HALFJAARLIKS FINANCIEEL VERSLAG 2018 « SAMENGEVATTE FINANCIELE STATEN

Samengevatte financiéle staten

Geconsolideerd verkort overzicht van het

totaalresultaat (in duizend €)

Nota's 30.06.18 30.06.2017

l. (+) Huurinkomsten 71 667 72 194
II. (+/-) Met verhuur verbonden kosten -128 -201
NETTOHUURRESULTAAT 71539 71994
V. (+) Recuperatie van vastgoedkosten 6 244 2613
V. N - -

+) EgchuupljerrdaéLeo\éace?ﬁﬂﬂl%séegnesgubvs(l;stlngen normaal gedragen door 25 977 26 106
VII. i i

) Ugggbiihe;;gbgﬁﬁzﬂngen normaal gedragen door de huurder op 24 403 25149
VIII. (+/-) Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven 552 1543
VASTGOEDRESULTAAT 79 208 77 107
IX. (-) Technische kosten -5 900 -4 540
X. (-) Commerciéle kosten - 385 - 317
XI. (-) Kosten en taksen voor niet-verhuurde gebouwen -1 866 -1 936
XIl. (-) Beheerkosten vastgoed -1 428 -1 496
XIll. (-) Andere vastgoedkosten -3 435 -2 141

(+/-) Vastgoedkosten -13 014 -10 430
OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 66 194 66 677
XIV. (-) Algemene kosten van de Vennootschap -6 586 -5 389
XV. (+/-) Andere operationele opbrengsten en kosten - 417 -1127
OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET RESULTAAT OP DE PORTEFEUILLE 59 190 60 161
XVI. (+/-) Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen - 22 144
XVIII.  (+/-) Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen -8 037 17 207
OPERATIONEEL RESULTAAT 51153 99 511
XX. (+) Financiéle inkomsten 5 457 242
XXI. (-) Netto interestkosten 5 -9 235 -9 416
XXILI. (-) Andere financiéle kosten 5 -1 206 -1 378
XXI.  (+/-) Variaties in de reéle waarde van financiéle activa en passiva 5 -1 994 6 098

(+/-) Financieel resultaat -11 979 -4 454
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 39175 95 057
XXV.  (-) Vennootschapsbelasting - 466 - 588

(+/-) Belastingen - 466 - 588
NETTORESULTAAT 38 708 94 469
GEWOON EN VERWATERD NETTORESULTAAT (in € per aandeel) 1,51 3,69
Overig_e onderdele_n van het totaalresultaat - actuari€le winsten en verliezen 29 171
- pensioentoezeggingen
TOTAALRESULTAAT 38 738 94 640
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Geconsolideerde verkorte balans

(in duizend €)

ACTIVA Nota's 30.06.2018 31.12.17
I. Vaste activa 2666 025 2532477
A.  Goodwill 6 14 281 14 281
C. Vastgoedbeleggingen 7 2629998 2494 360
D. Andere materiéle vaste activa 2392 2 436
E. Financiéle vaste activa 8 17 503 19 498
F. Vorderingen financiéle leasing 1851 1902
Il. Vlottende activa 46 451 26 651
A. Activa bestemd voor de verkoop 7 - -
B. Financiéle viottende activa 8 8616 1874
C. Vorderingen financiéle leasing 138 136
D. Handelsvorderingen 33 687 21 067
E. Belastingvorderingen en andere vlottende activa 1701 1688
F. Kas en kasequivalenten 209 254
G. Overlopende rekeningen 2101 1632
TOTAAL ACTIVA 2712475 2559128
EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN Nota's 30.06.2018 31.12.17
TOTAAL EIGEN VERMOGEN 1465244 1448504
L Eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeelhouders van de 1465244 1448 504
moedervennootschap
A. Kapitaal 357 871 357 871
B. Uitgiftepremies 792 641 792 641
C. Reserves 276 023 228 172
D. Nettoresultaat van het boekjaar 38 708 69 820
VERPLICHTINGEN 1247232 1110624
I. Langlopende verplichtingen 562 217 505 008
A. Voorzieningen 2154 3673
B. Langlopende financiéle schulden 8 540 945 484 255
a. Kredietinstellingen 171 209 153 553
c. Andere 369 735 330 702
EUPP 290 544 165 966
USPP 75 997 161 916
Verkregen waarborgen 3195 2 820
C. Andere langlopende financiéle verplichtingen 19118 17 080
Il.  Kortlopende verplichtingen 685 014 605 616
A. Voorzieningen 5124 5592
B. Kaortlopende financiéle schulden 8 584 878 517 832
a. Kredietinstellingen 65 262 47 332
c. Andere 519 616 470 500
EUPP 15 000 15 000
USPP 89 116 -
Handelspapier 415 500 455 500
C. Andere kortlopende financiéle verplichtingen 8 1463 5
D. Handelsschulden en andere kortlopende schulden 62 867 52 359
E. Andere kortlopende verplichtingen 1884 2491
F. Overlopende rekeningen 28 799 27 337
TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN 2712475 2559128
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Geconsolideerd verkort
kasstroomoverzicht (in duizend €)

30.06.18 30.06.17

KAS EN KASEQUIVALENTEN IN HET BEGIN VAN HET BOEKJAAR 254 153

Operationele activiteiten (+/-)

Nettoresultaat van periode (6 maanden) 38 708 94 469

Resultaat op verkoop van vastgoedbeleggingen - -22 144

Financieel resultaat (zonder variaties in de reéle waarde van de financiéle activa en

S 9984 10 552
verplichtingen)
Betaalde rente -10 106 -12 349
Belastingen 466 588
Betaalde belastingen - 318 - 220

Aan het resultaat te onttrekken elementen zonder kaseffecten

Variatie in de reéle waarde van de vastgoedbeleggingen (+/-) 8 037 -17 207

In het resultaat opgenomen variatie van de reéle waarde van langlopende financiéle

activa/verplichtingen (+/-) fesn -6 098
Verlies (terugneming) van waarde op handelsvorderingen (+/-) 36 - 62
Afschrijving / Verlies (terugneming) van waarde op materiéle vaste activa (+/-) 286 336
Aanpassingen van de voorzieningen (+/-) -1 759 -37
KASSTROMEN VAN OPERATIONELE ACTIVITEITEN VOOR WIJZIGING IN WERKKAPITAAL 47 328 47 828
Beweging van rubrieken in activa -11 799 -3 433
Beweging van rubrieken in verplichtingen 2431 -6 290
WIJZIGING IN WERKKAPITAAL -9 368 -9723
KASSTROMEN VAN OPERATIONELE ACTIVITEITEN 37 960 38 105
Investeringen (-) / Desinvesteringen (+)
Vastgoedbeleggingen

Investeringen -21 055 -16 124

Overdrachten - 123121
Acquisitie Arts 56 -114 351 -
Acquisitie in het kader van herontwikkelingsprojecten - -22 474
Andere materiéle vaste activa - 242 - 800
KASSTROMEN VAN INVESTERINGSACTIVITEITEN -135 647 83724
Financiering (+/-)
Stijging (+) / Daling (-) van de financiéle schulden -4 116 -4 207
Europese private plaatsingen van obligaties 125 000 70 000
Terugbetaling retail bond april 2011 - -162 000
Afdekkingsinstrumenten en andere financiéle activa -1 243 -2 462
Dividendsaldo over het vorige boekjaar -21 998 -23 021
KASSTROMEN VAN FINANCIERINGSACTIVITEITEN 97 643 -121 691
NETTOWIJZIGING VAN KAS EN KASEQUIVALENTEN -45 138
KAS EN KASEQUIVALENTEN OP HET EINDE VAN DE PERIODE (6 MAANDEN) 209 291
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Geconsolideerd verkort variatieoverzicht
van het eigen vermogen (in duizend €)

Nettoresultaat Totaal

Uitgifte- van het eigen

Kapitaal premies Reserves boekjaar vermogen

EIGEN VERMOGEN OP 31.12.16 357 871 792 641 219 134 31702 1401349
Bestemming van het resultaat - - 31702 -31 702 -
Uitgekeerd dividend - - -23 021 - -23 021
Dividendsaldo van het boekjaar 2016 Befimmo - - -23 021 - -23 021
Totaalresultaat van de periode (6 maanden) - - 171 94 469 94 640
EIGEN VERMOGEN OP 30.06.17 357 871 792 641 227 986 94 469 1472 967
Uitgekeerd dividend - - - -66 250 -66 250
Voorschot op dividend 2017 Befimmo - - - -66 250 -66 250
Totaalresultaat van de periode (6 maanden) - - 186 41 601 41 787
EIGEN VERMOGEN OP 31.12.17 357 871 792 641 228 172 69 820 1448 504
Bestemming van het resultaat - - 69 820 -69 820 -
Uitgekeerd dividend - - -21 998 - -21 998
Dividendsaldo van het boekjaar 2017 Befimmo - - -21 998 - -21 998
Totaalresultaat van de periode (6 maanden) - - 29 38 708 38 738
EIGEN VERMOGEN OP 30.06.18 357 871 792 641 276 023 38 708 1465 244
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Toelichting bij de geconsolideerde
financiéle staten

1. Algemene informatie over de vennootschap

Befimmo (“de Vennootschap”, ingeschreven bij de kruispuntbank van ondernemingen onder het
nummer 0455.835.167) is een openbare Gereglementeerde Vastgoedvennootschap naar Belgisch
recht (openbare “GVV”). Ze heeft de vorm van een “Naamloze Vennootschap”. Haar
maatschappelijke zetel is gelegen aan de Waversesteenweg 1945 te 1160 Brussel (Belgié).

De afsluitingsdatum van de boekjaren van de Vennootschap werd vastgelegd op 31 december.
Befimmo heeft een participatie van 100%, rechtstreeks of onrechtstreeks, in haar
dochterondernemingen Axento SA (ingeschreven in het Luxemburgse handels- en
vennootschappenregister onder het nummer B 121993 in het Groothertogdom Luxemburg), Befimmo
Property Services NV (ingeschreven bij de kruispuntbank van ondernemingen onder het nummer
0444.052.241), Beway NV (ingeschreven bij de kruispuntbank van ondernemingen onder het nummer
0631.757.238), Fedimmo NV (ingeschreven bij de kruispuntbank van ondernemingen onder het
nummer 0886.003.839), Meirfree NV (ingeschreven bij de kruispuntbank van ondernemingen onder
nummer 0889.229.788) en Vitalfree NV (ingeschreven bij de kruispuntbank van ondernemingen onder
het nummer 0899.063.306). Alle dochterondernemingen van Befimmo sluiten hun rekeningen af op
31 december.

De Vennootschap legt geconsolideerde financiéle staten per 30 juni 2018 voor. De Raad van Bestuur
van Befimmo NV heeft de geconsolideerde financiéle staten van dit boekjaar afgesloten op
18 juli 2018.

Op 30 juni 2018 bestonden de ter beschikking gestelde gebouwen uit kwaliteitsvolle
kantoorgebouwen in Belgi&, vooral in Brussel, in de voornaamste Belgische steden en in het
Groothertogdom Luxemburg, die voor twee derde verhuurd zijn aan openbare instellingen en voor het
overige aan Belgische bedrijven en multinationals.

2. Voornaamste boekhoudprincipes

De samengevatte geconsolideerde financiéle staten werden opgesteld conform het IFRS-
referentiesysteem (International Financial Reporting Standards), zoals goedgekeurd binnen de
Europese Unie.

De voornaamste boekhoudprincipes zijn dezelfde als deze die opgenomen zijn in het Jaarlijks
Financieel Verslag 2017 (pagina’s 133 tot 140) dat te vinden is op de website van de Vennootschap
(www.befimmo.be).

Wijzigingen aan bestaande normen worden in 2018 van kracht, maar hebben geen invioed op de
boekhoudings- en waarderingsprincipes.

3. Significante boekhoudkundige beoordelingen en
belangrijkste bronnen van schattingsonzekerheden
De significante boekhoudkundige beoordelingen en belangrijkste bronnen van

schattingsonzekerheden zijn dezelfde als deze die opgenomen zijn in het Jaarlijks Financieel Verslag
2017 (pagina 141) dat beschikbaar is op de website van de Vennootschap (www.befimmo.be).
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4. Sectorinformatie

De beschrijving van de geconsolideerde portefeuille van Befimmo wordt uiteengezet in het hoofdstuk

“Vastgoedverslag”.

Brussel CBD en
gelijkaardig

Brussel
gedecentraliseerd

Brussel rand

30.06.18 30.06.17 30.06.18 30.06.17 30.06.18 30.06.17
(6 maanden) (6 maanden) (6 maanden) (6 maanden) (6 maanden) (6 maanden)
(in duizend €)
RESULTATENREKENING
A. Huurinkomsten 42 160 43175 2 644 2 637 4375 4582
B. Operationeel vastgoedresultaat 40 470 42 030 1521 1567 3743 3332
C. Variatie in de reéle waarde van de gebouwen 31077 18688 -12477 -2890 -28220 - 5063
D. Resultaat uit de overdracht van gebouwen - 21871 - - - -
E. RESULTAAT VAN DE SECTOR (=B+C+D) 71547 82589 -10956 -1323  -24477 -1731
Percentage per sector 123,0% 77,9% -18,8% -1,2% -42,1% -1,6%
F. Algemene kosten van de Vennootschap
G. Andere operationele opbrengsten en -kosten
F. Financieel resultaat
I. Belastingen
NETTORESULTAAT (=E+F+G+H+I)
30.06.18 31.12.17 30.06.18 31.12.17 30.06.18 31.12.17
BALANS
Activa
Goodwill 7391 7391 - - - -
y:ritggsdbe'egg'”ge” en activa bestemd voor 1618115 1455847 79278 87027 112829 137814
waarvan investeringen en overnames van het jaar 131191 45 986 4728 3671 3236 4120
Overige activa 551 533 - - - -
TOTAAL ACTIVA 1626 057 1463771 79 278 87027 112829 137814
Percentage per sector 59,9% 57,2% 2,9% 3,4% 4,2% 5,4%

TOTAAL VERPLICHTINGEN

TOTAAL EIGEN VERMOGEN

TOTAAL VERPLICHTINGEN EN EIGEN
VERMOGEN
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Niet-bestede

Wallonié Vlaanderen Luxemburg stad bedragen Totaal
30.06.18 30.06.17 30.06.18 30.06.17 30.06.18 30.06.17 30.06.18 30.06.17 30.06.18 30.06.17
(6 maanden) (6 maanden) (6 maanden) (6 maanden) (6 maanden) (6 maanden) (6 maanden) (6 maanden) (6 maanden) (6 maanden)
4904 4 816 14 973 14 720 2611 2 265 - - 71667 72 194
4183 4321 13771 13 357 2 506 2069 - - 66 194 66 677
9420 3920 -11611 - 913 3775 3 465 - - - 8037 17 207
- - 149 - 423 - - - - - 22 144
13 603 8 092 2160 12 867 6 281 5534 - - 58 157 106 027
23,4% 7,6% 3, 7% 12,1% 10,8% 5,2% - - 100,0% 100%
- 6 586 - 5389 - 6 586 - 5389
- 417 -1127 - 417 -1127
-11979 -4 454 - 11979 -4 454
- 466 - 588 - 466 - 588
38 708 94 469
30.06.18 31.12.17 30.06.18 31.12.17 30.06.18 31.12.17 30.06.18 31.12.17 30.06.18 31.12.17
1329 1329 5561 5561 - - - - 14 281 14 281
228 850 215 306 477 101 488 450 113 824 109 916 - - 2629998 2494 360
4124 13 602 262 226 133 - 44 - - 143 675 67 560
1437 1505 - - - - 66 208 48 449 68 196 50 487
231616 218 140 482 662 494 011 113 824 109 916 66 208 48449 2712475 2559128
8,5% 8,5% 17,8% 19,3% 4,2% 4,3% 2,4% 1,9% 100% 100%
1247232 1110624 1247232 1110624
1465244 1448504 1465244 1448504
2712475 2559128 2712475 2559128
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5. Financieel resultaat

Het financieel resultaat (zonder variaties in de reéle waarde van de financiéle activa en

verplichtingen) komt op -10,0 miljoen € in het eerste halfjaar van 2018, tegen -10,06 miljoen € in het

eerste halfjaar van 2017.

De “Financiéle inkomsten” liggen 0,2 miljoen € hoger. Ze bestaan vooral uit de vergoeding die de

investeerders betalen op hun beleggingen in het handelspapier dat Befimmo uitgaf.

De “Netto intrestkosten” daalden lichtjes met 0,2 miljoen € vergeleken met het eerste halfjaar 2017.
Dat is het gevolg van de daling van de rentevoeten waartegen de Vennootschap zich financiert.
Daarnaast worden de bijkomende financiéle lasten door de toename van het gemiddeld schuldvolume
gedeeltelijk gecompenseerd door de activering van tussentijdse intresten op de investeringsprojecten.
De lichte daling van de “Andere financiéle kosten” is vooral te verklaren door de vermindering van de

commissielonen voor de reservatie van financieringslijnen.

De variatie in de reéle waarde van de financiéle activa en verplichtingen komt op -2,0 miljoen €, tegen

6,1 miljoen € over de eerste zes maanden van 2017.

. . 30.06.18 30.06.17
(in duizend €) (6 maanden) (6 maanden)
(+) XX. Financiéle inkomsten 457 242
(+) Geinde interesten en dividenden 356 174
(+) Vergoeding financiéle leasing en soortgelijken 101 68
(+)  Netto gerealiseerde meerwaarden op verkoop financiéle activa 0 -
(+/-) XXI. Netto interestkosten -9 235 -9 416
()  Nominale interestlasten op leningen -7 847 -9 587
()  Wedersamenstelling van het nominaal bedrag van financiéle schulden - 109 -124
(-)  Andere interestkosten -28 -28
(+) Inkomsten uit toegelaten indekkingsinstrumenten 5082 5964

_ Toegelaten indekkjngsinstrument(_eq die n_iet onderworpen zijn aan een 5082 5964
indekkingsboekhouding zoals gedefinieerd in IFRS
()  Kosten van toegelaten indekkingsinstrumenten -6 333 -5 642
‘ Toegelaten indekkjngsinstrumentgn die n_iet onderworpen zijn aan een 6333 5642
indekkingsboekhouding zoals gedefinieerd in IFRS
(-)  XXII. Andere financiéle kosten -1 206 -1378
()  Bankkosten en andere commissies -1 206 -1 378
) Netto gerealiseerde minderwaarden op verkoop financiéle activa 0 -1
(+/-) XXIIl. Variaties in de reéle waarde van financiéle activa en passiva -1 994 6 098
(+/-) Toegelaten indekkingsinstrumenten 1203 -6 754
_Toegglaten indekkir_lgsinstrumenten t_iie nigt onderworpen zijn aan een 1203 6754
aindekkingsboekhouding zoals gedefinieerd in IFRS
(+/-) Andere -3198 12 852
(+/-) Financieel resultaat -11 979 -4 454
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6. Goodwill

De verwerving van Fedimmo in 2006 genereerde voor Befimmo een goodwill uit het positieve verschil
tussen de overnameprijs (inclusief transactiekosten) en het aandeel van Befimmo in de reéle waarde
van het verworven nettoactief. De methode voor de boeking van deze goodwill wordt beschreven in

het Jaarlijks Financieel Verslag 2017 (pagina 150).

Waardeverminderingstest

Op 30 juni 2018 onderging de goodwill een waardeverminderingstest, overeenkomstig de methode

die in het Jaarlijks Financieel Verslag 2017 (pagina 151) beschreven wordt. Uit deze test blijkt dat
geen enkele waardevermindering genoteerd moet worden.

7. Vastgoedbeleggingen

(in duizend €)
Boekwaarde per 31.12.2016 2511 658
waarvan: - Vastgoedbeleggingen 2511 658
- Activa bestemd voor verkoop -
Overnames 24 230
Andere investeringen 43 330
Desinvesteringen - 98 287
Variatie in de reéle waarde 13429
Boekwaarde per 31.12.2017 2 494 360
waarvan: - Vastgoedbeleggingen 2 494 360
- Activa bestemd voor verkoop -
Overnames 114 500
Andere investeringen 29175
Desinvesteringen -
Variatie in de reéle waarde -8037
Boekwaarde per 30.06.2018 2 629 998
waarvan: - Vastgoedbeleggingen 2 629 998

- Activa bestemd voor verkoop

In het eerste halfjaar van het boekjaar 2018 nam Befimmo het gebouw Arts 56 op in haar portefeuille

voor een totaal bedrag van 114,5 miljoen €. Tijdens het eerste halfjaar van het boekjaar 2017 had
Befimmo een aantal acquisities gedaan voor een bedrag van 24,2 miljoen € in het kader van haar

herontwikkelingsprojecten.

In de loop van het eerste halfjaar van 2018 investeerde Befimmo 29,2 miljoen € in haar portefeuille.
De belangrijkste investeringen betroffen de projecten Quatuor (6,6 miljoen €), ZIN (6,9 miljoen €) en

Eupen (3,5 miljoen €).

In 2017 investeerde Befimmo 43,3 miljoen € in werken. De investeringen hadden eveneens vooral

betrekking op de projecten Eupen (7,0 miljoen €), Quatuor (5,9 miljoen €) en ZIN (3,5 miljoen €). De
renovatie van het gebouw Guimard (8,9 miljoen € in 2017) werd afgerond tijdens het boekjaar 2017

en het gebouw is momenteel gedeeltelijk verhuurd.

Ter herinnering, in de loop van het eerste halfjaar 2017 kende Befimmo een erfpacht van 99 jaar toe
op het Brederode-complex voor een bedrag van 122 miljoen €. Het complex droeg in 2017 voor een

bedrag van 698 duizend € bij tot het operationeel resultaat van de gebouwen. Daarnaast droeg

Fedimmo de gebouwen aan de avenue Emile Digneffe in Luik en aan de Bevrijdingslaan in Ninove
over. Samen droegen zij een bedrag van 14 duizend € bij tot het operationeel resultaat van de

gebouwen.
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8. Financiéle activa en verplichtingen

Bij gelijke perimeter beschikt de Vennootschap over voldoende financieringen tot het einde van het
eerste kwartaal van 2019. Het hoofdstuk “Financiéle structuur en indekkingsbeleid” op pagina 24 van
dit Verslag bevat gedetailleerde informatie hierover.

Om de risico’s die aan de evolutie van de rentevoeten en wisselkoersen verbonden zijn, te beperken,
verwerft de Vennootschap indekkingsinstrumenten. Op 30 juni 2018 bedraagt de indekkingsratio
94,1%. De tabel hierna geeft een overzicht van alle indekkingsinstrumenten waarover de
Vennootschap op 30 juni 2018 beschikt.

@ De verkoop van een FLOOR houdt de verbintenis in van de betaling van een minimale rentevoet. De verkoop van een FLOOR gebeurt enkel
tegelijk met de aankoop van een CAP, voor eenzelfde notioneel bedrag en eenzelfde duur. De combinatie van de aankoop van een CAP en de
verkoop van een FLOOR vormt een COLLAR.

@ De rentevoeten in € zijn marge inbegrepen voor de CCS. De rentes zijn toepasbaar vanaf 1 juni 2015.
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VALUTA €
Niveau  Klasse  Notioneel Rente-  Notioneel Rentevoet Ingedekte periode Referentie interestvoet
volgens  volgens  bedrag voet bedrag
IFRS IFRS (miljoen) (miljoen)
Aangekochte CAP 2 Option 25 2,25% jan. 2014 okt. 2018 Euribor 3 maand
Aangekochte CAP 2 Option 25 2,00% jan. 2013 jan. 2019 Euribor 3 maand
Aangekochte CAP 2 Option 15 0,30% jan. 2015 jan. 2019 Euribor 3 maand
Aangekochte CAP 2 Option 15 0,75% jan. 2015 jan. 2020 Euribor 3 maand
Aangekochte CAP 2 Option 30 0,50% juli 2015 juli 2020 Euribor 3 maand
Aangekochte CAP 2 Option 25 0,85% juli 2015 juli 2020 Euribor 3 maand
Aangekochte CAP 2 Option 20 1,15% jan. 2016 jan. 2022 Euribor 3 maand
Verkochte FLOOR! 2 Option 20 0,55% jan. 2016 jan. 2022 Euribor 3 maand
Collar Swaption 2 Option 30 0,75%/1,25% juli 2019 jan. 2028 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 20 0,79% feb. 2016 aug. 2018 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,59% nov. 2016 aug. 2018 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 20 1,58% jan. 2018 juli 2022 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 1,41% dec. 2017 sept. 2022 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 1,57% dec. 2017 sept. 2022 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 15 1,40% juli 2014 jan. 2024 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,72% jan. 2016 jan 2024 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 15 1,08% sept. 2015 sept. 2024 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 20 0,84% okt. 2015 okt. 2024 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 20 0,81% okt. 2015 okt. 2024 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,17% juni 2018 dec. 2024 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,71% april 2018 jan. 2025 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,80% april 2018 jan. 2025 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,65% april 2018 jan. 2025 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 30 0,66% april 2018 jan. 2025 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,71% aug. 2018 feb. 2025 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 20 0,93% aug. 2018 feb. 2025 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 30 0,91% okt. 2015 okt. 2025 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 30 0,85% feb. 2016 feb. 2026 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 20 0,92% feb. 2025 aug. 2026 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,69% april 2017 jan. 2027 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,82% feb. 2017 feb. 2027 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,95% april 2018 okt. 2027 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 15 0,88% nov. 2017 nov. 2027 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,77% okt. 2017 jan. 2028 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,82% okt. 2017 jan. 2028 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 1,10% jan. 2025 jan. 2028 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 30 1,14% jan. 2025 jan. 2028 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 1,25% feb. 2025 feb. 2028 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 1,21% jan. 2025 apr. 2028 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 1,21% dec. 2024 juni 2028 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 1,12% jan. 2025 juli 2028 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 15 0,84% mei 2014 mei 2019 Euribor 3 maand
Receiver's IRS 2 Forward 15 0,84% feb. 2017 mei 2019 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 15 0,84% nov. 2017 mei 2019 Euribor 3 maand
Receiver's IRS 2 Forward 25 0,69% april 2018 jan. 2020 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,82% april 2018 jan. 2020 Euribor 3 maand
Receiver's IRS 2 Forward 25 1,51% juli 2012 juli 2021 Euribor 1 maand
Receiver's IRS 2 Forward 25 1,51% maart 2017 juli 2021 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 30 2,99% jan. 2018 jan. 2022 Euribor 3 maand
Receiver's IRS 2 Forward 30 2,99% jan. 2018 jan. 2022 Euribor 3 maand
Receiver's IRS 2 Forward 25 0,42% jan. 2016 juli 2024 Euribor 3 maand
Payer's IRS 2 Forward 25 0,42% okt. 2017 juli 2024 Euribor 3 maand
Receiver's IRS 2 Forward 65 0,81% maart 2018 maart 2026 Euribor 3 maand
CCs? 2 Forward 75 USD 4,83% 56 2,71% mei 2012 mei 2019 Fix USD for Fix EUR
CCSs? 2 Forward 22 GBP 4,90% 26 2,76% mei 2012 mei 2019 Fix GBP for Fix EUR
CCs? 2 Forward 90 USD 5,05% 67 2,92% mei 2012 mei 2020 Fix USD for Fix EUR

| 43



HALFJAARLIKS FINANCIEEL VERSLAG 2018 « SAMENGEVATTE FINANCIELE STATEN

Financiéle activa en verplichtingen die tegen hun reéle waarde
geboekt worden

Befimmo past voor de financiéle indekkingsinstrumenten die ze bezit, geen indekkingsboekhouding
toe. Zodoende worden deze instrumenten volgens de IFRS-normen als tradinginstrumenten
beschouwd en wordt hun verschil in reéle waarde, rechtstreeks en volledig in de resultatenrekening
geboekt. Zelfs indien de instrumenten in kwestie als tradinginstrumenten beschouwd worden volgens
de IFRS-normen, zijn ze uitsluitend bestemd om het risico van rentevoet- en wisselkoersstijgingen te
dekken en niet voor speculatieve doeleinden.

De reéle waarde van de financiéle indekkingsinstrumenten wordt bepaald op grond van gegevens die
onrechtstreeks waarneembaar zijn, maar die geen genoteerde prijzen op een actieve markt zijn.
Bijgevolg horen de IRS-, CCS-, CAP-, SWAPTION- en COLLAR-contracten tot het niveau 2 van de
hiérarchie van de reéle waarde zoals bepaald door de norm IFRS 13 — Evaluatie van de reéle
waarde.

Deze contracten worden tegen hun reéle waarde gewaardeerd op de balansdatum en omvatten de
aanpassingen aan de kredietwaarde van de tegenpartijen (CVA) en van het eigen kredietrisico (DVA),
overeenkomstig norm IFRS 13. De CVA en de DVA van de financiéle indekkingsinstrumenten worden
berekend op basis van de genoteerde obligaties of, bij gebrek, van de Credit Default Swaps van de
bancaire tegenpartijen enerzijds, en van de genoteerde obligaties van Befimmo anderzijds.

Befimmo krijgt deze informatie van een onafhankelijk gespecialiseerd bedrijf. De Vennootschap
verifieert ze ook via coherentiecontroles met de waarderingen van de financiéle instellingen-
tegenpartijen (reéle waarde buiten CVA/DVA).

De reéle waarde van de financiéle indekkingsinstrumenten volgens de verschillende klassen is
hieronder te vinden:

(in duizend €) Balansrubriek per 30.06.2018
. . I.C. & II.C. Andere langlopende en
Klasse volgens IFRS Niveau LED. Activa a?ir; %eee}l?evgiﬁgjai kortlopende financiéle
volgens verplichtingen
IFRS
Option 2 7 - 577
Forward 2 9209 -18 852
CCS 2 16 225 -1 151
25441 -20 581
(in duizend €) Balansrubriek per 31.12.2017
. N I.C. & II.C. Andere langlopende en
Klasse volgens IFRS Niveau |.Eb. Activa a\?igrhe:tlievgﬁﬁgjaet kortlopende financiéle
volgens verplichtingen
IFRS
Option 2 41 - 418
Forward 2 6 493 -15 320
CCS 2 12 966 -1 347
19 500 -17 085

De Vennootschap voert geen waardecompensatie uit van haar financiéle instrumenten die op de
actief- en de passiefzijde van de balans worden geboekt. De bedragen van de financiéle activa en
van de financiéle verplichtingen die opgenomen zijn in haar financieel overzicht zijn dus
brutobedragen.

De USPP-schuld die opgenomen is in de balansrubrieken I.B.c. en II.B.c. is geboekt tegen de reéle
waarde (niveau 2). Er werd gekozen voor de optie van de reéle waarde volgens IFRS 9, omdat deze
schuld specifiek afgedekt is tegen rentevoeten en wisselkoersen. Deze indekking wordt ook tegen de
reéle waarde gewaardeerd. De reéle waarde van de USPP-schuld wordt bepaald door actualisering
van de toekomstige stromen op basis van de rentevoetcurves die op de markt waargenomen werden
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(in US Dollar en Pond Sterling), op de datum van de afsluiting van deze rekeningen, waaraan de
kredietmarge werd toegevoegd. Het aldus bepaalde notionele bedrag wordt omgerekend tegen de
slotkoers om de reéle waarde in euro te bekomen.

Tegen de geautomatiseerde kostprijs geboekte financiéle activa en
verplichtingen

Zoals wordt vermeld bij de Voornaamste Boekhoudprincipes die in het Jaarlijks Financieel Verslag
2017 (pagina’s 133 tot 140) opgenomen zijn, komt de waarde van de geboekte activa en
verplichtingen overeen met hun reéle waarde, met uitzondering van:
= de financieringen in verband met de overdrachten van toekomstige huurvorderingen/
vruchtgebruikvergoedingen, die tegen een vaste rentevoet gestructureerd zijn, voor een totaal
restbedrag van 67,2 miljoen € op 30 juni 2018;
= de verschillende Europese private plaatsingen (EUPP) met vaste rentevoeten voor een
totaalbedrag van 261,3 miljoen €.

Het kan voorkomen dat de vaste rentevoeten en de marges die voor deze schulden op lange termijn
bepaald werden, niet meer overeenstemmen met de huidige rentevoeten en marges op de markt,
wat leidt tot een verschil tussen hun boekwaarden die bij de verplichtingen op de balans geboekt
werden en hun reéle waarde. Onderstaande tabel maakt, ter informatie, een vergelijking tussen het
totaal van de schulden met vaste rentevoeten in boekwaarde en in reéle waarde (met uitzondering
van de USPP-schuld die al tegen reéle waarde wordt geboekt) op het einde van het eerste halfjaar
2018.

De reéle waarde van de overdrachten van de toekomstige huurvorderingen/
vruchtgebruikvergoedingen, evenals van de schuld van de Europese private plaatsingen, wordt
geraamd door actualisering van hun toekomstige cashflows met behulp van de curve van de
nulcouponrente op 30 juni 2018. Daaraan wordt een marge toegevoegd, rekening houdend met het
kredietrisico van de Vennootschap (niveau 2).

De reéle waarde van deze financieringen staat ter informatie vermeld in onderstaande tabel:

(in duizend €) Niveau Reéle waarde Boekwaarde
EUPP 2 265 065 260 657
Verkoop van toekomstige huurvorderingen/ toekomstige vruchtgebruikvergoedingen 2 72 838 67 174
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Verslag van de Commissaris

Verslag van de Commissaris aan de aandeelhouders van
Befimmo NV over de beoordeling van de tussentijdse
verkorte geconsolideerde financiéle staten voor de periode
van zes maanden afgesloten per 30 juni 2018

Inleiding

Wij hebben de beoordeling uitgevoerd van de bijhorende geconsolideerde samengevatte financiéle
staten en de geconsolideerde verkorte balans (“de balans”) van Befimmo NV (de “Vennootschap”) en
haar dochterondernemingen per 30 juni 2018 nagekeken, alsmede het geconsolideerd verkort
overzicht van het totaalresultaat, het geconsolideerd verkort kasstroomoverzicht, het geconsolideerd
verkort variatieoverzicht van het eigen vermogen voor de periode van zes maanden afgesloten op
deze datum, en de toelichtingen bij de geconsolideerde financiéle staten, gezamenlijk, de
“Geconsolideerde Samengevatte Financiéle Staten”. Deze staten tonen een geconsolideerd
balanstotaal van € 2.712.475 duizend en een geconsolideerde nettoresultaat voor de periode van zes
maanden afgesloten op deze datum van € 38.708 duizend. Het bestuursorgaan is verantwoordelijk
voor het opstellen en de presentatie van deze Geconsolideerde Samengevatte Financiéle Staten in
overeenstemming met de International Financial Reporting Standard IAS 34 Tussentijdse Financiéle
Verslaggeving zoals goedgekeurd voor toepassing in de Europese Unie. Onze verantwoordelijkheid
bestaat erin een conclusie te formuleren over deze Geconsolideerde Samengevatte Financiéle Staten
op basis van de door ons uitgevoerde beoordeling.

Reikwijdte van de beoordeling

Wij hebben onze beoordeling uitgevoerd overeenkomstig ISRE 2410, “Beoordeling van tussentijdse
financiéle informatie, uitgevoerd door de onafhankelijke auditor van de entiteit’. Een beoordeling van
tussentijdse financiéle informatie bestaat uit het verzoeken om inlichtingen, in hoofdzaak van
personen verantwoordelijk voor financiéle en boekhoudkundige aangelegenheden, alsmede uit het
uitvoeren van cijferanalyses en andere beoordelingswerkzaamheden. De reikwijdte van een
beoordeling is aanzienlijk geringer dan die van een overeenkomstig de Internationale
Controlestandaarden uitgevoerde controle. Om die reden stelt de beoordeling ons niet in staat om
zekerheid te verkrijgen van alle aangelegenheden van materieel belang die naar aanleiding van een
controle aan het licht zouden komen. Bijgevolg brengen wij geen controle-oordeel tot uitdrukking.

Conclusie

Op basis van onze beoordeling is niets onder onze aandacht gekomen dat ons er toe aanzet van
mening te zijn dat de bijgevoegde Geconsolideerde Samengevatte Financiéle Staten niet in alle van
materieel zijnde opzichten zijn opgesteld in overeenstemming met IAS 34 Tussentijdse Financiéle
Verslaggeving zoals goedgekeurd voor toepassing in de Europese Unie.

Brussel, 18 juli 2018

Ernst & Young Bedrijfsrevisoren BCVBA
Commissaris

Vertegenwoordigd door

Christel Weymeersch*

Vennoot

*Handelend in naam van een BVBA
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