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Toute référence au portefeuille, au patrimoine, aux données chiffrées, aux activités de Befimmo, doit se
comprendre sur une base consolidée, incluant ceux de ses filk@at|orsque le contraire ressort du contexte
2dz RQdzyS YSydGAzy SELINBaaSo
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FACTEURS DE RISQUE

/'S OKFLAGNBE NBLINSBYR fSa NRAI|dzSa ARSYUGATASEA ljdzh LI2dzNNIF A Sy
LI NI fF {20ASGS FFAY RQFYGAOALISNI S RS tAYAOGSNI £t QAYed Ol LIRS
lapia § RS NhnaljdzSa Si ljdQAat yQSad R2y0O LI & LI2aairoftsS RQFYYAKACL
risque résiduel devant par conséquent étre supporté par la Société et, indirectement, par ses actionnaires. La situation
économique et fhanciére actuelle peut accentuer certains risques liés aux activités de Befimmo.

Cette liste de risques est basée sur les informations connues au moment de la rédaction du présent Rapport, étant entendu

j dz8 RQIFdziNB& NRAAI|dzSa AyORYMBAEA ZAISHA 2ZINPYNSE FalLl2dz @2y dARSNBES
effet défavorable significatif sur la Société, ses activités et sa situation financiere, peuvent exister. La liste dessrisque
LINB&ASyidisSS RIFIya OS OKFLAGNB yQSaid Rsa f2NA LI & SEKIFdzAGABSD

PRINCPAUX RISQUES LIESMARCHE

Risque de concentration sectorielle et géographique

Description du risque

Le portefeuille de Befimm& & i LISdz RAGSNBATFAS RQdzy LRAYydG RS @dzS aSOG2NRSt
bureaux, essentiellement situés a Bruxelles et dans son Hinterland économique (68yd@défttefeuille au 30 juin 2016). Le

taux de vacance du marché bruxell®isS & 06 dzNB | dzE 25a0 S0juis 056 par ragparcadL9,10% fin 2015. Le
LRNISTFSdzAf £ S RS . STAYY 2de 8366% du 30defh 2016parirappat a UR ax@e0dzI 3% ik 2D15.

Impact potentiel

Vu cette concentration sectorielle @S2 ANJ LIKAjdz2Ss 1 {20ASiS Sad aSyairoftsS t QS
bruxellois, qui se caractérise, notamment, par la présence importante des institutions européennes et des activitéstqui y son
liges.

de ma’ tri se

—

Mesures doéoatt®nuation e

[ &GN} GS3IAS RQAYy@SaitArAaasSySyid RS . STAayyYzz Sad OAof SS &dzNJ
t20FLfA&lGA2Y ARSIt SS dzyS o2yyS | 00SaaAroAftAidS Si dayeS G Af ¢
une sitwation locative appropriée et un potentiel de création de valeur. Les immeubles sont situés en Belgique,
principalement a Bruxelles et dans les principales villes belges, et au -Bumhé de Luxembourg. Cette stratégie
ROAYOPSA0A2a8YSYIdzAiFLINE A UASS &YB LING § XA QIBA OAGS RSAa AYYSdotsa §
cette maniére, Befimmo est moins sensible & une éventuelle détérioration du marché.

R
S

Risques liés au vide locatif

Description des risques

Le marché immobilier de bureaur saractérise actuellement par une offre supérieure a la demande. Auir82016, le

(il dE RQZPGAAR NA SYSdzAif S RS . STAYYZ &QS(dédembrei2015). Lap ScTiétds: 6 LI N
est exposée aux risques de départ de ses locataireSti RS NBYy S3A20Al A2y RS f Sdz2NBE o dzE ®
suivants : risque de la perte et/ou de la baisse de revenus, risque de réversion négative des loyers, risque de priession sur
O2yRAGAZ2Yy&a RS NBy2dz0St 6dEsYiE gfatuités, lisque @é hinidshlBeqused valzuy, et® Befirhd® et
S3FfSYSyld SELRASS t fOAYLI OG0 RSa LRfAGALdzSa RSOARSS&E LI NJ
bureaux.

Impact potentiel

La réalisation de ce risque conduirad/ S R A Y A )f A2Y
L2NISTFSdAffSd {dzNJ dzy S ot I Yy dz

dz 1} dzE RQ200dzLd GA2y S b dzy
ft S 'dz on 2dzZAy HnmcI dzyS Fif

R
dzS

L Calculé sur base de la juste valdes immeubles de placement

2 Source : CBRE au 30 juin 2016.

3 Loyers en cours/(loyers en cours + valeur locative estimée posutésces inoccupées). Calculé sur base des immeubles disponibles a
la location.
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I dzNF A G FAYAaA dzy 1L,2WAL fONi2 yRSe t DEMNRNSE RIS A dzf (| 0,08R Q S NG % A | il At2S/d

intrinséque par actionetd,08: & dzNJ £ S NI A2 RQSYRSGGSYSyilo

Les codts directs liés au vide locatif, soit les charges et taxes sur immeubles non loués, sont estimésasuruadle a
38YAftA2ya e€X OS5 R8I duNFalLARTevéysilobatifS y OA N2 y

La Société pourrait également étre exposée a des charges plus élevées dans le cadre de la commercialisation des biens
disponibles a la location.

Mesur es cGitdon ¢t deRnmalirise

Pour atténuer ces risques, la Société investit dans des immeubles de qualité et gere activement la relation avec ses clients
[ &aFGAaTEOGAZ2Y RS& t20FdFANBa SOl yd dzyS LINK2NRansrZ . STAYY:
appropriée.

De plus, elle offre un service personnalisé et complet (property management, space planning et project management,
support environnemental et facility management) afin de faciliter le quotidien de ses locataires.

La pérennité des cadtows de Befimmo dépend principalement de la sécurisation de ses revenus locatifs. La Société veille

Rs§a t2NRE t OS jdzQdzyS LI NIAS AYLRNIIFIYyGS RS a2y LRNISTSdzAftS
multilocath 2y 2 OS ljdzA LISN¥SG RS NBLI NIAN S8 NraljdzSa t20FiATFad ! o
a8,30ans.

Risques liés aux locataires

Description des risques

La Société est exposée aux risques liés a la défaillance financiéreldeassaises.

Impact potentiel

[ RSTFIAfTLFIYOS FTAYIFIYOASNSE RS t20FGFANBa LISdzi SYydNIgySNI I L
liéesalanoNB OdzLISNI A2y RS OKINHSA 20 GA@Sa gBeidéctit ddniéslidiglieNRA G A 2y |
liés au vide locatif, la Société est dans ce cas exposée a un risque de pression sur les conditions de renouvellement et
ROQFGGNAROGdziA2Y RS LISNA2RS&E RS 3INIGdzAGSasz SG O tafsfinansierd | yOS N3
(note 32 en page 182 du Rapport Financier Annuel 2015).

Mesures dobéatt®nuation et de ma’ tri se

Afin de limiter le risque de défaut, la Société procéde a un examen préalable de la santé financiere de ses clients.potentiel
De plus, conforménm aux usages du marché, des garanties locatives sont exigées des locataires du secteur privé. En
revanche, les locataires du secteur public (Etat belge Fédéral, Région flamande et institutions européennes), qui occupent
une part importante du portefeuillele la Sociétég6,28% au 30 juin 2016), ne consentent généralement pas de garanties
locatives mais présentent un profil de risque plus limité. Par ailleurs, une procédure de suivi régulier des créances impayée
est appliquée.

PRINCIPAUX RISQUESIAWPORTEFEUILLE
IMMOBILIER

Risque lié a la juste valeur des immeubles

Description du risque

[ {20ASGS Said SELRZ&ASS Fdz NAaljdzS RS @I NALFGAZ2Yy yS3tisdshA S RS
indépendantes. La Société est égatnt exposée au risque de surévaluation ou de sexaduation des immeubles par les
experts immobiliers, par rapport a la réalité du marché.

4 Calculé sur base du loyer annuel en cours au 30 juin 2016.
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Ce risque est accentué dans les segments de marché dans lesquels le nombre limité de transactions offre p&udke poi
comparaison aux expertsg qui est a présergncorele cas pour Bruxelles en zone décentralisée et en périphérie (9,79%
du portefeuille),et de maniére plus générale dans les villes de provinces belges.

Impact potentiel

La variation négative de Jaste valeur du portefeuille a une incidence sur le résultat net, sur les fonds propres et sur les

NI GA2a RQSyRSGGSYSyid Si RS [¢+x RS fI {20ASiGS® !yS @FNRIF(GAZ
avoir un impact sur la capacitie la Société a distribuer un dividerfdai cas ou les variations négatives cumulées de juste

valeur dépasseraient la valeur totale des réserves distribuables etlistribuables et de la partie distribuable des primes

RQSYAaaA2yaod

Surbase desdonnéesaut 2dzAy HnmMcIX dzyS RAYAydziAzy RS @It Sdz2NJ RS M: Rdz
de-2427YAf f A2y a € &dzNJ £S NBadzAg GF G yS4,05¢ I8dANFE Vi OF & S AN dzy § NB Iy K
RS f Q2 0l48NBrSRNIHI A 2 R OBy RRBTI Gt SOESMEGNSratiB STV .b

" GAGNB RQAYT2NNIGA2YS fQAYYSdotS ta/! t 1 yBSNEI I ¢2dzNJ t
individuellement entre 5 et 10% de la juste valeur du portefeuill@@juin 2016.

Mesures dobéatt®nuation et de ma’ tri se

[ QF YLX AGdzZRS RS&a NR&aljdzSa tAsa t tF @QFNAFGAZ2Y yS3aAFGiA@S RS f
Befimmo, caractérisée par des investissements en immeubles de bureaux de qual®yb & A GdzSd S 06SYSTFAC
situation locative appropriée: ces immeubles connaissent historiquement moins de volatilité de leur juste valeur. La
réglementation prévoit une rotation des experts indépendants et Befimmo informe ses experts réguliéreznent,
2NHIFyAalyGz SyGNB | dziNBaz RSa @GAaiaiasSa RQAYYSdzmt Sao

Ri sque | i® ° wune couverture doassur

Description du risque

[ {20ASGS Said SELR2AaASS | dz NAaljdzS RS adz2NBSyl yOS RQdzy airyradl
Impact potentiel

[ AdNNDSYAYAA(IRBddzASYSNBE RSa O2HiGa RS NBSyYiaasS Sy sidlrd RS t QA
une résolution du bail par perte de son objet, et donc a un vide locatif inattendu, ce qui pourrait générer une réduction du
NBadz GFi RQSRISZTFHAM 6 A Sy SRdzdadS 61 A 848 RS 1 2dzadsS @+t Sdz2NJ RS

Mesur e déatt®nNuation et de ma’ tri se

t 2 dzNJ |
RQAYO
nécessaire
2.1133Y A

S
G§SYydzSNJ OS NRraljdzSs tS5a AYYSdzofSa Rdz LR2NISTFSdAattS RS
RA ST (S Yttd) BolivraRt B3 peified de ofedperfiantane période limitée : en principe, le temps
econstruction a neuf, pour une valeur totale (valeur de reconstruction a neuf, hors valeur terrain) de

l."]
y
lar

fA2Y& € | dz o na L32dars/ RindmycSd LRETFAMOGY 2R R A02 dz@S NI dzZNB 02 y i NB

S
a
t

Ri sque doaffectation urbanistique

Description du risque
BefimmoLJS dzi s iNB SELRA&ASS SEOSLIIA2YyYySttSYSyid | dz NA&ljdzS RQ2 OO0dzLt

partiellement et temporairement de certains de ses immeubles loués a long terme, pour une affectation autre que celle de
bureaux.

Impact potentiel

puli
w
(@]

o

~N

byS 200dzLdr GA2y LI NIASEES SiG GSYLRNIFANB RQdzy AYYSdzmt S
un impact sur son affectation urbanistique future, ce qui pourrait influencer sa valeur.

Calculé sur base de la juste valdes immeubles de placemeat 30 juin 2016.
Veuillez consulter le chapé « Affectation du résultat (comptes statutaires) » du Rapport Financier Annuel 2015.

T[S NridA2 RQSYRSGGSYSyd Sad OFt Od O2yF2N¥SYSYy(d t fQINNEGS NB&l €
S S b US
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Mesures dobéatt®nuation et de ma ' tri se

Beh YY2 AyOAGS &aSa t20F0FANBa £ tAYAGSNI £ Q200dzZldr A2y RQAYYS
Befimmo prend les précautions nécessaires en limitant cette situation dans le temps.

Risque de dégradation des immeubles

Description du risque

[ {20ASiGS Sai SELIZ&SS Fdz NA&ljdz§ RS RSINIRIGAZ2Y RS aSa AYY!
aux exigences croissantes (législatives ou sociétales), notamment en termes de développement durable (performance
énergétique etc.).

Impact potentiel

YYSdzotS |dzAYSy(iSy

yOS SiG ftF RSINIRIGAZY RQdzy
i YF2NXYS | dzE SEA3ISY!

A
a LRdz2NJ NBYRNB f QAYYSdzontS Oz

Me sur es uhtton ¢t deRmmaitrise

Befimmo veille & maintenir ses immeubles en bon état de fonctionnement et a les garder a niveau en termes de
performances énergétiques, techniques, etc. en dressant un inventaire des travaux de maintenance préventive et corrective

arsFt A&A8N) Si Sy FINNBGFYyd dzy LINRPINIYYS RS NBFEfA&FGAZY RS (N
AYLRNIFYGS RS aS&8 AYYSdomtSa LI NI RSE8 02y iN)l G&a RQSYGUNBGASY R
Au 30 juin 2016, 7.44% du portefeuille consolidé ésinsi couvert par un contrat de « garantie totale ».

CARS8tS t fQdzy RS& 3ANIyYyRa LINAYOALISE Rdz RS@S® REILISNIWELI €dzNI
SYOANRYYSYSyidlts .STAYY2 &adzA G RS LINB & e b @fir®ednalydeNes gtud&sS € |
ASO02NASEtSa FFAY RQAYO2NIERNBNE S L) dza NI LIARSYSyiile LI2E3&A0f
rénovation.

C
s
[
.

Risque lié a la réalisation de travaux

Description du risque

La Société est exposdedzE NA &lj dz5& RS NBiGFNRTZ RS RSLI aasSySyid o6dzRISGFAN
LINPOfSYSa RQ2NHIFIyAal A2y f2NBE RS fF NBFIfAAlFIGA2Y RQAYLERNII
également exposée au risque de défaillance @ndnrespect des cahiers des charges par ses entrepreneurs en charge de

la réalisation des travaux.

Impact potentiel

Les problemes rencontrés lors de la réalisation des travaux peuvent conduire a une détérioration du résultat de la Société
suite a uneperte de revenus locatifs et/ou a une augmentation des charges mais également impacter négativement la
réputation de la Société.

Mesures doéatt®nuation et de ma’ tri se

Un suivi technique, budgétaire et de planification détaillé a été mis en place pour assunaitrise des risques liés a la
réalisation de ces travaux. De plus, les contrats conclus avec les entrepreneurs prévoient généralement différentes mesures
pour limiter ces risques (prix maximum, pénalités de retard, etc.). Befimmo procede égalemmemté&aluation réguliere

de ses principaux fournisseurs et prestataires de services et contrble notamment les dettes sociales et fiscales de ses
cocontractants. Au niveau environnemental, des mesures spécifiguespectant et dans certains cas dépassémt
réglementation en vigueursont intégrées dans les cahiers des charges et contrats soumis aux adjudicataires.

8 Un contrat de maintenance avec un volet en garantie totale comprend tousesdivités de maintenance préventive et correctives a
exécuter pendant toute la durée du contrat et ceci a un prix plafonné, ce qui protege le propriétaire contre des dépeodastiesp

imprévues.

° t2dzNJ t QAYYSdzoft S ¢2dzNJ t | N} RAE Af 2@1eduidldviend® & pasfirdle & Imbidheytt dirfe §aradtig y & G NHzO
totale.

0o FF@P2AN FIANE ljdd yR OStl Sali LRaaAot Sz Sy I Y#efmesurdsdarrec®esSy i RS

sur un immeuble existant.
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'y &adzA A Rdz NBaLISOGi RS O0Sa YSadzaNBa SygdiaNRBRyySYSyidltsSa Sad N
coordinateurs environnenmaux externes, des procédures 1ISO 14001, des audits de chantiers, des assesseurs BREEAM,
etc.).

Risque environnemental

Description du risque

Dans la gestion de son portefeuille, la Société est exposée aux risques environnementaux notamment en terthé®ode po
RS a2ft3x RS fQSI dzZx RS f fdtdghldméerddehuisantes gotored. YLI2 NI yiSa RS / h

Impact potentiel

9dz SAFNR t &2y | OGAGAGS AYY20AtASNBE Fdz aSya fFINBSZ 1 NBI
égalementengend NJ RSa O2Hiia AYLERNIFyda LI2dzNI . STAYYR2 $0 A¥WINDSYS$ NIOS!
risque environnemental pourrait, dans certains cas, également avoir un impact négatif sur la juste valeur du portefeuille.

Mesures doéatt®nursé i on et de ma’

.STAYY2 RS@St2LIIS dzyS I LILINRPOKS NBaALRYy&alFof ST LI NI fFljdzSttSz |
FOlAz2ya ySOSaalANBa 'FTAYy RS NBRAZANB f GA YdQSd t Sy G NE iz8 5Oy RI
citons, par exemple pour les rénovations et/ou constructions, les contr6les mis en place sur chantiers et, pour le portefeuille

Sy SELX2AdGFiGA2yS £8 NB&aLISOG RS& LISNY¥A&A RQSYGANBYYySYSyio

De plus, la mise en place de son Systéme de Gestion Environnementalexj @@irme a la norme 1SO 14001, lui permet
RQIFYGAOALISNI dz YASdzE £ Sa NARAldzS&a SYyOGANRBYySYSyidldzE GFyd | dz
YAGSIEdz 2LISNI GA2yy St o0SYiNBGASY RS tQAYYSdzof Sz dziAfAalrGA2y |

Risque dans | e cadr e doop®rati ons de
acquisition

Description du risque

'Y Y2YONB AYLERNIFYd RQAYYSdzmfSa FrAaalyid LINIAS Rdz L2 NISFSdz
ci étant ensuite généralement absorbées par ou fosiées avec Befimmao. Il existe dés lors le risque que la valeur de certains
FOGATA FAG SGS adzNB&AGAYSS 2dz [[dzS RS& LI aarfa 200dz 6S&a | ASy

Impact potentiel

Le constat de la nécessité de réévaluerlcekity 8 | OGATa 2dz RQFOGSNI OSNIUFAya LI aaata L
pour la Société.

Mesures dobéatt®nuation et de ma’ tri se

[ {20ASGS LINBYyR fS8Sa LINBOldziA2ya RQdzal 3S RIya O0S (el RQ2
diligerce complets (comptable, fiscal, etc.) sur les biens apportés et sur les sociétés absorbées ou fusionnées pouvant

O2yRAZANBx S OFra SOKSIylz t tQ20GSyidiAaz2y RS 3AFINIYylGASadD
Risque lié ala copropriété
Description du risque

Certains immeubles du portefeuille @efimmo sontdétenus encopropriété.Le régime des copropriétés, organisé par le

Code civil, prévoit notamment que les décisions importantes dépassant la gestion courante de la copropriété, et qui
concernentpar exempléees travaux importants affectant ldslk NliA S& O2YYdzySad RS f QAYYSdzoft S5 |
YI22NA(GSa alLISOALItSad 58 LI dzaX dzy O2LINBLINRSGEFANB yS LISdzi 2t
tous les autres copropriétaires présents ou représentés.

Impact potentiel

[ Sa RSOAaAA2yAa AYLRNIlIyGSa R2AGSylG TILANB fQ2062S8iG RSe YIF22NR G
Sy dzdsAdddaux importantsu la faisabiliténémede certains projets
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Mesures dobéatt®nuation et de ma ' tri se

De maniére géérale, Befimmo veille a limiter les actifs dans lesquels elle se trouve dans une situation de copropriété.

PRINCIPAUX RISQUE®NOMIQUES ET
FINANCIERS

Ri sque doinflation et de do®fl ati on

Description du risque

Les baux de BefimmaINB @2 A Sy i RS& Of I dzaSa RQAYRSEFGAZ2Y RSa&a f28SNA fAS!
est exposée a un risque de déflation sur ses revenus. Par ailleurs, Befimmo est également exposée au risque que les colts
auxquels elle doit fairg | OS a2A Syl AYyRSES& &adzNJ dzyS ol a$S ljdzA S@2ft dz§ LX dza
Impact potentiel

Iu sz} YREA ARYE &N dANS didy Ss DN SSa yNVUIStE S 0K

&
y AYRAOS alyisSo

Mesur es doatt®nuation et de ma  tri se

[ QAYLI O RS
RS OFNAIFGAZ

=
U I

En ce qui concerne le risque de déflation, 90,568fes baux du portefeuille consolidé de Befimmo sont couverts,

O2y ¥F2NXNSYSyid t fQdzal 38y O2y(iNB f QSTTSiG RQdzyS Sacferd€ituzSt t S AyF
au niveau du loyer de base et 46,98% contiennent une clause qui a pour effet de placer le plancher au niveau du dernier

loyer payé. Le solde des baux, soit 9,44%, ne prévoit pas de plancher.

Dans ses relations avec les entrepreneurs, Befimis® & limiter ce risque via des accords contractuels.

Ri sque i ® ° | 6®volution des taux d

Description du risque

Les charges financieres représentent le poste de charges principal de la Société. Elles sont largement influencéespar les ta
ROAYGSNBG LINIF GAljdzSa &dzNJ £ Sa YINOKSa FAylFyOASNRO®

Impact potentiel

[ KlFdzaas RS& @I dzZE RQA Y (S Nades fidehoresst dlund détddgration ddzBsvil@nhét etdeh 2y RS
fQ9tw! SIENYyAy3ao

5lya £8 O02yiGSEGS RS&a (Gl dzE RQAYGESNEBGA OGdzSts 1 LING GAljdS R
comme référence dans les contrats de financem@npacte négativement les charges financieri@stte pratique peut en

2dzi NB ONBSNJ dzyS RA&AG2NBAZ2Y SYyiGNB fSa& (FdzE SFNAIFofSa O2yairR.
dans les contrats de couverture de type IRS.

UnevariatiorRS & (Il dzE RQAYGSNE G LI2dNNI AGXZ Sy 2dziNBX F @2AN dzy AYLI O
du portefeuille.

Mesures doéatt®nuation et de ma’ tri se

La Société a mis en place une politique de couverture de son risque de hausse deXduy i SNE G X O2yaAradl yid ¢
taux fixes sur une partie de son endettement et & conclure des instruments financiers de type IRS ou option CAP sur une
partie de son endettement a taux variables.

1 Sur base du loyer annuel en cours au 30 juin 2016.
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{dzNJ 6o &S RS f QSyRS{GGS wméhtart deldettd defd6,19¥0A fothA 2YZA ye 67THRORICINIRHAES v (| v
totale) est financée a taux fixes (taux fixes conventionnels ou fixés via des IRS). Le solde de la B8GE82%¥IA { f A2y a € X
Sad FAYFyOS t {ldzE GFNRIo6fS&T R2y(d dzyS LI NIAS Said O2dzdSNI
optionnels (CAP/COLLIER

{Fryad GSYANI O2YLIiS RS& O2dz@SNIdz2NB&X &dzNJ ol &30 juR&016 (tousa A (i dzl G A ;
adzllll2asa Ozyadlyda &adzNJ dzyS LISNA2RS RS wmH Y2A403X £ QAYLI O
augmentation des charges financiéres estimde@Y At t A2y € o6Sy ol & FyydzStftSoae | O2yiN
de 0,25% générerait une réduction des charges financiéres estim@ailione 6Sy ol a8 | yydzStt Sv o

w»

9y (Sylyid O02YLIIS RSa 02dz@SNIidzZNBa& YA
supposés constants sur unaISNA 2 RS RS wmu Y2Aaovz f
augmentation des charges financiéres estm&@&®AY A f f A2y € 6Sy 0l
de 0,25% génererait une réduction des charfjesncieres estimée ,71YA f f A 2 Y

& Sy LX jubSge@dus 1 aA G
YLI Ol RQdzyS Kldzaa$ RS
FyydzsSttSod | O02yiiN
0SSy o1L&asS FyydsSttSo

QX

Ri sque i ® ° | o06®volution des marges

Description du risque

Le colt de financement de la Société dépend également des marges de crédit exigées par les banques et par les marchés
financiers.Ces marges de financement évoluent en fonction de la situation économique globale et également en fonction
des réglementations, en particulier du secteur bancaire (réglementation dite « Bale Il »).

Impact potentiel

[ QL dAYSyidl A2y RSa uitya uN@digmeniaton dedlBhRrged findhgigfeR et par conséquent a une
RSGUSNA2NI GA2Yy RS tQ9tw! SINyAy3a Si Rdz NBadzZ GFid ySao

Mesures doéatt®nuation et de ma’ tri se

Afin de limiter ce risque, la Société répartit dans le temps la maturité de ses financenatitemsifie ses sources de
financements.

9ffS OKSNDOKS s$3LtSySyid + J YIanSNJdezu)\f}\alu)\zy RS &asa
OLI NI SESYLX S LI NJ fQdziAt Aa 2y RQdzy LINRI&NGnasYsSbadoS lond LIA SNI O2
terme ou de cessions de créances de loyers futurs).

Risque de change

Description du risque

.SFTAYYZ2 Ay@SaidAad SEOfdzaA@BSYSyid RlEya tF 12yS SdNe Si yQSyids

les revenus eles financements. Elle a néanmoins mis en place, en mai 2012, un placement privé obligataire duri&tats
(US Private Placement (USPP)) libellé en US Dollar et en Livre Sterling.

Impact potentiel

Réaliser des opérations de financement en devisesexpdse { 2 OASGS t adzoANJ f QAYLI Ol RQdzyS F
RS £ Q9dzNRP LJ NJ NI LILR2NI t OSa RS@GAa ®

Sa
Mesures dobéatt®nuation et de ma’ tri se

[2NBIjdzS fI {20ASiS a$S FAYylryOS Sy I dziNBa RSOA&ASE efitédeS Q9 dzNP
O2YLX s§iSYSyi tS&a NmnaldzSa RS OKIFy3aS RS GNryal Oliazy SiG RS 02y
Currency Swaps), permettant de compenser intégralement les fluctuations de cours de change sur les remboursements

R QA y @t@iddapital a réaliser par la Société.

2 [} a2dAONRLIIA2Yy RS /h[[!w 61 OKIG RQdzy /!t SG 0Syi$ ROMBy C[hhwo
mais elle impligus 31 £ SYSy i f QSy3IF3SYSyd RS LI 8SNJ dzy (b dE YAYAYdzZy 6C[hhwoo
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Risque lié a la variation de la juste valeur des actifs et passifs
financiers comptabilisés a leur juste valeur

Description du risque

[ GIENAIFGAZ2Y RSa&a LINBOAAAZ2YE RQS Jénérezind VaratioRde & valebr digts aditfQet vy (i S Nk i
passifs financiers, comptabilisés a leur juste valeur.

Impact potentiel

{A £S48 02dNBSa RS (ldzE RQAYGSNEG 9dzNBx ! { 52ftI NI SG [AODNB
référence au 30 juin 2016, lariation de lguste valeur des actifs et passifs financiers comptabilisés a leur juste valeur aurait
été de-2539YAf f A2y ad € ® 51 y & vafiafiok deldsiedlairurdit gi@@MNBDA (ffA 2y a € @

La variation des cours de change EW® Dollar et Eurhivre Sterling peut également impacter significativement la juste
valeur de la dettdJSPP libellée en US Dollar et Livre Sterling.

Mesures dobéatt®nuation et de ma’ tri se

La variation de la juste valeur comptable de la dette USPP est cependant largement compensée par une variation en sens
opposeé des Cross Currency Swaps (CCS), instrumerasivisrtures conclus simultanément au financement.

[ QAYLI OG RS tF GFENAIFGAR2Y RS t1F 2dzadGS o+t Sdz2NJ RSa @iATa Si
O2Y0AYylA&d2y ROQAYyaiGNHz¥Syida RS 02 dgddnsie daNid dettedd? tolis feRinsBuméhis & ¢ | LI&
RS 02dz0SNI R AL O3 RYAS cid b

Une partle de la dette de Befimm8Z,58: 0 i 02 yu NI

Sa O0GsS t GldzE OFNRIFofSaz OSOA
Bt Sdz2NJ RS I RSGEGE2Fy RBAY QIENAEYISROS A

S
A OSEORSd Gl dzZE RQAYGSNE G

Risque |1 ® © |1 6®volution du rating

Description du risque

a0 y2iGFYYSyid AyTf dzS)y

[ § O2HIG RS FAYLFIYyOSYSyid RS tIF {20AS S
a FOGA GS S0 Rdz LINPFAE TFAYIY

t 22NRA P [RAS AINRAEAKA 2RSS NAR &ljdzS RQl
rating.

Impact potentiel

'yYS NB@GA&aA2Y t tF o0lFAaasS Rdz N} GAy3I NBYRNIAG LJ dzA RAFFAOAC
diminution du rating BBB & BBRun co(t financier annuel additionnel esnmeOaB?;Y)\f ftA2Yy €3 adzNJ ol asS RS
ROSYRSGGSYSyYyil +dz on 2dzAy Hamc® !''yS (StfS NBGA&AAZY LI2dzNNI A
des investissens.

Mesures dobéatt®nuation et de ma’“tri se

[ {20ASiS SGdzZRAS NBIdzZ ASNBYSyid fS& ONRGSENBA ONIdreealn O2yRe
RS aSa RSOAaA2ya adzN) f QS@2fdziAizy RSBes@®s.RSNYASNE |Ayar |jdzsS |

Risque de liquidité financiere
Description du risque

Befimmo est exposée a un risque de liquidité lié au renouvellement de ses financements arrivant a échéance ou pour tout
supplément de financement nécessaire pour remplir ses engagemenodiété pourrait également étre exposée a ce
risque dans le cadre de la résiliation de ses contrats de financement.

Impact potentiel

La Société pourrait étre contrainte de mettre en place de nouveaux financements a un co(t plus élevé ou de vendre certains
actifs dans des conditions non optimales.

| 11



RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 2016 AFACTEURS DE RISQUE

Mesures dobéatt®nuation et de ma ' tri se

Afin de limiter ce risque, la Société diversifie les sources et les maturités de ses financements. Le pourcentage de son
endettement au 30 juin 2016 assuré par des financeméaiscaires, aupres de 8 institutions, est @i&,8%. Le solde est

assuré par différentes émissions obligataires (une obligation retail, un placement privé obligataire adxnksgtsSPP) et

six placements privés en Europe).

Au 30 juin 2016, la Société dise de lignes confirmées non utilisées a concurrenc@®g2Y A f t A2ya e¢ Sy 0S8 02
trésorerie. La Société vise a continuellement maintenir un montant défini de lignes confirmées non utilisées permettant ainsi
de couvrir ce risque. Le montantdesbilB Sa RQA Yy (1 SNIOB miyfidhs i $ @z il BHzZARS Hamc @

9y 2dziNBsX fQFNIAOES Hn RS ft QI NNEGS NReéelf Rdz mo 2a2Mgabt S Hawmr

OFLa 2G tS8SdzNJ N} A2 RQSYyRSGGSYSyld O2yaz2fARS RSLI&aalAd prezo

Aun 2dAy HamcsE t8 NIGA2 RQ@§HIRmpaS X881 at §1 décénibre IR 4 QSt § 95 ¢t
Risque lié aux contreparties bancaires

Description du risque

[ 02y OfdzaAz2y RQdzy FTAYIyOSYSyld 2dz RQdzy AcezigaNdizvi§pyelide RS O2 dz
contrepartie en cas de défaut de cette institution.

Impact potentiel

La Société pourrait se retrouver dans une situation ou elle ne peut disposer des financements mis en place ou des flux de
trésorerie auxquels elle a droit dans 16l RQA Yy a i NHzySy i a RS 02 dz@S NI dzNB o

Mesures dobéatt®nuation et de ma’ tri se

.SFTAYY2 OSAEESET LI N O2yasSlidsSyids £ RAOGSNBAFTASNI 8S5a NBt I GA2Y.
adzFFAalyido [+ {20AS(S StafeSavde difféentes Badrugb: Hnmc Y Sy NBfF A2y RQI
A[Sa tAa3aySa ol yOlIANBa 208hNPRGCEAZ2VE .STAEYB N aQ8A §FPSyiluce [ S
financements sont, par ordre alphabétique, Agricultural Bank of GhirembourgBanque Degroof, BECM (groupiet
CIC), Belfius, BNP Paribas Fortis, ING, KBC et RBS ;

A Les banques contreparties des instruments de couverture sont BECM (grouéG}MBelfius, BNP Paribas Fortis, ING,
KBC et RBS.

Le modele financier de Befimmo étant basé sur un endettement strugtlaeposition en cash déposée aupres des
institutions financiéres est structurellement trés limitée. Elle esbdeY A f t A2y € | dz on 2dzZAy wHnanmc LI N
au 31 décembre 2015.

Risque lié aux obligations contenues dans les contrats de
financement
Description du risque

La Société est exposée au risque que ses contrats de financement soient annulés, renégociés ou résiliés anticipativement au

cas ou elle ne respecterait pas les engagements pris lors de la signature de ces contrats, notamnag@popiaa certains

NI GA2a TAYFYOASNE 00208yt yiaoed tIFNIIFAffSdNAYE OSNIlItAya O2yi
y étre mis fin anticipativement.

Lorsque la Société réalise une opération de financement sur un marché étraiig est exposée a des Iégislations et des
contreparties dont elle a une connaissance moindre.

Impact potentiel

[ NBYA&S Sy OFdaAS RQdzy O2yiN} G RS FAYLyOSYSyid SELIRZASNI A
co(tpotentiellement plus élevé ou a vendre certains actifs dans des conditions non optimales.

Mesures dobéatt®nuation et de ma’ tri se

La Société négocie avec ses contreparties des niveaux de covenants compatibles avec ses estimations prévisionnelles de
f Qs@2tdziAzy RS O0S&8 AYRAOFGSdNE SiG FylfeasS NBIdZ ASNBYSyid f Q!

| 12



RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 2016 AFACTEURS DE RISQUE

Risque lié au BREXIT

Description du risque

Le 23 juin 201651,8% de la population du Royaushey A | @2 0S f 2NAR RQdzy NBFSNByYyRdzy Sy 7FI
fgR2yY SdZNBLISSyySed " I RIFEGS RQSONARGAZNE RS OS wl LILRNI CAYlYy
le gouvernement britanniqu& I ya OS OF RNB | dz2LINB&a RS fQ!yAaz2zy SdNBLISSyySo

Impact potentiel

Le résultat de ce vote crée une volatilité ses Imarchés financiers et une incertitude sur les relations futures entre le

Royaume YA Sl Q! yA2y 9daNBLISSYyySeo [ Sa 2 kedioframdsiyavoichtdaNdsqueni Y LI Ol R
AAGdz GA2Y RQA ge@éniete hénétzieSavdidzndghidduriaisituation économique, et notammeétuire la

liquidité sur les marchés financiers et immobiliegsretarder ou remettre en cause certaines opérations financieres ou
immobilieres, voire méme affectéeur valeur

Mesures doattdeRmliresdsi on e
.SFTAYY2 &dzAG RS LINB& fQS@2ftdziAzy RS OSGGS &araiddzZ Gdazy Si NBy:

PRINCIPAUX RISQUESIA LA REGLEMENTDAT

Réglementation

Description du risque

[ {20ASGS Sail demkI&gskaos et aux Bdkmmehtatonzidld plug en plus nombreuses et complexes, ainsi

jdzQt I LlraarofsS S@2tdzZiAzy RS fSdzNJ AYGSNLINBGFGAZ2Y 2dz RS f
notamment en matiére fiscale (par exemple lespdsitions et circulaires relatives au précompte mobilier, ou aux
dispositionsantt 6 dzA8 0 S SYOBANRYYSYSyidl t 83 RQdzNBIyAayYS Si RS YI NODKS Lk

Impact potentiel
[ QS @2t dzii Arespect8eila regiemefitatin expose la Société a des risques de mise erdeass responsabilité, de
O2yRIYYlLiA2yad t RS&a alyOirzya OAOAf Sazr |OBghtioh Sladedaz | RYA YA

é
NEy2dzgSttSYSyd RS LISN¥YAaAD / SOA LRAINNIAG Ay Tt dzSy@®Sse) ySIl A
situation financiére et/ou ses perspectives.

Mesures dobéatt®nuation et de ma tri se

[ {20ASGS aqQSai R20GSS RQdzyS SldzA LS 2dz2NARAILdzS lelyid tS8a O
réglementations en vigueur et anticiper de maki® LINB | OG A @S t QS@2ft dziazy RS O0Sa fS3araaft
également appel a des conseils externes.

Statut de SIR

Description du risque

9y Ol a RS LISNIS RQFANBYSY(l Rdz adl ddzi RS {rceviscalé des IR oA S S LIS
Société est également exposée au risque de modifications futures défavorables de ce régime.

Impact potentiel

[ LISNIS RQFAINBYSydG Sad 3ISYySNItSYSyld O2yaiARSNBS 02YYS dzy
(«acceleration ») des crédits que la Société a contractés. Des modifications futures défavorables du régime SIR pourraient
S3FESYSylG SyYyGNIAYySNI dzy RSOf Ay RSa NBadzZ GFda 2dz RS &+ @I f Sdz
FILAG LRS Ol GiIAIBY RS y2dzgSffSa NBE3IESa O2YLINiloftSavx NBRdAZANB S
laquelle une SIR doit distribuer des dividendes aux actionnaires.
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Mesures dobéatt®nuation et de ma ' tri se

[ {20AS0GS aQqsajiridigue ieigast alRresgeyft Sles gfjlereritaBons en vigueur et a anticiper de maniére
LINR I OG0 A@GS tQS@2tdziazy RS OSa fsaratldrazya o@SAttS NBILSYSy

Régime fiscal

En tant que Société Immobiliere Réglenf 1 SSx t I {20ASiS 0SYSTAOAS RQdzy NBIAYS TA
la SIR garantisse au placement immobilier une grande transparence et permette de distribuer un maximum de cashflows

tout en bénéficiant de certains avantages. La SIRB&®OA S y 2l YYSyid RQdzyS GFEIF A2y £ f QA
réduite pour autantque ses«cadhf 2 64 n a2ASyd RAAGNAROdzSa t 02y OdaNNByOS RS Y
RS Q! NN33GS NReélt Rdz mo & dzatfsteSplusvaluesvde rédlisafiof @iminudsaddst coditsi & 6 NS
ROSELX 2AilGAzy SO RS& OKINHSa FAYlIyOAsNBao az2yd SE2ySNBa R

f QAYGSNIINBGFGAZ2Y 2dz £ QF LILX AOF GA2Y LINI (Al dzS LISdzi irGuigigef dzS NJb
S&ai OF tf OdzAf SS 'LINBAa RSRdzOGA2Y RS& RNRAGA (BrpbndonbSerdintaiond Y Sy
a) la juste valeur du bien immobilier telle que reprise dans le bilan IFRS de la SIR. Une évolution de cette circuaitire pourr
LRGSYGASttSYSylG SyidNInySNJ dzy S I daAYSy | ( secghfobenfiols pairts®S & dzNJ €
la réglementation en vigueur, et aux dispositions de la circulaire précitée, pour le calcul des exit taxes dont elle&sterede

dans le cadre des opérations qui y sont soumises.

[ QSEAG GFE Sad OFtOdA SS Sy GSylyd O02YLIS d&émbre2Bon,adode A GA2Y
[
2

Risque de procédures judiciaires

Description du risque

[ {20ASiGS Saidsz SG LISdzi siNB bt fQlI GSYANE LI NIAS £ RS& LINRO!
Impact potentiel

A ce jour, Befimmo est impliquée dans quelques procédures judiciaires qui, globalement (selon les informations dont la

Société dispose dladate dfE & Sy G wl LR NI v T yS az2yid LI & &a4daoOSLIiAcf S&a RQl ¢
passifs qui pourraient en résulter ont une trés faible probabilité de réalisation et/ou portent sur des montants non
significatifs A cet égard, Befimmo précise gleeprocédure judiciaireelative af QF G G NA 6 dzi A2y Rdz YI NDKS R
fF YAaS L RAALRAAGAZ2Y RQdzy oNOGAYSyid Sy O dBFFAh&ce) RIKGH SNASY Sy
introduite en 2009 suit son cours. Entretemps, ous les recours judiciaireBl B f | G A F& + fdovardi@éaRsal Rdz LIS N
RQOGI Go 2yG SGS NBa2SisSao

Mesures dbéatt®nuation et de ma’ tri se
[ {20ASGS aQSad R23GSS RQdzyS
LINAE RIya aSa RAFFSNByida R2Yl
régulierement appel a des conseils externes.

SljdzA LIS 2dzNR RA|j dzS |
AySa RQIFOGAGAGS Si

PRINCIPAUX RISQUEPERATIONNELS

Risque opérationnel

Description du risque

RisqueRS LISNIS& 2dz RS YIylidzS t 3F3ySN) NBadzZ dlyld RS tQAYFRSI
LISNE2YyySazr RSa aeadsvySa 2dz ROSOSYySYSyida SEGSNRSdIZNE 6 FNI dzR
d2a05YSa RQAYyFTmalNleth 2y O80SNONRY

Impact potentiel

La Société est exposée au risque de perte ou vol de données sensibles, perte financiere suite a une fraude, interruption de
fQrOliABAlS Sy OFa RS RSTIAffLIyOS RS& adaeaidsyvysSa SiG LINRPOSEAEdza

3 Mais non au niveau de celles de ses filiales qui ne sont pas des SIR institutionnelles (SIRI).
4 Pour de plus amples informations, veuillez consulter la page 17 du Rapport Financier Annugh2018{immo.be.
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Mesures dobéatt®nuation et de ma’  tri

)

e

U {20ASGS RA&LRAS RQdzyS OKIFINIS RS J2dz@SNYIyOS
RQFRYAYAAUNI GAZ2Yy D

RQSyYy (i NBLINA a

[ § O02RS RQSGKAIdzS AYLRA&AS tS NBaLISOU Rétretehtiaddzddicliedts| 8ok lj dz§& R
SldzA LIS &48& LI NISYlFANBa FAyaAa ljdzS asSa FOGA2yylFANBad /Sa R2
sont diffusés sur le site intranet et peuvent également étre consultés sur le site internet déd&S0a plan de continuité
RQIFOGAGAGS I SiS RSFAYA SiG NBLINBYR RSa YSadaNBa LISN¥YSOdlryidxz
permanence des activités et services essentiels, puis la reprise planifiée des activités. Il canfsads aspects

fonctionnels et la dimension informatique.

En fonction du type de données, des bagls sont organisés selon différentes techniques (dédoublement des
infrastructures, backip en ligne journalier et sur tape). Des mesures sont prisesp@INBE NJ f QF 008 & | dzE R2yy SS
Un support informatique externalisé est assuré par deux partenaires avec lesquels un SLA (Service Level Agreement) a été
convenu.

Ri sque i ® aux membres de | 6®qui pe

Description du risque

La Société est exposée asque de départ de certains membres « clés » du personnel.

Impact potentiel

La perte de compétences « clés » de la Société pourrait conduire a un retard dans la réalisation de certains de ses objectifs
Mesures dobéatt®nuation et de ma trise

Befimmoporte une attention particuliere au bieétre de ses collaborateurs. Elle applique également des rémunérations
conformes au marché.

Befimmo accorde également une grande importance a la gestion des compétences des membres de son équipe.

.STAYY2 + YAAa Sy LIXIFOS dzy LINRPOS&aadza RQAY(HISIANIGA2Y RS y2dzw8
sont anticipés autant que possible et Befimmo veille & la transmissisahirfaire.
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RAPPORT DE GESTINERMEDIAIRE

EVENEMENTS MARQUADITSEMESTRE

Gateway | 34.000 m2 | Bruxelles aéroport

[ QAYYSdzotS DFGSsgl ez
AYyGS3aNIt RS

I O lj (dmiphytédsit deI9AnS) Briglwhe & reBégebodpément n M p
f QY ONBYI2 6B NREY | NHRSt A SE ORE SEOL NY DHzaESRS

18ans a Deloittese poursuivent selon le planning prévBefimmo devient propriétaireles constructionslu
Gateway au fur et & mesure de son développement. La transaction (poumontant globalR S
140YAfftA2ya €0
30 juin 2016101YA f f A 2y a
« Outstanding» en phase Design.

Projets de construction, de

Acheévement
prévu

Troisieme
trimestre 2016

Juillet 2016

Deuxieme
trimestre 2017
Troisieme
trimestre 2016
En fonction de le

Nord commercialisation

en cours
Surfaces L
locatives Localisation
Projets en cours
Brederode 9 Bruxelles CBC
2
et Namur 48 8200m centre
Blue Tower 24 000 m2 Bruxelles C.BE
Louise
Guimard 5400 m? Bruxelle,s CBC
Léopold
lkaros Business 3250 m2 Bruxelles
Park périphérie
WTC IV 53 500 m2 Bruxelles CBL
Investissements
énergétiques et
autres
Total

Type

Rénovation

Rénovation

Rénovation

Rénovation

Construction

GATEWAYBRUXELLBEROPORT

redéveloppement et de rénovation

Investissement

- Investissement
au premier

semestre 2016 n r:]o_ta:
enmillic (€ '
15,9
8,6 15
2,5 3,3
1,6 12
2,7 3,2
0,5 14015
3,3
19,216

15 Pour de plus amples informations, veuillez consulter le Rapport Financier Annuei 20p&ge 71.

6 /S OKATTNBE yS (ASyd

LI &

02YLIGS RS

f QF OljdzAaAGA2y 3ANI RdzSttS RS
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Brederode 9 - Namur 48 | 8.200 m2 | Bruxelles CBD | Centre

LesimmeublesBrederode ®t Namur 48ontf Q206 2SS0 RQdzyS NBYy 2 @I (A 2KS f 2 QANREBNIEI
RS wmp Y lsininfedblsaennt dnodveau disponibka la locatiordans le courant du troisiéme trimestre
2016etsusciteit RS2t RS £ QA y (i S Newripriseicp Ndcupatab $y. MBHBS NSRS ¢ 6Sy ST
certification BREEAM « Very Good » en phase Design.

Guimard | 5.400 m2 | Bruxelles CBD | Quartier Léopold

& GNI @l dzE RS NBYy2@FGA2y AyiSaANItS RS t@AYYStDA Sy Ddz
yi Sy O2dz2NE® / SG AYYSdzof ST 0SYSTAOAILIY(d RQdzyS t20F A
a S NI LINE G LJ32dzNJ | OOdzSAtt ANI RS y2dz8SI dzE 200daJayda + |
O2 YYSNDA I t Andelible s gh caRrSBefin@d vise une certification BREEAM « Excellent » en phases

Design et Post Construction pour ce projet.

WTC IV | 53.500 m? | Bruxelles CBD | Espace Nord

[ § LINB2SG 2¢/ L+ LERNIOS &dzNJ f 7302 & (OMHEZQTIA vy RRID d22 Y L Sdzd
LI NJi A Odzt ASNBYSy i SFFAOFOS Si RdzN} 6t S |dz aSya ¢tFNBS
« Outstanding» en phase Design. Le colit de construction <4nall de ce projet est estimé a un montant de

f Q2RBNBnAn YAfftAz2ya ed [ S LISN¥YAa Sad YAa Sy dzudzmNBe [ S
aux candidats grands occupants, tant publics que privés. Le rythme du chantier est modulé en fonction des
engagements que prendraient de tels candilat

BRUXELLES CENTRE

BREDERODE 9
NAMUR 48, %

WTC IV, BRUXELIEESPACEORD GUIMARD, BRUXELLES QUARTIER LEOPOLD

17 Au sens déa législation bruxelloise applicable en 2015.
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Importants projets de construction, de redéveloppement et de
rénovation a venir

Quatuor Building | 60.000 m2 | Bruxelles CBD | Espace Nord

Le baidu Noord Buildinge terminant au plus tard début 2018, Befimmo a élaboré un nouveau projet répondant
parfaitement aux standards de qualité et de performances attendus par les occupan@uatuor Building

(60.000 m? de bureaux)) 2y &G A (dzS RS ljdzt GNB G(G2dz2NE RS 06dzNBI dzEX | dzi
AUNY GSIAdzS SG F2NXNIyYy(d dzyS GNBa o0SttS dzyAdS | NOKAGSOI
(36.800 m2 de bureaux), construitégifiquement pour son occupant a la fin des années 80, et qui sera démoli.

[ S& LISN¥YAad RQdz2NDBlIyAaYS Si RQSYGANRYYSYSyid Rdz LINR2Si
23septembre2014) RSONI A Sy Sy LINAYOALIS 2016NBE 2060GSydza @SNAR |

[ t20FtAalrdAz2y &aGNI GSIAdzS RS OSi -vikeyapboxinite & m® € Q9 & LJ
et de la gare du Nord, une des gares les plus fréquentées de Belgique, et la qualité de sa conception en font un
des meilleurs projetseldéveloppement du CBD dans les prochaines années.

\O(

5l ya 8§ 2y GSEGS | OGdzSt RQdzy Yl yljdzS | GSNB RS adzNFI OS3
OS LINkP2Si Said dzyS NBStfS 2LIIR2NIdzyAdGS LieadeNikeri® trésdzi dzZNE  ;
AN} YRS TFESEAOGATAGS RQ200dzLJ GAz2y Si lj dzQA € F4GSAYRNY
environnementales.

c

[ & GNI @I dzE Rdz y2dz@St SyaSyof$S LRdNNI ASyd O02YYSyOSNJ |
mois. Lecodt de construction « alh » de ce projet est estimé a un montant de ¥Bllionse ®e rendement
attendu de cet investissement est estimlas de6,5%.

Paradis Express | 35.000 m2 | Liege | Guillemins

Le projet «Paradis Expressporte sur la cg & (4 NHzOG A2y RQdzy SO2 Imyzashdiahtdmne 0 RQSy ¢
YAEAGS RS& F2yOiAazyad RS o6dzNBldzEs RS f23S8SySyida Si RS (
RQdzyS RSYFYRS RS LISNX¥YAA dzyAljdzS® . STA YoerauhpaBedard & RS O
ALISOALEfAEASE | f2NBYHdzO$t 62820MB G i NI RII NBA SS06 dzNB | ek |+ dz NE
négociations avece partenairepotentiel pour la partie résidentielle du projetont en cours. La demande de

permis devraiensuite étre introduie.

WTC Il | 49.400 m? | Bruxelles CBD | Espace Nord

I'LINBEA nc FyysSSa RQ200dzLI A2y AYA YebilNMRIAIN1S Réglk dds RSa &
Batiments dans la Tour Il du WTC prendra fin en décembre 2018. ®eadre de la copropriété des Tauret

I, Befimmo travaille sur différents scénarios de redéveloppement permettant de revaloriser ce site, localisé dans

fS /.5 Sy FL0OS RS fF 3AFINB Rdz b2NRXI Sy @dzsS &alideyS YAas$s
de valeur.

QUATUOR BUILDING,
BRUXELLEESPACEORD BRUXELLESPACEORD LIEGE
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Investissements énergétiques et autres dans le portefeuille en
exploitation

ldz O2dzNB RS OS LINBYASNI aSYS&aiNB RSéndrethtes stbuesSs S
investissement® QSt 333t A2y a €@

[} {20ASiS | LJ2 dzNBR dzA @A &2y LINPIANI YYS LI dzNR | yy dzSt \@
énergétiques de ses immeubles en exploitation (portefeuille de Befimmo hors Fedimmo).

58 WX dzazr RIFIya S OFRNB RS fQS@2ftdziaAzy Rdz Y2RS RS {GNI -
locataires, Befimmo équipe graduellement ses immeulplasla mise a disposition de, par exemple, salles de

réunions mutualisées, restaurants, espaces pour créches et fitness tetd. en tenant compte des
caractéristiques spécifiques des immeubles (situation locative, localisation, etc.).

Des dépenses, s a charge du compte de résultat“s, pourun montanB@&Y A f f A2ya € 2y G S3Ilf
O2yal ONBSa t RSa GNIY Gl dzE RQSYGNBGASYSI RS NBLINIGAZY S
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RAPPORT IMMOBILIER

30.06.2016 31.12.2015
Juste valeur ditJ2 NI SFSdzA t £ S 6Sy YAt Az: 2 426,7 2 388,3
Taux d'occupation des immeubles disponibles a la location 93,68% 94,15%
Durée moyenne pondérée des baux 8,30ans 8,60 ans
Rendement brut courant des immeubles disponibles a la location 6,19% 6,1%%
Rendemenbrut potentiel des immeubles disponibles a la location 6,61% 6,58%

Portefeuille immobilier

Variation des justes valeurs!® du portefeuille immobilier

Juste valeur du portefeuille consolidé de Befimmo par zone géographique

Quote-part du

Variation sur ortefeuille® Juste valeur Juste valeur Juste valeur

Bureaux le semestre!® P (30.06.2016) (31.12.2015) (30.06.2015)
(30.06.2016) ; ; :
(en %) (en %) (en mil (en mil (en mil

Bruxelles centre (CBD) -0,39% 50,5% 12245 1226,0 12271
Bruxellesdécentralisé -1,65% 3,7% 90,4 91,8 92,8
Bruxelles périphérie -1,09% 6,1% 147,0 144,7 141,2
Flandre -0,58% 20,2% 490,5 493,2 490,9
Wallonie 1,41% 7,9% 191,4 187,9 186,4
Luxembourg ville 1,09% 3,6% 87,8 86,8 86,7
Immeubles disponiblesla location -0,32% 92,0% 2231,6 22304 2225,2
Immeubles en construction ou en
développement pour compte 0,75% 8,0% 1951 157,4 119,6
propre, destinés a étre disponible:
a la location
Immeubles de placement -0,24% 100,0% 2 426,7 2387,8 2 3447
Immeubles détenus en vue de la -9.94% i i 05 2.1
vente
Total -0,24% 100,0% 2 426,7 2 388,3 2 346,8

[ 2dzadS @It SdzNJ Rdz LJ2 NI S F S2d4r6(7hilfonsd 2 ¥ d@n@0a® Bar BEportaS FA Y Y 2
la valeur de 2.388,3 milliors | dz oM RSOSYONB HAmMp D

Cette évolution de valeur integre

A les travaux de rénovation réalisés dans le portefeuille ;

AtQSYy(iNBS SRS LI RESCHEdHEESBr et ¥ Sad2NBE RS f QF 91 yOSYSyd
construction);

Attt OSaaizy RS (&wmpkedligne avc ld dergigfeguSte valeur déterminée par un expert
immobilier indépendant)

A les variations de juste valeur enregistrées en compte de résyltag 40).

18 Ces valeurs sont établies en application de la norme IAS 40 qui requiert la comptabilisation a la « juste valeur » ddesirdeneub
L FOSYSydo /SGGS 2dzads Ot SdNJ GAQr@SiaByaa AF W it In RSRuyod Aeae Ry & IR
établie par des experts immobiliers indépendants. Geileorrespond a (i) 2,5% pour les immedble RQdzy S @I £ SdzNJ & dzLJIS NJ
25YAttA2ya € SO b O0AAU0 wmME: 0G0 YRNBD { Bdz & YMNSHzEF Sd2 RQUAGA DI § & dzZNNI

19 La variation sur le semestre correspond a la variation de la juste valeur entfgdievier 2016 et le 30 juin 2016 (hors le montant des
investissements et du désinvestissement).

0 La qiote-part du portefeuille est calculée sur la base de la juste valeur du portefeuille au 30 juin 2016.

N
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En dehors du montant des investissementdetésinvestissementavariation de la just@aleur du portefeuille
a4 QS Ga-5@fifliahse = -8,2%lidz O2dzZNE RS OS LINBYASNI aSYSaiGNB RS f QF

Commentaire sur | 6 ®v @l ocotris alun preinées semestreede r s
| 6exercice 2016

Deux tendances ont été constatées au caduissemestre

A Les immeubles du portefeuille, bien situés et dont les revenus sont sécurisés grace aux baux longs en
cours, ontglobalementbénéficié de la poursuitele la compression des rendements pour ce type
RQAYYSdzot Sa T

A Lesimmeubles du portefeuillelont la fin des bause profile a bréeve échéanoait quant a eux subi des
baisses de valeur.

Répartition géographique?!

3,

8,0%

- I B Bruxelles centre
ruxelles
H Bruxelles quartier Léopold
M Flandre
Bruxelles quartier Louise

Wallonie Bruxelles quartier Nord

Luxembourg ville B Bruxelles aéroport

B Bruxelles décentralisé

Bruxelles périphérie

6,1%
Q 15,8%

Nouvelles locations et renouvellements de baux

l dz O2dzNB Rdz LINBYASNI 4aSYSaiNB RS f QSESNOAOS unmcsz . S¥F1
de baux pour une superficie d7.322m? dont environ 15.800m? de bureawet prés de1.500Yy RQSa LJ OSa
LRfegdlftSyia 2dz RQFINOKAGSE LI NJ NI LILERNI t ydnna Yy | dz C

Befimmo anotammentO2 y Of dz dzy S LINRf 2y 3l GA2Yy RSeVDABldgh Q& T NZ8 jzdzD Sy
Empereur (5.80 m?) & des conditions économiqusdj dzA @+ f Sy Saed 51 ya f QAYYSdwmt S {
du quartier Léopold de Bruxelles, Befimmo a signé deux nouveaux bauxmptatal deH dpnn Yud [ QAYY S,
est & présent occupé a environ 85%. AuGranizOK S RS [ dzZESY 0 2 dzNH = RdeyaimoittéQA Y'Y S dzo
des surfaces libérées en janvier 2Qi8 été relouées.

Les conditions auxquelles ces nouveaux baux ont été conclus sont globalement en ligne avec les hypotheses
émises pour établir les perspectives a trois ans publiées dans le Réjpantier Annuel 2015.

Befimmo poursuit son objectif de fidélisation de ses clients en prétant une attention toute particuliére a
leur satisfaction et en leur offrant notamment des immeubles techniqguement haut de gamme.

21 Les proportions sont exprimées sur la base de la juste valeur des immeubles de placement au 30 juin 2016.
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Taux dooc?etduée moyenne pondérée des baux

[§ dFdzE RQ200dzld GA2Yy RS& AYYSdof Sa RAJEBR(Yakraphdita t |
94,15% au 31 décembre 2015). Sur le total des immeubles de placgkent S G dzE RQ2 OOdzLJ A 2
30juin 2016 a92,08% (par rapport a 92,64% au 31 décembre 2015).

La durée moyenne pondérée des baux S (ial8,80&ar’s du 30 juin 2016, contre 8,60 ans awdtembre 2015.

Locataires (au 30.06.2016)

Secteur public

Durée moyenne pondérée?*

Pourcentage du loyer en cours®

(en années) (en %)
Fédéral 50,4%
Région flamande 6,1%
Secteur public belge 9,33 56,5%
Commission européenne 5,9%
Parlement européen 3,2%
Représentations 0,6%
Secteur public européen 8,71 9,7%
Total locataires du secteur public 9,24 66,3%
Secteur privé - top 5 Durée moyenne(gr?r;iirgs;‘ Pourcentage du loyer en c&t;r;i
BNP Paribas et sociétés liées 5,0%
Deloitte Services & Investments NV 4,7%
Beobank (Crédit Mutuel Nord Europe 2,0%
Linklaters 1,9%
Starwood 1,4%
Total locataires top 5 du secteur privi 10,61 15,0%
Autres locataires Durée moyenne([e)r?r;iir;:;; Pourcentage du loyer en c&iri;
+230 locataires 3,10 18,7%
Total du portefeuille 8,30 100%
Locataires?® Durée des loyers26
0,9"1..0’7% 1,0% +11£Z'ns
\\ W Secteur public?’ +11;Z‘:15 k‘,_—-—. m3anset.
M Secteur financier
Audit & Consulting " 3-6ans
Services q m69ans
m Autres industries \\I m9-15ans
H Chimie, Energie & Pharma ‘= 15-18 ans
IT, Média & Télécom ,’ m+18 ans

Secteur juridique

Marketing & Communication

® Horéca & Tourisme +3 ans
Autres
60%
+6 ans
2 ¢} dE RQ200dzI GA2ySTO2 ZRISNA OFf @R dREA 65¢NIDF OS54 RS2t f2d255a% Yl Aa

en cours + valeur locative estimée pour les surfaces inoccupées).
3 | Q &dile en ce compris les immeubles en construction ou en développement pour compieepaestinés & étre disponibles a la
location.
24 Durée moyenne pondérée des baux, soit la somme des (loyers annuels en cours de chaque bail multipliés par la duréeostant a
2dzaljdzQt fF LINBYASNB SOKSI yOS usllupodefedle.Af 0 RABAESS LI NI ES 288N (2
2 Loyer annuel en cours a la date de cloture, augmentée du loyer futur sur contrats signés, tel que revu par les expettsrsnmobi
26 |es proportions sont exprimées sur la base du loyer en cours au 30 juin 2016.
27 Secteur publicinstitutions publiques belges (fédérales & régionales) et institutions européennes.
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Pourcentage du loyer contractuellement assuré en fonction de la durée résiduelle des baux du
portefeuille consolidé?® (en vertu des baux en cours et des baux futurs signés) (en %)

100%
90%
80%
70%
60%

50% —~—
40% _
30% <
20% .l
10% 20:2 SN
0%
o \e) A N 9 O N el P \al © A >
N " < S S o 3 VA i o o g o
A S N T S G G SO G . SO
be)
B % du loyer contractuellement assuré en fonction de I'échéance finale des baux
% du loyer contractuellement assuré en fonction de la premiére échéance des baux
Rendement locatif global
Immeubles disponibles alalocation Immeubles de placement?
30.06.2016 31.12.2015 30.06.2016 31.12.2015
Rendement brut courant 6,19% 6,19 5,87% 5,90%
Rendement brut potentiet* 6,61% 6,58% 6,35% 6,32%

Taux de réversion

[ § GFdzE RS NBOSNEBAZ2Y R2yyS dzyS AYyRAOIGA2Yy RS £ QAYLI O
LRNISTFSdAt S S RQdzyS -dN&ik Bydrs deAngagthé.ZCk Yataf né kieyitss carpte O St dzA
ROQSOSy(idzSt a T dzi deMB et Hu/ni&é&aa dellayersSoMi Ry résiilterailN est basé sur la valeur

f 20 GAGPS SaliAYSS RS& AYYSdzof Sa REFEya € SdzNJ SiGlFd I OGdzSt
dans le portefeuille de Befimmao.

Le taux de réversion des immeuile RA & L2y Aof Sa t I 2 OB,&% ggf rapporSali | 6t A G

-8,41% au 31 décembre 201%)ette évolution est principalement liée a une indexation des loyers en cours de
quelques baux importants.

Les perspectivéd RQ9t w! SINBHSYH5Sa LI2dzNJ £ Sa (GNRAA LINROKIAya
réversiondes loyers. f QSOKSIFyOS RSa ol dzE Sy O2dzNA®

28 Les loyers des années futures sont calculés a partir de la situation actuelle en tenant compte du fait que chaque ladadasa p
LINBEYASNBE SOKSIYyRS G880k 402 gz0d0Sa 6 dB8FFSOGdzSS LI NI NI LILI2 NI +dz f 288N

2% En tenant compte des immeubles en construction ou en développement pour compte propre destinés a étre disponibles @nla locati

% Rendement brut courant = loyers en cours @5 O2 YLINA & OStdza RSa &adaNFIF O0Sa RSet f2dzS8Saz
cours)/valeur actes en mains.

% wSYRSYSYy(l oNbzi LRGSYdasSt I t28SNB Sy O2dz2NBE 6Sy OS QOgcourdhh a OSt dza
augmerté de la valeur locative estimée sur locaux inoccupés/valeur actes en mains.

32 Pour de plus amples informations, veuillez consulter le Rapport Financier Annuel 2015 de Befimmo en pages 68 a 74.
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Taux de réversion des loyers (au 30.06.2016)

Durée moyenne

Loyer en Quote-part des résiduelle Taux de
cours® loyers® pondérée®® réversion®®
(en mil (en %) 1°" break (en %)

(en années)
Bruxelles centre (CBD) 83 220 58,7 6,81 -12,80
Bruxelles décentralisé 5761 4,1 3,12 -6,40
Bruxelles périphérie 9 460 6,7 2,64 1,70
Wallonie 9811 6,9 19,08 -11,43
Flandre 29 165 20,6 10,24 -4,20
Luxembourg ville 4317 3,0 2,86 -2,30
Immeubles disponibles & la locatiol 141733 100,0 8,30 -8,89

33 Le loyer annuel en cours a la date de cléture augmenttoygler futur sur contrats signés au 30 juin 2016, tel que revu par les experts

immobiliers.

La quotepart des loyers est calculée sur la base du loyer annuel en cours au 30 juin 2016.

Durée moyenne pondérée des baux, soit la somme des (loyers aramuetsirs de chaque bail multipliés par la durée restant a courir
2dzaljdzQt tF LINBYASNBE SOKSIyOS RS OS o0FAf0 RAGAASS Uskawtehadt £ 28 SNJ (2
compte des projets en cours.

Taux de réversion t-[(loyer en cours + la valeur locative estimée des surfaces inoccupées)/la valeur locative estimée des surfaces
totales].

34
35

36
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Marchés immobiliers de bureaux®’

Bruxelles
Marché locatif

[ RSYIFLYRS &dNJ tS YINDKS A Y Ya84r1 5h@aNdoussNiizitethierfsenfesire RS 6 dzN
RS f QSESNOAOS wunmcszE O2yiNB aSdzZ SYSyd wmcodnnn Yu | dz
demande provient essentiellement du secteur public (58%volumg.

[ 2NBE RS OS LINBYASNI aSYSaiGNB RS t QfpHrighasmial ©8US impdtanRS Y y RS
depuis 2009. Plusieurs transactions avec le secteur public se sont en effet concrétisées lors du premier semestre

RS HAamc ® ¢ 2 dizé deBkekieganBjuepiojet DR Ligne (3900 m2) au centreville pour y installer

ses bureaux. De plus la ville de Bruxelles prendra en occupation le Centre 58 (renommé Biu@Q@9 m2) et

fI wS3IAS RS& . NGAYSyila IlePdcidad4 appadenamta laYbanqui Beffiis (do@ A Y Y S d;
f QF OG A 2y y | AHdfelgi)y dydjedzént sBuE du céndle. Parmi les autres grandes transactions du

secteur public, citons la prise en occupation du Mérode (Cours St. Mictl750 m2) etdu Black Pearl

(11.013m2) par la Commission Européenne dans le quartier Léopold.

[ S aSOGSdzNI LINAR @S |+ S3AFESYSyid SiS IOGATF adzNJ £ S YI NDOKS
autres, DKV qui a loué 10.394 m? dans le Central Plazerdwe de Bruxelles, Loyens & Loeff qui a pris 7.492 m2

Sy 200dzLJ GA2y RIyad fQAYYSdzoft S t 2 NI §ui RSncld GNaEilgg8UNB y | dz
4.216m2 dans le Triomphe de Befimmo, situé dans laezdécentralisée de Bruxelles.

Marché de développement

Durant le semestre, environ 70.000 m2 de nouveaux bureaux ont été livrés sur le marché dont un seul projet
spéculatif de 4.000 m2, qui est entretemps déja loué a la Région de BruRelteimle Bien que prudents, les
développeurs retourant vers le marché de facon sélective et dans les meilleurs quartiers du centre. Le nombre

de projets spéculatifs reste néanmoins faible, pour 2016 et 2€dspectivementl70.000m2 et 150600 m?2

RQS&LI O0OSa RS 0dz2NBI dzE & 2 y (i méniBEBIMRAzArojetsdzpétufatlis. A EvMISK S R 2 vy
de projets «sur mesure » est actuellement prépondérante sur le marché des nouveaux immeubles.

Seulemen58: RS& 06dzNBI dzE @I OFyia &dzNJ €S YINOKS &2y Rdz yAL
pourcentage se situait entre 20% et 25% du stock vacant. A terme, le volume limité de projets spéculatifs

L2 dzNNI Ad R2y O SYy3aSyRNBNI dzy @NI A YIyljdzS RQAYYSdzft Sa R
particulierement dans le CBD.

Vacance locative

La tendance a une diminution du taux de vacance se pousitit RSLJdzAa €S RSo6dzi RS f QlFyysS
pour la premiére fois depui®008 endessous de 10%. Au 30 juin 2016, la vac&ngeO | (i A & 9,6% P&t § OS
rapporta10,10% au 3Hécembye 2015

Dans le « Central Business District » on constate un taux de vacance moyeb2de En particulier, on

enregistre des taux de vacance de 5,39% dans le quartier Léopold et de 5,70% dans le quartier Nord. Dans ce
dernier quartier, on peut néanmoin & QF G G SYRNB t dzyS I+ dzZ3YSyidlFdA2y Rdz 41
yySS& Rdz FIAG RQAYLERNIIYyG& ol dzE ljdzA @ASYyySyid -+t t SdzNJ
ville fait encore mieux avec 5,12%, soit un retour vers les niveauaadmce qui étaient courants avant la crise.

Par contre, les marchés décentralisés et de périphérie restent encore sous pression avec des taux de vacance de
respectivementl2,51% et22,5%%6.

37 Source CBRE 30 juin 2016.
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La diminutiongénéralede la vacancees derniéres annéesst due a laombinaisorR Qdzy’ S LJ NIi RS f I ¥FI

ddz2NJ £ S YI NOKS RS y2dz8StdzE AYYSdzmoft Sa aLISOdzZ | GAFa Sid F
structurellement vides vers une réaffectation en résidentiel, hotels ou maisons de Ep@921642.700 m2 de

bureaux ontdéja été reconvertis. La plupart des reconversions ont eu lieu dans la zone décentralisée de
Bruxelles, par contre, un nombre limité de reconversions ont également ewéins des quartiers tels que le

quartier Léopold et le quéer Nord.

Valeurs locatives

Le « prime rent » est resté stable au codissemestr& aS YFAYyiSylyd t wHyp € LI N
L2YRSNBA a$S aAGdzsSSyd b dzy yA@Skdz RS mpn € LI N Yud 5
concessions accordées aux locataires dans des immeubles existants restent stables, quoique relativement
élevées, surtoutlans les marchés décentralisés etpgiphérie.

En général, les surfaces encore disponibles sur le marché sont de « GfasdeoB « & ». Le manque
RQAYYSdzof S&Gade Ao»>dzNFIS®RE I G SYSy RA &L YA O fisd dconoiigilyNI A (1 X ¢
soutenir les valeurs locatives.

March® © | 6investissement

AucourlRdz LINBYA S NJ & S \f@ & D NAB’{\ R ﬁiéféfg]%@ié&m@f@lés de bureaux a Bruxelles,

contre509 millions lorsdULINE YA SNJ aSYSauNE RS f QSESNDAOS HAaMp

Notons entre autres

Aftl @SytGS RS fQotfALAS . dzAf;RAY3I o6ljdzk NOASNI b2NRO LI NJ
fQFOljdZAaAdAzy RS Q! aGN2 ¢ 26 SN anjmimtaiddd 1S NnilioBs2 LJ2 f R0 LI
f @SyiS RS fQoyiNBLAAY®Sal{ LA dzRHzNY 9 YRV ERFG RS[ 8Bny

f QFL OljdzA aAiGA2y RS tQAYYSdzotS . fFO1 t SI Nhiliodosk dzh NI A SNJ |
A ¢NRdz@l ljdzA | | Oljdzaia £S b2NRAO | 2dzAS plidzZ NIASNI [ S2LJ2
AfQlI Ol ®Sax@AXYYWSdzot S / 2NISYoSNABK tm LI N w201 aLINAy 3 L2

> > >

Les rendements des immeublds CBD, loués desbaux conventionnels (3/6/9 dans la catégoriprime ») ont
encorelégérementbaiss& et se situent aux alentours d&a Lediens de méme type mais loués a long terme
a des locataires de rating élevé se valorisent quant a eux a des rendements largertEssens de 5%, de
f Q2NRNBE RS m:o

38  Grade B age des immeubles entre 5 et 10 ans.
3% Grade C age des immeublede plusde 10 ans.
40 Grade A age des immeubles entre 0 et 5 ans.
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Grand-Duché de Luxembourg
Marché locatif

La demande de surfaces de bureaux au Luxembourg a atteiniveausolidede 124.000m? lors du premier
dSYS&aiUNB RS ft QSESNDAOS Hnmc O2yiGNB yEywRinypO S uR @ diy S INGNER
take-up constatée en 2015 semble donc se poursuivre méme si la Coimmisaropéenne a été absenthi

marchéenh nmc ® [ 2NE RS OS LINBYASNI 4aSYSaiNB RS ft QSESNDAOS:
locataires du secteur Banking & Finance.

Marché de développement

En 2016 le pipeline de développement reste limité par rapport aux derniéres années. Environ 97.000 m2 sont
planifiés a étre livrés sur le marché dont seulement 33.000 m2 de projets spéculatifs.

Vacance locative

[ § G dzZE RS énlmdyenféiSs,5% SUBIE rhadidié Luxembourg et reste donc inchangé par rapport
au 31 décembre 2015.

Valeurs locatives

AAAAA

5Fya OSGGS aAiailddza GAzy RS YIFINDKS €S LINAYS NByild aqQstsgs
du Kirchberg et de I&are.

March® © | 6investissement | uxembourgeois

Aucoursdusemestreprés80OYAf f A2y a € 2yG SGS Ay dSaemmilidsélosYYSdzf S
du premier semestre de 261

Les rendements rencontrés pour des baux « classiques » (3/6/9) se sinelessous de %. Des rendements
plus bas ont été constatés pour des immeubles de bureaux loués a plus long terme

Les investisseurs marquent en effet leur préférence pour des inbhasuoués a long terme a des rendements
NBO2NR® ¢2dziSFTF2Aasx Afa aQAyGSNBaaSyd s3rtSySyid t RSa
L2 dz@2 ANJ LINEFAGSNI Rdz YIFyljdzS§ RS &adzaN¥FIF O0Sa AYYSRWk GSYSy
RS OS LINBYASNI aSYSaiNB RS f QS Eifdiassedartainsnimeublgs@ifuasi A a a Sd
en périphérie.
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Conclusions de | 6expert 1 mmobilier

ldz / 2y&aSAt RQIFIRYAYAAGNIGA2y RS . STAYYZ2 {!
Parc Goemaere Chaussée de Wavre 1945, 1160 Bruxelles

Mesdames, Messieurs,

Concerne : Evaluation du portefeuille immobilier de Befimmo au 30 juin 2016.

Contexte

Conformément au Chapitre Il Section F de la Loi relative aux Sociétés Immobilieres RéglementéedZBidpau4,

Befimmo a fait procéder au 30 juin 2016 & une expertise indépendante de son patrimoine immobilier. Nous nous sommes

OKI NES&a RS NBIFfAASNI f QSELISNIAAS RS fF LINIGAS Rdz LR NISTSdz
longg 2dz LR GSYGAStEtSYSyid f2y3a GSN¥S& (FyRA& 1jdzS fSa aSNIDA(
L2 dzNJ £ QSELISNIAES RS 1 LI NIGAS Rdz LRNISFSdAttS RQAYYSdzmt S
classique 3/6/9. Nau | @2y a Sy 2dziNB NBlFIfAasS I O2yaz2ftARFiAZ2Yy RSa
présentées eapres.

w2ySa [Fy3a [F{lttS Sad FOGAGS Sy .StaAAIjdz2S RSLIHzZA & wmdcp Si
ASNDA ORI RIS ORSE /. w9 =+l fdd GAz2ya { SNBAOSaA AYRAILdzZSy i RAALR
immobiliers sur lesquels opérent Befimmo et Fedimmo ainsi que la qualification professionnelle nécessaire pour réaliser la
valorisation. La missiored experts mandatés a été réalisée en toute indépendance.

{St2y fQdzal3Ss y20NB YAaairzy Sad NBIFIfA&ASS adNJ fl o6lasS RS
fQSilaG t20FGAFs tS&a OKINBS& Si alseérmifsiquetouBadieltid iantd NJ £ S
influencer la valeur des immeubles. Nous supposons ces renseignements exacts et complets. Tel que précisé de maniére
SELX AOAGS RI ya y2&-ciNéchipemEnten &icuGedharfieczking axBeylia la dd&itdzsiructurelle

et technique des immeubles, ni une analyse de la présence éventuelle de matériaux nocifs. Ces éléments sont bien connus

de Befimmo qui gére son patrimoine de maniere professionnelle et procéde & une due diligence techniugigque avant

acquisition de chaque immeuble.

Opinion
[ OFtSdN) RQAy@SadraaasSYSyid LISdzi siNBE RSFAYAS 02YYS sSilyi
SYGiNB LI NIASAE LINFIAGSYSY(l AyT2RINSOEGRYSIRORZAOGYVAY yRSA T TN

du portefeuille.

Pour nos évaluations, nous avons adopté une approche statique de capitalisation. Nous effectuons également un contréle
en termes de prix par m2.

La capitalisation statique se fait sous laf&@m RS ¢ ¢SN¥Y YR wWS@SNERAZ2Y nod [ QST f dz
RAAGAYOGSa Y €S NBQGSydz  OGdzSts o0FasS adaNJ €S 28 3NAuO2y NI O
contrat, la valeur locative estimée (VLE) est capéal a perpétuité et actualisée. Il est a noter que cette méthode

RQS@Il tdz GA2Yy | LILX AljdzS dzy Ydz GALX AOF iSdzNJ | dzE 28 SNA I OGdzSt
marché.

Le multiplicateur fluctue en raison des rendements exiggr les investisseurs pour ce type de bien et cette localisation. Ce
rendement refléte les risques intrinséques du secteur (futur chdmage locatif, risques de crédit, obligations de maintenance,
etc.). Quand il y a des facteurs inhabituels et spécifigudsen, une correction explicite est appliquée, comme par exemple

A nonNB OdzZLISN} iA2y RS OKINHSa 2dz RS GlFESa Ff2NR [jdZQAf S&
A GNJ @I dzE RS NBY2@F A2y 2dz RS NB LI NdardnkirdeyesenyldgadifS 4 & | A NB &
A autres frais exceptionnels.

i dz
£ f
Il est important de comprendre la distinction entre cette approche de « capitalisation » et la méthode dé®wash

I Oldzr t AaSa 2G f1I ONRAAAal yOS TififiledzIa poBriconsequangefdud leshtauy &2y U
RQI Oldzr t Aal GA2y RI-6ds (D2 Sctugliges soazblis Zlevgs queJes réridemints utilisés dans une
capitalisation statique.

[ 4 NBYRSYSyida LINAR&A Sy O2YLIGS az2yd ol asSa &dNJ f QSELISNA Sy
transactions comparables qui ont été réalisées. Les facteurs du marché qui déterminent le rendement peuvent étre
nombreux etdifférentsselonle @ LIS RQlI OKSG SdzNAS YIAa (eLAljdzSYSyid t5a ONRGSI
Rdz £t 20 GFANB Si fI Rd2NBS Rdz 6l Afx fI t20FfA&l A%y Rdz 6AS
st i RQSYy i NRd(agheitentra sijaceSbFutes ddrettes, ratio de parking).

l'dz FAYLFLEZ 0QSad €S 2Sdz RS tQ2FFNB SiG 1 RSYFYRS RlIya tS
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5Qdzy LRAYG RS @GdzS O02YLIFot S Lk dzNJ  Drémen aukréicieivt NGIFRSR S & S
0o

f Qdzal 3S S&id RQdziAft A&ASNIfI 2dzadGS @Ft SdzNJ 6 FI AN @drst dzS n
(BEAMA) du 8 février 20086, la juste valeur peut étre obtenue par déduction des coltssietiamde 2,5% de la valeur
RQAY@SaiAaasSYSyid LRdz2NJ RSa AYYSdzomtSa RS LXdza RS wHopnndnnn

t Hopnnodnnn €3 £S& RNRBAGA t RSRAZANB a2y is.RS wmm: 2dz RS MH3
{dzNJ £ o6l &S RSa&a NBYIFNJjdzS&a FFAGSE | dzE LI N} AN} LIKSE LINBOSRSY
AYY20Af ASN) O2y a2t ARS RS . SFTAYY2 |dz on 2dzZAy Hnamc aQSfts@gsS ¢

2.488.421.00@
(DEUX MILLIARDS QUATRE CENT QUIAGRBUIT MILLIONSUATRE CENT VINGT ET UN MILLE EUROS);
O0S Y2yidlyld O2YLINBylyd tF @FfSdNJ RQAYy@SaiArAaasSySyid RSa AYY!
La valel:lr probable de réalisation dq patrimoipe immobilier consplidé de Befimmo au 30 juin 2016 correspondatd a la j
Gt SdzNJ 6 ¢ FF AN G fdzS nv aQSuloft ANAU &L
2.426.660.398&
DEUX MILLIARDS QUATRE UIRIGASIXMILLIONS SIX CENT SOIXANTE MILLE TROIS CENTHUDNANRBS);

ce montant comprenant la juste valeur des immeubles évalués par CBRE Valuations Services.

SurOSGGS o0lrasSz €S NBYRSYSyd t20FGAF 3It20lf &dNJ f28SN) Sy 02
a 6,19% et le rendement locatif global sur loyer en cours plus la valeur locative estimée sur locaux inoccupés, reste a 6,61%

sur @ méme portefeuille.

[ S4 AYYSdzotSa RA&ALRYAOGESa t 1 t20FGA2y 2yl dzy GFdzE RQ20
RQAYYSdzot Sa RS LXIOSYSyld aQSialFofAd £ dHINy: @

A ce jour, la moyenne du niveau des loyers percusootractuelsest supérieure de 889% a la valeur locative normale

estimée pour le portefeuille des immeubles disponibles a la location

Le patrimoine est réparti comme suit :

Bureaux Juste valeur ( (en %)

Immeubles disponibles a la location 2231,6 92,0%
Bruxelles Central Business District 12245 50,5%
Bruxelles décentralisé 90,4 3,7%
Bruxelles périphérie 147,0 6,1%
Wallonie 191,4 7,9%
Flandre 490,5 20,2%
Luxembourg ville 87,8 3,6%

Immeubles en construction ou en développement pc 195.1 8.0%

compte propre, destinés & étre disponibles a la locat
Immeubles détenus en vue de la vente

Total 2 426,7 100%

b2dzda @2dzd LINA2ya RQIINBSNE aSaRIYS&:r aS&aaASdNBEI f QSELINSB.
Bruxelles, le 30 juin 2016.

R.P. Scrivener FRICS

National Director

Head of Valuation and Consulting
Pour Jones Lang LaSalle
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RESPONSABILITE SQ@&IE

Befimmoa intégré au sein de sa stratégie et traduit dans son mode de fonctionnement quotidien les principes
de la Responsabilité Sociétale, que ce soit au niveau environnemental, économique ou social. Elle a construit au
fil des années une stratégie en matiere Besponsabilité Sociétale axée sur les thématiques considérées comme
importantes pour Befimmo ainsi que pour ses parties prenantes.

Befimmopoursuit depuis 2018zy LINP OS&dadza RS RAIf 23dzS NBOMNNBYylH | @
@dzS RQdz2dNI HiNgfy O2yiGAydzS RS az2y LRaAlA2yySYSyid Sy i
I NBFftAasS al YFGNROS RS YIFGSNRIFIEAGS ljdzA | LISN¥YAa R
tout en mettant des priorités, des défisigronnementaux, économiques et sociaux regroupés dans 4 grands
GKsYSa Y f QSy @A NERYy Yy S Yo&ajaiies et la goyiverSaincdzA 4 dpanseiaBes dédd est Ssyuiiéa
par des actions concrétes ainsi que des objectifs qualitatifs et quantjtdétsits de facon exhaustive dans son
Programme Responsabilité SociéfaldQ S1j dBIJS. SFAYY23X &Q200dz2)S RS &adzi ON
O2yONB(Sa LlzofASSa RIyad OS tNRBINIYYS | FAY RQIFGGSAYR

25

X

Concretement, Befimmo continue ses effode diminution des consommations énergétiques (gaz, électricité
et eau) et de production des déchets au travers, entre autres, des investissementgmees dans ses
immeubles en améliorant le score des certifications BREEANSk et en sensibilisa et inspirant ses
locataires.

58 L) dzas RSLMzAa tS RSodzi RS t QSESNOAOS:ET . STAYY2 LJ2dzN
f OQSljdzAf AGNE SYydiNB aSad8 RAFFSNByYy(ISa LINIASE LINBylyidSa
notammentSy (i NJ @ I ameélibratighdie sén dzivirofin@ment de travail en vue de répondre au mieux aux

besoins de son équip€e projetd Q A Y (ads AndEflelRon globakur lemode detravail et son évolutionlLes

travaux débuteront fin juillet et séermineront dans le courant du mois de novembre. Pour de plus amples
informations, veuillez consultde site internet de Befimmohttp://www.befimmo.be/fr/befimmo-demenaye-
ou-du-moinstemporairement

Considérer la Responsabilité Sociétale comme un axe stratégique, revient pour Befimmo a saisir des
2L NI dzyAGSa LIRdzNJ I YSTA2NBNI aSa LISNF2NXYI yOSaémblsid +FAyaa
de ses partieprenantes.

Parties prenantes externes - questionnaires

¢2dzi O2YYS 834 IyysSa LINBOSRSyidSazr .STAYY2 | LI NIGAOA
rapportage des émissions carbones liées a ses activités en répondant au questionnai@adhor Disclosure

Project %2,

De plus, Befimmo a également répondu au questionnaire de « GlobdE&atd Sustainability Benchmaxk.

41 La matrice de matérialité, les thématiques prioritaires, les attentes des parties prenantes et le Programme Responsadtiite &
Befimmo sont publiés sur le site internet de la Sociétenw.befimmo.be

42 www.cdproject.net
43 https://www.gresb.com
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RAPPORT FINANCIER

C2yR& LINRPLINBa | GaGNX
+Ff SdzNJ Ay G NRyas |l dzS
9tw! b!x 0SSy e LI N
9tw! bbb!+ 6Sy € LI

odzl 6f S& | dzE
0SYy € LJ NJ I«
FOGA2Y D

NI I QliA2y0

Co(t moyen annualisé de financeméhien %)
Durée moyenne pondérée de la dette (en années)
Ratio d'endettement selon I'Arrété royal (en %)
Loanto-value (en %)

Nombre d'actions émises

Nombre d'actions non détenues par le groupe

Nombremoyen d'actions non détenues par le groupe pendant la péri

wS a dz
w S a dz
9t w!

ik
it

ySi
ySi
SINyAy3Ia

0SYy € LI NI FOGAZ2YD
O2dzNI yi 6Sy € LI NJ
0SYy € LI NI IFOGA2YI

Return sur fondpropres’6 Sy € 0
Return sur fonds proprés(en %)

44
45
46
47

Marge et colt des couvertures inclus.

Calculé sur une période denfois.

30.06.2016
125284
54,482
55,60
53,65
2,23/6°
3,84
48,53%
45,64%

30.06.2016
(6 mois)

23021 293
23 021 293
23 021 293
0,41

1,89

1,89

2,22
4,10%

Loanto-value («LTW) : [(dettes financiéres nominalegrésorerie)/juste valeur du portefeuille].

Calculé sur une période d& mois se terminant a la cléture du semestre, en tenant compte du réinvestissement du dividende brut et

de la participation au dividende optionnel.

31.12.2015

1265,29
54,96
54,91
54,30
2,66%
3,99
48,37%
45,66%

30.06.2015
(6 mois)

22 673 609
22138 280
22138 280
2,47

2,00

1,95

3,83
7,14%
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Structure financiére
Financements réalisés

Dans le cadre de son programme global de financement, Befimmo a, au cours du premier s@fistréalisé
plusieurs opérations.

Ellea:
A renégociéetprolongédzy S t A3y S o6FyOFANBE LRNIFYyGd adzNJ dzy Y2yial yi
Aarays RSdzE tA3ySa RS FAYIYOSYSyd ol yOIeNBa LIk dzNJ dzy

ANBFIfAAS dzy LI I OSYSYyd LINA@S RS RSGGS LRdzNI dzy Y2y il yi
Sur cette base, et toutes autres chosesstant égales par ailleurs, lao@été a couvert ses besoins de

financement2 dza lj dzQt I FTAY YI NRA HAMT D

Echéances des engagements financiers par trimestre (au 30.06.2016)

250

200

100

50

(en millions €)
[ary
Ln
=] =]
Q32016 ——
I
Q42017 S—————
Q1 2018 ———
02 2019 I
032019 I
Q4 2019
(2 2020 FEE———
QA 20200
Q12021 T———————

02 2021 ————

Q320211

Q2 2022 EE———

32022

Q4 2016 1
Q12017 1
Q2 2017
Q32017 m
Q2 2018 1
Q3 2018 weem
Q4 2018 =
Q12019 1
Q1 2020 1
Q3 2020 m—
Q4 2021
Q1 2022 |
Q4 2022 n
Q12023 1
Q2 2023
Q32023 m
Q42023 n
Q12024 1
Q2 2024

03 2024 W=
Q4 2024 1
Q12025 1
Q2 2025

Q3 2025
Q4 2025 =
Q12026 1
Q2 2026
032026 m
Q4 2026

Echéances refinancées
Retail Bond
Endettement bancaire
USPP/EUPP

Principales caractéristiques de la structure financiére

Au 30 juin 20186, les principales caractéristiques de la structure financiere de Befimmo sont les suivantes:

A des financements confirmés pour un montant totdé 1.361,8 milionse = dziAf AasSa t 0O2yO0d
1107 YAt t A2ya ed [ S @2fdzyS RSa ftA3dySa yzy dziaAftArassSa
établis par la Société, considérant les échéances des financements et les engagements de

NBY2@FGA2YyKkRQlIOljdZAaA A2y LINB@dza LI2dz2NJ £ Sa FyysSSa t @
dzy NI G A2 RQ886RE (par Byppbriyai8, FHB au 31 décembre 2015) ;
un ratio LTV dd5,644* (par rapport a 45,66% au 31 décembre 2015) ;

> >

8 S NriA2 RQSYRSGGSYSyid Said OIFtOdad S O2yF2N¥SYSyd t Q! NN GS Neelt
4 Loanto-value (« LV ») = [(dettes financieres nominalasésorerie)/juste valeur du portefeuille].
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A une durée moyenne pondérée de la dette 8i@4années ;

A un colt moyenannualiséeRS FAY Il yOSYSyid oYIFINBS SiG O2 Hip3vsGrde 02 dzdSN
semestre;

A des dettes a taux fixes (IRS inclus) p@ly#%o du total de la dettse comparant &2,®6au 30 juin 2015

[ QF 3SyO0S RS y2idlGdA2y {dFyRINR 3 t22NRa I O2y FANNSI f !
la dette long terme de Befimmo et le rating2/a la dette court terme.

' TAY RS NBRdAZANB S O2HiG RS aSa WSy RGO SOYASyI(Siza . RSSF AlYNGR
Y2yGlyd ljdza LSdzi FGGSAYRNSB Fdz YFEAYdZY cnn YAffAZ2Yy&a ¢
O2dzNI GSNXYS t 02y OdzNNBYyOS RS opm YAffA2yaYikf SL2 YR dadp |
Ce programme dispose, pour les émissions a court terme, de lignes deupambnstituées par les différentes

lignes de financement mises en place. La documentation de ce programme couvre également une partie des
placements privés européens de dette.

Couver t ure du risque de taux doéint®r°t et de c

[ LR2fAGALdzS RS O02dz@SNIidzNB Rdz NA&ldzS RS GFdzE RQAY G SNJ
ddzNJ dzy K2NRT 2y RS wmn lFyaod [S& 202SO0GATa réibs. Leédhoixy A aS Sy
des instruments et de leur niveau est fondé sur une analyse des prévisions de taux de différentes banques
O2yadz 1SSa SG RQdzy FINDBAGNI IS SyiaNB €S O2HiG RS f QAyadN
le biais de sa pdigue de couverture, la Société se fixe un objectif de limitation des variations des charges
FAYFLYOASNBa RIya S OFRNB RSa 020Sylyidia SEArAaGlyGaz |
paiement du dividende prévisionnel.

Befimmo détienturLJ2 NI STFSdzA f £ S RQAYyaldNHzySyda RS 02dzSNIdzZNB 0A0
CAP et de COLLRRainsi que (ii) du risque de cours de change sur son placement privé obligataire a taux fixe
aux EtatdUnis (USPP) par la détention de Cross Quyr&waps.

[ LRtAGALdzS YA&AS Sy LX I OS LISNXYSG RS LINRBTFAGSNE &dzNJ dzy
période de basse conjoncture, tout en limitant la volatilité des charges financiéres par la fixation des taux sur le

42t RS RBGIEIOSWR 0a2Ald RANBOGSYSyd LINIEF YAaAasS Sy LilI OS
RQAYyaiGNHzySyia RS O02dz@SNIdzZNBE RS G(Ge8LS Lw{o®d [ QAYLI OG RS
également atténué par les instruments deuverture de type optionnel (CAP). Cette structure de couverture et

RS FAYIyOSYSyd ONBS dzyS aAidz 64A2y RlIya flljdzSttS €S N
RQAYGSNEG@

[ QSyaSyYyotS RS& AyaidNHzySyda ds youvedfule GeR00@IAUNZD fBin 2016. L2 OA S S

NI G§A2 RS O2dz@SNIdzNB NB &GS & dzLIS NA281@iNdludet sypéfieur & B8086lj dzQ | dz |
2 dz3 |j dmexiendetrimestre de2020inclus

Dans le cadre de sa politique de couverture, la Socig¢t®eédé durant le semestre a la mise en place deux IRS
LI2NIFyd &dzNJ dzy y2GA2yySt RS pp YAftAz2yada e€ | @SO dzyS Yl

0 [ 42dzZAONRALIIAZ2Y RS /h[[!'w LISN¥SG RS fAYAGSNI f QAYLI Odgenebt f | KI dza 3
de payer un taux minimum (FLOOR).
51 Ratio de couverture = (dettes nominales a taux fixes + notiote® IRS et CAP)/dette totale.
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Evolution du portefeuille de couverture et des financements a taux fixes existants (au 30.06.2016)

1400
1200 ~
1000 ’d{/\/\/ Financements & taux fixe (incl. IRS)
G“ \/\ — FLOOR
w p— e —
2 800 = N/ — cap
% —— Endettement réel et previsionnel
5 600
400
200 ~
0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Moyenne 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
annuelle
’}‘OS“O“”e'Y“ 366 264 190 94 47 20 - - ; ;
CAP 0Sy
Taux moyen 14996 138% 1,32% 0,83% 0,87% 1,15% 1,15% - - -
(en %)
’,\‘Oéi"“”e'w\f 70 51 50 22 20 20 - - ; ;
FLOOR oSy
Tauxmoyen o994 072% 0,71% 0,57% 0,55% 0,55% 0,55% - - -
(en %)
Notionnel 741 723 767 692 604 556 503 446 304 150
68y YAt

Taux moyeP? 1219 1,06% 1,01% 1,03% 1,09% 1,07% 1,00% 091% 0,92% 0,98%
(en %)

52 Taux fixe moyen hors marge de crédit.
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Résultats financiers

Val eur de | 6actif net au 30 juin 2016
l'dz on 2dzAy HnamcXI €I @t SdzNJ (12®B4Y3 t RS 2fyal @A T ySid RS

[ I @FtSdzNJ Ay ( NR §44BcFPOISNB QG A Y X G LIRBY R L2 NI + pnXdc €

Nombre d'actions

(en mill (en G pal nondétenues parle
groupe
Valeur intrinseque au 31 décembre 2015 1 265,29 54,96 23021 293
Solde de dividende de I'exercice 2015 -19.80

(distribué en mai 2016)
Résultat au 30 juin 2016 9,35
Autres éléments du résultat globaécarts

actuariels sur obligations de pension -2,00

Valeur intrinséque au 30 juin 2016 125284 54,42 23 021 293
30.06.2016 31.12.2015

9tw! Db!zx 0SSy € LI N 55,60 54,91

9t w! Dbbb!+ 6Sy € L} 53,65 54,30

[ Sa YSGK2RSa RS OF t Odz« RS f Qot w! b!'+ SG bbb!+ az2yid RS
Befimmo (vww.befimmo.bé.

B[ Sa O02YLIiSa aSySadNraSta F2yid fQ202Sd0 RQdzyS NBE@GdzS tAYAUSS
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Evolution des résultats

Compte de résultats consolidé synthétique
(en milliers )
Résultat locatif net
Charges immobilieres nettes
Résultat d'exploitation des immeubles
Frais généraux
Autres revenus et charges d'exploitation
Résultat d'exploitation avant résultat sur portefeuille
Marge opérationnelle
Résultat sur vente d'immeubles de placement

Résultatimmobilier net

Résultat financier
(hors variations de la juste valeur des actifs et passifs financiers)

Impbts

Résultat net avant variations de la juste valeur des immeubles
de placement et des actifs giassifs financiers

Variations de la juste valeur des immeubles de placement

Variations de la juste valeur des actifs et passifs financiers

Variations de la juste valeur des immeubles de placement
et desactifs et passifs financiers

Résultat net
Résultat net courant
EPRA earnings

wSadzZ GFid ySi 68y e LI NI FOGA2YD

wSadzZ GG ySd 02dNI yid 6Sy e LI N

EPRAST NYyAy3a 63y € LIN FOGAZ2Yy0

30.06.2016
67 984

-8 372

59 612

-4 226
-162

55 224
812%

12

55 236

-11 134
-590

43 512

-5 791
-28 372

-34 163

9 348
43 512
43 499

041
1,89
1,89

30.06.2015
71 000

-7 294

63 706
4119

-1 448

58 139
819%
971

59 110

-14 566
-633

43911

-1 083
11 890

10 806

54 718
44 175
43 203

247

2,00
195

| 36



RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL 2016 ARAPPORT DE GESTION INTERMEDIAIRE

Evénements modifiant le périmétre de la Société

[ S LISNAYSGNB RS f1I {20)\$u$ I SG4S Y2RAFAS RdzNI yi fSa
f QAYYSdzo t S /LKs,:fy@I(')j ZAAAGA2Y 3INYRAzSE €S RS  dhaaYSdzt S
GNRPAAASYS GNRAYSAGNB RS t QSESNDAOSUL ®

[ O2YLI NIAazy RSa R2yysSSa LINIFOGA2Yy Sad LI NI IAEE SdzN
en circulation (placenm privé de 535.329 actions en novembre 2015 et création de 347a68dns dans le
cadre du dividende optionnel en décembre 2015).

Analyse du résultat net

Le compte de résultats consolidé synthétique reprend les données publiées au 30 juip 2016y I t @ aS RS NB 3
est basée sur une comparaison avec les données du premier semestre 2015.

Lesrevenus locatifeen «like-for-like »** sont quasiment stables®,31%).

La baisse du résultat locatif netée =y YAt £ A2y € 06 K 2g&litéad¥ L BilioneRdz Ijf dkAd 43 &S

annulé au niveades aitres revenus et charges d'exploitatiors & Q $ripdiphldnipraipr:

A IQAYYS@amarBqui T A G £ LINBAaSYyld tQ202Si RQdzyS NBy2gLdAzy
f QS E S ND nyé&aitmmloygr e 0/ fition € ;

AIS FI #ZDdH &R YRSYYAGS RS RSLI NI I yriilioOd LISdzy @2 dzI$E SR &y INIK
aSYSaiNB RS t QSESNODAOS HnmpO®

Lescharges immobiliéres nettepassentdet 20 YAfyI@y ¥ ¥A&IdARY abreIm YATEA2Y ¢
NF LILI2ZNIG £ €F YsYS LISNA2RS RS uwnmpoe /SiGdGS $®2fdz 2y Sz

f 2NBE Rdz LINBYASNI aSYS&GNB RS f QSESNOAOS wHnanwmpZ Rdeys
augmertation du nombre de baux signés au cours du semestre, les frais commerciaux sont en légére hausse par

NI LILI2NI t fF YsYS LISNA2RS RS fQly RSNYASNY [ Sa | dzi N
immobilieres nettes sont en ligne avec les perspesi

LesfraisgénérauNB & 6 Sy i adl of S& LI NJ NI LILI2NIG t fF YsYS LISNA2RS

LeNBadzZ GF G RQSELX 2A G (A2 \6stdedlbryen balde ez o | YOA B0\ YL Neli S6F S dz/
Lavariation de la juste valeur des immeubles de panent 6 Sy RSK2N& Rdz Y2y dlyd RS
investissements etu désinvestissement a Q S-5,8 @ifiorsk 602229%) $ur le semestre, contre
-1,1millione ¢ -B,@5%)isur les six premiers mois de 2015.

Lerésultat financier réalisé(hors variations de la juste valeur des actifs et passifs financiers) est en forte
amélioration etpassedaan ¢ YAf f A2y & € | dz LINGBIYM SYNI faf SAY2Syaal NS  FRdZ LN
RS Hnanmcd /SGGS FYSEA2NI A2y PafedmentparlaMdsSexdu tAuk fixe yioPen s NB & 2
hors marge de la Société suitmtre autresau remboursement du tetailbondn RS mmn YAff A2y a ¢
terme en décembre 2015.

Lavariation de la juste valeur des actifs et passifs financiest de-28,4millionse O2y i NB bmMmIdp YA f
les six premiers mois de 2015. La juste valeur des instruments financiers (principalement les IRS,
-25,5millionse 0= | OljdzA & Rl ya t S Ol RNSla Fo8étéf aété hdgdtivernantpadrse RS 02 dz
LI NJ £ o0FA&&aS AYLRNIFIYGS RSa (lFdzE RQAYGISNBGa Yz2éSya S
[ QSyasSyYoft S RSa-dsdushitSagparaitre b iedhlfatanet @eAdndlionse | dz on 2dzAy HAM
NF LILI2NI £ pnXTt YAffA2Ya € tdz on 2dZAy HAamMp®

5 Le périmétre du dke-for-like » est calculé sur base de la définition EPRA et exclut le lissage des gratuités.
5% Pour de plus amples informationgeuillez consulter les pages 33 et ce Rapport Financier Semestriel.
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[ Qot WV A$HE Sad adlofNg NI LHLGZNI Yiduf i phehigr S¥mebtfe 2025/ Gompte
G§Sydz RS tQldzAYSyYydliA2y Rdz y2YONB Y2eSy RQlIOGAz2zya Sy (
'dz on 2dzZAy Hnamc LOjUNI2MME. LILI2ZNG t mMZIdp € Fdz o

Bilan consolidé synthétique

(en millions Q) 30.06.2016 31.12.2015
Immeubles de placement et détenus en vue de la vente 2 426,7 2 388,3
Autres actifs 105,0 1119
Total actifs 25317 2500,2
Capitaux propres 1252,8 1265,3
Dettesfinanciéeres 1139,0 1123,9
non courant 568,4 659,4
courant 570,6 464,5
Autres dettes 139,8 111,0
Total capitaux propres & passifs 25317 2 500,2
LTV 45,64% 45,66%

Les dettes financiéres courantes sont principalement constituées

A de billets de trésorerie & court terme (pour 3¥IA f t A2y a e0X LJ2dzNJ f SaljdzSta €I
bancaires confirmées supérieures a un an pour en assurer leupack

A du«retailbondn 6 LJ2 dzZNJ MmcH YA f A 2 yuisera emb®wsk an aBiy2017.GNRA f Hamm S

La variation de la juste valeur des immeubles de placement est principalement liée aux investissements effectués
dans le portefeuille. Les investissements ont également eu comme impact une légére augmentation des dettes
financiéres.

Les autres passifs ont principalement été impactés par la revalorisation des instruments financiers de
couvertures.
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EPRA BESHRACTICES

Indicateurs EPRA
EPRA earnings

EPRA cost ratio

(i) EPRA
Net Initial Yield
(NI1Y)

(i) EPRA
Toppedup NIY

EPRA
Likefor-Like
Net Rental
Growth

Indicateurs EPRA
EPRA NAV

EPRA NNNAV

EPRA
Vacancy Rate

Définitions EPRA®

Recurring earnings from core
operational activities

Ratio of overhead and operating
expenses omross rental income

Annualised rental incontébased on
the cash rents passing at the balanc
sheet date, less nerecoverable
property operating expenses, divider
by the market value of the property,
increased with (estimated)
purchasers' costs

Thismeasure incorporates an
adjustment to the EPRA NIY in
respect of the expiration of rerfree
periods (or other unexpired lease
incentives such as discounted rent
periods and step rents)

Likefor-like net rental growth
compares the growth of the net
rental income of the portfolio that
has been consistently in operation,
and not under development, during
the two full preceding periods that
are described

Définitions EPRA%®

Net Asset Value adjusted to include
properties and other investment
interests at fair value and to exclude
certain items not expected to
crystallise in a long term investment
property business model

EPRA NAYV adjusted to include the fi
values of

(i) financial instruments, (ii) debt and
(iii) deferred taxes

Estimated Market Rental Value (ER)
of vacant space divided by ERV of tt
whole portfolio

56
57

58

Sy YAf

Sy € L3}
Charges sur vide
inclues

Charges sur vide
exclues

en %

en %

en %

Sy YAhft

Sy € L3
Sy YAhAft
Sy € LI}
en %

30.06.2016
43 499
1,89
18,88%
14,69%

5,7%%

5,88%

-0,49%

30.06.2016

1280076
55,60

1234 987
53,65

6,88%

30.06.2015
43 203
1,95
16,32%
11,63%

5,738

5,838

-0,49%

31.12.2015

1264109
54,91

1250007
54,30

6,35%

Source: EPRA Best Practices\(.epra.con). Les définitions demeurent en anglais telles que définies a l'origine par 'lEPRA.

Pour Befimmo, le revenu locatif annualisé (soit Annualised rental income), équivaut aux loyers en cours a la date ¢eugjotargés

desloyers futurs sur contrats signés, tels que revu par les experts immobiliers).

[ 64 OKATTNBA LlzofASa REya 8 whkLLR2NI CAylyOASNI { §Y Spiopengh S

outgoings».
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EVENEMENTS MARQUASITRVENUS APRES
CLOTURE

I 2NB fF 3SadAaz2y O02dz2NI yiSs Af yQeé burvédusiapr&Stzcl®u®eS ISy SY Sy (

BLUE TOWERBRUXELLEBJARTIER LOUISE
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BEFIMMO EN BOURSE

30.06.2016 31.12.2015 30.06.2015
(6 mois) (12 mois) (6 mois)
Nombre d'actions émises 23021293 23021293 22673609
Nombre d'actions non détenues pardeoupe 23021293 23021293 22138280
Nombre moyen d'actions non détenues par le groupe 23 021 293 22198549 22138 280
/ 2dzZNE €S LJ dz& Kl dzi o6Sy €0 61,06 69,70 69,7
/| 2dzNB S L)X dza ol a o6Sy €0 48,60 53,59 54,03
/| 2dzNE RS Of s GdzNBE 0SSy €0 57,90 55,00 54,85
Nombre d'actions traitée$ 8840935 20379355 10913732
Volume moyen journali&? 69 614 79 607 87 310
Vélocité du flottant® 51% 116% 65%
Pourcentage de distribution (par rapport a I'EPRA earnit - 89% -
Dividende bru¥®6 Sy € LI NJ F OG A2y 0 - 3,45 -
Rendement brut 5,96% 6,27% 6,29%
Return sur cour® 12,15% -2,92% 4,56%
£volution de | 6action Befi mmo
[ QL OldAZ2Yy . STAANIEl dz oOf SAMANG HN M Zdéd@RbfedONS Lapgpiialisatione
02dzZNEASNE RS 1,3YFAIYIYAZI NERQ Sef SIAI8 obn 2dzZA Y Hnamc @

" O0S O02dz2NB RS 62daNAST

a la valeur intrinséque.

5dzNJ yi fS LINBYASNI aSYySaiNB

[ S n YINAR Hnamc fF
21 mars2016 Befimmo ne fait plus piée de cet indice.

Le graphique di LINB & A f f dza (i NB

y2dz8St €S

RS f QSESNDA

O2YLRAaAGA?Z2

f QS@2t dziazy RS

59 Source : Kempen & Cairdase des négociations sur toutes les plateformes.

60 Soumis a un précompte mobilier de 27% a partir de janvier 2016.

61 Dividende brut divisé par le cours de bourse de clbture.

2 /| £ OdzZ S &dzNJ dzyS LISNA2RS RS
de la participation au dividende optionnel.

o]
y

RS tQAYyRAOS

fQF OGA2Y

M H ceYes terark compfle dé rBiN@shsyemghtidu dividende bt et G dzN
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Evolution du total return index de Befimmo par rapport au BEL20 et au EPRA/NAREIT Europe
(sur un an)s3
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——Befimmo total return index ——BELZ20 total return index ——EPRA/NAREIT Europe total return index

Prime et décote du cours de bourse par rapport a la valeur intrinséque sur une période de 10 ans

Prévision de dividende

¢2dziSa I dziNBa OKz2asSa NBadlyd S3artsSa LI N FAtESdNE SiG ¢
la prévisionde d A RSY RS RS t QSESNODAOS 6&a2A0 oXnp € oNdzi LI NJ I
RAGARSYRS RS t QSESNOA OS Bécendbréslnavic3p + Sl NIORNILR G YRSENINWS R

ONMzi LI NJ FOlGA2yS GFYRA&A ljdzS €S Hp FONRAE wHnanmTZ t f Q2NF
amenée a approuver les comptas 31 décembre 2016, pourrait étre inscrite la décision de décréter un solde
RS RAGARSYRS RS n3Xyc € O0NMzi LI NI FOGAZ2Y LI2dzNJ f QSESNDAC

63 Source : KBC Securities.
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