10 "Etats financiers consolidés”; et

- IAS 7 "Tableau des flux de trésorerie”,

Les amendements entrent en vigueur pour les exercices débutant & partir du ler janvier 2026 et
une application anticipée est autorisée. Les amendements n'ont pas encore &té approuvés par
I'Union Européenne.

+ IFRS 18 "Présentation et informations & fournir dans les états financiers”, publiée le 9 avril 2024,
remplace IAS 1 ‘Présentation des états financiers”. La nouvelle norme introduit les nouvelles
exigences clés suivantes :

- Les entités sont tenues de présenter lensemble des produits et ci-arges dans le compte de
résultats en cing catégories (opérationnelles, investissements, financement, activités
abandonnées et impét sur le résultat). Les entités sont également tenues de présenter le
sous-total nouvellement défini du résultat d'exploitation. Le résultct net des entités ne
changerd pas.

- Les mesures de performance définies par la direction sont incluses dans une seule note
afférente aux états financiers.

- Des directives oméliorées sont fournis pour le regroupement de linformation dans les états
financiers.
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En outre, toutes les entités sont tenues dutiliser le sous-total du résultat d'exploitation comme
point de départ pour le tableau des flux de trésorerie lorsquelles présentent les flux de trésorerie
d'exploitation selon la méthode indirecte. La norme entre en vigueur pour les exercices débutant
a partir du 1 janvier 2027 et une application anticipée est autorisée. La norme n‘a pas encore
été approuvés par I'Union Européenne.

- IFRS 19 ‘Filiales mayant pas d'obligation d'information du public : informations & fournir', publiée le
9 mai 2024, permettra aux filiales admissibles d'appliquer les normes IFRS avec des exigences
d'information réduites. Une filiale peut appliquer la nouvelle norme dans ses €tats financiers
consolidés et ses comptes individuels, & condition qu'a la date de cldture :

- elle n'a aucune responsabilité publique ; et
- la société mere établit des états financiers consolidés conformément aux normes IFRS.

La norme entre en vigueur pour les exercices débutant & partir du ¥ janvier 2027 et une
application anticipée est autorisée. La norme n'a pas encore été approuvée par 'Union
européenne.

Dans le cadre de I'établissement de ses comptes consoiidés, la société est appelée a formuler un
certain nombre de jugements significatifs dans 'application des principes comptables et &
procéder & un certain nombre d'estimations. Pour formuler ces hypothéses, la direction peut se
fonder sur son expérience, sur l'assistance de tiers (experts évaluateurs indépendants notamment)
et sur d'autres sources jugées pertinentes. Les résultats réels peuvent différer de ces estimations.
Ces dernieres sont régulitrement révisées, le cas échéant, et modifiées en conséquence.

B. Base de préparation

Les comptes sont présentés en euros, arrondis au millier le plus proche. lls sont préparés sur base
du colt historique & I'exception des actifs et passifs suivants qui sont évalués a leur juste valeur:
immeubles de placement, actifs détenus en vue de la vente, obligations convertibles émises,
instruments financiers dérivés, options de vente accordées aux actionnaires ne détenant pas le
controle.

Certaines informations financiéres au sein de ces états financiers ont été arrondies et, en
conséquence, les nombres figurant en total dans ce document peuvent légérement différer de la
somme arithmétique exacte des nombres qui les précédent

C.Base de consolidation

I Filiales
Les présents états financiers consolidés comprennent les états financiers de la société et les états
financiers des entités qu’elle contréle. La société a le contréle, lorsqu'elle:

+ détient le pouvoir sur l'entité ;
- est exposée, ou a le droit, & des rendements variables, en raison de ses liens avec l'entité ;

- ala capacité dexercer son pouvoir de manigre & influer sur le montant des rendements quelle
obtient.

La société doit réévaluer si elle contréle I'entité lorsque les faits et circonstances indiguent gu'un ou
plusieurs des trois éléments de contréle énumérés ci-dessus ont changé.

Le pourcentage de détention nest donc pas le critére déterminant pour constater le controle.
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Les comptes des filiales sont inclus dans les comptes consolidés & portir de la date & laquelle le
contréle commence et jusqud la date & laquelle le controle prend fin.

Si nécessaire, les principes comptables des filiales ont été adaptés pour assurer la cohérence
avec les principes odoptés por le groupe. Les comptes des filiales inclus dans la consolidation
couvrent le méme exercice comptable que celui de la sociéteé.

Il Co-entreprises

Une co-entreprise est une entité faisant l'objet d'un accord par lequel les parties qui exercent un
contréle conjoint ont des droits sur les octifs nets de l'accord. Le compte de résultats consolidés
inclut la quote-part du groupe dons le résultat des co-entreprises. en application de la méthode
de mise en éguivalence. Cette quote-part est calculée & partir de la date & laquelle le controle
conjoint commence et jusqu'a la date & laquelle le contrdle conjoint prend fin, Les comptes des
entités sous contréle conjoint couvrent la méme période gue ceux de la société.

Il Entreprises associées

Une entreprise associée est une entité sur laquelle la société exerce une influence notable. Le
compte de résultat consolidé inclut la quote-part du groupe dans le résultat des entreprises
associées, en application de la méthode de mise en equivalence.

D. Regroupements d’'entreprises

Lors de l'acquisition d'une entité, la société évalue si cette acquisition correspond a la définition
dune entreprise (‘business’) conformément & IFRS 3 Regroupements d'entreprises, pouvant générer
la reconnaissance d'un goodwill, ou il agit dune simple acquisition d'actifs ne générant pas la
reconnaissance d'un goodwill (voir paragraphe 2(b) de I1FRS 3). Dans tous les cas rencontrés
depuis 2008, les acquisitions d'entités ont été considérées comme de simples acquisitions d'actifs
(voir Note 4).

E.Conversion des devises

Le groupe est quasi exclusivement actif dans la zone euro. L'euro est la devise fonctionnelle du
groupe et des états financiers consolidés.

Le groupe ne possade que deux filiales dont les comptes financiers sont établis en devises
étrangares (Livre Sterling - GBP).

Les taux de change utilisés dans les comptes consolidés de la société pour 'exercice cléturé au
31122024 sont les suivants:

+ Taux de cléture au 3112.2024 11 EUR = 0,82918 GBP (31122023 : 0,86905)

+ Taux moyen sur 'exercice 2024 : 1 EUR = 084685 GBP (2023 :0.87019)

F. Instruments financiers

1 Instruments financiers dérivés

Le groupe utilise des instruments financiers dérivés pour couvrir son exposition au risque de taux
dlintérét résultant de ses activités opérationnelles, de financement et dinvestissernent (pour plus
de détails sur les instruments financiers dérivés, voir Note 25).

A.Comptabilisation des instruments financiers dérivés
Ces instruments financiers dérivés sont des swaps de taux dintérét (IRS) ainsi gue des options cap
ou des options floor appliqués & titre de couverture économigue. Conformément a IFRS Sles
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dérivés sont initialement comptabilisés & Ia juste valeur & la date & laguelle les contrats de dérivés
sont conclus, et sont ensuite réévalués & leur juste valeur aux dates de clétures suivantes. Le profit
ou la perte en résultont est immédiatement comptabilisé(e) en résultat.

B. Evaluation des instruments financiers dérivés

L'évaluation se fait pour lensemble des produits dérivés sur base des mémes hypothéses de
courbe de taux et de volatilité & partir d'une application du fournisseur indépendant de données
de marché (Bloomberg). Cette évaluation est comparée @ celle donnée par les banques, et toute
différence significative entre les deux évaluations est documentée (voir également point W
chapres).

Il Instruments financiers non dérivés
Les instruments financiers non dérivés, quil s'agisse d'actifs ou de passifs, sont évalués
conformément & IFRS 8.

G.Immeubles de placement

Les immeubles de placement sont des immeubles qui sont détenus pour en retirer des loyers ou
pour valoriser le capital, ou les deux, comptabilisés en application d'IAS 40. Conformément & la
réglementation sur les SIR, la société applique le modele de la juste valeur (‘fair value model) par
opposition au modele du cott (‘cost madel). Méme en cas d'investissement indirect via
l'acquisition d'une société détenant un immeuble de placement, celui-ci est initialement
comptabilisé a la valeur conventionnelle de la transaction, puis évalué & la juste valeur lors de la
premigre cléture comptable suivant la dote d'acquisition.

Des experts évaluateurs indépendants déterminent I'évaluation du portefeuille immobilier tous les
trois mois. Tout profit ou toute perte résultant, aprés 'acquisition d'un immeuble, d'une variation de
sa juste valeur est comptabilisé(e) en compte de résultats. Les produits locatifs des immeubles de
placement sont comptabilisés comme décrit sous le point R.

Les experts évaluateurs indépendants effectuent leur évaluation sur la base d'une ou plusieurs
méthodes conformes aux pratiques et normes de marché nationales et internationales les plus
récentes, y compris les ‘International Valuation Standards’ émis par le ‘International Valuation
Standards Committee’, qui sont incorporés dans la derniére version des RICS Valuation - Global
Standards (aussi appelé ‘Red Book’) émis par le ‘Royal Institute of Chartered Surveyors’, comme
indiqué dans leur rapport (voir pages 123-126). Cette valeur, appelée 'valeur d'investissement,
correspond au prix qu'un investisseur tiers serait prét & payer pour acquérir chacun des biens
immoabiliers composant le portefeuille immobilier (juste valeur teile qu'attestée dans les rapports
d'évaluation) majoré des droits de mutation & supporter par linvestisseur (le transfert d'un
immeuble de placement est généralement soumis au paiement d'une quotité appropriée de
droits de mutation et/ou de TVA aux autorités publiques).

Les immeubles gqui sont construits, rénovés, développés ou redéveloppés en vue d'une utilisation
future en tant guimmeubles de placement sont classifiés, au sein des immeubles de plocement,
dans une sous-catégorie’projets de développement’ jusqu'a ce que les travaux soient achevés,
Cela concerne les actifs de santé en construction ou en développement (extensions) et les
immeubles de bureaux vides qui sont ou vont &tre en rénovation ou en (re)développement.

Au moment de I'achévement des travaux, les immeubles sont transférés de la
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sous-catégorie Projets de développement’ & la sous-catégorie Immeubles disponibles & la
location’, ou en ‘Immeubles disponibies & la vente' siils vont &tre vendus. Les immeubles qui vont
&tre en rénovation ou en (re)développement voient en principe leur juste valeur diminuer &
fopproche de la date de fin du bail et de début des travaux.

Tous les colts directement liés & l'acquisition et & la construction, et toutes les dépenses
dinvestissement ultérieures qualifiant de codts d'acquisition, sont capitalisés, Sila durée du projet
est supérieure & un an, les charges dintérét sont capitalisées & un taux reflétant le colt moyen
d'emprunt du groupe, repris dans le rapport de gestion. Ayant vendu son siege social en 2023, la
société ne détient plus de ‘bien immobilier occupé par son propriétaire’ comme défini par IAS 40.
Un déménagement du siége social a eu lieu en 2024 vers une fraction d'un autre immeuble du
périmetre, qui reste comptabilisé comme un immeuble de placement.

H. Actifs détenus en vue de la vente

Les actifs détenus en vue de la vente (provenant des immeubles de placement) sont présentés
séparément au bilan & une valeur correspondant & leur juste valeur (déterminée par les experts
immobiliers indépendants), conformément & IFRS 5.

I. Contrats de location

I Le groupe comme bailleur

A. Locations simples et locations-financement

Pour chaque controt de location, la société évalue sl s'agit d'une location simple ou d'une
location-financement, conformément & IFRS 16. Dans la plupart des cas, il s'agit de locations
simples portant sur des immeubles de placement (voire sur des actifs détenus en vue de la
vente) : dans de rares cas, il s'agit de locations-financement reconnues au bitan sur la ligne
‘Créances de location-financement’. Les revenus générés par ces deux types de contrat sont
présentés en Note 6.

B.Cession de Ic(?lers futurs dans le cadre d'un contrat de location & long terme ne
qualifiant pas de location-financement

En 2008 et 2009, le groupe a cédé & plusieurs banques des créances futures de loyers portant sur
des immeubles de bureaux (voir Note 22). Au 31122024, seule une cession de créances est encore
active, sur l'immeuble Colonel Bourg 124.

Le montant pergu par le groupe suite & la cession des loyers futurs est enregistré en déduction de
la valeur de limmeuble dans la mesure ol cette cession de loyers est opposable aux tiers et qu'en
conséqguence la valeur de marché de limmeuble doit &tre réduite du montant des loyers futurs
cédés (ci—cprés ‘la valeur réduite’). En effet, en vertu de l'article 1690 du code civil belge. un tiers qui
dchéterait les immeubles serait privé du droit d'en recevoir les revenus locatifs.

La reconstitution progressive des loyers cédés est comptabilisée & chaque période comptable en
produit dans le compte de résultats sous la rubrique ‘Reprises de loyers cédés et escomptés’ et
vient s'ajouter & la valeur réduite de limmeuble & 'octif du bilan. Cette reconstitution graduelle de
la valeur non réduite s'opére sur base des conditions de taux dintérét et dinflation (indexation) en
vigueur & I'épodue de la cession et implicites dans le prix obtenu & ce moment por le groupe du
cessionnaire pour les créances cédées.
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La variation de la juste valeur réduite de limmeuble est enregistrée séparément en compte de
résultats sous la rubrique ‘Variations de la juste valeur des immeubles de placement’, selon la
formule suivante:

VR année -l *Voriation ) ( VR année n-2 ) *variation )

( ( VNR année n-1 ) cumulée année n — cumulée année n-1

dans laquelle:

. VR:juste valeur de limmeuble réduite (résultont de ce qui figure aux deux paragraphes
précédents);

» VNR:juste valeur de limmeuble non réduite (c'est-ar-dire comme si les loyers futurs n'avaient pas
été cédés et telle qu'établie & chaque cloture par les experts évaluateurs indépendants en
fonction des conditions du marché immobilier):

- Variation cumulée : variation de la juste valeur non réduite cumulée depuis le début de la
cession des loyers futurs.

Il Le groupe comme preneur
A chaque nouveau contrat, le groupe évalue si celui-ci est un contrat de location au sens de I'FRS
16. Si tel est le cas, le groupe reconnait un droit d'usage & l'actif ainsi gu'un passif locatif

correspondant (sauf pour les contrats & court terme ou portant sur des actifs de faible valeur, pour
lesquels le groupe reconnait une simple charge opérationnelle).

J. Autres immobilisations corporelles et immobilisations incorporelles

Les autres immobilisations corporelles et les immobilisations incorporelles sont respectivement
comptabilisées conformément & IAS 16 et IAS 38 (modéle du codit, ou ‘cost model’). Ces actifs ne
comprennent pas les immeubles de placement niles actifs détenus en vue de la vente couverts
respectivement par IAS 40 et IFRS 5 (voir G. et H. ci-dessus).

Un amortissement est porté en compte de résultats sur base linéaire sur la durée de vie estimée,
comme indiqué chdessous:

» installations: 4-10 ans;;

= mobilier: 8-10 ans;

> matériel informatique: 3-4 ans;
+ logiciels: 4 ans.

Toutefois, lamortissement des logiciels peut étre réparti sur une durée plus longue, correspondont
o lo durée probable d'utilisation, et en fonction du rythme de consommation des avantages
économiques liés & 'actif.

Rapport immobilier

Informations
complémentaires

Déclaration de gouvernance
dentreprise

K. Partenariats public-privé (‘PPP’)

A lexception du commissariat de police & Termonde, considéré comme leasing opérationnel et,
par conséquent, comptabilisé comme immeuble de placement, les partenariats public-privé sont
clossifiés comme créances de location-financement, et sont soumis & IFRS 16, IFRIC 12 et SIC 29
(pour plus dinformation sur les PPP, voir sections Rapport immobilier’ et Rapport de gestion’ du
présent document).

L. Trésorerie et équivalents de trésorerie

La trésorerie et les équivalents de trésorerie comprennent les comptes & vue, les valeurs en caisse
et les placements & court terme.

M. Capitaux propres

Les regles relatives aux capitaux propres n'oppellent pas de commentaire particulier, si ce n'est au
niveau de l'opport de branche dactivité réalisé le 2910.2021.

Le 2810.202], la branche d'activité ‘bureaux’ de Cofinimmo SA a été apportée a

Cofinimmo Offices SA, filiale & 100 % de Cofinimmao SA. Lapport comprend tous les actifs. passifs,
droits et obligations se rattachant & ladite branche d'activité, Lapport a donc notamment
concerné les immeubles de placement ‘bureaux’ directement détenus par Cofinimmo SA, les
participations dans les filiales détenant elles-mémes des immeubles de bureaux, des dettes
financieres, les autres actifs et passifs liés & 'exploitation des bureaux, les contrats en cours liés &
I'exploitation des bureaux ainsi que le personnel dédié & 'exploitation de ces immeubles. Dans le
cadre de lapport des éléments de bilan évalués a la juste valeur (principalement les immeubles
de placement), les réserves de juste valeur (dans les capitaux propres de Cofinimmo SA) relatives
aux éléments de bilan apportés ont été transférées vers les réserves de juste valeur relatives aux
participations (dans les capitaux propres de Cofinimmo SA), en confarmité avec l'avis de la
Commission des normes comptables (belge) CNC 2009/15 'Le traitement comptoble de lapport de
branche d'activité ou d'universalité de biens’. Dés lors, les capitaux propres de Cofinimmo Offices
SA au moment de lapport ne comprennent pas de réserves de juste valeur relatives aux éléments
de bilan apportés par Cofinimmo SA. Ce point de présentation n'a pas d'effet ni sur le montant
total des capitaux propres ni sur le montant total des réserves de Cofinimmo Offices SA. De plus,
ceci n'a pas eu deffet sur les capitaux propres et réserves consolidés du groupe.

N. Autres passifs financiers non courants

Les 'Autres passifs financiers non courants’ comprennent principalement la juste valeur des
instruments financiers dérivés, souscrits par le groupe. Par ailleurs, le groupe peut s'engager vis-0-
vis d'octionnaires, ne détenant pas le contrdle de filiales, & acquérir leur part du capital dans ces
filiales, si ceux-ci devaient exercer leurs options de vente. Le prix d'exercice des options de vente
accordées oux actionnaires, ne détenant pas le contrdle, est comptabilisé & sa juste valeur au
passif du bilan consolidé sur la ligne ‘Autres passifs financiers non courants.

O. Avantages du personnel
Les avantages du personnel sont comptabilisés selon IAS 19,

P. Provisions
Les provisions sont comptabilisées selon IAS 37 (voir Note 31).
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Q. Dettes commerciales et autres dettes

Les dettes commmerciales et autres dettes sont évaluées au colt amorti conformément & IFRS @
(voir Notes 25 et 33).

R. Produits d'exploitation

Les produits d'exploitation comprennent les revenus des baux dimmeubles et les revenus des
services immobitiers.

Les revenus des baux sont enregistrés dans la rubrique Revenus locatifs' Il arrive que des baux
conclus prévoient une période doccupation gratuite suivie dune période durant laquelle le loyer
convenu est da par le locataire. Dans ce cas, le montant total du loyer contractuel, & percevoir
jusqudl la date de la premigre option de résiliation par le locataire, est reconnu en compte de
résultats (rubrique Revenus locatifs) prorata temporis sur la durée du bail, courant de la prise en
occupation et jusqu'a cette date de premigre option de résiliation (c'est-o-dire sur la durée ferme
du bail). Plus précisément, le loyer contractuel exprimé en montant annuel est d’abord reconnu en
produit et la gratuité locative étalée sur cette durée ferme du bail est ensuite prise en charge. La
contrepartie de étalement de la gratuité locative pourrait tre un compte de régularisation actif,
qui pourrait &tre débité en début de bail et qui correspondrait aux revenus locatifs (nets de
gratuités locatives) promérités mais non échus.

Cependant, lorsgque les experts évaluateurs indépendants procédent & l'estimation de la valeur de
limmeuble concerné sur base de la méthode des cash-flows futurs actualisés, ils incluent dans
cette valeur la totalité des loyers encore & percevoir. Par conséquent, le compte de régularisation
dont question cdessus ferait double emploi avec la part de la valeur de l[immeuble qui
représente des loyers promérités déjd reconnus en compte de résultats mais non échus. Aussi,
dans un second temps, pour éviter ce double comptage qui gonflerait indument le total du bilan et
les capitaux propres, les mouvements qui auraient pu transiter par le compte de régularisation
sont remplacés par des mouvements dans la rubrique ‘Autre résultat sur portefeduille’. Passée la
date de la premiere option de résiliation, aucun mouvement n'est donc plus & prendre en compte
de résultats, comme c'eut été le cas en utilisant un compte de régularisation.

Il résulte de ce qui précede que le résultat d'exploitation avant résultat sur portefeuille (etdoncle
résultot net des activités clés* du format analytique) reflete les loyers étalés sur la période ferme
du bail, tandis que le résultat net refléte les loyers & dater, et au fur et & mesure, de leur
encaissement.

Les concessions accordées aux locataires sont, quant & elles, prises en charge sur la durée ferme
du bail. Il s'agit dincentives consistant en la prise en charge par le propriétaire de certains frais
incombant normalement au locataire, tels que, par exemple, des colts daménagement de
surfaces privatives.

S. Charges d’exploitation et résultat financier

I Colit des services

Les coUts des services payés, y compris ceux pris en charge pour le compte des locataires, sont
inclus dans les charges locatives directes. Leur récupération auprés des locataires est présentée
séparément.
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Il Travaux réalisés dans les immeubles

Les travaux réalisés qui relévent de la responsabilité du propriétaire sont enregistrés dans les
comptes de trois manitres, selon le type de travaux concernés:

+ les dépenses d'entretien et de réparation gui n'ajoutent aucune fonctionnalité supplémentaire
ou qui Maugmentent pas le niveau de confort de limmeuble sont considérées comme
dépenses courantes de la période et comme charges immokbiliéres ;

» les travaux de rénovation importants: ils sont normalement entrepris & intervalle de 25 a 35 ans,
et impliguent virtuellement ia reconstruction des immeubles ce qui, dans la plupart des cas, se
traduit par la réutilisation de la structure existante et l'application des technigues les plus
récentes ; apres de tels travaux de rénovation, limmeuble peut étre considéré comme neuf, et
les codts de ces travaux sont capitalisés ;

¢ les travaux d'amélioration: il s'agit des travaux entrepris occasionnellement pour gjouter de la
fonctionnalité & limmeuble ou accraitre significativement le standard de confort, permettant
ainsi daugmenter le loyer, et donc la valeur locative estimée, Les colts de ces travaux sont
capitalisés dans la mesure ol 'expert reconnait normalement une appréciation & due
concurrence de la valeur de limmeuble. Exempile : installation d'un systéme d'air conditionns, 1&
ol il n'en existait pas.

Les chantiers faisant F'objet de frais & porter & 'actif sont identifiés en fonction des criteres qui

précedent durant la préparation des budgets. Les dépenses capitalisées portent sur les matériaux,

les travaux d'entreprise, les études techniques, les colts internes, les honaraires d'architectes et les

intéréts pendant la construction.

lll Commissions payées aux agents immobiliers et autres colits de transaction
Les commissions payées dans le cadre de l'acquisition dimmeubles, les droits d’enregistrement, les
frais de notaire et les autres colts accessoires sont considérés comme des colts de transaction
et sont inclus dans le colt d'acquisition de limmeuble acquis. Ces colits sont aussi considérés
comme faisant partie du colt d'acquisition, lorsque cette dernigre est effectuée dans le cadre d'un
investissement indirect par lacquisition d'une société détenant un immeuble de placement.

Les commissions payées lors de la vente dimmeubles sont déduites du prix de vente obtenu pour
déterminer le profit ou la perte réalisés. Les cotts d'évaluation des immeubles et les colits d'étude
technigue sont toujours enregistrés en dépenses courantes.

IV Résultat financier
Les colts nets de financement comprennent les intéréts dus sur les emprunts, caiculés en utilisant
la méthode du taux d'intérét effectif, les commissions payées sur les lignes de crédit disponibles

mais non tirées ainsi que les profits et pertes sur les instruments de couverture qui sont enregistrés
en compte de résultats (voir point F).

Les revenus dintérét sont reconnus dans le compte de résultats durant la période & laguelle ils se
rapportent, sur base du rendement effectif de l'actif.

Les revenus de dividendes sont reconnus dans le compte de résultats & la date & laquelle le
dividende est déclaré.

T. Impo6t sur le résultat
Limpét sur le résultat est comptabilisé selon 1AS 12 (voir Note 19).
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U. Exit tax et impots différés

L'exit tox est la taxe sur la plus-value résultant de l'agrément d'une société belge sans régime fiscal
spécifique comme SIR (ou FIIS) ou de la fusion d'une société sans régime fiscal spécifique avec une
SIR (ou FIIS). Lorsque la société, qui ne dispose pas du statut de SIR (ou FIIS) mais qui est éligible & ce
régime, entre pour lo premigre fois dans le périmétre de consolidation du groupe, une provision
pour exit tax est enregistrée, en méme temps qu'une plus-value de réévaluation correspondant &
la mise & valeur de marché de limmeuble, et ce. en tenant compte d'une date prévue de fusion ou
d'agrément.

Tout gjustement subséquent & ce passif d'exit tax est reconnu dans le compte de résultats. Lorsque
lagrément ou la fusion intervient, la provision se transforme en dette, et toute différence est
également reconnue dans le compte de résultats.

Le méme traitement est appliqué aux sociétés frangaises éligibles au régime SIIC, mutatis
mutandis.

Dans le cas des sociétés non éligibles aux régimes SIR, SIC ou FBI, un impdt différé est reconnu sur
la plus ou moins-value latente des immeubles de placement, dans la mesure ol cela est requis
parlAS12:

- dans le cas d'une plus-value latente, un passif dimpot différé est reconnu, sauf dans la mesure
ol le possif dimpat différé est généré par: a) la comptabilisation initiale du goodwill; ou b) la
comptabilisation initiale d'un actif ou d'un passif dans une transaction qui: i) n'est pas un
regroupement d'entreprises; ii) au moment de la transaction, n'affecte ni le bénéfice comptable,
ni le bénéfice imposable (perte fiscale); et i) ne donne pas lieu, au moment de la transaction, &
une différence temporelle imposable et & une différence temporelle déductible d'un montant
égal.

- dans le cos dune moins-value latente, un actif dimpdt différé est reconnu dans la mesure ou |l
est probable gu'un bénéfice imposable, sur lequel ces différences temporelles déductibles
pourront &tre imputées, sera disponible, & moins que l'actif dimpdt différé ne soit généré par la
comptabilisation initicle d'un actif ou d'un passif dans une transaction qui. @) n'est pas un
regroupement dentreprises; b) au moment de la transaction, n'affecte ni le bénéfice comptable,
ni le bénéfice imposable (perte fiscale); et ¢) ne donne pas lieu, ou moment de la transaction, &
une différence temporelle imposable et & une différence temporelle déductible d'un montant
égal.

V. Options sur actions

Les paiements fondés sur des actions, et réglés en instruments de capitaux propres qui ont été
accordés aux employés et aux membres du comité exécutif, ont été évalués & la juste valeur de
ces instruments de capitaux propres & la date d'attribution (voir Note 42). La derniere attribution
date de 2016 (voir le rapport de rémunération dans la section Déclaration de gouvernance
d'entreprise du présent document).

W. Estimations, jugements et principales sources d'incertitude

En application du paragraphe 122 de [1AS 1, les jugements portés par la direction lors de
l'application de méthodes comptables et ayant le plus dincidence sur les montants comptabilisés
dans les états financiers portent sur la classification des contrats de location (\.rcuir L ci-dessus) et
sur la classification des transactions immobilieres (voir ci—cprés).

Rapport immobilier

Informations

Déclaration de gouvernance
complémentaires

d'entreprise

Dans le cadre d'une acquisition de patrimoine par le biais de 'ochat d'actions de sociétés, le
groupe se base sur le pourcentage de détention des actions et te pouvoir de nomination des
administrateurs pour déterminer si le contrdle exercé par le groupe est conjoint ou exclusif.
Lorsqu'un patrimoine correspond & la définition d'un regroupement d'entreprises, tel que défini
dans I'FRS 3, le groupe réévalue les actifs et passifs acquis lors d'un tel regroupement a leur juste
valeur. La juste valeur du patrimoine immobilier acquis est établie sur base de la valeur fixée par
les experts évaluateurs indépendants (plus de détails sont fournis dans la Note 40).

En application du paragraphe 125 de [1AS 1, I'entité doit fournir des informations sur les hypothéses
gu'elle formule pour l'avenir et sur les autres sources majeures dincertitude relatives aux
estimations & la fin de la période de reporting, qui présentent un risque important d'entrainer un
ojustement significatif des montants des actifs et des passifs au cours de la période suivante. Ceci
est applicable & la juste valeur des immeubles de plocement et des actifs détenus en vue de la
vente, & la juste valeur des instruments financiers, au goodwill et aux provisions, tef que détaillé en
Note 47.

X. Garanties locatives

Les garanties pergues en cash sont comptabilisées au passif du bilan (voir Note 25).
Les autres garanties non comptabilisées sont reprises dans les droits et engagements hors bilan
(voir Note 38).

Note 3. Gestion du risque opérationnel
Par risque opérationnel, Cofinimmo entend celui de pertes dues a une inadéguation des
procédures ou & une défaillonce de gestion.

Le groupe gére activement sa base de clients afin de minimiser les vacances locatives et la
rotation des locataires dans le secteur des bureaux. Léguipe en charge de la gestion des
immeubles est responsable du traitement rapide des plaintes des locataires, et I'€quipe
commerciale entretient des contacts réguliers avec ceux-ci afin de leur offrir des alternatives au
sein du portefeuille quand ils expriment le besoin de plus ou moins d'espace. Bien que cette
activité soit fondamentale pour la protection des revenus locatifs, elle a peu d'impact sur le prix
auguel un immeuble libre peut étre loué, car ce prix dépend des conditions de marché. La majorité
des contrats de location incluent une clause dindexation annuelle des foyers. Avant d'accepter un
nouveau client, une analyse du risque de crédit est demandée & une agence de rating externe.
Une avance ou une garantie bancaire correspondant a six mais de loyer est généralement
demandée aux locataires n'appartenant pas au secteur public.

Sauf exception, les loyers sont payables anticipativement, sur une base mensuelle, trimestrielle ou
annuelle. Une provision trimestrielle est également demandée, en couverture des charges
locatives et des taxes qui incombent au groupe mais qui sont refacturables contractuellement aux
locataires. Les pertes sur créances locatives nettes de récupération représentent 0,19 % du chiffre
d'affaires total sur la période 1996-2024. Une dégradation forte de la conjoncture économigue
générale est susceptible d'amplifier les pertes sur créances locatives. L'éventuelle faillite d'un
locataire important peut représenter une perte significative pour Cofinimmo, ainsi gu'un vide
locatif inattendu, voire une relocation de l'espace libéré & un prix trés inférieur a celui du contrat
rompu.
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Les couts opérationnels directs dépendent, quant & eux, essentiellement de deux facteurs:

+ l'age et la qualité des immeubles, qui déterminent le niveau des dépenses dentretien et de
réparation ; ces dépenses font l'objet d'un suivi par I'équipe de gestion des immeubles, tandis
que 'exécution des travaux est sous-traitée ;

» le niveau de vacance locative des immeubles de bureau et la rotation des locataires, qui
déterminent le niveau des dépenses pour I'espace non loué, les frais de location, les colts de
remise & neuf, les remises accordées aux nouveaux clients, etc. Des colts opérationnels que la
gestion commerciale active du portefeuilie a pour but de minimiser.

Les établissements de santé ainsi gue les immeubles de réseaux de distribution sont quasiment
occupés 0100 % Les premiers sont loués & des groupes opérateurs dont la situation de solvabilité
est analysée annuellement. Les seconds le sont & des entreprises de grande taille. Les scénarios de
relocation ou de reconversion & lissue du bail sont analysés avec prudence, et préparés en temps
utile. Les plus petits immeubles inclus dans les réseaux de distribution sont vendus lorsque le
locataire les libere.

Les projets de construction et de remise & neuf sont préparés et contrélés par I'équipe de gestion
de projets du groupe, avec pour objectif de les terminer dans les temps et budget impartis. Pour
les projets les plus importants, le groupe fait appel & des sociétés externes spécialisées dans la
gestion de projets.

Rapport immobilier

Déclaration de gouvernance
d'entreprise

Informations
complémentaires

Le risque que les batiments soient détruits par le feu ou d'autres calomités est assuré pour une
valeur totale de reconstruction de 2.450 millions EUR, par rapport & une juste valeur des immeubles
de placement (y compris les actifs détenus en vue de la vente) assurée de 2.384 millions EUR au
3112.2024, laquelle comprend la valeur des terrains. Une couverture est également prise contre les
vacances locatives occasionnées par ces événements. Cofinimmo assure par ailleurs sa
responsabilité civile découlant de sa qualité de propriétaire ou de maitre d'ouvrage (la gestion du
risque financier du groupe est détaillée dans la Note 25).

Note 4. Acquisitions de filiales
En 2024, il n'y a pas eu d'acquisition de filiale.

Les acquisitions des années précédentes n'ont pas été considérées comme des regroupements
dentreprises, tels que définis dans la norme IFRS 3, car il ne s'agit pas d'acquisitions de ‘business’ en
tant que tel, un ‘business’ étant défini comme un ensemble intégré d'activités et d'actifs.

Note 5. Information sectorielle
En juste valeur, limmobilier de santé représente 77 % du patrimoine, les bureaux 15 %, Iimmobilier de
réseaux de distribution 8 % (les différents secteurs immoabiliers sont décrits aux pages 24 & 40).

Un seul client représente plus de 10 % du loyer contractuel: le groupe Clariane, dans le secteur
immobilier de santé, pour un montant de 55 millions EUR.

Ce montant ne reprend que les actifs pour lesquels le groupe paie directement la prime. Cela n'inclut pas les assurances prises en cours de chantier, ni celles qui sont & charge des occupants.
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information sectorielle (x1.000 EUR) - Portefeuille global
COMPTE DE RESULTATS Immobilier de santé Réseaux de Bureaux Montants non Total
distribution affectés
AU 3112 2024 2024 2024 2024 2024
Résultat locatif net 261305 33.894 56.285 351484
Résultat immobilier aprés frais directs des immeubles 251141 29.930 50.488 331.559
Frais de gestion immobiligre -31315 -31.315
Frais généraux de la société -13421 -13421]
Résultat sur vente dimmeubles de placement et autres actifs non financiers 2407 1447 -19.436 -15.582
Variations de la juste valeur des immeubles de placement -77180 8636 -54736 -123.290
Autre résultat sur portefeuille -830 -18 895 -7434
Résultat d’exploitation 168.048 30.995 -22.780 -44,736 140,517
Résultat financier -56.430 -56.430
Quote-part dans le résultat des entreprises associées et co-entreprises -3.739 -3.739
Impét -7.201 -7201
RESULTAT NET 73147
Résultat net — part du groupe 63.889
COMPTE DE RESULTATS Immobilier de santé Réseaux de Bureaux Montants non Total
distribution affectés
AU 312 2023 2023 2023 2023 2023
Résultat locatif nat 248.504 33.928 67.155 347.587
Résultat immobilier aprés frais directs des immeubles 236.458 29.956 58.697 325.1M
Frais de gestion immobiligre -33185 -33185
Frais généraux de la société -14.222 -14.222
Résultat sur vente dimmeubles de placement et autres actifs non financiers 5.611 -7 -0.656 -4.052
Variations de la juste valeur des immeubles de placement -13.614 1072 -6910 -181.653
Autre résultat sur portefeuille 2202 -26.626 -1076 -25500
Résultat d'exploitation 130.657 4.394 =-21.145 -47.407 66.488
Résultat financier -106.961 -106.961
Quote-part dans le résultat des entreprises ossociées et co-entreprises -7.525 -7.525
Impé6t -6.183 -6.183
RESULTAT NET -54.172
Résultat net — part du groupe -55.497
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BILAN Immobilier de santé Réseaux de Bureaux Montants non Total
distribution affectés

AU 3112 2024 2024 2024 2024 2024

Actif

Goodwill

Immeubles de placement, dont : 45948604 470.985 928339 5.993.928
Projets de développement 150.391 6.496 104.095 260.983
Immobilisations & usage propre

Actifs détenus en vue de la vente 6.400 6.400

Autres actifs 439720 439720

TOTAL DE L'ACTIF 6.440.048

Capitaux propres et passifs

Capitaux propres 3.614.437 3614437
Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société mere 3.534.991 3.534.991
Intéréts minoritaires 79.446 79.446

Passif 2.825.61 282561

TOTAL CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS _5_440_043

BILAN Immobilier de santé Réseaux de Bureaux Montants non Total

distribution affectés

AU 3112 2023 2023 2023 2023 2023

Actif

Goodwill

Immeubles de placement, dont : 4.657.786 463.052 1067.092 6.187.930
Projets de développement 174177 6.496 121502 302176
Immobilisations & usage propre

Actifs détenus en vue de la vente 8120 34821 431

Autres actifs 460.381 460.381

TOTAL DE L'ACTIF 6.691.421

Capitaux propres ot passifs

Capitaux propres 3.698.985 3.698.985
Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société mare 3.623262 3623262
Intéréts minoritaires 75723 75723

Passif 2992436 2992438

TOTAL CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS 6.691.421
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Information sectorielle (x 1.000 EUR) - Immobilier de santé

COMPTE DE RESULTATS Belgique France Pays-Bas Allemagne Autres' Total
AU 3112 2024 2024 2024 2024 2024 2024
Résultat locatif net 94238 42.510 31.861 48391 44.305 261.305
Résultat immobilier aprés frais directs des immeubles g3.818 41498 29.531 44.119 41.574 25141
Frais de gestion immobiliere

Frais généraux de la société

Résultat sur vente dimmeubles de placement et autres actifs non financiers 3322 -30 -884 2407
Variations de la juste valeur des immeubles de placement -22456 -21265 -7276 ~12.833 ~13.359 ~77180
Autre résultat sur portefeuille -3.307 -40 -3.248 -532 -Lg4 -831
Résultat d'exploitation 71376 20.163 18323 31354 27.031 168.048
Résultat financier

Quote-part dans le résultat des entreprises associées et co-entreprises

Impot

RESULTAT NET

Résultat net — part du groupe

COMPTE DE RESULTATS Belgique France Pays-Bas Allemagne Autres' Total
AU 3R 2023 2023 2023 2023 2023 2023
Résultat locatif net 94.374 34.346 30.398 46.796 40,580 246.504
Résultat immobilier aprés frais directs des immeubles 93.697 33.373 28.000 43.400 37.988 236.458
Frais de gestion immobilidre

Frais généraux de la société

Résultat sur vente dimmeubles de placement et autres actifs non financiers 2736 2825 50 5.611
Variations de la juste valeur des immeubles de placement -41849 13.800 -1 -62135 -2241 -N3.614
Autre résultat sur portefeuille -4.401 -1813 -1170 5923 3663 2202
Résultat d'exploitation 50.183 48286 25.710 -12.762 19.239 130.657
Résultat financier

Quote-part dans le résultat des entreprises associées et co-entreprises
Impét
RESULTAT NET

Résultat net — part du groupe

Il $agit de IEspagne, de la Finlande, de llrlande, de lltalie et du Royaume-Uni.
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BILAN

AU 3112

Actif

Goodwill

Immeubles de placement, dont :
Projets de développement
Immobilisations & usoge propre

Actifs détenus en vue de la vente

Autres actifs

TOTAL DE L'ACTIF

Capitaux propres et passifs

Capitaux propres

Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société mére

Intéréts minoritaires
Passif
TOTAL CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS

Belgique France

2024 2024

1593487
15.005

675.960

6.400

Pays-Bas

2024

486.680
7420

Allemagne
2024

888.930
8270

Autres'

2024

949,547
19.697

Total
2024

4,594,604
150.391

6.400

BILAN

AU 31.12

Actif

Goodwill

Immeubles de placement, dont :
Projets de développement
Immobilisations & usage propre

Actifs détenus en vue de la vente

Autres actifs

TOTAL DE L'ACTIF

Capitaux propres et passifs

Capitaux propres

Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société mere

Intéréts minoritaires
Passif

TOTAL CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS

Belgique France

2023 2023

1677036 681440

13.801 12700

8190

Pays-Bas

2023

503.840
25.865

Allemagne

2023

894.490
10.610

Autres’

2023

900.880
m2a1

Total

2023

4.657.786
74177

8180

lIs'agit de IEspagne, de la Finlande, de Idande, de l'talie et du Royaume-Uni.
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COMPTE DE RESULTATS Total

AU 3112 2024 2023

Résultat locatif net 33.894 33928

Résultat immobilier aprés frais directs des immeubles 29.930 20,056

Frais de gestion immobilidre

Frais généraux de la société

Résultat sur vente dimmeubles de placement et autres actifs non financiers 1447 =7

Variations de la juste valeur des immeubles de placement 8636 1072

Autre résultat sur portefeuille -18 -26.626

Résultat d'exploitation 30.995 4394

Résultat financier

Quote-part dans le résultat des entreprises associées et co-entreprises

Impat

RESULTAT NET

Résultat net — part du groupe

BILAN Total

AU3L2 2024 2023

Actif

Goodwill

Immeubles de placement, dont: 470.985 463.052
Projets de développement 6.496 6.496

Immobilisations & usage propre

Actifs détenus en vue de la vente

Autres actifs

TOTAL DE L'ACTIF

Capitaux propres et passifs

Capitaux propres
Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société mere
Intéréts minoritaires

Passif

TOTAL CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS
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COMPTE DE RESULTATS Bruxelles CBD Autres' Total
AU 3112 2024 2024 2024
Résultat locatif net 33.810 22.474 56.285
Résultat immobilier aprés frais directs des immeubles 31.604 18.8-84 50.488
Frais de gestion immobiliere

Frais généraux de la société

Résultat sur vente dimmeubles de placement et autres actifs non financiers -8.003 -1.433 -19.436
Variations de la juste valeur des immeubles de placement -31675 -23161 -54.736
Autre résultat sur portefeuille 153 742 895
Résultat d'exploitation -7.821 -14.968 -22,790
Résultat financier

Quote-part dans le résultat des entreprises associées et co-entreprises

Impét

RESULTAT NET

Résultat net — part du groupe

COMPTE DE RESULTATS Bruxelles CBD Autres’ Total
AU 3112 2023 2023 2023
Résultat locatif net 35.154 32.001 87.155
Résultat immobilier aprés frais directs des immeubles 32422 26.275 58.697
Frais de gestion immobiliere

Frais généraux de la société

Résultat sur vente dimmeubles de placement et autres actifs non financiers -7.495 -2162 -9.656
Variations de la juste valeur des immeubles de placement -49.319 -19.791 -69.10
Autre résultat sur portefeuille -1035 -4 -1076
Résultat d'exploitation -25.427 4.282 -21145

Résultat financier

Quote-part dans le résultat des entreprises associées et co-entreprises
Impét

RESULTAT NET

Résultat net — part du groupe

Les sous-secteurs 'Bruxelles hors CBD' et ‘Autres régions’ ont été fusionnés au 30.09.2024.

Cofinimmo
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BILAN

AU 3112

Actif

Goodwill

Immeubles de placement, dont :
Projets de développement
Immobilisations & usage propre

Actifs détenus en vue de la vente

Autres actifs

TOTALDE L'ACTIF

Capitaux propres et passifs

Capitaux propres
Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société mere
Intéréts minoritaires

Passif

TOTAL CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS

Bruxelles CBD
2024

677.565
37.492

Autres'

2024

250.774
66.603

Total
2024

928.339
104.095

BILAN
AU 3112
Actif
Goodwill
Immeubles de placement. dont :
Projets de développement
Immobilisations & usage propre
Actifs détenus en vue de la vente
Autres actifs
TOTALDE L'ACTIF
Capitaux propres et passifs
Copitaux propres

Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société mére
Intéréts minoritaires

Possif

TOTAL CAPITAUX PROPRES ET PASSIFS

Bruxelles CBD
2023

749837
68.721

Autres'

2023

317.255
51781

34.921

Total
2023

1067.092
121502

34.921

Les sous-secteurs ‘Bruxelles hors CBD' et ‘Autres régions’ ont été fusionnés au 30.09.2024.

Cofinimmo
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Note 6. Revenus locatifs et charges relatives a la location

Rapport immobilier

(x1.000 EUR) 2024 2023

Revenus locatifs

Revenu potentie! brut’ 370157 367121
Vacance locative® -1.659 -13735
Loyers 358.498 353.386
Gratuités locatives -6.329 -6.318
Concessions accordées aux locataires -801 -2.095
Indemnités de rupture anticipée de bail® 82 1577
Revenus locatifs (schéma Arrété Royal du 13.07.2014) 351450 346.550
Charges relatives alalocation -526 -328
Loyers & payer sur locaux pris en location -24 -13
Réductions de valeur sur créances commerciales -513 -319
Reprises de réductions de valeur sur créances commerciales 1 4
evenus locatifs, nets des charges relatives & la location* 350.924 346.222
schéma analytique,
Reprises de loyers cédés et escomptés 5569 1365
Revenus locatifs, nets des charges relatives ala location, y compris 351.484 347.587

reprises de loyers cédés et escomptés

Déclaration de gouvernance
d'entreprise

Informations
complémentaires

Revenus locatifs totaux

Lorsqu'un contrat de location est qualifié de location-financement, l'mmeuble est considére
comme cédé et le groupe reconnait en lieu et place une créance de location-financement. Les
paiements regus des contrats de location-financement sont répartis entre la partie ‘capital et la
partie ‘intéréts’: 'élément de capital est porté au bilan en déduction de la créance de location-
financement détenue par le groupe et les intéréts sont portés en comote de résultats. Par
conséquent, seule la partie des loyers relative aux intéréts transite par le compte de résultats.

Revenus totaux générés par lesimmeubles appartenant au groupe envertude
contrats de location simple et de contrats de location-financement

(x1.000 EUR) 2024 2023
Revenus locatifs des contrats de location simple 351450 346.550
Produits d'intérét des contrats de location-financement 9.392 9.020
Composante ‘capital des contrats de location- 4423 4278

financement

TOTAL 365.264 359.848

Montant total des loyers minimaux futurs en vertu de contrats de location
simple non résiliables et de contrats de location-financement en vigueur au
31décembre

Sauf rares exceptions, les baux conclus par le groupe prévoient une indexation.

Le groupe loue ses immeubles de placement en vertu de contrats de location simple et de
contrats de location-financement. Seuls les produits des contrats de location simple apparaissent
dans les revenus locatifs.

Le montant sous la rubrique Reprises de loyers cédés et escomptés’ représente la différence entre
la valeur actualisée (au taux convenu lors de la cession), au début et & la fin de l'année, des loyers
futurs (indexés au taux convenu lors de la cession) des baux dont les créances ont été cédées. La
reprise par le compte de résultats permet une reconstitution graduelle de la valeur initiale des
immeubles concernés & la fin du bail. Il s'agit d'un poste de revenu sans effet de trésorerie et
récurrent (voir Note 2: ‘Méthodes comptables significatives, . Contrats de location, |. Le groupe
comme bailleur, C. Cession de loyers futurs dans le cadre d'un contrat de location & long terme ne
qualifiant pas de location-financement).

La variation de la juste valeur de ces immeubles est déterminée par l'expert évaluateur
indépendant et est reprise en perte ou profit dans la rubrique 'Variation de la juste valeur des
immeubles de placement’ dans la proportion indiquée en Note 2. Il Sagit cette fois d'un poste non
récurrent, car dépendant des hypothéses de l'expert sur les conditions du marché immoabilier.

Le revenu potentiel brut correspond & la somme des loyers réels pergus et des loyers estimés attribués aux surfaces vides.
La vacance locative est calculée sur les espaces vides sur base de la valeur locative estimée par les experts immobiliers indépendants

?  Lesindemnités de rupture sont comptabilisées en une fois dans le compte de résultats.

(x1.000 EUR) 2024 2023
Location simple 4.573.91 4.607.338
& moins d'un an 349,783 352.817
& plus d'un an mais moins de deux ans 340234 341784
& plus de deux ans mais moins de trois ans 327.283 329.007
& plus de trois ans mais moins de quatre ans 318477 31.364
& plus de guatre ans mais moeins de cing ans 300.548 300427
& plus de cing ans 2939.586 2971940
Location-financement 161.486 163.356
& moins d'un an 4.542 4419
& plus d'un an mais moins de deux ans 4.764 4545
& plus de deux ans mais moins de trois ans 4.949 4677
& plus de trois ans mais moins de quatre ans 5214 4.857
& plus de quatre ans mais moins de cing ans 5.376 5,041
& plus de cing ans 136.641 139.817
TOTAL 4,735,397 4.770.694
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Note 7. Frais nets de redécoration'

Rapport de durabilité

Rapport immobilier

Déclaration de gouvernance
dentreprise

Note 9. Frais techniques

Informations
complémentaires

(x1.000 EUR) 2024 2023
Récupération de charges immobilieres -200 -605
Frais incombant aux locataires et assumés par le propriétaire sur 447 210
dégats locatifs et remises en état au terme du bail

TOTAL 247 1505

Note 8. Charges locatives et taxes non récupérées

auprés des locataires sur les immeubles loués*

(x1.000 EUR) 2024 2023

V.Récupération de charges locatives et de taxes normalement 43.247 47.973

assumées par le locataire surimmeubles loués
Refacturation de charges locatives exposées par le propriétaire 20480 25083
Refacturation de précomptes et taxes surimmeubles lougs 22767 22809

VIL Chdrges locatives et taxes normalement assumées par le -49.177 -55.096

locataire surimmeubles loués
Charges locatives exposées par le propriétaire -22162 -27.440
Précomptes et taxes sur immeubles foués -26.080 -26.507
Taxes non récupérées surimmeubles en rénovation* -935 -1150

TOTAL -5.929 -7.124

Les clauses des contrats de location prévoient habituellerment que ces charges et toxes soient
supportées par les locataires via une refacturation par le propriétaire. Cependant, un certain
nombre de contrats de location du groupe prévaoit que des taxes ou des charges restent &

supporter par le propriétaire.

(x1.000 EUR) 2024 2023
Frais techniques récurrents 3.686 3.5985
Réparations 3506 3416
Primes d'assurance 180 180
Frais techniques non récurrents 2.947 958
Grosses réparations 2422 223
(entreprises, architectes, bureaux d'études..)®
Sinistres 524 737
Pertes résultant de sinistres sujettes & récupération en vertu 1916 1.390
de contrats d'assurance
Indemnisations pergues des compagnies d'assurances -1.391 -654
pour pertes subies résultant de sinistres
TOTAL 6.633 4555
Note 10. Frais commerciaux
(x1.000 EUR) 2024 2023
Commissions d'agence -15 655
Publicité 8 81
Honoraires divers et autres experts 4068 5785
TOTAL 4.060 6.531

Note 11. Frais de gestion

Les frais de gestion sont classifiés selon quils se rapportent ou non & la gestion du patrimoine.

Frais de gestion immobiliére

Ces frais comprennent les couts du personnel responsable de cette activité, les couts
opérationnels du sigge de la société et les honoraires payés & des tiers. Les honoraires de gérance
collectés auprés des locataires et couvrant partiellement les codts de l'activité de gestion des

immeubles sont déduits.

La gestion du patrimoine est réalisée en interne, & l'exception de limmobilier de santé en

Allemagne.

selon Annexe C de I'Arrété royal du 13.07.204, la terminologie exacte est Frais incombant aux locataires et assumés par le propriétaire sur dégats locatifs et remises en état au terme du bail' et Récupération de charges immobiligres'
Les frais de remise en état, nets dindemnités pour dégats locatifs* sont par nature exposés de fagon non réguliere sur l'exercice ou d'un exercice & l'autre.

A lexception des dépenses capitalisées.

Cofinimmo
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Frais généraux de la société

Ces charges incluent les frais généraux de la société en tant quentité juridique cotée en bourse et
bénéficiant du statut de SIR. Ces dépenses sont engagées dans le but de fournir une information
compléte et continue, une comparabilité économique avec d'autres types dinvestissement et une

Rapport immobilier

Déclaration de gouvernance
d'entreprise

Informations
complémentaires

liquidité pour les actionnaires investissant indirectement dans un portefeuille immobilier, Certains
codts d'étude relatifs au développement du groupe sont également repris dans cette catégorie.

Les charges internes de gestion dimmeubles et les frais généraux de la société se divisent comme
suit:

(x1.000 EUR)
Charges du siége
Honoraires payés a des tiers
Récurrents
Non récurrents
Relations publiques, communication et publicité
Frais de personnel
Salaires
Sécurité sociale
Pensions et autres allocations
Taxes et redevances

TOTAL

Frais de gestion immobiliére Frais généraux de la société TOTAL
2024 2023 2024 2023 2024 2023
2957 2.980 1267 1277 4,225 4.257
7.398 a8.61 317 3.690 10.569 12,302
6.236 7.591 2673 3.253 8.809 10.844
1162 1020 498 437 1660 1458
514 621 220 266 734 887
19.344 19.7m 8.290 8.447 27.635 28.158
15.308 15895 6.5660 6.812 21.868 22707
2630 2329 1127 998 3.757 3.327
1407 1487 603 637 2009 2124
1102 1262 472 541 1.574 1.803
31.315 33.185 13.421 14.222 44,736 47.407

Les honoraires des experts évaluateurs indépendants pour le portefeuille consolidé ainsi que pour
les entreprises associées se sont élevés & 1293 KEUR (hors TVA) pour lannée 2024. Ces 6moluments
sont calculés pour partie sur base d'un montant fixe par métre carré et pour partie sur base d'un
montant fixe par immeuble.

Assurance groupe

L'assurance groupe, souscrite par Cofinimmo au profit de ses collaborateurs et des membres de
sa direction, a pour but de constituer les prestations suivantes:

« paiement d'un capital ‘'Vie' en faveur de ['affilié en cas de vie & la date de la mise & la retraite ;

+ paiement d'un capital ‘Déces’ en cas de décés avant la mise & la retraite, en faveur des
bénéficiaires de l'affilié ;

+ versement d'une rente dinvalidité en cas d'accident ou de maladie de longue durée, autre que
professionnelle;

+ exonération des primes dans les mémes cas.

Afin de protéger les travailleurs, la loi du 1812.2015, visant & garantir la pérennité et le caractere
social des pensions complémentaires et visant & renforcer le caractére complémentaire par
rapport aux pensions de retraite, prévoit pour les collaborateurs de Cofinimmo qu'un rendement
minimum doit étre garanti sur la partie Vie' des primes.

Ce rendement minimum était 3,75 % des primes brutes (HT) pour les cotisations personnelles, et de
325% des primes (HT) pour les cotisations patronales jusqu'au 31)2.2015. A partir de 2016, le
rendement minimum imposé par la loi sur les pensions complémentaires a baissé & 175 %,

Le taux garanti par l'assureur est de 0,1% Cofinimmo doit, deés lors, couvrir une partie des taux
garantis par la loi. Elle doit, le cas échéant, réserver des montants complémentaires pour atteindre
les rendements garantis pour les services passés.

Emoluments du commissaire

Les émoluments fixes du commissaire KPMG, Réviseurs d’Entreprises, pour I'examen et la révision
des compites statutaires abrégés et les états financiers consolidés de Cofinimmo, se sont élevés &
191 KEUR (hors TVA). Ses émoluments pour la révision des comptes statutaires des filiales de
Cofinimmo se sont élevés &1 335 KEUR (hors TVA). et sont calculés par société sur base de leurs
prestations effectives. Ce montant inclut les honoraires du commissaire relatifs & la révision des
comptes des filiales étrangéres du groupe. Les honoraires pour les services non-audit réalisés par
KPMG, Réviseurs d'Entreprises, ont atteint 106 KEUR (hors TVA) durant l'exercice, et sont relatifs & des
missions légales et autres assistances, en conformité avec les régles dindépendance. Le
commissaire confirme le respect de la régle des '70% (art. 3:64 du CSA) pour l'année 2024.
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(x1.000 EUR) 2024 2023 Note 13. Variation de la juste valeur des immeubles de placement
Emoluments du commissaire 632 815

i (x1.000 EUR) 2024 2023
Emoluments pour I'exercice d'un mandat de commissaire 526 512
= = E Variation positive de la juste valeur des immeubles de 72165 69.240
Emoluments pour prestations exceptionnelles ou missions 106 103 placerment
particuliéres auprés du groupe
. . Variation négative de la juste valeur des immeubles de -196.455 -250.892
Autres missions d'attestation 65 55 placement
Autres missions extérieures & la mission révisorale 4 48 TOTAL -123.290 -181.653
Eg\oluments Hesipersannesiavecilescusissiiecommissalio est 0 o La ventilation de la variation de la juste valeur des immeubles est présentée en Note 23.
Emoluments pour prestations exceptionnelles ou missions 0 0 Note 14. Autre résultat sur portefeuille
particulieres auprés du groupe
Autres missions d'attestation 0 o} (x1.000 EUR) 2024 2023
Missions de conseils fiscaux 0 0 Variation des impots différés’ -2243 1220
Autres missions extérieures & la mission révisorale 0 0 Extourne des loyers promeérités non échus -4.608 7812
TOTAL 632 615 Dépréciation du goodwill® 0 -27.337
Autres® -583 -2562
Les émoluments des autres commissaires mandatés pour d'autres sociétés du groupe se sont
TOTAL -7.434 -25.500

&levés & 61 KEUR (hors TVA) en 2024. lls ne sont pas compris dans le tableau ci-dessus.

Note 12, Résultat sur vente d'immeubles de placement

et autres actifs non financiers

l'extourne des loyers promérités non échus, reconnus au cours de la période, résulte de
l'application de la méthode comptable figurant & la Note 2, point R.

(x1.000 EUR)

Vente d'immeubles de placement

Ventes nettes dimmeubles (prix de vente - frais de transaction)

Valeur comptable des immeubles vendus (juste valeur des
actifs cédés)

SOUS-TOTAL

Vente d'autres actifs non financiers
Ventes nettes d'autres actifs non financiers
Autres

SOUS-TOTAL

TOTAL

2024

235638
-251220

-15.582

0
0
0
-15.582

Note 15. Revenus financiers

2023
(x1.000 EUR) 2024 2023
290,348 Intéréts et dividendes regus® 3145 4122
-994.400 Redevances de location-financement et similaires 9,392 9.020
Autres® 124 185
e TOTAL 12.661 13.327

0

0

0

-4.052

Les ventes d'immeubles de placement concernent 'ensemble des secteurs (voir Note 37 pour plus

de détails).

~ Voir Note 32

; Voir Note 21.

; Le montant des dividendes recus est inférieur & 01 million EUR en 2023 et nul en 2024,

désinvestissement du portefeuilie Cofinimur L.

Les autres revenus financiers de l'exercice comprennent principalement un produit non récurre

Cofinimmo

Comprend notamment la différence entre le prix payé, augmenté des frais accessaires, et la quote-part dans l'actif net réévalué des sociétés acquises.

ntlié & un instrument financier arrivé & maturité. Ceux de 2023 comprennent principalement la rémunération de dépdts & terme transitoires dons le cadre du
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Note16. Charges d'intérét nettes
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Rapport immobilier

(x1.000 EUR)

Intéréts nominaux sur emprunts

Emprunts bilatéraux - taux flottant

Billets de trésorerie - taux flottant

Crédits dinvestissement ~ taux flottant ou fixe
Obligations - taux fixe

Obligations convertibles

Reconstitution du nominal des dettes financiéres

Charges résuitant d'instruments de couverture autorisés

Instruments de couverture autorisés auxquels la
comptabilité de couverture telle que définie en IFRS est

appliquée

instruments de couveriure autorisés auxquels la
comptabilité de couverture telle que définie en IFRS n'est pas
appliquée

Produits résultant d'instruments de couverture autorisés

Instruments de couverture autorisés auxquels la
comptabilité de couverture telle que définie en IFRS est
appliquée

Instruments de couverture autorisés auxquels la
comptabilité de couverture telle que définie en IFRS n'est pas
oppliquée

Autres charges d'intérét'

TOTAL

2024
72.782
24375
35485

1324

1598

2636
13.223

13.223

-54.534

-54.534

5.425
39.532

2023
70.616
20.260
37.879
814
1.663

2873
9.632

9.532

-48.733

-48.733

5.261
38.550

Déclaration de gouvernance
d'entreprise

Note17. Autres charges financiéres

Informations

complémentaires

(x1.000 EUR)
Frais bancaires et autres commissions
Autres

TOTAL

2024
948
266
1214

2023
897
361
1258

Note18. Variation de la juste valeur des actifs et passifs financiers

La charge effective dintérét des emprunts correspond a un taux d'intérét moyen effectif des

emprunts de 145 % (2023:137%). La charge effective sans tenir compte des instruments de

couverture est de 297 % (2023: 272 %) et ne correspond qu'a des emprunts comptabilisés au codt
amorti®

Cofinimmo ne détient plus d'instruments de couverture de taux d'intéréts auxquels la comptabilité
de couverture de flux de trésorerie est appliquée.

2

Il s'aqit principalement de commissions sur crédits non utilisés.

Les intéréts sur emprunts au colt amorti (2024: 80.843 KEUR(2023 ; 7750 KEUR) se composent des ‘Autres charaes dintéréts’, de la ‘Reconstitution du nominal des dattes financidres’ ainsi que des Intéréts nominaux sur emprunts' (& l'exception des
‘Oblications convertibles’). Les intéréts sur emprunts & la juste valeur par le bials du résultat net (2024 :-4131 KEUR/2023 : -39.201 KEU!
Les rnontants bruts sont respectivement un produit de 23683 KEUR {2023 115810 KEUR) et une charge de 51717 KEUR (2023: 85231 KEUR).

Cofinimmo

(x 1.000 EUR)

Instruments de couverture autorisés auxquels la comptabilité de
couverture est appliquée

Variation de la juste valeur des instruments de couverture
autorisés auxquels la comptabilité de couverture est appliquée

Impact du recyclage en compte de résultats des instruments
de couverture pour lesquels la relation au risque couvert a pris
fin

Instruments de couverture autorisés auxquels la comptabilité de
couverture n'est pas appliquée

Variation de la juste valeur des instruments de couverture
autorisés guxqguels la comptabilité de couverture n'est pas

appliquée
Obligations convertibles
Autres

TOTAL

2024

0

-28.034

-28.034

0

=-3n
-28.345

2023
0

=79.622

-79.622

0

141
=79.480

La variation de la juste valeur des actifs et passifs financiers provient principalement des
instruments de couverture (RS, cups) dont la juste valeur a diminué & lo suite de la diminution des
taux d'intérét attendus dans le futur. La diminution des taux attendus avait été€ plus prononcée lors
de l'exercice 2023 et avoit donc entrainé une réévaluation négative plus significative desdits

instruments.

R) se composent des ‘Charges et produits résultant dinstruments de couverture autorisés’.
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Note19. Imp6t des sociétés et exit tax (en EUR) 2024 2023
Résultat net - part du groupe 63.889.108 -55.496.632
(x1.000 EUR) 2024 2023
R — Nombre d'actions ayant jouissance dans le résultat de la 37523642 34.067.897
IMPOT DES SOCIETES -7122 -7.040 période
Société mére -1735 -1.541 Résultat net des activités clés par action - part du groupe® 6,50 7,07
Résultat avant impdt -68530 -50.325 Résultat net par action - part du groupe 170 -163
Résultat exempté d'impot au titre du régime des SIR 68.530 50.3256 Résultat net dilué - part du groupe 63.889.109 -55.945.263
Résultat imposable lié aux dépenses non admises 2975 2518 Nombre d'actions ayant jouissance dans le résultat de la 37532392 34.539.243
période tenant compte de la conversion théorique des
Impd6t au taux de 25 % -744 -830 obligations remboursables en actions (ORA) et des
options sur actions'
Autres -992 -an
RESULTAT NET DILUE PAR ACTION - PART DU GROUPE 1,70 -1,62
Filiales -5.386 -5.499
EXIT TAX - FILIALES -80 857 Dividende pur uctionz
Les flllul?s belges sont soumises au droit commun, & l'exception de; SIR institutionnelles et deg (en EUR) Exercice 2024 (3 Exercice 2023 (payé
fonds d'investissement immobiliers spécialisés (FIIS). En France (régime SIIC), en Espagne (régime payer en 2025) en 2024)
Socimi) et en Italie (it-Fund), les filiales, & I'exception d'une société espagnole prestataire de - N . . .
Dividende brut attribuable aux actionnaires ordinaires 236.083.097,80 227.817.927,40

services Cofihealthcare Spain Services S.L, bénéficient d'un statut particulier. Les filiales
néerlandaises, & 'exception de Pubstone Properties BV, bénéficiaient en 2024 du régime FBI. Les Dividende brut par action ordinaire 6,20 6,20
résultats provenant des investissements en Allemagne, en Finionde. en Irlande et au Royaume-Uni
sont imposables au régime normal de [imp6t des sociétés.

Note 20. Résultat par action - part du groupe

Le calcul du résultat par action & la date de cléture est fondé sur le résultat net des activités
clés*/résultat net attribuable aux actionnaires ordinaires de 243.840 KEUR (2023 1240.719 KEUR)/
63.889 KEUR (2023 :-55.497 KEUR) et sur un nombre d'actions ordinaires ayant jouissance dans
le résultat de 'exercice cléturé au 3112.2024 de 37.523.642 (2023 :34067.897).

Dividende net par action ordinaire 434 434

Un dividende brut au titre de l'exercice 2024 pour les actions ordinaires de 6.20 EUR par action
(dividende net par action de 4,34 EUR, représentant un dividende total de 236.083.097.80 EUR) sera
proposé & lassemblée générale ordinaire du 14.05.2025. Le nombre d'actions ordinaires bénéficiant
du dividende offérent & I'exercice 2024 est en effet, & la date d'arrété des comptes, de 38.077.919.
Le conseil dadministration propose d'annuler le droit au dividende des 18.298 actions propres
restantes. Le taux de précompte mobilier applicable aux dividendes attribués depuis le 01.01.2017

Le résultat dilué 2024 par action comprend l'effet d'une conversion théorique des options sur s'éléve & 30 % La loi belge prévoit des exonérations que les bénéficiaires des dividendes peuvent
actions. faire valoir en fonction de leur statut et des conditions & remplir pour en bénéficier. Par ailleurs, les
conventions préventives de double imposition prévoient des réductions de retenue 4 la source sur

Le résultat dilué 2023 par action comprenait l'effet prorata temporis (étant donné le dernier
les dividendes.

remboursement effectué au cours du 4° trimestre 2023) d'une conversion théorique des
obligations remboursables en actions (ORA) émises par Cofinimur |, ainsi que des options sur
actions.

Conformément & I1AS 33, les 8.750 actions propres du stock option plan ont été prises en compte dans le calcul du résultat net dilué par action au 31122024 car elles ont un impact dilutif. Au 31122023, les ORA émises en 201 et dont les derniers
remboursements ont eu lieu ou quatridme trimestre 2023, dinsi que 1.300 actions propres du stock option plan ont 6té prises en compte dans le calcul du résultat net dilué par action car elles avaient un impact dilutif.

*  sur base du résultat de la société mere.
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Actions (en nombre) 2024 2023 Note 21. Goodwiill
Nombre d'actions (A) Depuis le 3112.2023 et les dernigres pertes de valeur enregistrées, le groupe n'a plus de goodwill,
AU 01.01 36.765.475 32.877.729 Pubstone

Augmentation de capital 1330742 3.887.746 Pour rappel, l'acquisition en deux étapes (31102007 et 2711.2008) de 89,90 % des actions de Pubstone
AUZL2 38.096.217 36.765.475 Group SA (anciennement Express Properties SA) (voir page 31 du rapport financier annuel 2008) a

Actions propres détenues par le groupe (B)

AU 01.01 2251 31575
Actions propres (vendues/ocquises)— net -4.213 -9.064
AU 3112 18.298 22,511

Nombre d’actions en circulation (A-B)

AU 01.01 36.742.964 32.846.154
Augmentation de capital 1.330.742 3887746
Actions propres (vendues/acquises) - net 4213 9,064

AU 3112 38.077.919 36.742.964

généré pour Cofinimmo un goodwill provenant de la différence positive entre le colt d'acquisition
et la quote-part de Cofinimmo dans la juste valeur de l'actif net acquis. Plus précisément, ce
goodwill résultait de:

+ la différence positive lors de l'acquisition entre la valeur conventionnelle, offerte pour les actifs
immobiliers (contrepartie du prix payé pour les actions), et la juste valeur de ces mémes actifs
immobiliers (celle-ci étant exprimée aprés déduction de droits de mutation de 10,0% ou 125% en
Belgique et de 6,0% aux Pays-Bas);

+ limpét différé correspondant & 'hypoth&se théorique imposée par les normes IAS/IFRS d'une
vente immédiate de l'ensemble des immeubles & la date de cléture. Un taux dimposition de
respectivement 34% et 25 % pour les actifs situés en Belgique et aux Pays-Bas a été appliqué &
I'écart entre la valeur fiscale des actifs et leur valeur de marché & l'acquisition.

Catégories d’actions
Le groupe a émis une seule catégorie d'actions: les actions ordinaires.

Actions ordinaires: les détenteurs d'actions ordinaires ont droit aux dividendes, lorsque ces
derniers sont déclarés, et ont droit & une voix par action au cours des assemblées générales de
la société. Le pair comptable de chaque action ordinaire est de 53,59 EUR au 3112.2024. Les actions
ordinaires sont cotées sur le Premier Marché d’Euronext Brussels.

Actions détenues parle groupe : au 3112.2024, le groupe détenait 18.298 actions ordinaires en
autocontréle (31122023 2251). Conformément & la loi du 1412.2005, portant sur la suppression des
titres au porteur, telle que medifiée par la loi du 2112.2013, la société a procédé & la vente des titres
physigues encore en circulation, et a regu un rapport de son Commissaire attestant de la
conformité de la procédure mise en ceuvre pour cette vente,

Capital autorisé
Pour plus dinformations, voir Chapitre ‘Déclaration de gouvernance d'entreprise’.

Variation du goodwill (x1.000 EUR) Pubstone Pubstone Total
Belgique Pays-Bas

cout

AU 01.01.2023 100,157 39.250 139.407

AU 31122023 100.157 39.250 139.407

AU 3112.2024 100.157 39.250 139.407

PERTES DE VALEUR

AU 01.01.2023 85.850 26.220 N2.070
Pertes de valeur enregistrées du 01.01.2023 au 31122023 14.307 13.030 27.337

AU 3112.2023 100.157 39.250 138.407

AU 31.12.2024 100.157 39.250 139.407

VALEUR COMPTABLE

AU 01.01.2023 14.307 13.030 27.337

AU 31122023 0 0 0

AU 31122024 0 0 0
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Note 22. Immeubles de placement
(x1.000 EUR) Immeubles Projets de Immobilisations a Total
disponibles ala développement usage propre
location

AU 01.01.2023 5.744.19 330.128 7.684 8.082.541
Investissements 50.629 121,951 6 172585
Acquisitions 320.782 1209 0 331891
Transfert de/aux immeubles disponibles & la location et actifs détenus en vue de la vente -15.200 0 0 -15200
Transfert defaux projets de développement et immeubles disponibles & la location 144.474 -144.474 0 ]
Ventes/Cessions (juste valeur des actifs vendus/cédés) -197.336 -23 -7.699 -205.058
Reprises de loyers cédés et escomptés 1365 0 0 1365
Variations de la juste valeur -165.018 -16.615 0 -181635
Différences de change liées & la conversion d'activités & I'étranger 1341 0 0 1341

AU 31.12.2023 5.885.754 302176 0 6.187.930
Investissements 57925 63.017 o 120.942
Acquisitions 10.661 8.270 0 18.932
Transfert def/aux immeubles disponibles & la location et actifs détenus en vue de la vente -30.707 0 0 ~30.707
Transfert defdux projets de développement et immeubles disponibles & la location 97829 -97.829 0 0
Ventes/Cessions (juste valeur des actifs vendus/cédés) -183.599 0 0 -183.599
Reprises de loyers cédés et escomptés 559 0 0 559
Variations de la juste valeur -108.717 -14.651 0 ~123.369
Différences de chonge liées & la conversion d'activités & [étranger 3.239 0 0 3.239

AU 31.12.2024 5.732.945 260.983 0 5.993.928

Les principaux investissements et désinvestissements d'immeubles de placement sont
commentés en pages 29 et 37 du présent document.

Des commentaires sur les marchés immobiliers sur lesquels le groupe est actif sont fournis en
pages 126-122 du présent document.

La juste valeur du portefeuille immobilier consolidé, telle que valorisée par les experts évaluateurs
indépendants, atteint 6.000.328 KEUR au 3112.2024. Elle inclut les immeubles de plocement pour
5.993.928 KEUR et les immeubles disponibles & la vente pour 6.400 KEUR.

Juste valeur des immeubles de placement

Les immeubles de placement sont comptabilisés en juste valeur en utilisont le modéle de juste
valeur en concordance avec la norme IAS 40. Cette juste valeur est le prix pour lequel limmeuble
pourrait étre échangé entre des parties bien informées, consentantes et agissant dans des
conditions de concurrence normales. Elle a été estimée par les experts évaluateurs indépendants
par une approche en deux étapes.

Dans une premigre étape, les experts déterminent la valeur dinvestissement de chaque immeuble
(voir méthodes en page 124).

Dans une seconde étape, les experts déduisent de cette valeur dinvestissernent un montant
estimé de frais de transaction & charge de l'investisseur en vue d'effectuer le transfert de propriéts
pour estimer la juste valeur (juste valeur mojorée des frais de transaction & supporter par
linvestisseur correspond & la valeur dinvestissement).

Lors de la détermination de la juste valeur des immeubles de placement, les investissements
planifiés (y compris ceux relatifs au climat) sont transmis aux experts évaluateurs indépendants,
qui tiennent notamment compte de la qualité des immeubles & la date de valorisation.
Concretement, les experts peuvent appliquer dans leurs évaluations un ‘green premium’ pour les
actifs les plus qualitatifs d'un point de vue durabilité (ou un ‘brown discount’ pour les actifs les
moins qualitatifs), se refiétant dans le rendement et/ou dans la valeur locative estimée. Dés lors, le
groupe considére que les aspects relatifs au climat sont intégrés dans 'évaluation des immeubles
de placement.
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En Belgique, le transfert de propriété est en principe soumis & la perception de droits de mutation.
Le montant de ces droits dépend du mode de cession. de la qualité de lacquéreur et de la
situation géographique du bien. Les deux premiers éléments, et donc le montant des droits &
payer, ne sont connus que lorsque le transfert de propriété a été conclu.

L'éventail des méthodes de transfert de propriété et les droits y afférents comprennent
principalement:

+ les contrats de vente pour des biens immaobiliers: 12,5 % pour des biens situés en Région de
Bruxelles-Capitale et en Région Wallonne, 12,0 % pour des biens situés en Région Flamande ;

+ lavente de biens immobiliers sous le régime marchand de biens: 4,0% & 8,0% selon les régions ;

- les contrats demphytéose pour des biens immobiliers (jusgu'a 99 ans pour le droit de superficie
et pour le droit demphytéose): 50%';

+ les contrats de vente pour des biens immobiliers ol lacquéreur est une instance de droit public
{par exemple, une entité de [Union européenne, du gouvernement fédéral, d'un gouvernement
régional, dun gouvernement étranger) : exemption de droits ;

+ les apports en nature de biens immobiliers contre &mission de nouvelles actions en faveur de
l'apporteur: exemption de droits ;

+ les contrats de vente d'actions d'une société immobiliere : absence de droits;
» les fusions, scissions et autres réorganisations de sociétés: absence de droits, etc.

Le taux effectif de droits de mutation varie donc de 0% & 125 %, sans qu'l soit possible de prévoir le
taux qui s'appliquerait pour la cession d'un bien donné, avant que cette cession ne soit intervenue.

Historiquement. en janvier 20086, il a été demandé aux experts évaluateurs indépendants? qui
effectuaient la valorisation périodique des biens des SIR belges, d'établir un pourcentage de
moyenne pondérée des frais de transaction pour les portefeuilles immobiliers des SIR, basé sur
des données historiques valables. Pour des transactions portant sur des immeubles d'une valeur
de plus de 25 millions EUR, et étant donné I'éventail des méthodes de transfert de propriété (voir
ci-dessus), les experts ont calculé que la moyenne pondérée des droits s'élevait & 25 %.

Au cours de l'année 2016, les experts évaluateurs indépendants des SIR belges ont réévalué de
maniére approfondie ce pourcentage sur base des transactions récentes. Suite & cette
réévaluation, celui-ci a été maintenua25%.

Pour les transactions portant sur des immeubles situés en Belgique d'une valeur globale inférieure
& 2,5 millions EUR. il y a lieu de tenir compte de frais de transaction de 12,0 % & 12,5 % selon les régions
ol ces immeubles sont situés.

En date du 01012004 (date de la premigre application des normes IAS/IFRS), les frais de transaction
déduits de la valeur d'investissement du portefeuille immobilier s'élevaient & 45,5 millions EUR,
montant gui a été porté dans une rubrigue distincte des capitaux propres intitulée Impact sur la
juste valeur des frais et droits de mutation estimés intervenant lors de laliénation hypothétique des
immeubles de placement’.

2 Au 01012024, les droits liés & la conclusion de droits demphytéose ou de droits de superficie sont passés & 5,0%

Rapport immobilier

Déclaration de gouvernance
d'entreprise

Informations
complémentaires

La déduction de 2,6 % a été appliquée aux acquisitions dimmeubles ultérieures. Au 3112.2024. la
différence entre la valeur dinvestissement et la juste valeur de l'ensemble du patrimoine
s'établissait & 3141 millions EUR ou 825 EUR par action.

Il est important de noter que la plus-value moyenne réalisée par ropport & la valeur
dinvestissement lors des cessions d'actifs opérées depuis le passage sous le régime Sicafi en 1996
a été de 5.7%. Depuis cette date, Cofinimmo a procédé & 754 cessions d'actifs pour un montant
total de 2.916,9 millions EUR. Cette plus-value aurait été de 5.3 % si la déduction des frais et droits de
mutation avait &t€ comptabilisée des 1996.

Les droits de mutation appliqués aux immeubles en dehors de la Belgique varient de la fagon
suivante:

= pour les transactions portant sur limmobilier de santé sis en France, des frais d'achat sont
déduits & hauteur de 8,20 % ou 6,90 %, en fonction des départements dans lesquels sont situss les
actifs, et de 180 % pour les actifs ayant moins de cing ans. Une taxe additionnelle est appliquée
aux droits de mutation de 0.60 % pour les actifs localisés en lle-de-France ;

* les droits de mutation appliqués & limmobilier de santé sis aux Pays-Bas dépendent de la
dernigre date d'acquisition, du type de batiment (résidentiel, commercial..) et du mode de
détention. Ces droits sont généralement de 104 %;

+ pour limmobilier de santé sis en Alemagne, les droits de mutation dépendent du Land dans
lequel le bien est situé ; ils varient généralement entre 35% et 65 %;

+ pour limmobilier de santé dans les autres pays (Espagne, Finlande. ltalie, Irlande, Royaume-Uni),
les droits de mutation applicables, et propres & chague pays, ainsi que les honoraires
professionnels ont été considérés. ls varient généralement entre 1% et 9%

Détermination du niveau d'évaluation
de la juste valeur des immeubles de placement

La juste valeur des immeubles de placement reprise au bilan résulte exclusivement de la
valorisation du portefeuille par les experts évaluateurs indépendants.

Pour déterminer le niveau d'évaluation de Ia juste valeur des immeubles de placement, la nature,
les caractéristiques et les risques de ces immeubles ainsi que les données de marché disponibles
ont été examinés.

En raison de la liquidité du marché et de la difficulté & déceler de manigre incontestable des
données transactionnelles comparables, le niveau, au sens de la norme IFRS 13, d'évaluation de la
juste valeur des immeubles de Cofinimmo, est le niveou 3, et cela pour lensemble du portefeuille
immobilier consolidé.

Cushman & Wakefield, de Crombrugghe & Partners, Winssinger & Associés (depuis lors fusionné & Cushman & Wakefield), Stadim et Troostwijk-Roux.

Cofinimmo ' Document d'enregistrement universel 2024 | 198



Cofinimmo en bref Rapport de gestion Rapport de durabilité

Détermination du niveau d'évaluation de la juste valeur
du portefeuille immobilier consolidé

Rapport immobilier

(x1.000 EUR) 3112.2024 31122023
Catégorie d'actifs’ Niveau 3 Nivegu 3
Immobilier de santé 4.601.004 4.8665.976
Belgique 1578.482 1663234
France 682.360 676.930
Pays-Bas 479.260 478.075
Allemagne 880.660 883.880
Autres 829851 789.680
Immobilier de santé en développement 150.391 174177
Bureaux 928.339 1102012
Bruxelles CBD 640.073 680116
Autres 18417 300.394
Bureaux en développement 104.085 121502
Immobilier de réseaux de distribution 470.985 483.052
TOTAL? 6.000.328 6.231.040

Techniques de valorisation utilisées

Les experts évoluateurs indépendants effectuent leur évaluation sur la base dune ou plusieurs
méthodes conformes aux pratiques et normes de marché nationales et internationales les plus
récentes, y compris les ‘International Valuation Standards’ émis par le ‘International Valuation
Standards Committee’, qui sont incorporés dans la dernidre version des RICS Valuation - Global
standards (aussi appelé ‘Red Book)) émis par le Royal Institute of Chartered Surveyors', comme
indigué dans leur rapport (voir pages 123-126).

Cette valeur, appelée ‘valeur dinvestissement’, correspond au prix qu'un investisseur tiers serait
prét & payer pour acquérir chacun des biens immobiliers composant le portefeuille immaobilier
(juste valeur telle quattestée dans les rapports d'évaluation) majorée des droits de mutation &
supporter par linvestisseur (le transfert dun immeuble de placement est généralement sournis au
paiement d'une quotité appropriée de droits de mutation et/ou de TVA aux autorités publiques).

La base des évaluations conduisant aux justes valeurs peut étre qualifiée selon IFRS 13 en:
niveau 1: prix cotés observables sur des marchés actifs

niveau 2: données observables autres que les prix cotés inclus dans le niveau 1

niveau 3: données non observables.

Ty compris les immeubles en vue de la vente pour 6.400 KEUR en 2024 (431 KEUR en 2023).

Informations

Déclaration de gouvernance
complémentaires

d'entreprise

Autres considérations

Si la juste valeur n'est pas déterminable de facon fiable, les biens sont valorisés au colt historigque.
En 2024 la juste valeur de tous les immeubles a pu étre déterminée de fagon fiable de sorte
qu'aucun bdtiment n'est évalué au colt historique.

Les actifs détenus en vue de la vente sont présentés séparément ou bilan & une valeur
correspondant & leur juste valeur, méme dans le cas ol le prix de vente futur est connu ¢ lo date
de valorisation.

Pour les immeubles pour lesquels plusieurs méthodes de valorisation sont utilisées, la juste valeur
est la moyenne du résultat de ces méthodes.

Au cours de l'année 2024, il N’y a pas eu de transfert entre les niveaux d'évaluation 1,2 et 3 (ou sens
de la norme IFRS 13). Par ailleurs, des changements de méthode de valorisation sont & noter pour
les immeubles de placement situés aux Pays-Bas et en Espagne et qui s'expliquent d'une part par
un changement d'expert et d'autre part par la livraison de certains actifs espagnols,

Evolution de la juste valeur du portefeuille immobilier consolidé,
fondée sur des données non observables

(x1.000 EUR)

Juste valeur au 01.01.2024 6.231.040
Plus-values/moins-values reconnues en compte de résultats 7123200
Acquisitions 18.932
Extensions/Redéveloppements 63.017
Investissements 58.049
Reprises de loyers cedeés 559
Ventes/cessions -251220
Différences de change liées & la conversion d'activités & létranger 3239

Juste valeur au 31122024 6.000.328

Informations quantitatives relatives & I'établissement de la juste valeur des
immeubles de placement, fondée sur des données non observables (niveau 3)
Les informations quantitatives reprises dans les tableaux suivants sont extraites des différents
rapports établis par les experts évaluateurs indépendants. Les données ci-apres sont les valeurs
extrémes et la moyenne pondérée des hypothases utilisées dans établissement de la juste valeur
des immeubles de placement. Les taux d'actualisation les plus bas s'appliquent & des situations
particulieres.
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Rapport immobilier

Détermination du niveau d’évaluation de la juste valeur des immeubles de placement

Déclaration de gouvernance
d'entreprise

Informations
complémentaires

(x1.000 EUR)

Catégorie d'actifs Juste valeur au 31122024 Technique de valorisation

Données non observables'

Valeurs extrémes
(moyenne pondérée) au 3112.2024

Valeurs extrémes
(moyenne pondérée) au 31.12.2023

IMMOBILIER DE SANTE 4.594.604
Belgique 1578.482 DCF VLE/m? (en EUR/m?) 56 - 250 (154) 46 - 241 (147)
Taux d'actualisation (en %) 470-10,09 (589)° 473-1,00(597)
Taux de capitalisation (en %) 525-1278 (6.47)* 490-1310 (6.48)
R Inflation (en %) 200-200(2,00) 235-250(239)
Frais opérationnels (en %) 0.00- 250 (184) 0,00-250(181)
Taux d'occupation en (%) 100 100
Durée résiduelle (en années) 78-280(16,6) 20-273(69)
Nombre de m? 809 - 20.274 (8.075) 809 - 20.274 (8.043)
Durée de projection (en années) 8-28(17)) 9-27(178)
Capitalisation VLE/m? (en EUR/m?) 56 - 270 (154) 46- 261 (149)
Taux de capitalisation (en %) 4,47- 9,60 (550)° 430-1,00(547)
Taux d'occupation en (%) 100 100
Durée résiduelle (en années) 78-280(77) 2,0-281(175)
Nombre de m? 809 - 20.274 (8.227) 809 - 20,274 (8.001)
France 675.960 DCF VLE/m? (en EUR/m?) 55- 240 (154)° 61- 265 (153)

Taux d'actualisation (en %)
Taux de capitalisation (en %)
Inflation (en %)

Frais opérationnels (en %)

500- 6,50 (537)
520- 9,00 (591)“
170- 2,69 (2,05)
0,00- 091 (024)

450- 650(5.07)
520- 9,00 (6.44)
230- 315 (2.99)
0.00-101(0.26)

Taux d'occupation en (%) 100 100
Durée résiduelle (en années) 00-n8(74) 03-120(77)
Nombre de m? 2112 - 35,039 (8.616) 2112 - 43137 (9.562)
Durée de projection (en années) 1-12(82) 1-12(81)

Les résultats locatifs nets sont repris sous la Note 6.

Pour la Belgique, les valeurs locatives estimées des actifs dépendent de la localisation, de lage, mais également de qualité et la durabilité des actifs . Les valeurs locatives estimées les plus élevées sont celles pour des maisons de repos récentes situées
daons des régions dites ‘prime’ tandis que les plus bosses sont celles pour des malsons de repos situées dans des parties du pays présentant moins dattractivité.
Les taux dactualisation des actifs prennent en sus des taux sans fisque et de la prime de risque plusieurs paramatres en compte (notamment la qualité des constructions, la locatisation, la durée ferme du bail, le type de bail, la qualité de I'opérateur, la

convertibilité de l'actif, le taux doccupation, la liquidité du batiment et la mode de détention de F'octif, .). Les taux dioctualisation les plus glevés sont ceux pour des maisons de repos qui nont plus de vision long terme tandis que les plus bas sont ceux pour

des résidences-services ou des maisons de repos dites ‘prime

des résidences-services ou des maisons de repos dites ‘prime’.

plus basses sont celles pour des maisons de repos en région ou actuellement vides.
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(x1.000 EUR)
Catégorie d'actifs Juste valeur au 31122024 Technique de valorisation Données non observables' Valeurs extrémes Valeurs extrémes
(moyenne pondérée) au 31122024 (moyenne pondérée) au 31.12.2023
Capitalisation VLE/m? (en EUR/mM?) 55 - 240 (154)° 61- 265 (152)
Toux de capitalisation (en %) 450- 64,00 (8]10)* 399- 4677 (61)
Taux d'occupation (en %) 0-100(99.4) 0-100 (996)
Durée résiduelle (en années) 00-19(74) 00-120(78)
Nombre de m? 2112 - 35039 (8.616) 2112 - 43137 (9.536)
Pays-Bas 479260 DCF VLE/m2 (en EUR/m?) a1- 271 (185)° s/o
Taux d'actualisation (en %) 5,00 - 7,00 (583) sfo
Taux de capitalisation (en %) 482-1452(6,88)" sfo
Inflation (en %) 2.32-232(232) slo
Frais opérationnels (en %) 120 - 16,60 (1,34) sfo
Taux d'occupation en (%) 93-100(99.4) sfo
Durée résiduelle (en années) 0.4-191(10) s/:)
Nombre de m? 430- 15.066 (5.477) slo
Durée de projection (en années) 6-10(29) sfc;
Capitalisation VLE/m? (en EUR/m?) 91- 414(i88) 62- 299 (léé)
Taux de capitalisation (en %) 429-1068 (564)* 375- 825 (510)
Taux d'occupation (en %) 89-100 (99.4) 85-100 (99))
Durée résiduelle (en années) 0.4- 217 (10)) 10-227(98)

Nombre de m?

430- 15066 (6.026)

430- 16,652 (6172)

Les résultats locatifs nets sont repris sous la Note 8.

Les taux de capitalisation des actifs dépendent de la localisation mais égolement de

ceux pour des maisons de repos dites ‘prime’ (&1 Paris ou pour des dernidres livraisons qul sont conformes aux dermni@res recommandations en termes dESG,

Les valeurs locatives estimées des actifs aux Pays-Bas dépendent de leur localisation mais également de leur activité. Typiguement. la vl

est celle pour un centre médical situé en région

Les taux de capitalisation aux Pays-Bas dépendent de lo

pour des maisons de repos localisées & Amsterdam ou dans les alentours.

Les valeurs locatives estimées des actifs en France dépendent de la locdlisation mais également de I'age des actifs. Les valeurs locat

plus basses sont celles pour des maisons de repos en région ou actuellement vides.
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(x1.000 EUR)
Catégorie d'actifs Juste valeur qu 31122024 Technique de valorisation Données non observables' Valeurs extrémes Valeurs extrémes
(moyenne pondérée) au 31122024 (moyenne pondérée) au 3112.2023
Allemagne 880.660 DCF VLE/m? (en EUR/m>) 42- 335 (142)* 22- 335 (136)
Taux d'actualisation (en %) 4)3- 880 (5.35)° 388-985(589)
Taux de capitalisation (en %) 4,00- 830 (494) 350-9.30(520)
Inflation (en %) 185 - 240 (216) 2,00- 227 (210)
Frais opérationnels (en %) 3-57(9) 3-34(10)
Taux d'occupation en (%) 0-100(977) 0-100(976)
Durée résiduelle (en années) 00- 245 (181) 00-253(197)
Nombre de m? 2140- 17.450 (8.436) 2140 - 17.450 (8.447)
Durée de projection (en années) 10-15 (10) 10-14(02)
Autres 829.851 DCF VLE/m? (en EUR/m?) 90 - 235 (173)* 105 - 231 (176)
Taux d'actuatisation (en %) 596 - 760 (6.77) 619 - 7.94 (6,99)
Taux de capitalisation (en %) 450- 560 (523) 4,40 - 5,60 (5,3)
Inflation (en %) 2,00 - 2,00 (2.00) 200~ 220 (2,08)
Frais opérationnels (en %) 1-14(6) 1-13(6)
Taux d'occupation en (%) 100 100
Durée résiduelle (en années) 35-248(n0) 45-192(10)
R Nombre de m? 590- 15444 (7.717) 590 - 15444 (7.984)
Durée de projection (en années) 10-15(7) 10-15(19)
B Capitalisation VLE/m? (en EUR/m?) 39- 405 (182)* 39- 373 (165)
Taux de capitalisation (en %) 5,05 - 7.45 (553) 490- 735 (5,40)
Taux d'occupation (en %) 100 100

Durée résiduelle (en années)

Nombre de m?

no- 316 (207)
1501- 9.763 (5.423)

108- 326 (205)
1742 - 10.367 (5.698)

Les résultats locatifs nets sont repris sous la Note 6. ; : )
Les valeurs locatives estimées des actifs dépendent de leur localisation, de leur activité mais aussi du niveau de subsides accordés par I'tat & l'exploitant. T_zplquemanl. en Allemagne, les valeurs locatives estimées les plus élevées sont celles oes centres de

sport et de bien-étre situés dans des grandes villes (Hanovre et Hambourg). A linverse, la valeur locative la plus basse conceme une maison pour laguelle |

Les toux doctualisation les plus bos sont ceux pour des résidences services neuves ou qui viennent détre livrées et les plus élevés sont ceux pour les centres de sport et de bien-étre.

Les valeurs locatives estimées des actifs dépendent de leur localisation mais également du pays dans lequel ils se trouvent. Typiquement. les valeurs locatives estimées les plus élevées sont celles pour

Irlande tandis que les plus basses sont celles pour les maisons de repos situées en région en Espagne.
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(x1.000 EUR)
Catégorie d'actifs Juste valeur au 31122024 Technique de valorisation Données non observables' Valeurs extrémes Valeurs extrémes
(moyenne pondérée) au 31122024 (moyenne pondérée) au 3112.2023

iImmobilier de sqnté en 150.391 Valeur résiduelle VLE/m (en EUR/mM?) 89 - 231(91) 85- 230 (108)

développement
Taux de capitalisation (en %) 445- 5860 (432) 410- 670 (498)
Taux d'actualisation (en %) sfo® 450- 744 (593)
Inflation (en %) sfo?® 200- 4]0 (2,66)
Nombre de m? 2100 - 900 (6.259) 2114 - 9,450 (6.581)
Colits de construction restants 0-1009 (314) 0- 2678 (473)
(en EUR/m:
Délai de construction estimé 01-16(08) 01-19 (0.8)
(en années

BUREAUX 928.339

Bruxelles CBD 640.073 DCF VLE/m? (en EUR/m?) 207- 238 (231) 207 - 231(226)

Capitalisation

Taux d'actualisation (en %)
Taux de capitalisation (en%)
Inflation (en %)

Frais opérationnels (en %)
Taux d'occupation en (%)
Durée résiduelle (en années)
Nombre de m?

Durée de projection (en années)
VLE/m? (en EUR/m?)

Taux de capitalisation (en %)
Toux d'occupation {en %)
Durée résiduelle (en années)
Nombre de m?

Inoccupgtion & long terme
en mois

525- 6,30 (5.48)
5,00- 7,00 (543)
200

100

100

20-74(57)
9.484-16.725 (15165)
2-10(83)

199- 375 (283)
475- 6,40 (5,.63)
46-100 (933)
18-10(53)

3693 - 20323 (10769)
3-48(15)

525- 630 (547)
500- 7.00 (558)
350

100

100

29-84(6)

7,522 - 16725 (13.655)
3-10(74)

174 - 305 (259)

4,00- 625 (49)
75-100 (961)
17-120(50)

3693 - 20323 (1.037)
3-48(4)

1

Les résultats locatifs nets sont repris sous lo Note 6.

Comprend uniguement des projets en cours réalisation
Ces poramatres ne sont plus applicable au 31122024 car les actifs concemés ont été livrés en 2024,

Cofinimmo

Document d'enregistrement universel 2024
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(x1.000 EUR)

Catégorie d'actifs

Juste valeur au 31122024 Technique de valorisation

Données non observables'

Valeurs extrémes
(moyenne pondérée) au 3112.2024

Valeurs extrémes
(moyenne pondérée) au 3112.2023

Autres®

184171 Capitalisation

VLE/m? (en EUR/m?)

Taux de capitalisation (en %)
Taux d'occupation (en %)
Durée résiduelle (en années)
Nombre de m?

Inoccupgtion & long terme
en mois,

122 - 205 (155)

6,50 - 835 (7.59)
69-100 (923)
13-70(39)

4137- 25746 (18508)
0-24(6)

90 - 201 (149)
410-950(777)
52-100 (89.4)
14-79839)

61- 25746 (15.218)
3-36(3)

Bureaux en développement

104.095 Valeur résiduelle

VLE/m? (en EUR/m?)
Taux de capitalisation (en %)

CoUts de construction restants
(EUR/m?)

Inflation (en %)

Nombre de m?

177~ 310 (207)
475-550 (4,88)

s/o®

s/o

3188 - 14.713 (12164)

177 - 315 (247)
456 - 6,60 (477)

slo

sfo

3188 - 14713 (9.809)

IMMOBILIER DE RESEAUX DE
DISTRIBUTION

470.985

Immobilier de réseaux de
distribution

470.885 Capitalisation

VLE/m? (en EUR/m?)

Taux de capitalisation (en %)
Taux d'occupation (en %)
Durée résiduelle (en années)
Nombre de m?

Inoccupgtion & long terme
(an mois

18- 501 (9)*

425- 950 (580)°
0-100 (296)
6,2-10,8 (105)
87-9.043 (1106)
0-24(175)

18- 662 (156)

3.80-10,00 (5.80)
0-100 (998)
6.2-18(115)

42- 9043 (858)
0 -24 (175)

TOTAL

5.993.928

Les résultats locatifs nets sont repris sous la Note 6.
Les valeurs extrémes au 31122023 des sous-secteurs "Bruxelles hors CBD" et "Autres régions’ ont 6té fusionnées.
Les colts nécessaires & lachévement d'un immeuble sont directement ligs &1 chaaue proiet (montants et dearé d'avancement).

b -

Les valeurs locatives estimées dépendent fortement de la localisation du pub concerné. Notarmment. on retrouve les valeurs locatives les plus hautes pour des pubs situés au centre-ville ou dans de grandes rues commergantes et animées (par exemple en
plein centre d'amsterdam). A linverse. les valeurs locatives estimées les plus basses sont celles d'actifs situés dans de petits villages ou dans des situations plus excentrées.

Les taux de capitdlisation dépendent de la localisation du pub concerné. Notammaent, on retrouve les taux de capitalisation les plus bas pour des pubs situss au centre-ville ou dans de grandes rues commergantes et animées (par exemple en plein centre
d'Amsterdam). A linverse, les taux de capitalisation les plus hauts sont ceux dactifs situés dans de petits villages ou dans des situations plus excentrées.
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Sensibilité de la juste valeur des immeubles
aux variations des données non observables
Une augmentation de 10 % de la valeur locative estimée
entrainerait une augmentation de 356.316 KEUR de la juste
valeur du portefeuille, Une diminution de 10 % de la valeur
locative estimée entrainerait une diminution de 348.800 KEUR
de la juste valeur du portefedille.

Une augmentation des taux de capitalisation de 0.5%
entrainerait une diminution de 381630 KEUR de la juste valeur
du portefeuille. Une diminution des taux de capitalisation de
0.5 % entrainerait une cugmentation de 460.089 KEUR de la
juste valeur du portefeuille.

Un changement de 0,5 % du taux de capitalisation et un
changement de £10 % dans les valeurs locatives estimées sont
raisonnablement envisageables et semble toujours cohérent
par rapport & ['évolution des taux en 2024.

Il existe des interrelations entre les différents taux et valeurs
locatives car ils sont, pour partie, déterminés par les conditions
de marché. En régle générale, a juste valeur constante, une
augmentation (diminution) dans les hypotheses de valeur
locative estimée (par m? et par an) est accompagnée dune
augmentation (diminution) des hypoth&ses des taux de
capitdlisation. Cette interrelation n'est pas reprise dans
lanalyse de sensibilits’

Pour les immeubles de placement en cours de construction, la
juste valeur est influencée par le respect (ou non) du budget
et de la durée de réalisation prévus initialement pour le projet.

Rapport de durabilité

Ceci découle de la formule suivante : juste valeur = valeur locative estimée | toux de capitalisation. Silon suppose gu
0,05). Pour montrer les interralations entre deux concepts. il convient de maintenir e 3e constant : par exemple, la just
capitalisation de 4% (c-2-d 20% plus bas que les 0,05 initioux), ou encore dune valeur locative estimée de 80 (c-trd.2

Cofinimmo

Rapport immobilier

Processus de valorisation

Conformément aux dispositions légales, la valorisation des
immeubles est effectuée trimestriellement sur base des
rapports de valorisation établis par des experts évaluateurs
indépendants et qualifiés.

Les experts évaluateurs indépendants sont nommés pour une
période de trois ans. Leur nomination est notifiée & la FSMA. Les
critéres de sélection comprennent la connaissance du
marché, la réputation, lindépendance et l'application des
normes professionnelles.

Les experts externes déterminent:

= sila juste valeur d'une propriété peut étre déterminée de
maniére fiable ;

« quelle méthode de valorisation doit &étre appliquée pour
chaque immeuble de placement ;

+ les hypothéses retenues pour les données non observables
utilisées dans les méthodes de valorisation.

Les hypotheses retenues pour les données non observables:

La méthode DCF est appliquée pour l'ensemble des secteurs
mais plus particulierement pour des mono-locataires et
faisant I'objet d'une occupation & long terme.

Pour ceux-ci:

- la durée de vie économique résiduelle de l'octif n'est pas
déterminée formellement, mais est implicitement reconnue
& travers le taux d'actuadlisation et le taux de capitalisation &
la sortie (exit yield), lesquels integrent un facteur
dobsolescence du batiment. Dans tous les cas, cette duree
de vie économigue résiduelle est au minimum égale a la
durée restante du bail en cours;

= linoccupation & long terme (taux de vacance structurelle)
pour les immeubles & usage de maison de repos est nulle
car lensemble de ces biens est loué intégralement & un
locataire unigue (hors antennes).

Lo méthode de capitalisation est appliguée pour 'ensemble
des secteurs.

Déclaration de gouvernance
dentreprise
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Pour ceux-ci:

+ la durée de vie économique résiduelle de l'actif n'est pas
déterminée formellement, mais est implicitement reconnue
a travers les taux de capitalisation retenus, lesquels
intégrent un facteur d'obsolescence du batiment ;

» linoccupation & long terme (ou taux de vacance
structurelle) est généralement nulle pour l'ensemble des
biens en exploitation dans les portefeuilles sous examen. Le
cas échéant, certdines corrections liées & linoccupation &
court terme sont prises en considération;

+ les hypothases utilisées pour la valorisation et les
changements de valeur significatifs sont discutés
trimestriellement entre la direction et les experts. D'autres
références externes sont aussi examinées.

Chaque expert utilise son propre taux sans risgue ou sa propre
moyenne (mobile ou non) de taux sans risgue pour la
détermination du taux d’actualisation en fonction des
standards du marché en question.

L'utilisation d’'une moyenne mobile permet d'atténuer les
fluctuations importantes de ce parametre de marché qui ne
refléterait pas forcément I'état du marché lu-méme a un
temps T (les marchés immobiliers étant caractérisés par une
‘inertie’ beaucoup plus grande que les marchés financiers
souvent plus volatils). Lutilisotion d'une moyenne (mobile ou
non) permet de réconcilier le parametre de marche et la vue
la plus récente et approprige sur létat marché.

La prime de risque représente la différence entre le
rendement que l'on peut s'attendre d'un actif immobilier et le
taux jugé sans risque disponible sur les marchés financiers.

Par ailleurs, le taux d'actualisation prend également en
considération d'autres facteurs immobiliers en sus du taux
sans risque et de la prime de risque, notamment : la qualité
des constructions, la localisation, la durée ferme du bail, le
type de bail, la qualité de lopérateur/locataire, la convertibilité
de l'octif, le taux d'occupation, la liquidité du batiment et la
mode de détention de l'actif (pleine propriété, concession,
superficie, etc.).

e lo juste valeur Initiale est de 1000, elle peut provenir dune voleur locative estimée de 50 et d'un toux de capitalisation de 5% (looo=50/
e valeur de 1000 peut aussi provenir dune valeur locative estimée de 40 (c-&-d. 20% plus basse que les 50 initiaux) et o'un taux de
0% plus houte que les 50 initiaux) et d'un taux de capitalisation de 8% (c-&-d 20% plus haut que les 0,05 initioux).
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Utilisation des immeubles

La direction considére que lutilisation actuelle des immeubles de placement mis & juste valeur au
bilan est optimale, compte tenu des possibilités qu'offre le marché locatif et de leurs
caractéristiques techniques.

Cessions de créances de loyer

Le 22]12.2008, le groupe Cofinimmo a cédé & une filiale du groupe Société Générale les redevances
d'usufruit dune durée initiole de 15 ans dues par la Commission européenne et relatives aux
immeubles Loi 56 et Luxembourg 40 situés & Bruxelles. Les usufruits sur ces deux immeubles ont pris
fin entre février 2022 et avril 2022. Cofinimma a donc repris la pleine propriété de limmeuble Loi 56
et d vendu limmeuble Luxembourg 40 au cours du 4° trimestre 2024,

Le 20.03.2009, le groupe Cofinimmo a cédé & une filiale du groupe Société Générale les redevances
d'usufruit dune durée initiale de 15 ans dues par la Commission européenne et relatives &
limmeuble Nerviens 105 situé & Bruxelles. L'usufruit a pris fin en mai 2023, avant que Cofinimmo ne
céde limmeuble au cours du troisigme trimestre 2023,

Le 23.03.2009, le groupe Cofinimmo a cédé & BNP Paribas Fortis 90 % des créances de location
financement dues par la Ville d'Anvers sur la caserne de pompiers. A lissue de ce contrat de
location-financement, le batiment sera transféré gratuitement & la Ville d’Anvers. Le groupe
Cofinimmo a également cédé, & lo méme date et & la méme banque, des créances de loyers dont
[Etat belge lui est redevable sur les immeubles Colonel Bourg 124 & Bruxelles et Maire 19 & Tournoii.
Limmeuble Maire 19 a été cédé en décembre 2022 sachant gque la cession de créance de cet
immeuble se terminait également en décembre 2022. Cofinimmo conserve la propriété du Colonel
Bourg 124 & Bruxelles. Le bail sur cet immeuble ne peut étre qualifié de contrat de location-
financement.

Le 28.08.2009, le groupe Cofinimmo a cédé & BNP Paribas Fortis 96 % des créances des loyers des
onnées 2011 et suivantes relatives aux immeubles Egmont | et Egmont |l situés & Bruxelles. Ces
créances ont été rachetées le 13.02.2018, préalablement & la concession dune emphytéose d'une
durée de 99 ans sur ces immeubles.

Au 3112.2024, seul limmeuble colonel Bourg 124 fait encore l'abjet d'une cession de créances de
loyer.

Au moment de la vente, le montant pergu par le groupe, suite & la cession des loyers futurs, a été
enregistré en réduction de la valeur de limmeuble, dans la mesure ol cette cession de loyers est
opposable aux tiers et, gu'en conséguence, la valeur de marché de limmeuble devait étre réduite
du montant de loyers futurs cédés (voir Note 2 : Méthodes comptables significatives, I. Contrats de
location, I. Le groupe comme bailleur, B. Cession de loyers futurs dans le cadre d'un contrat de
location & long terme ne qualifiant pas de Iocction—fincncement).

Bien gu'elle ne soit pas spécifiquement prévue ni interdite sous I1AS 40, lextourne de la valeur brute
des immeubles, de la valeur résiduelle des loyers ou redevances futurs cédés permet, de 'avis du
conseil d'administration de Cofinimmo, une présentation exacte et fidéle de la valeur des
immeubles dans le bilan consolidé au moment de la cession des loyers. Cette valeur brute des
immeubles correspond & I'estimation des immeubles par I'expert évaluateur indépendant, tel qu'il
est requis par article 47 § 1 de la loi relative aux sociétés immobilieres réglementées du 12.05.2014.

Rapport immabilier
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Pour bénéficier des loyers, il faudrait racheter & la bangue cessionnaire, & leur valeur actuelle, les
créances cédées a Iépoqgue et non échues & ce jour. La valeur présente de rachat de ces
créances non échues peut différer de leur valeur actualisée établie au moment de la cession, ceci
en raison de l'évolution des taux d'intérét de base, des marges applicaoles sur ces taux et de
linflation attendue, en ce qu'elle impacte patentisllement lindexation des loyers futurs,

Note 23. Ventilation de la variation de la juste valeur des
immeubles de placement

(x1.000 EUR) 2024 2023
Immeubles disponibles & la location -108.717 -165.019
Projets de développement -14.651 -16.615
Immobilisations & usage propre 0 0
Immeubles détenus en vue de la vente 79 -18

TOTAL -123.290 -181.653

Cette rubrique comprend la variation de la juste valeur des immeubles de placement et des
immeubles détenus en vue de la vente.

Note 24. Immobilisations incorporelles et autres immobilisations
corporelles

(x1.000 EUR) Immobilisations incorporelles Autres immobilisations
corporelles
2024 2023 2024 2023

AU 0101 2128 2374 21m 2.357
Acquisitions 270 4086 1781 9200

Logiciels informatiques 270 406

Mobilier et matériel de bureau 129 102

Droit d'usage selon IFRS 16 1632 798
Amortissements -584 -652 =770 -1146

Logiciels informatiques -584 -652

Mobilier et matériel de bureau -378 -442

Droit d'usage selon IFRS 16 -391 -704
Désaffectations 0 o -167 o]

Logiciels informatigues 0

Mobilier et matériel de bureau -167 0
AU 3112 1.814 2128 2.936 21m
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Les immobilisations incorporelles et autres immobilisations corporelles sont exclusivement des
immobilisations & usage propre.

Taux d'amortissement utilisés en fonction de la durée de vie économique:

- mobilier:10% G125%:

- matériel informatique: 25% & 33%;

- logiciels informatiques: 25 %.

Toutefois, lamortissement des logiciels peut étre réparti sur une durée plus longue correspondant
& la durée probable d'utilisation et en fonction du rythme de consommation des avantages
économiques liés & l'actif.

Note 25. Instruments financiers

A. Catégories et désignation des instruments financiers

La norme IFRS 9 définit trois catégories principales en termes de classification des actifs et passifs
financiers, c'est-&-dire : désignés & la juste valeur par le biais du résultat net, mesurés

Rapport immobilier

Déclaration de gouvernance Informations
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obligatoirement & la juste valeur par le biais du résultat net, et mesurés au codt amorti. L'IFRS 9
définit également deux autres catégories de classification : désignés & la juste valeur par le biais
des autres éléments du résultat global, et mesurés obligatoirement & la juste valeur par le biais
des autres éléments du résultat global.

En ce qui concerne la dépréciation des actifs financiers évalués au colt amorti, y compris les
créances commerciales et créances de location-financement, lopplication du modele des pertes
de crédit attendues selon INFRS 9@ n'a pas dimpact matériel sur les états financiers consolidés de
Cofinimmeo, compte tenu des montants relativement limités des créances commerciales et de
location-financement, combinés au faible risque de crédit associé.

Dans le tableau suivant, des différences importantes peuvent apparaitre entre les montants

de la colonne 'Actifs ou passifs financiers mesurés au colt amorti’ et ceux de la colonne 'Juste
valeur (principalement pour les créances et pour les obligations & taux fixe), étant donné les
différences de méthodologie pour calculer ces deux types de montants, 'un étant basé sur le colt
historique, l'autre sur des parométres de marché qui évoluent en permanence.

(x1.000 EUR) 2024
Désignés a la juste Mesurés Actifs ou passifs Juste valeur Intéréts courus non Qualification des justes
valeur par le bigis du obligatoirementdla  financiers mesurés au échus valeurs

résultatnet juste valeur par le binis
du résuitat net

ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS
Instruments de couverture
Instruments dérivés
Crédits et créances
Créances non courantes de location-financement
Créances commerciales et autres actifs non courants
ACTIFS FINANCIERS COURANTS
Instruments de couverture
Instruments dérivés
Crédits et créances
Créances courantes de location-financement
Créances commerciales
Autres
Trésorerie et équivalents de trésorerie

TOTAL 0

colt amortis

68.083 160.676 257.980 0
68.083 68.083 1]

68.083 68.083 0 Niveau 2
160.676 189.897 0

156.944 186.164 0 Niveau 2

3732 3732 0 Niveau 2
2,066 71.817 74.829 0
2066 2.066 0

2066 2,066 0 Niveau 2
46.116 46.961 0

4542 5.387 0 Niveau 2

38.904 38904 0 Niveau 2

2670 2,670 0 Niveau 2

25.802 25,802 0 Niveau 2
70.149 232594 332.808 0
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complémentaires

(x1.000 EUR)

PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS
Dettes financiéres non courantes
Obligations
Obligations convertibles
Obligations Remboursables en Actions (ORA)
Passif locatif
Etablissements de crédit
Billets de trésorerie long terme
Garanties locatives regues et autres
Autres passifs financiers non courants
Instruments dérivés
Autres
PASSIFS FINANCIERS COURANTS
Dettes financiéres courantes
Billets de trésorerie
Obligations
Obligations convertibles
Etablissements de crédit
Autres
Autres passifs financiers courants
Instruments dérivés
Dettes commerciales *

TOTAL

Désignés & la juste
valeur par le bigis du
résultat net

Mesurés
obligatoirement ala
juste valeur par le biais
du résultat net

6.195

6.195
6.185

6.195

2024

Actifs ou passifs Juste valeur
financiers mesurés au
colt amortis

1.755.875 1.653.799
1.742.320 1.634.050
1.064.401 967136
0]

0

1620 1629
588.305 579.814
76.000 74485
10.985 10985
13.554 18.749
6.195

13.554 13.554
880.81 880.8N
834.068 834.068
715.000 715000
0 0

19.068 18.068

0 o]

o

0

46.743 46.743
2.636.686 2.534.610

Intéréts courus non  Qualification des justes

échus

7.036
7.036
5264

881
891

O 0| 0|0 0o|jlo|o0 O

o O 6 o o

7.036

valeurs

Niveau 2
Niveau1
Niveau 2
Niveau 2
Niveau 2
Niveau 2

Niveau 2

Niveau 2

Niveau 3

Niveau 2
Niveau 2
Niveau1
Niveau 2

Niveau 2

Niveau 2

Niveau 2

Cofinimmo = Document d'enregistrement universel 2024 = 208



Déclaration de gouvernance Informations

Cofinimmo en bref Rapport de gestion Rapport de durabilité Rapport immobilier dentreprise complémentaires
(x1.000 EUR) 2023
Désignés a la juste Mesurés Actifs ou passifs Juste valeur Intéréts courusnon Qualification des justes
valeur parle biais du obligatoirementala  financiers mesurés au échus valeurs
résultat net  juste valeur par le bigis colt amortis

du résultat net

ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS 0 96.698 165.655 293155 0
Instruments de couverture 0 96.698 0 96.698 0
Instruments dérivés o} 96.698 o] 96.698 0 Niveau 2
Crédits et créances 0 0 165.655 196.457 0
Créances non courantes de location-financement 0 o] 158.936 189.738 0 Niveau 2
Créances commercidles et autres actifs non courants 0 0 6.719 8.719 0 Niveau 2
ACTIFS FINANCIERS COURANTS 0 642 72.472 73.971 0o
Instruments de couverture 0 842 0 642 0
Instruments dérivés 0 642 0 642 0 Niveau 2
Crédits et créances 0 0 52.515 53.371 0
Créances courantes de location-financement o] 0 4419 5276 0 Niveau 2
Créances commerciales a 0 44810 44.810 0 Niveau 2
Autres 0 0 3286 3.286 0 Niveau 2
Trésorerie et équivalents de trésorerie o 0 10.958 19.958 0 Niveau 2
TOTAL 0 97.340 238.128 367.126 0
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(x1.000 EUR) 2023
Désignés a la juste Mesurés Actifs ou passifs Juste valeur Intéréts courus non Qualification des justes
valeur par le biais obligatoirementala  financiers mesurés au échus valeurs
durésultatnet juste valeur par le bigis colt amortis
du résultat net
PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS 0 5.440 1.794.875 1642.218 7.256
Dettes financiéres non courantes 0 0 1.780.095 1622197 7.256
Obligations 0 0 1063210 927439 5331 Niveau 2
Obligations convertibles 0 0 0 0 0 Niveau1
Obligations Remboursables en Actions (ORA) 0 0 0 0 0 Niveau 2
Passif locatif 0 0 1076 1076 0 Niveau 2
Etablissements de crédit 0 o] 629913 609.596 1.064 Niveau 2
Billets de trésorerie long terme 0 o] 76.000 7491 862 Niveau 2
Garanties locatives regues et autres 0 0 9.895 9.895 0 Niveau 2
Autres passifs financiers non courants 0 5.440 14.581 20.021 0
Instruments dérivés 0 5440 0 5.440 0 Niveau 2
Autres 0 0 14581 14.581 0 Niveau 3
PASSIFS FINANCIERS COURANTS 0 0 1.008.941 1.008.225 0
Dettes financiéres courantes [¢] 0 953.187 952.4N 1]
Billets de trésorerie 0 o} 787000 787.000 0 Niveau 2
Obligations 0 o] 55.000 54.284 0 Niveau 2
Obligations convertibles 0 0 o] 0 0 Niveau 1
Etablissements de crédit 0 0 mies mies o] Niveau 2
Autres 0 0 18 8 0 Niveau 2
Autres passifs financiers courants 0 0 (+] 0 o
Instruments dérivés 0 0 0 0 0 Niveau 2
Dettes commerciales ¢ o 0 55.754 55,754 1] Niveau 2
TOTAL 0 5.440 2.803.616 2650.443 7.256
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Variations monétaires et non monétaires des passifs financiers
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(x1.000 EUR)

PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS
Dettes financiéres non courantes
Obligations
Obligations Remboursables en Actions (ORA)
Passif locatif
Etablissements de crédit
Billets de trésorerie long terme
Garanties locatives regues et autres
Autres passifs financiers non courants
Instruments dérivés
Autres
PASSIFS FINANCIERS COURANTS
Dettes financiéres courantes
Billets de trésorerie
Obligations
Etablisserents de crédit
Autres
Autres passifs financiers courants
Instruments dérivés
Dettes commerciales

TOTAL

31122023

1.640.474
1.629.453
932769
0

1076
610.660
75.053
9.895
20.021
5440
14581
1.008.225
952.471
787.000
54.284
mies

18

0o

0

55.764
2.657.699

Variations monétaires

1090
-45]

-45]
-19.301
-119.301
-72000
-53875
6.575

-158.119

Variations non monétaires

Acquisition/intéréts
courus non échus,

IFRS16

10.230

10.805

-66
571
10271
30
-575
-575
-10.1563

-1142

-1125

Variation de juste 3112.2024
valeur

39.948 1.660.835

39.194 1.641.085

30.697 872400

0 0

1629

-796 580.696

293 75.376

10.985

755 19.749

755 6195

13.5654

2040 880.811

2040 834.068

715.000

716 0

1324 19.068

0

0 0

0 0

46.743

41.988 2,541,646
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Juste valeur des actifs et passifs financiers

Apres la comptabilisation initiale, certains instruments financiers (instruments dérivés, obligations
convertibles) sont évalués & la juste valeur au bilan. Les autres instruments financiers sont valorisés
au colt amorti et leur juste valeur est donnée en annexe (voir tableau cidessus). La juste valeur
des instruments financiers peut étre présentée selon trois niveaux (1 & 3). Lattribution du niveau
dépend du degré d'observabilité des variables utilisées pour évaluation de linstrument, soit -

« les évaluations de la juste valeur de niveau 1 sont celles qui sont établies d'apres des prix (non
ajustés) cotés sur des marchés actifs pour des actifs ou des passifs identiques;

+ les évaluations de la juste valeur de niveau 2 sont celles qui sont établies & I'aide de données
observables pour l'actif ou le passif concerné. Ces données peuvent étre soit 'directes’ (des prix,
autres que ceux visés au niveau 1). soit indirectes’ (des données dérivées des prix);

+ les évaluations de la juste valeur de niveau 3 sont celles portant sur les actifs ou passifs
concernés, qui ne sont pas basées sur des données observabiles de marché.

Niveau1
Les obligations convertibles qui avaient été émises par Cofinimmo faisaient lobjet dune
évaluation de niveau 1.

Niveau 2

Tous les autres actifs et passifs financiers, notamment les instruments financiers dérivés détenus &
la juste valeur, sont de niveau 2. La juste valeur des actifs et des passifs financiers dont les termes
et conditions sont standards, et qui sont négociés sur des marchés actifs et liquides, est établie en
fonction des cours de marché. La juste valeur des ‘Créances commerciales’, des ‘Dettes
commerciales’ ainsi que toute autre dette & taux variabte est proche de leur valeur comptable. Les
dettes bancaires sont principalement sous la forme de crédits Trolt-over. Le calcul de la juste valeur
des ‘Créances de location-financement' est basé sur la méthode d'actualisation des flux de
trésorerie, en utilisant une courbe de rendement adaptée & la durée des instruments, et celui des
instruments financiers dérivés est obtenu via l'outil de valorisation des instruments financiers
dérivés disponible sur Bloomberg.

Les créances de location-financement sont détaillées dans la Note 26.

Niveau 3

Actuellement, Cofinimmo ne détient pas dinstrument financier qui correspondrdit & la définition du
niveau 3, & l'exception d'options de vente accordées aux actionnaires ne détenant pas le contréle
(voir la Note 41 pour plus dinformations). Le prix d'exercice des options de vente accordées aux
actionnaires ne détenant pas le contréle est valorisé & leur juste valeur. Celle-ci est notamment
déterminée sur base de la juste valeur de la part de l'octif net détenue par ces actionnaires.

Passifs locatifs
(x1.000 EUR) 2024 2023
Engagements de location au 01.01 1076 013
Variation du principal 553 163
Passif locatif au 3112 1.629 1078

Rapport immobilier

Déclaration de gouvernance
dentreprise

Informations
complémentaires

B. Gestion du risque financier

Risque de taux d'intérét

Puisque le groupe Cofinimmo posséde un portefeuille dimmeubles & (trés) long terme, il est
hautement probable que les emprunts finangant ce portefeuille devront étre refinancés & leur
échéance par d'autres emprunts. Par conséquent, l'endettement financier total de la société est
renouvelé régulierement pour une période future indéterminée. Pour des raisons d'efficacité des
colts, la politique de financement par dette du groupe sépare [activité de levée demprunts
(liguidité et marges sur taux flottant) de la gestion des risques et charges de taux dintérét (fixation
et couverture des taux d'intérét flottants futurs). Une partie des fonds empruntés |le sont en effet &
taux flottant.

La stratégie en la matigre est expliguée dans le chapitre ‘Gestion des ressources financiéres' du
présent document.

Répartition selon les emprunts (non courants et courants)
& taux flottant et & taux fixe (calculée sur leurs valeurs nominales)

(x 1.000 EUR) 2024 2023
A taux flottant 1301276 1297.607
en EUR 1254.000 1252500
en GBP (&quivatent in EUR) 47276 45107
A taux fixe 1262.584 1420807
en EUR 1262.584 1420807
en GBP (&quivalent in EUR) 0 ]
TOTAL 2.563.860 2.718.414

En conformité avec sa stratégie de couverture contre les risques financiers (hedging policy?), le
groupe couvre au moins 50 % de son portefeuille de dettes totales pour au moins trois ans, en
contractant des dettes & taux fixe et en concluant des contrats sur des instruments dérivés de
taux d'intérét pour couvrir la dette & taux flottant.

La période de couverture de minimum trois ans a été choisie pour compenser I'effet négatif
gu'aurait sur les résultats nets un décalage temporel entre une augmentation des taux dintérét
nominaux, alourdissant les charges d'intérét, et un surcroit dinflation, augmentant les revenus
locatifs des baux indexés. Il est estimé gu'une augmentation des taux dintérét réels est
généralement une conséquence d'une augmentation de linflation et d'une reprise de l'activité
économigue geénérale, entrainant de meilleures conditions locatives, ce qui pourrait bénéficier au
résultat net.

En avril 2024, Cofinimmo a augmenté ses couvertures en souscrivant des IRS d'un montant de

125 millions EUR portant sur fannée 2028. En aolt 2024, Cofinimmo a augmenté ses couvertures en
souscrivant un IRS d'un montant de 100 millions EUR portant sur la période 2028-2030. Début
décembre 2024, Cofinimmo a de nouveau augmenté ses couvertures en souscrivant un IRS

d'un montant de 100 millions EUR portant sur la période 2029-2031. En Janvier 2025, Cofinimmo o
poursuivi laugmentation de ses couvertures en souscrivant un IRS d'un montant de 100 millions EUR
portant sur la période 2029.
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Les bangues, contreparties dans ces contrats IRS ou cap, sont généralement différentes des
banques fournissant les fonds.

Si un instrument dérivé couvre une dette sous-jacente qui avait été contractée & un taux flottant,
la relation de couverture est qualifiée de couverture de flux de trésorerie. Si un instrument dérivé
couvre une dette sous-jacente conclue & un taux fixe, elle est qualifiée de couverture de la juste
valeur. Selon les exigences de I'FRS 8, ceci est valable si un test d'efficacité est réalisé et guune
documentation est établie justifiont la couverture. Bien que tous les instruments financiers émis ou
détenus faient &té & des fins de couverture de risques sur taux d'intérét, le groupe s'abstenant de
désigner une relation avec un risque particulier, ces instruments sont présentés comptablement
sous la catégorie ‘Mesurés obligatoirement & la juste valeur par le biais du résultat net’ sous FRS 9
et n'ont pas fait l'objet d'une documentation de couverture.

Ci-dessous sont présentés les résultats d'une &tude de sensibilité de limpact des variations de
taux sur le résultat net des activités clés*. Une variation de taux impactera directement la partie
non couverte de la dette & taux flottant, et ce, par le biois d'une augmentation ou dune diminution
des charges dintérét, et indirectement la partie couverte en fonction des instruments de
couvertures utilisés. Une variation de taux aura également comme conséquence une variation de
la juste valeur des IRS, variation gui sera comptabilisée en compte de résultats.

Résumé des effets potentiels sur les capitaux propres et le compte de résultats,
d'une variation de 1% du taux d'intérét sur base de la situation de fin d'année

(x1.000.000 EUR) 2024 2023

Variation Comptede Capitaux propres Comptede Capitaux propres
résultats résuitats

+,0% -0,02 0,00 -018 0,00

-10% 0,02 0,00 018 0,00

Rapport immobilier

Le tableau ci-dessus montre qu'une adugmentation des taux dintérét de 1% engendrerait une perte
non significative de 0,02 million EUR alors qu'il aurait également engendré une perte de

0,18 million EUR en 2023. De pius, un gain non significatif de 0,02 million EUR ressortirait d'une baisse
des taux dintérét de 1%, alars qu'il aurait engendré un gain de 0,18 million EUR en 2023, Les capitaux
propres quant & eux ne sent pas affectés directement par une variation des taux dintérét.

Dans un contexte oll les taux dintérét sont durablement positifs, la différence des effets potentiels
sur le compte de résultat futur & fin dannée 2024 et celles de fin dannée 2023 en cas
d'augmentation des taux s'explique principalernent par le degré de couverture encore pius élevé
prévu en 2025 que celui prévu fin 2023 pour lannée 2024.

Informations

Déclaration de gouvernance :
complémentaires

d'entreprise

Risque de crédit

Dans le cadre de son activité, Cofinimmo fait face & deux catégories de contreparties principales,
soit des banques soit des clients. Le groupe maintient un standard de rating minimal pour ses
contreparties financiéres. Les contreparties financiéres, envers lesquelies Cofinimmo a des dettes,
possédent un rating externe d'investment grade’ (un rating minimum BBB- selon lagence de
notation Standard & Poor’s). Les contreparties financieres, envers lesquelles Cofinimmo a des
créances, ont également un rating externe d’investment grade’. Cofinimmo a pour politique de ne
pas maintenir de relations avec les contreparties financigres ne répondant pas & ce critere. Le
risque portant sur les clients étant quant & lui mitigé par une diversification des clients, et une
analyse de leur solvabilité avant et pendant le bail.

Risque de prix
La société nest plus exposée au risque de prix suite & la conversion des obligations convertibles en
2021

Risque de change

Depuis 2021, Cofinimmo est actif au Royaume-Uni. Le groupe détient trois maisons de repos et de
soins et génére une partie trés limitée (<1%) de ses revenus et de ses colts au Royaume-Uni, le
groupe est donc maintenant exposé au risque de change.

Le groupe a mis en place une politique de couverture du risque de change suite & son premier
investissement en dehors de la zone Euro. Cette politique se caractérise, en partie, par la mise en
place d'une couverture naturelle du risque de change permettant de réduire ce risque au niveau
de Cofinimmo. Actuellement, Cofinimmo emprunte un montant proche de 40 millions GBP auprées
de ses créanciers ayant mis & disposition des crédits bilatéraux multidevises. Ces emprunts
externes, qui sont effectués & taux flottant et couverts en partie via la souscription d'un IRS en GPB
(voir section C. de cette note), sont utilisés pour l'octroi dun prét interne de l'ordre de

40 millions GBP envers la filiale au Royaume-Uni. Actuellement, Cofinimmo est donc peu

sensible au risque de change.

La devise fonctionnelle du groupe étant l'euro, les variations du cours de change peuvent
également impacter les revenus locatifs et les colts encourus au Royaume-Uni. Ces postes du
compte de résultats étant actuellement limités, Cofinimmo est donc peu sensible & ce risque de
change.

Dans le cadre de sa politique de couverture, Cofinimmo a également la possibilité de contracter
des instruments de couverture (produits dérivés) pour des risgues de change existants ou dont la
probabilité est jugée importante et matérielle. En 2024, Cofinimmo n'a pas fait appel & des
instruments de couvertures synthétiques. Lexposition au risque de change est dorénavant revue
périodiguement, et en cas d'évolution significative du taux de change ou des investissements dans
cette devise.
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Risque de liquidité

Le risque de liquidité est limité par la diversification des sources de financement et par le
refinancement, qui est généralement effectué un an au moins avant la date d'échéance de
la dette financiere.

Obligation de liquidité aux échéances

Rapport immobilier

(x1.000 EUR) 2024 2023
Dans les deux ans 155.446 178697
Entre deux et cing ans 1109.904 560.608
Au-delts de cing ans ) 682.309 1291430
TOTAL 1.847.659 2.030.736

Déclaration de gouvernance
d'entreprise

Informations
complémentaires

Floors

Un floor est une option sur toux dintérét par laquelle Cofinimmo percoit, contre le paiement
d'une prime unique, un taux dintérét flottant lorsque ce dernier descend sous un certain seuil
(par ex: 0 %), et ce. durant une période future déterminée. Les floors son: détaillés dans le tableau
des deux pages suivantes.

Emprunts a taux flottant au 31.12.2024 couverts par des instruments dérivés
Comme détaillé dans Ie tableau ci-dessous, la dette & taux flottant (1.307 millions EUR) est obtenue
en déduisant les éléments de la dette contractés & taux fixe et les éléments ne nécessitant pas de
couverture de la dette totale (2587 millions EUR).

Facilités de crédit é long terme non utilisées

(x1.000 EUR) 2024 2023
Venant & expiration dans l'année 12000 62.000
Venant a expiration dans plus d'un an 1709.349 1723725

Collatéralisation

Au 3112.2024, la valeur comptable des actifs financiers mis en gage s'éléve & 57,9 millions EUR (2023:
57,4 millions EUR). Les termes et les conditions des actifs financiers mis en gage sont détaillés dans
lo Note 38. Au cours de 'année 2024, il n'y a eu ni défaut de paiement sur les contrats d'emprunts, ni
violation des termes de ces mémes contrats.

C.Instruments financiers dérivés

Nature des instruments financiers dérivés de taux d'intérét

Au 3112.2024, le groupe utilise des RS, des caps (options sur taux d'intérét avec un niveau maximum
prédsfini) et des floors (options sur taux dintérét avec un niveau minimum prédéfini) afin de
couvrir son exposition au risque de taux d'intérét résultant de son activité opérationnelle, de
financement et d'investissement.

Interest Rate Swap (IRS)
Un IRS est un contrat & terme sur taux d'intérét par legquel Cofinimmo échange un taux dintérét
flottant contre un taux d'intérét fixe. Les IRS sont détaillés dans le tableau des deux pages suivantes.

Caps

Un cap est une option sur taux d'intérét par lagquelle Cofinimmo pergoit, contre le paiement d'une
prime unique, un taux d'intérét flottant lorsque ce dernier dépasse un certain seuil (par ex: 0%), et
ce, durant une période future déterminée. Les caps sont détaillés dans le tableau des deux pages
suivantes.

(x1.000 EUR) 2024 2023
DETTES FINANCIERES 2,587.450 2,744,397

Obligations convertibles

Obligations a taux fixe -1.070.000 -1125.000
Financial Lease, Leasing auto, Trefond et autres -5.542 -5,050
Emprunts & taux fixe -160.584 -263.807
Billets de trésorerie & taux fixe -32000 -32000

Autres (comptes débiteurs, garanties locatives regues, intéréts
courus non échus) -12.709 -10780

EMPRUNTS A TAUX FLOTTANT COUVERTS PAR DES INSTRUMENTS
FINANCIERS DERIVES 1.306.615 1.307.761

Comme expliqué dans le chapitre ‘Gestion des ressources financiéres', la politique financiére
de Cofinimmo consiste & maintenir un taux d'endettement d'environ 45 % accompagné d'une
couverture partielle de sa dette & taux flottant par l'utilisation d'instruments de couverture {IRS
ou caps).

Au 31122024, Cofinimmo avait une dette & taux flottant pour un montant notionnel de

1.307 millions EUR. Ce montant était couvert contre le risque de taux d'intérét par des IRS pour
un montant notionnel de 1198 millions EUR, et par des caps pour un montant notionnel de

300 millions EUR.

Cofinimmo projette de conserver au minimum durant les années 2025 & 2031 un patrimoine
financé partiellernent par endettement, de sorte qu'elle sera redevable d'un flux dintéréts & payer,
qui constitue I'élément couvert par les instruments financiers dérivés détenus & des fins de
transaction et décrits c-dessous.
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