BEFIMMO SA

Siege social :
Chaussée de Wavre 1945,
1160 Bruxelles

Registre des Personnes
Morales (RPM) :
0455835 167

Tél. : +322 679 38 60

contact@befimmo.be
www.befimmo.be

Befimmo



8L0Z TINNNYV ¥FIDONVNIH L3OddVY



mmmmmm



ARNAUD KOOL / PEINTRE ET ILLUSTRATEUR, CREATEUR
DE LA FRESQUE QUATUOR

Se réinventer pour évoluer

Depuis toujours, Befimmo a & coeur d'étre

& I'écoute. A I'écoute des besoins de ses
locataires, & I'écoute de la vision de ses
partenaires, a l'écoute des idées de ses
colloborateurs, & I'écoute des tendances du
monde du travail.

Ce dialogue permanent permet non
seulement d'apporter des réponses
adéquates aux besoins du marché, mais
également d'anticiper ses besoins et défis
futurs.

Son objectif est toujours le méme : concevoir
et mettre & disposition des espaces de
travail inspirants et durables, appropriés aux

nouvelles maniéres de travailler et de vivre. rO

en
Dans ce Rapport, Befimmo donne la parole mrnds
\ L[/ . / . 4
|Q dﬁherents parte|nc1|res plour temqgner <|J|e open
a richesse et de la complémentarité de leurs spaces.

visions sur |'évolution du monde du travail et
de l'environnement dans |eque| il se trouve.
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Rapport Financier Annuel sur les comptes sociaux et consolidés au 31 décembre 2018,

présenté & 'Assemblée Générale Ordinaire du 30 avril 2019 et arrété par le Conseil

d’‘administration le 8 mars 2019.

Ce Rapport est établi en conformité avec I'Arrété royal du 14 novembre 2007 et 'Arrété

royal du 13 juillet 2014.

BASE DE CONSOLIDATION

Toute référence au portefeuille, au patrimoine, aux données
chiffrées, aux activités de Befimmo, doit se comprendre

sur une base consolidée, incluant ceux de ses filiales, sauf
lorsque le contraire ressort du contexte ou d’une mention
expresse. Au 31 décembre 2018, Befimmo ne détenait pas
encore le contréle exclusif de Silversquare Holding SA et par
conséquence Silversquare Holding SA et ses filiales ne sont
pas inclues dans la consolidation au 31 décembre 2018.
Le contréle exclusif de Silversquare Holding SA a été obtenu
& partir du 1 janvier 2019. Par conséquent, & partir de cette
date, la méthode de consolidation globale est applicable.

Au fil des pages, des icdnes explicatives
sont utilisées :

= «Marché »
Cette icone fait référence & un chapitre
ou & une page spécifique dans ce Rap-
port pour de plus amples informations.

)

Glossaire

Cette icone fait référence au glossaire
qui se trouve en annexe de ce Rapport,
en page 217.

www.befimmo.be

a)))

Cette icone fait référence au site inter-
net de Befimmo pour de plus amples
informations.

ST @
Axes stratégiques

Ces icones renvoient vers plus de
détails sur les 6 axes stratégiques de la
Société.

INDICATEURS IMMOBILIERS, FINANCIERS
ET DE RESPONSABILITE SOCIETALE

Les définitions des indicateurs immobiliers de Befimmo

sont décrites dans IAnnexe Il du présent Rapport. Elles sont
identifiées avec une note de bas de page lors de la premiére
mention.

Befimmo s'inscrit pleinement dans la tendance & la stan-
dardisation du reporting financier ainsi que du reporting
en matiére de responsabilité sociétale - visant & améliorer
la qualité et la comparabilité de I'information - en souscri-
vant aux EPRA reporting guidelines et GRI Standards'. Les
indicateurs RSE sont rassemblés dans le GRI Content Index
en page 242.

ALTERNATIVE PERFORMANCE MEASURES

Les directives « Alternative Performance Measures (APM)? »
de I'ESMA (« European Securities Markets Authority ») sont
d’application depuis le 3 juillet 2016. Les APM reprises dans
ce Rapport sont identfifiées avec une note de bas de page
lors de la premiére mention. La liste compléte des APM,

leur définition, leur utilité et les tableaux de réconciliation y
afférents sont repris dans I’Annexe IIl de ce Rapport et sont
publiés sur le site internet de Befimmo.

B Fiche online « Reporting et reconnaissances »

% http://www.befimmo.be/fr/investisseurs/
publications/alternative-performance-measures

1. www.globalreporting.org

2. Pour de plus amples informations veuillez consulter le rapport « Final Report —
ESMA Guidelines on Alternative Performance Measures » sur le site de I'ESMA
(www.esma.europa.eu).



Open minds, open spaces

Befimmo, Société Immobiliére Réglementée
(SIR), est un investisseur et opérateur
immobilier spécialisé en espaces de travail
de qualité.

Ces Environnements Befimmo sont situés a
Bruxelles, dans les principales villes belges
et au Grand-Duché de Luxembourg. Avec sa
filiale Silversquare, Befimmo a l'ambition de
développer un réseau Belux d’espaces de
travail interconnectés et flexibles.

Société humaine, citoyenne et responsable,
Befimmo offre & ses utilisateurs des espaces
de travail inspirants et les services qui y sont
associés dans des immeubles durables tant
en termes d'architecture que de localisation
et de respect de l'environnement.

Son portefeuille, dont la valeur s'éléve a
2,6 milliards €, comprend une centaine
d'immeubles pour une surface globale de
plus de 900.000 m>.

Befimmo est cotée sur Euronext Brussels.

Au 31 décembre 2018, sa capitalisation
boursiere est de 1,2 milliard €. Befimmo
entend offrir & ses actionnaires un dividende
solide et un rendement en adéquation avec
son profil de risque.

En créant de la valeur ajoutée pour ses
utilisateurs, Befimmo crée de la valeur pour
ses actionnaires.

BEFB

LISTED
EURONEXT

2,6 milliards €

r

1,2 milliard €

900.000 >

Béatiments durables

et espaces de travail
inspirants intégrant une
offre large et cohérente
de services, contribuent a
faire de Befimmo un des
acteurs de référence en
environnements de travail
de qualité.
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FACTEURS DE RisQUES [l

Facteurs de risques

Ce chapitre reprend les risques identifiés qui pourraient affecter la Société, ainsi qu'une
description des mesures prises par la Société afin de les anticiper, de les transformer en
opportunité et de limiter leur impact potentiel. Il convient de noter qu'entreprendre implique
la prise de risques et qu'il n‘est donc pas possible d’annihiler 'impact potentiel de 'ensemble
des risques identifiés, le risque résiduel devant par conséquent étre supporté par la Société
et, indirectement, par ses actionnaires. La situation économique et financiére globale et

le contexte géopolitique actuel peuvent 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 et est complétée par le dialogue avec I'ensemble des parties prenantes. La
liste des risques présentée dans ce chapitre n'est dés lors pas exhaustive : d’autres risques
inconnus, peu probables ou dont la réalisation n’est pas considérée comme susceptible

d’avoir un effet défavorable significatif sur la Société, ses activités et sa situation financiére,

peuvent exister.

PRINCIPAUX RISQUES LIES A DES FACTEURS ECONOMIQUES EXTERNES

DESCRIPTION DU RISQUE

IMPACT POTENTIEL

POSITIONNEMENT DE BEFIMMO

RISQUE LIE A 'EVOLUTION DU MONDE DU TRAVAIL

Lutilisation des surfaces de bureaux
devient de plus en plus flexible et
mobile. Les avancées technologiques
facilitent un mouvement de transfor-
mation au sein des entreprises : d'un
mode de fonctionnement statique et
« séquentiel », & des environnements
plus dynamiques.

Les entreprises cherchent des envi-
ronnements de travail agréables et
flexibles pour aftirer les talents. Elles
s'installent selon les Smart Ways of
Working et passent & IActivity Based
Working.

« Le ratio de nombre de m? utilisés

par employé diminue et peut
conduire & une diminution du taux
d’occupation des immeubles.

« Les environnements de bureaux du

modeéle classique ne répondent plus
aux atfentes.

« Le « business model » du coworking

est encore en plein développement.

La Société s’inscrit dans ce nouveau monde du travail :

= un monde de travail repensé ; les espaces de travail sont

organisés en fonction du type d'activité et du profil de ses
utilisateurs.

« acquisition d’une participation maijoritaire dans la société de

coworking Silversquare.

- ambition de développer (avec Silversquare) un réseau Belux

de bureaux hybrides'.

- mixité des fonctions dans les nouveaux projets afin de

garantir un environnement propice au développement d’une
vraie vie de quartier.

- des projets qui s'intégrent dans la ville ; les immeubles

deviennent un écosystéme ouvert sur leur environnement
urbain qui regroupe une mixité des fonctions.

RISQUE D'INFLATION ET DE DEFLATION

Risque de déflation sur ses revenus
car les baux de Befimmo prévoient
des clauses d’indexation des loyers
liges & I'évolution de I'indice santé.

Risque que les colts auxquels la
Société doit faire face soient indexés
sur une base qui évolue plus rapide-
ment que |'indice santé.

« limpact des adaptations des loyers

peut étre estimé & 1,4 million € sur
une base annuelle (hors protection),
par pourcent de variation de I'indice
santé.

+ 95,05%? des baux du portefeuille consolidé de Befimmo

sont couverts, conformément & I'usage, contre I'effet d’une
éventuelle indexation négative.

- 44,61% prévoient un plancher situé au niveau du loyer de
base.

- 50,44% contiennent une clause qui a pour effet de placer
le plancher au niveau du dernier loyer payé.

- Le solde des baux, soit 4,95%, ne prévoit pas de plancher.

« Accords contractuels mis en place dans les relations avec les
entrepreneurs.

1. Befimmo offrira différentes solutions d’espaces de travail dans un modéle de bureaux hybrides, allant du bureau traditionnel & I'immeuble entiérement dédié au coworking et en passant
par un mix des deux solutions. Les utilisateurs bénéficieront d’une flexibilité en termes de tfemps (durée de leur contrat), d’espace de travail (ils occuperont facilement moins ou plus
d’espace selon leurs besoins) et de facilités de réunions. Ils pourront se déplacer d’un endroit & I'autre, en fonction de leurs préférences et de leur horaire de travail.

2. Sur base du loyer contractuel brut en cours au 31 décembre 2018.
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DESCRIPTION DU RISQUE

IMPACT POTENTIEL

POSITIONNEMENT DE BEFIMMO

RISQUE LIE A UEVOLUTION DES TAUX D'INTERET

Les charges financiéres, le poste prin-
cipal de charges de la Société, sont
largement influencées par les taux
d'intérét pratiqués sur les marchés
financiers.

- Augmentation des charges finan-
ciéres et détérioration de I'EPRA
earnings' et du résultat net.

- Dans le contexte des taux d'intéréts
actuel, la pratique de certaines
banques d’exiger un plancher
sur I"Euribor & 0%, utilisé comme
référence dans les contrats de finan-
cement, impacte négativement les
charges financiéres. Cette pratique
peut en outre créer une distorsion
entre les taux variables considérés,
d’une part, dans les contrats de fi-
nancement et, d’autre part, dans les
contrats de couverture de type IRS.

+ Une variation des taux d'intérét
pourrait, en outre, avoir un impact,
avec un effet différé, sur les valorisa-
tions des immeubles du portefeuille.

- Mise en place d'une politique de couverture du risque de

hausse des taux d'intérét : se financer & taux fixes sur une
partie de I'endettement ou conclure des instruments finan-
ciers de type IRS ou options CAP et FLOOR sur une partie
de I'endettement & taux variables.

+ Endettement total au 31 décembre 2018 :

- un montant de detfte de 984,5 millions € (représentant
84,96% de la dette totale) est financée & taux fixes (taux
fixes conventionnels ou fixés via des IRS).

- le solde de la dette, soit 174,3 millions €, est financé &
taux variables, dont 90,0 millions € sont couverts contre
la hausse des taux d’intérét au moyen d'instruments op-
tionnels (CAP/COLLAR?). Un solde de 7,28% de la dette
totale est donc non couvert.

« En I'absence de toute couverture, I'impact d’une hausse des

taux de marché de 0,25% générerait une augmentation
des charges financiéres estimée & 1,4 million € (en base
annuelle).

+ Gréce aux couvertures mises en place au 31 décembre

2018, I'impact d'une hausse des taux de marché de 0,25%
générerait une augmentation des charges financiéres esti-
mée & 0,2 million € (en base annuelle).

«Au 31 décembre 2018, le ratio d’endettement s’éléve &

45,76%, le ratio LTV s’éleve a 43,62%.

- lagence de notation Standard & Poor’s a confirmé le rating

BBB/perspective stable octroyé & la dette long ferme de
Befimmo et le rating A-2 & la defte court terme.

RISQUE LIE A LEVOLUTION DES MARGES DE CREDIT

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 notamment
en fonction de 'appétit pour le risque
sur les marchés financiers et des
réglementations, en particulier du
secteur bancaire (réglementation dite
« Béle IV ») et du secteur des assu-
rances (réglementation dite « CRD

IV »). Elles évoluent également en
fonction de la perception du profil de
risque crédit de la Société.

= Une augmentation des charges
financiéres et par conséquent une
détérioration de I'EPRA earnings et
du résultat net.

= Répartition dans le temps de la maturité des financements et

diversification des sources de financements.

= Optimalisation de I'utilisation des financements en privilégiant

les financements & marges plus faibles (par exemple, selon
les conditions de marché, par I'utilisation d’un programme
de papier commercial & court terme associé & des lignes de
back-up & long terme ou de cessions de créances de loyers
futurs).

=) « Structure financiére et politique de couverture »

RISQUE DE CHANGE

Befimmo investit exclusivement dans
la zone euro et nentend pas prendre
de risque de change pour ses
investissements, ses revenus et ses fi-
nancements. Elle a néanmoins mis en
place, en mai 2012, un placement
privé obligataire aux Etats-Unis et au
Royaume-Uni (US Private Placement
(USPP)) libellé en US Dollar et en
Livre Sterling, avec des échéances en

2019 et 2020.

« Détérioration du cours de change
de I'Euro par rapport aux devises.

« Compensation intégrale des fluctuations de cours de change

sur les remboursements d'intéréts et de capital & réaliser
par la Société par la couverture immédiate et compléte des
risques de change de fransaction et de conversion par I'ac-
quisition de contrats d’échange de devises (Cross Currency
Swaps).

1. Il s'agit d’une Alternative Performance Measure. Pour de plus amples informations, veuillez consulter le chapitre « EPRA Best practices » & la page 78.
2. La souscription de COLLAR (achat d’un CAP et vente d'un FLOOR) permet de plafonner I'impact de la hausse des taux d’intérét (CAP) mais elle implique également I'engagement de

payer un taux minimum (FLOOR).
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RISQUE LIE AU BREXIT

En juin 2016, le Royaume-Uni a voté
en faveur d’une sortie de I'Union eu-
ropéenne. En mars 2017, le proces-
sus de sortie de I"Union Européenne
a été enclenché. En application

des traités européens, la sortie sera
effective & Iissue d'une période de

2 ans, prévue pour |'organisation du
processus de sortie et, le cas échéant,
la discussion d’une nouvelle forme de
partenariat. Une incertitude persiste
sur la facon dont le brexit sera mis en
ceuvre aprés le 29 mars 2019.

Le BREXIT crée une volatilité sur les
marchés financiers et une incerti-
tude sur les relations futures entre le
Royaume-Uni et I'Union Européenne.
La situation d’incertitude pourrait de
maniére générale, avoir un impact
sur la situation économique, et
notamment réduire la liquidité sur les
marchés financiers et immobiliers,

et retarder ou remettre en cause
certaines opérations financiéres ou
immobiliéres, voire méme affecter
leur valeur.

« Suivi de prés de I'évolution de cette situation et renforcement

de la prudence lors de la gestion des affaires.

PRINCIPAUX RISQUES LIES A LA STRATEGIE

DESCRIPTION DU RISQUE

IMPACT POTENTIEL

POSITIONNEMENT DE BEFIMMO

RISQUES DE CONCENTRATION SECTORIELLE

Le portefeuille est presque exclusi-
vement composé d'immeubles de
bureaux (& I'exception de quelques
commerces aux rez-de-chaussée de
certains immeubles).

= Sensibilité & I"évolution du marché
immobilier de bureaux.

+ La Société a une stratégie d’investissement ciblée sur :

- des immeubles de bureaux de qualit¢, avec, entre autres,
une bonne localisation, une bonne accessibilité et une
taille critique adéquate.

- des immeubles bien équipés et flexibles avec une situa-
tion locative appropriée et un potentiel de création de
valeur.

« La Société s'inscrit dans le nouveau monde du travail :

- un monde de travail repensé ; les espaces de travail sont
organisés en fonction du type d'activité et du profil de ses
utilisateurs.

- élargissement de l'offre et des cibles potentielles avec
I'acquisition d’une participation maijoritaire dans la socié-
té de coworking Silversquare.

- ambition de développer (avec Silversquare) un réseau
Belux de bureaux hybrides.

- mixité des fonctions dans les nouveaux projets afin de
garantir un environnement propice au développement
d’une vraie vie de quartier.

- des projets qui s'infégrent dans la ville ; les immeubles
deviennent un écosystéme ouvert sur leur environnement
urbain qui regroupe une mixité des fonctions.

- « Sfl’OTégie »

RISQUES DE CONCENTRATION GEOGRAPHIQUE

Le portefeuille est peu diversifié d'un
point de vue géographique. Il est
composé d'immeubles de bureaux,
essentiellement situés en Belgique et
plus précisément & Bruxelles et dans
son Hinterland économique (68,9%
du portefeuville au 31 décembre
2018).

=) « Rapport immobilier »

« Sensibilité a I'évolution du marché
immobilier de bureaux bruxellois,
caractérisé notamment, par la
présence importante des institutions
européennes et des activités qui y
sont liées.

+ Dans le cadre de sa stratégie d’investissement, la Société
veille & éviter une trop grande concentration du portefeuille
dans une seule zone ou un seul actif.

+ A fitre d’information, I'immeuble AMCA & Anvers, la Tour
Paradis & Liege, I'immeuble Gateway & I'aéroport de
Bruxelles et la Tour 3 du WTC & Bruxelles représentent
chacun individuellement entre 5 et 10% de la juste valeur
du portefeuille au 31 décembre 2018.

=) « Stratégie »
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DESCRIPTION DU RISQUE

IMPACT POTENTIEL

POSITIONNEMENT DE BEFIMMO

RISQUES LIES AU VIDE LOCATIF

Globalement, le marché immobilier
de bureaux se caractérise actuelle-
ment par une offre supérieure & la
demande et par une évolution de la
nature de la demande.

La Société est exposée aux risques

de départ de ses locataires et de

renégociation de leurs baux :

- Risque de la perte et/ou de la
baisse de revenus

- Risque de réversion négative des
loyers

- Risque de pression sur les condi-
tions de renouvellement et d’attri-
bution de périodes de gratuités

- Risque de baisse de juste valeur
des immeubles, etc.

« Diminution du taux d’occupation et
une réduction du résultat d’exploita-
tion du portefeuille.

- Sur une base annuelle au

31 décembre 2018, une fluctuation
de 1% du taux d’occupation spot du
portefeuille de la Société aurait ainsi
un impact de l'ordre de

2,1 million € sur le résultat d’exploi-
tation des immeubles, de 0,08 € sur
la valeur intrinséque par action et de
0,08% sur le ratio d’endettement.

« CoOts directs liés au vide locatif, soit
les charges et taxes sur immeubles
non loués.

« lIs sont estimés sur base annuelle &
2,72 millions €, ce qui représente
environ 1,89% du total des revenus
locatifs.

« Charges plus élevées dans le cadre
de la commercialisation des biens
disponibles & la location.

+ Baisse de la valeur des immeubles.

« La Société a une stratégie d’investissement ciblée sur :

- des immeubles de bureaux de qualité, avec, entre autres,
une bonne localisation, une bonne accessibilité et une
taille critique adéquate.

- des immeubles bien équipés et flexibles avec une situation
locative appropriée et un potentiel de création de valeur.

« La Société s'inscrit dans le nouveau monde du travail :

- un monde de travail repensé ; les espaces de travail sont
organisés en fonction du type d’activité et du profil de ses
utilisateurs.

- élargissement de |'offre et des cibles potentielles avec
I'acquisition d’une participation majoritaire dans la socié-
té de coworking Silversquare.

- ambition de développer (avec Silversquare) un réseau
Belux de bureaux hybrides.

- gamme de services étendue et personnalisée afin de
faciliter le quotidien de ses locataires.

- mixité des fonctions dans les nouveaux projets afin de
garantir un environnement propice au développement
d’une vraie vie de quartier.

- des projets qui s'intégrent dans la ville ; les immeubles
deviennent un écosystéme ouvert sur leur environnement
urbain qui regroupe une mixité des fonctions.

« La Société dispose d’'une équipe commerciale profession-
nelle dédiée & la recherche de nouveaux occupants et qui
gére activement la relation avec ses clients.

- La pérennité des cash-flows dépend principalement de la
sécurisation des revenus locatifs. La Société veille dés lors &
ce qu'une partie importante de son portefeville immobilier
puisse étre louée en vertu de baux de longue durée et/ou en
multi-location, ce qui permet de répartir les risques locatifs.

«Au 31 décembre 2018, la durée moyenne pondérée des
baux en cours jusqu’a la prochaine échéance' de Befimmo
s'établit & 6,96 ans.

« Le taux d’occupation spot' des immeubles disponibles &
la location s'établit au 31 décembre 2018 a 94,50%, par
rapport au taux de 94,44% au 31 décembre 2017.

« Les grands projets du quartier Nord constituent une op-
portunité pour la Société face au manque d’immeubles de
Grade A? & Bruxelles.

RISQUES LIES AUX ACTIVITES DE (RE)DEVELOPPEMENT

Risque lié & la rénovation ou la
construction d'immeubles.

En préparation d’un nouveau cycle
de vie, les immeubles du portefeuille
doivent faire I'objet d’une rénovation
lourde ou étre reconstruits.

Dans ce cadre Befimmo est exposé &

des risques liés :

- aux choix des prestataires de
services (architectes, entrepreneurs,
avocats spécialisés).

- aux choix de programmation.

- & l'obtention des permis (difficultés,
retard, changements égislatifs,
efc.).

- & la construction (co0t, retard,
conformité, efc.).

- & la commercialisation.

« Co0ts de construction et/ou d'ex-
ploitation supérieurs au budget.

« Absence de revenus locatifs & Iissue
des travaux et colts liés au vide
locatif.

« Pression sur les conditions de
commercialisation et d’aftribution de
périodes de gratuité.

- Impact négatif sur le taux d’occupa-
tion du portefeuille.

- Conception de projets innovants, durables et de qualité
(en y intégrant les derniéres technologies) répondant aux
besoins de marché.

« Analyse continue des besoins du marché :

- un monde de travail repensé; les espaces de fravail sont
organisés en fonction du type d’activité et du profil de ses
utilisateurs.

- gamme de services étendue et personnalisée afin de
faciliter le quotidien de ses locataires.

- mixité des fonctions dans les nouveaux projets afin de
garantir un environnement propice au développement
d’une vraie vie de quartier.

- des projets qui sintégrent dans la ville; les immeubles
deviennent un écosystéme ouvert sur leur environnement
urbain qui regroupe une mixité des fonctions.

- Dialogue proactif et récurrent avec les pouvoirs publics dans
le cadre des demandes de permis.

« Choix de partenaires de qualité.

- Equipe commerciale professionnelle dédiée & la recherche
de nouveaux occupants.

1. Il sagit d’un indicateur immobilier. Pour plus d’informations, veuillez consulter 'Annexe Il du Rapport.

2. Batiment neuf (nouvelle construction ou rénovation lourde) répondant aux derniers standards environnementaux, techniques et d‘agencement spatial (efficience des plateaux notamment).
D’une maniére générale, batiment neuf ou ayant moins de 5 ans.



FACTEURS DE RisQUES Bl

DESCRIPTION DU RISQUE

IMPACT POTENTIEL

POSITIONNEMENT DE BEFIMMO

RISQUES LIES AUX LOCATAIRES

Risques liés & la défaillance financiére - Perte de revenus locatifs et augmen-

de ses locataires.

tation des charges immobiliéres liée
& la non-récupération de charges
locatives et & I'apparition d’un vide
locatif inattendu.

« Pression sur les conditions de
renouvellement et d’attribution de
périodes de gratuités, efc.

- Examen préalable de la santé financiére des clients poten-
tiels.

- Des garanties locatives sont exigées des locataires® du
secteur privé.

« Application d'une procédure de suivi régulier des créances
impayées.

« La balance dgée des créances commerciales se trouve dans
les états financiers de ce Rapport en page 183.

RISQUE DANS LE CADRE D’OPERATIONS DE FUSION, SCISSION OU ACQUISITION ET DE JOINT-VENTURE

Risque que la valeur de certains actifs = Constat de la nécessité de réévaluer - Prise de précautions d’usage dans ce type d’opérations,

ait été surestimée ou que des passifs
occultes aient été transférés & la
Société & I'occasion des opérations
de fusion, scission ou acquisition ou
& l'occasion de joint-ventures.

certains actifs ou d’acter certains
passifs qui pourraient conduire
a une perte économique pour la
Société.

notamment en procédant & des exercices de due diligence
complets (immobilier, comptable, fiscal, efc.) sur les biens
apportés et sur les sociétés absorbées ou fusionnées pou-
vant conduire, le cas échéant, & I'obtention de garanties.

« Précautions similaires prises en cas de joint-ventures.

RISQUES LIES AU MARCHE DU COWORKING

Risques liés & I'entrée dans un
nouveau marché qui est en plein
développement (maitrise des facteurs
clefs de succés, concurrence, efc.)

« Rentabilité liée au succes de I'activité

sous-jacente.

- Prise d'une participation maijoritaire dans une société
(Silversquare) ayant une grande expérience dans le cowor-
king

« impact est relativement limité sur Befimmo qui développe
cette activité progressivement

RISQUE LIE A LA REPUTATION DE LA SOCIETE

Risque lié & la réputation envers les
stakeholders (les locataires actuels et
potentiels, les riverains, les pouvoirs
publics, les investisseurs actuels et
potentiels, les analystes financiers et
autres, les fournisseurs, efc.);

La réputation est influencée par les
informations diffusées par les médias
et sur les réseaux sociaux.

» Une mauvaise réputation de la
Société pourrait avoir des répercus-
sions négatives notamment lors de
la négociation de contrafs de baux,
de la recherche de financement et/
ou sur la valeur de I'action.

+ Charte de gouvernance d’entreprise et code d'éthique
établis par le Conseil d’administration.

« Code d'éthique imposant le respect de valeurs éthiques
dans les relations avec les clients, I'équipe, les partenaires
ainsi que les actionnaires.

- A c6té des obligations de communication en tant que
société cotée en bourse et SIR, Befimmo communique de
maniére fransparente et proactive afin de répondre au
mieux aux attentes de ses stakeholders.

« La Société dispose d'un plan de communication (interne
et externe) et d'un plan de communication de crise. Elle
effectue (via des agences spécialisées) des analyses de
réputation.

- Une veille journaliére des médias est réalisée et des
démarches de correction ou de clarification sont prises si
nécessaire.

2« Risques environnementaux »

= «Risque lié & 'évolution du rating de la Société »

3. Les locataires du secteur public (Etat belge Fédéral, Région flamande et institutions européennes), qui occupent une part importante du portefeuille de la Société (65,03% au
31 décembre 2018), calculé sur base du loyer contractuel brut en cours au 31 décembre 2018, ne consentent généralement pas de garanties locatives mais présentent un profil de

risque plus limité.
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PRINCIPAUX RISQUES LIES AU PORTEFEUILLE IMMOBILIER

DESCRIPTION DU RISQUE

IMPACT POTENTIEL

POSITIONNEMENT DE BEFIMMO

RISQUE LIE A LA JUSTE VALEUR DES IMMEUBLES

= Risque de variation négative de la
juste valeur de son portefeuille.

= Risque de surévaluation ou de
sous-évaluation des immeubles par
les experts immobiliers, par rapport
a la réalité du marché. Ce risque
est accentué dans les segments de
marché dans lesquels le nombre
limité de transactions offre peu de
points de comparaison aux experts,
ce qui est dans une cerfaine mesure
encore le cas pour Bruxelles en
zone décentralisée et en périphé-
rie (7,46%' du portefeuille), et de
maniére plus générale dans les villes
de provinces belges.

« Incidence sur le résultat net, sur les
fonds propres et sur les ratios d’en-
dettement? et de LTV® de la Société.

« Impact sur la capacité de distribuer
un dividende* au cas ou les varia-
tions négatives cumulées de juste
valeur dépasseraient la valeur totale
des réserves distribuables et non-dis-
tribuables et de la partie distribuable
des primes d'émissions.

« Sur base des données au
31 décembre 2018, une diminution
de valeur de 1% du patrimoine im-
mobilier aurait un impact de I'ordre
de 26,6 millions € sur le résultat
net, générant ainsi une variation
de l'ordre de 1,04 € sur la valeur
infrinséque par action, de |'ordre de
0,45% sur le ratio d’endettement et
de l'ordre de 0,44% sur le ratio LTV.

« La Société a une stratégie d’investissement ciblée sur :

- des immeubles de bureaux de qualité, avec, entre autres,
une bonne localisation, une bonne accessibilité et une
taille critique adéquate.

- des immeubles bien équipés et flexibles avec une situation
locative appropriée et un potentiel de création de valeur.

« La Société s'inscrit dans le nouveau monde du travail :

- un monde de travail repensé ; les espaces de travail sont
organisés en fonction du type d’activité et du profil de ses
utilisateurs.

- élargissement de |'offre et des cibles potentielles avec
I'acquisition d’une participation maijoritaire dans la socié-
té de coworking Silversquare.

- ambition de développer (avec Silversquare) un réseau
Belux de bureaux hybrides.

- gamme de services étendue et personnalisée afin de
faciliter le quotidien de ses locataires.

- mixité des fonctions dans les nouveaux projets afin de
garantir un environnement propice au développement
d’une vraie vie de quartier.

- des projets qui sintégrent dans la ville ; les immeubles
deviennent un écosystéme ouvert sur leur environnement
urbain qui regroupe une mixité des fonctions.

= Rotation des experts indépendants prévue par la loi. lls sont
systématiquement informés de |'évolution de la situation
des immeubles et procédent régulierement & des visites
d’immeubles.

RISQUES LIES A UNE COUVERTURE D'ASSURANCE INADEQUATE

Risque de survenance d'un sinistre
maieur, insuffisamment couvert, affec-
tant ses immeubles.

+ CoOts de remise en état de I'im-
meuble affecté.

« Réduction du résultat d’exploitation
du portefeuille et baisse de la juste
valeur de I'immeuble suite & la réso-
lution du bail par perte de son obijet,
et donc un vide locatif inattendu.

« Immeubles couverts par différentes polices d’assurance
(risque d’incendie, tempéte, dégéts des eaux, etc.) couvrant
les pertes de loyer pendant une période limitée (en principe,
le temps nécessaire & la reconstruction & neuf), ainsi que le
co0t des travaux, pour une valeur fotale (valeur de recons-
truction & neuf, hors valeur ferrain) de 2.261,6 millions € au
31 décembre 2018.

- Immeubles couverts par une police d’assurance contre le
terrorisme.

RISQUE DE DEGRADATION ET D’OBSOLESCENCE DES IMMEUBLES

Risque d'usure, ainsi que d’obsoles-
cence, lié aux exigences (Iégislatives,
sociétales ou environnementales)
croissantes.

« Vacance locative.

« Investissements nécessaires pour
rendre |'immeuble conforme aux
exigences réglementaires et aux
attentes des locataires.

- Immeubles maintenus en bon état de fonctionnement et
gardés en ligne avec les bonnes pratiques en termes de
performances énergétiques, techniques, etc. en dressant un
inventaire des fravaux de maintenance préventive et correc-
tive & réaliser et en arrétant un programme de réalisation
de travaux.

« Part importante des immeubles couverte par des contrats
d’entretien du type « garantie totale »°.

«Au 31 décembre 2018, 86% du portefeuille consolidé est
ainsi couvert par un contrat de « garantie totale ».

= Suivi de prés de I'évolution de la législation environnemen-
tale existante, anticipation de celle & venir et analyse des
études sectorielles afin d’incorporer, le plus rapidement
possible, les nouvelles technologies et outils de gestion dans
ses projets de rénovation.

- Utilisation des ressources : écoresponsable, & chaque phase
de vie d'un immeuble, Befimmo utilise de fagon aussi opti-
male que possible les ressources énergétiques et naturelles.

1. Calculé sur base de la juste valeur des immeubles de placement au 31 décembre 2018.

or> W

Le ratio d’endettement est calculé conformément & I'Arrété royal du 13.07.2014.
Loan-to-value (« LTV ») = [(dettes financiéres nominales — trésorerie)/juste valeur du portefeuille]. Il s'agit d'une Alternative Performance Measure. Pour de plus amples informations,
vevillez consulter 'Annexe Ill du présent Rapport.

. Vevillez consulter le chapitre « Affectation du résultat (comptes statutaires) » en page 76 du Rapport Financier Annuel.

Un contrat de maintenance avec un volet en garantie totale comprend toutes les activités de mainftenance préventive et correctives & exécuter pendant toute la durée du contrat

et ceci & un prix plafonné, ce qui protége le propriétaire contre des dépenses importantes imprévues.
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DESCRIPTION DU RISQUE

IMPACT POTENTIEL

POSITIONNEMENT DE BEFIMMO

RISQUES LIES A LA REALISATION DE TRAVAUX

Risques de retard, de dépassement
budgétaire, d’accident, de nuisances
et de dégradation de I'environne-
ment et de problémes d’organisation
lors de la réalisation d'importants
travaux dans les immeubles de son
portefeuille.

Risque de faillite, de défaillance et de
non-respect des cahiers des charges
par les entrepreneurs en charge de la
réalisation des fravaux.

= Détérioration du résultat de la
Société suite & une perte de revenus
locatifs et/ou & une augmentation
des charges.

- Impact négatif sur la réputation de
la Société.

« Plan de communication de chantier, dialogue avec les

riverains, efc.

« Un suivi fechnique, environnemental, budgétaire et de planifi-

cation détaillé a été mis en place pour assurer la maitrise des
risques liés a la réalisation de ces travaux.

« Contrats conclus avec les entrepreneurs qui prévoient

différentes mesures pour limiter ces risques (prix maximum,
pénalités de retard, etc.).

« Au niveau environnemental, des mesures spécifiques sont

intégrées dans les cahiers des charges et contrats soumis aux
adjudicataires.

= Un suivi du respect de ces mesures environnementales en

cours d’exécution de chantier (notamment par des coordina-
teurs environnementaux externes, des procédures ISO 14001,
des audits de chantiers, des assesseurs BREEAM, etc.).

- Evaluation réguliére des principaux fournisseurs et prestataires

de services et contréle des dettes sociales et fiscales des
coconfractants.

RISQUES ENVIRONNEMENTAUX

Risques environnementaux en termes
de pollution de sol, de I'eau, de I'air
(émissions importantes de CO,) et
également de nuisances sonores.

Risque de ne pas atteindre les objec-
tifs d'amélioration de sa performance
environnementale qu'elle s'est
donnés et de perdre les cerfifications
(BREEAM, ISO 14001, etc.) gu'elle a
obtenues.

« Détérioration de I'environnement.
« CoOts importants pour Befimmo.

- Impact négatif sur la réputation
de Befimmo aupres de ses parties
prenantes.

- Dans certains cas, un impact
négatif sur la juste valeur du
portefeuille.

= Approche responsable, par laquelle, depuis de nombreuses

années, les actions nécessaires sont progressivement mises
en ceuvre afin de réduire I'impact environnemental des acti-
vités que la Société contréle et qu'elle influence directement.

« Mise en place du Systéme de Gestion Environnementale

(« SGE »), conforme & la norme ISO 14001 qui permet
d’anticiper au mieux les risques environnementaux tant au
niveau stratégique (acquisition, rénovation majeure, etc.)
qu’au niveau opérationnel (entretien de I'immeuble, utilisa-
tion de I'immeuble, efc.).

- Analyse réalisée de la performance environnementale et du

potentiel d‘amélioration du portefeuille, ainsi que du respect
des exigences associées aux cerfifications obtenues.

- Utilisation des ressources : écoresponsable, & chaque phase

de vie d’'un immeuble, Befimmo utilise de fagon aussi opti-
male que possible les ressources énergétiques et naturelles.

=) « Rapport immobilier »

RISQUE LIE A LA COPROPRIETE

Certains immeubles du portefeville
de Befimmo sont détenus en co-
propriété. Le régime des copro-
priétés, organisé par le Code civil,
prévoit notamment que les décisions
importantes dépassant la gestion
courante de la copropriété doivent
&fre prises & des maijorités spéciales.
De plus, un copropriétaire ne peut
jamais disposer, seul, d'un pouvoir
votal maijoritaire par rapport & tous
les autres copropriétaires présents ou
représentés.

« Impact sur les délais de mise en
ceuvre de travaux importants ou la
faisabilité méme de certains projets,
car les décisions importantes doivent
faire I'objet de majorités qualifiées.

« Limitation des actifs dans lesquels la Société se trouve dans

une situation de copropriété.

« Le pourcentage du portefeville Befimmo détenu en co-

propriété s'éleve & 5,36% (sur base de la juste valeur du
portefeuille) au 31 décembre 2018.

RISQUE DE DISCONTINUITE EN FOURNITURE ENERGETIQUE

Risque d‘avoir des immeubles en
zone de délestage qui subiraient une
inferruption/réduction de |'approvi-
sionnement énergétique (électrique)
en période de black-out.

« Impact négatif sur le bien-étre des
occupants.

« Impact négatif sur la réputation de
la Société.

« Impact négatif lors de la renégocia-
tion du bail ou lors de la conclusion
d’un nouveau contrat de bail.

« Lors de nouveaux investissements, Befimmo analyse si
I'immeuble se situe en zone de délestage (au moment de
I'acquisition).

« Befimmo suit également I'évolution de la zone de délestage.
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PRINCIPAUX RISQUES FINANCIERS

DESCRIPTION DU RISQUE

IMPACT POTENTIEL

POSITIONNEMENT DE BEFIMMO

RISQUE LIE A LA VARIATION DE LA JUSTE VALEUR DES ACTIFS ET PASSIFS FINANCIERS COMPTABILISES A LEUR JUSTE VALEUR

La variation des taux d’intérét et cours = Si les courbes de taux d’intérét Euro,

de change génére une variation de la
valeur des actifs et passifs financiers
comptabilisés & leur juste valeur.

US Dollar et Livre Sterling avaient été
de 0,5% inférieures aux courbes de
taux de référence au 31 décembre
2018, la variation de la juste

valeur des actifs et passifs financiers
comptabilisés & leur juste valeur
aurait été de -22,26 millions €. Dans
I"hypothése inverse, la variation de la
juste valeur aurait été de

20,79 millions €.

« La variation des cours de change

Euro-US Dollar et Euro-Livre Sterling
peut également impacter significa-
tivement la juste valeur de la dette
USPP libellée en US Dollar et Livre
Sterling.

« La variation de la juste valeur comptable de la defte USPP

est cependant largement compensée par une variation en
sens opposé des Cross Currency Swaps (CCS), instruments
de couvertures conclus simultanément au financement.

- impact de la variation de la juste valeur des actifs et passifs

financiers & taux fixes peut étre partiellement atténué par
la combinaison d’instruments de couvertures (options et
swaps).

«Au 31 décembre 2018, la juste valeur nette de tous les

instruments de couverture, y inclus la variation cumulée de
la juste valeur de la dette USPP, s’éléve & -14,94 millions €.

« Une partie de la dette de Befimmo (54,74%) est contrac-

tée & taux variables, ceci impliquant dés lors I'absence de
variations de valeur de la dette en fonction de I'évolution
des taux d'intérét.

RISQUE LIE A EVOLUTION DU RATING DE LA SOCIETE

Le colt de financement de la Société
est notamment influencé par le rating
qui lui est attribué par I'agence Stan-
dard & Poor’s.

= Une révision & la baisse du rafing

rendrait plus difficile |'obtention

de nouveaux financements et
générerait, en cas de diminution du
rating d’un cran, de BBB & BBB-, un
co0t financier annuel additionnel
estimé & 0,73 million €, sur base
de la structure d’endettement et des
contrats existants au

31 décembre 2018.

« Impact négatif sur la réputation de

la Société auprés des investisseurs.

- Ftude réguliere des critéres (ratios) conduisant & la déter-

mination du rating de la Société et analyse de I'impact
potentiel de ses décisions sur I'évolution de ce dernier, ainsi
que de I'évolution prévisionnelle de ces ratios.

« lagence de notation Standard & Poor’s a confirmé le rating

BBB/perspective stable octroyé & la dette long terme de
Befimmo et le rating A-2 & la defte court terme.

RISQUE DE LIQUIDITE FINANCIERE

Befimmo est exposée & un risque de
liquidité lié au renouvellement de ses
financements arrivant & échéance ou
pour fout supplément de financement
nécessaire pour remplir ses engage-
ments. La Société pourrait également
&fre exposée & ce risque dans le
cadre de la résiliation de ses contrats
de financement.

« Mise en place de nouveaux finance-

ments & un colt plus élevé.

« Vente de certains actifs dans des

conditions non optimales.

« Mise en place d'une politique financiére qui prévoit, notam-

ment, la diversification des sources et des maturités de ses
financements. Le pourcentage de son endettement assuré,
au 31 décembre 2018, par des financements bancaires,
aupres de 8 institutions, est de 64,28%. Le solde est assuré
par différentes émissions obligataires (un placement privé
obligataire aux Etats-Unis (USPP) et divers placements privés
en Europe).

«Au 31 décembre 2018, la Société dispose de lignes confir-

mées non utilisées & concurrence de 264,2 millions € en
ce compris la trésorerie. La Société vise & continuellement
anticiper ses besoins de financement (notamment lié & ses
investissements) et & maintenir un montant défini de lignes
confirmées non utilisées permettant ainsi de couvrir ce
risque sur un horizon d’au moins 12 mois.

« Le ratio d’endettement (selon 'Arrété Royal) s'éléve a

45,76% au 31 décembre 2018 (la limite légale étant de
65%) par rapport & 41,62% au 31 décembre 2017.
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DESCRIPTION DU RISQUE

IMPACT POTENTIEL

POSITIONNEMENT DE BEFIMMO

RISQUE LIE AUX CONTREPARTIES BANCAIRES

La conclusion d’un financement ou
d’un instrument de couverture avec
une institution financiére crée un
risque de contrepartie en cas de
défaut de cette institution.

« La Société pourrait se retrouver dans

une situation o elle ne peut dispo-
ser des financements mis en place
ou des flux de trésorerie auxquels
elle a droit dans le cadre d'instru-
ments de couverture.

« Diversification des relations bancaires et travail avec des

banques bénéficiant d’un rating suffisant ou présentant un
risque acceptable. La Société est, au 31 décembre 2018, en
relation d'affaires avec différentes banques :

- les lignes bancaires octroyées & Befimmo s'élévent &
852,9 millions € au 31 décembre 2018. Banques
assurant ces financements : Agricultural Bank of China
Luxembourg, Banque Degroof Petercam, BECM (groupe
CM-CIC), Belfius, BNP Paribas Fortis, ING, KBC et
Société Générale;

- les banques contreparties des instruments de couverture
sont BECM (groupe CM-CIC), Belfius, BNP Paribas Fortis,
ING, KBC et Natwest Markets PLC (Groupe RBS).

« Le modéle financier est basé sur un endettement structurel :

la position en cash déposée aupres des institutions finan-
cieres est structurellement trés limitée. Elle est de

0,59 million € au 31 décembre 2018 par rapport &
0,25 million € au 31 décembre 2017.

RISQUE LIE AUX OBLIGATIONS CONTENUES DANS LES CONTRATS DE FINANCEMENT

Risque que les contrats de finan-
cement soient annulés, renégociés
ou résiliés anficipativement au cas
oU la société ne respecterait pas les
engagements pris lors de la signature
de ces contrats, notamment par
rapport & certains ratios financiers
(covenants).

Risque de pénalité s'il devait &tre mis
fin anticipativement aux contrats.

Lorsque la Société réalise une opé-
ration de financement sur un marché
étranger, elle est exposée & des
législations et des contreparties dont
elle a une connaissance moindre.

« La remise en cause d’un contrat de

financement exposerait la Société

& devoir mettre en place d’autres
financements & un co0t potentielle-
ment plus élevé ou & vendre certains
actifs dans des conditions non
optimales.

- La Société négocie avec ses contreparties des niveaux de

covenants compatibles avec ses estimations prévisionnelles
de I"évolution de ces indicateurs et analyse régulierement
I"évolution de ces prévisions.

RISQUE LIE A LA VOLATILITE ET AU NIVEAU DU COURS DE LACTION

La Société est exposée & une dévia-
tion importante du cours de bourse
par rapport & la valeur infrinséque de
la Société.

« Acces plus difficile & des capitaux

propres nouveaux pouvant limiter la
capacité de développement.

« Impact négatif sur la réputation de

la Société.

= Définition et mise en ceuvre d’une stratégie créatrice de

valeur.

« Publication de perspectives et de prévision de dividende.

» Communication réguligre, fransparente et proactive envers

les analystes financiers et investisseurs actuels et potentiels.
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PRINCIPAUX RISQUES LIES A LA REGLEMENTATION

DESCRIPTION DU RISQUE

IMPACT POTENTIEL

POSITIONNEMENT DE BEFIMMO

RISQUE LIE A LA REGLEMENTATION

La Société est exposée & I'évolution
de la législation et aux réglementa-
tions (belges, européennes et interna-
tionales) de plus en plus nombreuses
et complexes, ainsi qu'a la possible
évolution de leur interprétation ou de
leur application par les administra-
tions ou par les tribunaux, notam-
ment en matiéres comptable, de
reporting, fiscale, environnementale,
d’urbanisme et de marché public.

= Risque de mise en cause de la

responsabilité de la Société, de
condamnations & des sanctions
civiles, pénales ou administratives,
ainsi que risque de non-obtention
ou de non-renouvellement de per-
mis. Ceci pourrait influencer néga-
tivement l'activité de la Société, ses
résultats, sa rentabilité, sa situation
financiére et/ou ses perspectives.

= Une équipe juridique ayant les compétences nécessaires
veille au respect rigoureux des réglementations en vigueur
et anticipe, pour autant que possible, I'évolution de ces
législations (veille réglementaire).

- La Société fait également appel & des conseils externes.

RISQUES LIES A LA NON-CONFORMITE DES IMMEUBLES AU REGARD DE LA REGLEMENTATION APPLICABLE

La Société est confrontée au risque
qu’un ou plusieurs de ses immeubles
ne répondent pas immédiatement

a I'ensemble des nouvelles normes
et réglementations qui leur seraient
applicables.

« Investissements supplémentaires qui

engendrent une augmentation des
colts de la Société et/ou des retards
sur des projefs en cours (rénovation,
efc.).

« Diminution de la juste valeur de

I'immeuble.

« La Société s’expose & des amendes

civiles, administratives ou pénales.

« Mise en cause de la responsabilité

de la Société pour défaut de confor-
mité (par exemple, en cas d’incendie
lié au non-respect de normes de
sécurité).

» Une influence négative sur la répu-

tation de la Société, son activité et
ses résultats.

«» Mise en place de procédures nécessaires

- pour antficiper les nouvelles normes et réglementations
(veille juridique et réglementaire).

- pour vérifier la conformité des immeubles nouvellement
acquis (due diligences techniques) et en portefeuille
(fonction de product manager en charge de la conformité
réglementaire, contréles du respect des normes et régle-
mentations, notamment, liées & I'environnement).

- pour metire directement en conformité I'immeuble
concerné par I'adoption de ces nouvelles normes et
réglementations (project management).

- Les locataires sont sensibilisés & leurs obligations en la
matiére par une clause dans le bail-type.

RISQUES LIES AU STATUT DE SIR

Risque de non-respect du régime SIR.

Risque de modifications futures défa-
vorables de ce régime.

- Perte de I'agrément du statut de

SIR et du bénéfice du régime de
transparence fiscale des SIR.

» Remboursement anticipé par

déchéance du terme (« accelera-
tion ») de crédits que la Société a
contractés.

« Des modifications futures défavo-

rables du régime SIR pourraient
entrainer un déclin des résultats ou
de la valeur intrinséque, augmenter
le ratio d’endettement (par exemple,
du fait de I'application de nouvelles
régles comptables), réduire le ratio
d’endettement maximum, ou affecter
la mesure dans laquelle une SIR

doit distribuer des dividendes aux
actionnaires.

= Une équipe juridique ayant les compétences nécessaires
veille au respect rigoureux des réglementations en vigueur
et anticipe, pour autant que possible, I‘évolution de ces
législations (veille réglementaire).

« La Société fait également appel & des conseils externes.




FACTEURS DE RisQUES [l

DESCRIPTION DU RISQUE IMPACT POTENTIEL POSITIONNEMENT DE BEFIMMO
REGIME FISCAL

En tant que SIR, la Société bénéficie d'un régime fiscal spécifique. Le Iégislateur a voulu que la SIR garantisse au placement immobilier
une grande transparence et permette de distribuer un maximum de cashflows tout en bénéficiant de certains avantages. La SIR bénéficie
notamment d’une taxation & |'impdt des sociétés sur une base réduite pour autant que ses « cash-flows » soient distribués & concurrence de
minimum 80% (calculé sur base de I'article 13 de I'Arrété royal du 13.07.2014). Les résultats (revenus locatifs et plus-values de réalisation,
diminués des coOts d’exploitation et des charges financiéres) sont exonérés d’impét des sociétés au niveau de la SIR'.

Uexit tax est calculée en tenant compte des dispositions de la circulaire Ci.RH.423/567.729 du 23.12.2004, dont I'inferprétation ou
I'application pratique peut évoluer. La valeur réelle d’'un bien immobilier, telle que visée dans ladite circulaire, est calculée aprés déduction
des droits d’enregistrement ou de la TVA. Cette valeur réelle différe de (et peut donc étre inférieure &) la juste valeur du bien immobilier telle
que reprise dans le bilan IFRS de la SIR. Une évolution de cette circulaire pourrait potentiellement entrainer une augmentation de la base sur
laquelle se calcule Iexit tax. Befimmo se conforme en tous points & la réglementation en vigueur, et aux dispositions de la circulaire précitée,
pour le calcul des exit taxes dont elle est redevable dans le cadre des opérations qui y sont soumises.

RISQUE DE PROCEDURES JUDICIAIRES

La Société est, et peut étre & I'avenir, - A ce jour, Befimmo est impliquée dans - Une équipe juridique ayant les compétences nécessaires

partie & des procédures judiciaires. quelques procédures judiciaires qui, veille au respect rigoureux des réglementations en vigueur
globalement (selon les informations et anticipe, pour autant que possible, de maniére proactive
dont la Société dispose & la date du I'évolution de ces législations (veille réglementaire).

présent document d'enregistrement),
ne sont pas susceptibles d’avoir un
impact important pour Befimmo car
les passifs qui pourraient en résulter
ont une trés faible probabilité de réa-
lisation et/ou portent sur des montants
non significatifs.

« La Société fait également appel & des conseils externes.

1. Mais non au niveau de celles de ses filiales qui ne sont pas des SIR institutionnelles (SIRI).
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PRINCIPAUX RISQUES OPERATIONNELS

DESCRIPTION DU RISQUE

IMPACT POTENTIEL

POSITIONNEMENT DE BEFIMMO

RISQUE OPERATIONNEL

Risque de pertes ou de manque &
gagner résultant de I'inadéquation

ou de la défaillance de processus in-
ternes, de personnes, des systémes ou
d’événements extérieurs (catastrophe
naturelle, erreur humaine, etfc.).

« La Société est exposée au risque de
perte ou vol de données sensibles,
perte financiére, inferruption de
I'activité en cas de défaillance des
systéemes et processus.

« Charte de gouvernance d’entreprise et code d’éthique

établis par le Conseil d’administration.

« Code d'éthique imposant le respect de valeurs éthiques

dans les relations avec les clients, I'’équipe, les partenaires
ainsi que les actionnaires.

« Un plan de continuité d'activité a été défini et reprend des

mesures permettant, en cas de crise et éventuellement de
facon dégradée, d’assurer la permanence des activités et
services essentiels, puis la reprise planifiée des activités. I
couvre & la fois les aspects fonctionnels et la dimension
informatique.

RISQUE LIE A LINTEGRITE DES SYSTEMES D’'INFORMATION ET DES DONNEES

Défaillance des systémes d’informa-
tion et cybercriminalité qui pourrait
mettre & mal la continuité des
activités.

« La société est exposée au risque de
perturbation de son activité en cas
de défaillance des systémes d’infor-
mation ou de cybercriminalité.

- Un plan de continuité d'activité a été défini et reprend des

mesures permettant, en cas de crise et éventuellement de
facon dégradée, d’assurer la permanence des activités et
services essentiels, puis la reprise planifiée des activités. I
couvre & la fois les aspects fonctionnels et la dimension
informatique.

« Back-ups organisés, en fonction du type de données, selon

différentes techniques (dédoublement des infrastructures,
back-up en ligne journalier et sur cassette). Mesures prises
pour sécuriser |'accés aux données de la Société. Support
informatique externalisé assuré par deux partenaires avec
lesquels un SLA (Service Level Agreement) a été convenu.

» Action de sensibilisation des équipes aux risques de cyber-

criminalité et de fraude.

RISQUE LIE A LA FRAUDE

Détournement des actifs de la société
pour compte personnel ou de tiers.

« La Société est exposée au risque de
perte ou vol de données sensibles,
perte financiére suite & une fraude.

« Charte de gouvernance d’entreprise et code d’éthique

établis par le Conseil d’administration.

+ Code d'éthique imposant le respect de valeurs éthiques

dans les relations avec les clients, I'’équipe, les partenaires
ainsi que les actionnaires.

« Procédures de contréle de données sensibles.

« Action de sensibilisation des équipes aux risques de cyber-

criminalité et de fraude.

RISQUE LIE AUX MEMBRES DE LEQUIPE

Risque de départ de certains
membres « clés » du personnel.

« La perte de compétences « clés » de

la Société pourrait conduire & un

retard dans la réalisation de certains

de ses objectifs.

« Atfention particuliére portée au bien-étre et & la motivation

des collaborateurs.

« Rémunérations conformes au marché (benchmarking).

- Importance accordée & la gestion des compétences des

membres de |'équipe.

« Importance accordée au dialogue avec I'équipe.

« Processus d'intégration de nouveaux collaborateurs (systéme

de parrainage, efc.) mis en place.

« Befimmo anticipe autant que possible les départs et veille &

la transmission du savoir-faire.




MOT DU PRESIDENT ET DU CEO [fE)

Mot du Président
et du CEO

Chers Actionnaires,

Dans I'esprit de notre positionnement « Open Minds,
Open Spaces », Befimmo a encore progressé cette
année dans |'évolution harmonieuse de son métier.

Nos locataires, tous confondus, font face & une évolution
rapide de leur modéle d’entreprise ; il nous appartient
de leur apporter des solutions pragmatiques, digitales,
conviviales et respectueuses de |'environnement aux
nombreuses questions qu'ils se posent en matiere de
flexibilité de leurs espaces de travail et de bien étre pour
leurs équipes.

Nous sommes donc plus que jamais profondément ancrés
dans « The Art of Reinventing Spaces », nos équipes
intégrant dans leurs projets le fruit de leurs réflexions en
intelligence collective sur les six axes stratégiques qu'elles
avaient identifiés I'an dernier : mobilité, environnement,
intégration dans la ville, espaces de travail énergisants,
dialogue avec les parties prenantes et exemplarité.

A cet égard, I'année 2018 a été tout & fait marquante, et
notamment sur deux plans majeurs :

= Silversquare : le partenariat conclu en 2017 s'est &
présent fransformé en une prise de participation. Aprés
une année de fravail en commun sur notre premier
projet Triomphe — année pendant laquelle les équipes
réciproques ont pu constfater leur complémentarité et
leur partage des valeurs — les partenaires sont & présent
associés.

Cette désormais filiale, nous permettra d’offrir le « one

stop shopping » & fout notre éventail d’occupants, de la
start up ou du « self employed » & la grande entreprise

en passant par le secteur public, avec un service se dif-
férenciant par la création et I'animation d'une commu-
nauté apporteuse de valeur & ses membres.

Silversquare dispose déja de cing espaces en exploi-
tation qui constituent la base du réseau hybride Belux
(bureau traditionnel ou espace de coworking dans la
zone Belgique/Luxembourg) que les partenaires veulent
développer. Les deux derniers espaces ouverts en 2018
(Bruxelles Triomphe et Luxembourg) présentent déja des
premiers résultats prometteurs.

ALAIN'DEVOS ["Président
BENOIT DE BLIECK | CEO




m RAPPORT FINANCIER ANNUEL 2018 | BEFIMMO

“Pour l'exercice 2018,
Befimmo affiche un solide
EPRA earnings (cashflow
opérationnel) de 3,68 €
par action, supérieur aux
prévisions (3,64 € par
action).”

= Le ZIN est le nom, bien évocateur et tellement bruxellois, du
projet innovant qui remplacera bientét les deux premiéres
tours du WTC, boulevard du Roi Albert Il & Bruxelles. Nous
avons été fort discrets pendant la phase de conception
du projet mais & présent que le processus d’obtention des
permis est en cours, nous allons enfin pouvoir bientét le
montrer au grand jour : un immeuble multifonctionnel,
durable, respectueux de I'environnement. Sa conception
architecturale, inédite, facilitera dans la durée la réaffec-
tation de ses surfaces au fur et & mesure que leur mode
d'utilisation évoluera.

Ouvert sur la ville, outre une importante fonction bureaux
«du futur » il accueillera un hétel branché sur la convivia-
lit¢, des appartements de qualité et d’autres facilités comme
du sport, « food and beverages » et des commerces de
proximité.

Il deviendra un point majeur dans |'évolution du quartier
Nord, ouvert fous les jours de la semaine, 24 heures par
jour, et s'inscrira pleinement dans ce puissant mouve-
ment de transformation de ce quartier de Bruxelles. Sous
I'impulsion de I'association « Up4North » qui regroupe les
principaux propriétaires institutionnels du quartier, et dont
Befimmo s’est révélée étre le principal appui, les différentes
parties prenantes, en ce compris les Autorités publiques,
prennent & présent conscience des formidables atouts dont
dispose ce quartier, situé & un jet de pierre du centre histo-
rique de la ville et doté du plus important centre de trans-
ports publics du pays. Le quartier se transforme peu & peu
de simple lieu de passage pour navetteurs se rendant au
travail en lieu de vie dans la ville pour le citoyen bruxellois.
Notre projet ZIN accentuera et accélérera sans conteste
cette transformation.

année 2018 a, par ailleurs, connu de beaux succés en
matiére de location tant de nos immeubles en exploitation
principalement & Bruxelles (notamment Blue Tower, Art 56) et
& Luxembourg (Axento) quen projet. Ainsi le bail signé pour
I'entiereté du Brederode Corner (7.000 m? - Bruxelles CBD),
deux ans avant la fin des travaux de profonde rénovation est
exemplatif de la capacité des équipes de Befimmo & créer
de la valeur en repositionnant pour un nouveau cycle ses
immeubles stratégiquement situés en centre-ville.

De maniére plus générale, Befimmo a conclu de nou-
veaux baux ou reconduit des baux en cours pour environ
53.000 m2 alors que le take-up global du marché s'éleve
a 361.000 m?, tout ceci sans compter les nombreuses
transactions initiées en 2018 et abouties en janvier de cette
année.

Pour 'exercice 2018, Befimmo affiche un solide EPRA ear-
nings (cashflow opérationnel) de 3,68 € par action, supérieur
aux prévisions (3,64 € par action). Certes en (légére) baisse
de 0,06 € par action par rapport & celui de I'année demniére
(3,74 €), il doit s'apprécier en tenant compte de la fin, en
janvier 2018, du bail du Noord Building (Bruxelles - Espace
Nord) qui a lui seul contribuait & I'EPRA earnings de 'ordre
de 0,20 € par action.

Le résultat net s'éléve quant & lui & 3,24 € par action. Uécart
avec le niveau du dividende de 3,45 € par action s’explique
principalement par la diminution non réalisée de la juste
valeur (IFRS 9) des passifs et actifs financiers, liée & la chute
brutale des marchés financiers en novembre et

décembre 2018.

Ces résultats nous permettent de proposer & I'Assemblée
générale du 30 avril prochain un solde de dividende de
0,86 € brut par action. Aprés |'acompte de 2,59 € brut par
action payé au mois de décembre 2018, le dividende de
I'année s'élévera comme annoncé & 3,45 € brut par action.

Il ne fait nul doute que la situation géopolitique génére de
nombreuses incertitudes. Quoi qu'il en soit, c’est votre Société
qu'il nous appartient de bien gérer. La qualité de nos projets,
tout spécialement ceux de I'Espace Nord, nous inspire réelle
confiance dans leur succes.

La construction du Quatuor (Bruxelles - quartier Nord), & pré-
sent bien lancée, suscite |'intérét d’occupants potentiels, par-
ticuliérement dans ce marché bruxellois caractérisé par une
faible disponibilité immédiate d’immeubles « grade A » alors
que la demande reprend de la vigueur. Dans ce contexte, le
Quatuor (déja pré-loué pour 1/3 de ses surfaces) devient au
fur et & mesure de sa construction une réelle opportunité a
saisir, illustrée par les différents artistes qui animent la palis-
sade de chantier, pour les entreprises ayant décidé de leur
mutation en « Smart Ways of Working ».

Les premiers travaux préparatoires du ZIN débuteront déja
dans le courant du mois de mars 2019 afin d’entamer
mi-2020 les travaux soumis & permis dont I'instruction est en
cours. Il deviendra alors trés concret pour de futurs candidats
occupants.

D’autre part, la compression des rendements immobiliers
combinée & la valeur ajoutée par nos équipes dans les
immeubles du portefeuille, nous incite & présent & promou-
voir la rotation de nos actifs « core ». Outre la maftrise de
notre niveau d’endettement, il s’agit de saisir I'opportunité
de cristalliser certaines de nos valeurs en vue de réinvestisse-
ments ultérieurs, la plus-value générée pouvant si nécessaire
combler la dilution de I'EPRA earnings liées aux cessions.



Ainsi, malgré l'influence forcément négative mais temporaire

sur les EPRA earnings futurs, de l'arrivée quasi simultanée

en fin d'un premier cycle de vie de deux grands immeubles
de Befimmo (Noord Building et WTC), il nous parait impor-
tant de réitérer notre message : sans que cela ne constitue
un engagement, les importantes réserves distribuables dont
Befimmo dispose pourraient compléter les EPRA earnings
plus modérés pendant la période de redéveloppement de ces
projets afin d’assurer la pérennité de la politique actuelle de

dividende.

Pour I'exercice 2019, nous prévoyons donc un dividende brut
de 3,45 € par action.

Saluons enfin I'importance et la qualité du travail accom-

pli par Monsieur Hugues Delpire au sein de notre Conseil
d’administration — et & la Présidence de notre Comité d'audit
— qu'il quittera & lissue de 'Assemblée du 30 avril pro-
chain aprés huit années de contribution intense et foujours
constructive. Nous I'en remercions trés sincérement.

Au nom du Conseil d’administration, du Comité de direction
et de toute I"équipe qui nous entoure, nous vous remercions

MOT DU PRESIDENT ET DU cEO [[E]

“Pour l'exercice 2019,
nous prévoyons un
dividende brut de
3,45 € par action.”

vivement pour la confiance que vous nous accordez et vous
assurons de notre motivation et enthousiasme & relever les
défis qui se présentent & nous.

Bruxelles, le 13 février 2019.

b bk %

Administrateur délégué Président du Conseil
CEO d’administration
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Le modeéle de bureau d'aujourd’hui n'est pas
réalisable & I'avenir. Avec Befimmo, nous nous
sommes donc lancés dans la recherche de
ce qu'un bureau doit pouvoir offrir demain en
tant qu'environnement de travail. Ce fut une
collaboration passionnante et un processus
d'apprentissage rempli de défis, avec une
- méthode de travail unique et une approche

de processus originale. Nous avions tous une

pierre & apporter & |'édifice et des clés pour
™ — fonder une vision commune. Nous avons
- qualifié le projet ZIN d’exemple standard
d’environnements de travail & grande échelle,
proche des principaux axes routiers. ZIN n‘a
pas été imaginé pour un cycle de vie unique,
mais pour des cycles de vie dans un futur
lointain.
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la rigueur et la conscience
nelle requise pour le

 ENGAGEMENT

L'attachement de I'équipe & Befimmo
se traduit par un niveau d'implication
élevé de chacun dans son travail,
son équipe, ses projets.

ESPRIT D’EQUIPE

idaire et collégial, ! e
re de notre équip utant
mé par la poursuite d'objectifs

muns que par i‘ propres

ANITE : ki
o

ousiastes, nous exel
ers en privilégiant

Notre équipe est motivéehs
engagée, responsable,

ouverte et déterminée a
développer le futur monde
du travail.



RAPPORT DE GESTION i)

-

NOTRE STRATEGIE

Avec plus de 20 ans d’expertise immobiliere, Befimmo
est un acteur de référence offrant des espaces de
travail inspirants.

La compréhension et l'anticipation de |'évolution
rapide des besoins des utilisateurs (les pouvoirs
publics, les entreprises et les entrepreneurs) est au
cceur de la stratégie de Befimmo.

Befimmo apporte ainsi des réponses adéquates et
concrétes aux besoins du monde de travail. Dans ce
contexte, elle investit dans des projets immobiliers
d’envergure répondant & des critéres de qualité
élevés.

Befimmo a l'ambition, avec sa filiale Silversquare,

de développer un réseau Belux de bureaux

hybrides, allant du bureau traditionnel & I'immeuble
entiérement dédié au coworking et en passant par un
mix des deux solutions.

Les environnements Befimmo font partie intégrante
de l'écosystéme urbain et répondent aux attentes
de toutes les parties prenantes. Dans la conception
de ses projets, Befimmo veille & créer des quartiers
vivants et multifonctionnels.

L'objectif est d'offrir des espaces de travail inspirants
qui stimulent l'efficacité, la création et 'échange.

Et ce faisant, Befimmo souhaite créer des liens entre
les utilisateurs et développer ses communautés,
soutenu par une approche digitale.

Les principes de la Responsabilité Sociétale sont au
coeur de sa stratégie, ils sont traduits & travers les 6
axes, le point de départ des activités quotidiennes
de Befimmo.
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Un modéle d’entreprise dynamique

Le modele d’entreprise de Befimmo est basé sur trois fondamentaux forts : nos 6 axes stratégiques, une
p giq
expérience en immobilier de plus de 20 ans et une stratégie financiére saine.

Befimmo geére toute la chalne de valeur immobiliére en interne, avec un focus sur I'innovation et
I'évolution de son métier dans |'objectif de créer de la valeur pour toutes les parties prenantes.

| CREER DE LA VALEUR POUR TOUTES LES PARTIES PRENANTES

NOTRE OBJECTI

o000

INVESTIR

Environnements de haute qualité

Critéres d'investissements responsables:

¢ Une affectation (principalement) bureaux

* Une bonne localisation

* Une accessibilité optimale

* Une taille adéquate

¢ Des fondamentaux de qualité élevée
¢ Des immeubles flexibles

* Un potentiel de création de valeur

ARBITRER

Gestion dynamique du portefeuille

* Cession d’'immeubles « core » et/ou
mures dans une optique de
cristallisation des valeurs

¢ Cession d’'immeubles sortant du cadre
de sa stratégie

NOTRE METIER

Open
minds,
open
spaces.

AMELIORER ET GERER

Gestion proactive du porte-
feuille et développement du
réseau et de la communauté

* Property management

* Commercial management

* Environmental management
* Digital management

* User experience

* Services et facilités

CONCEVOIR, RENOVER
ET DEVELOPPER

Conception de projets
innovants centrés sur les
besoins des utilisateurs

* Project management

* Project development

* Environmental management
* Commercial management

* Digital management

|....

NOS FONDAMENTAUX

6 AXES STRATEGIQUES
>20 ANS DE TRACK RECORD
STRATEGIE FINANCIERE

Financements les plus adaptés & la réalisation de sa stratégie, tout en veillant &
I"équilibre optimal entre colt, durée et diversification de ses sources de financement.

Niveau de ratio LTV aux alentours de 50%, en adéquation avec son profil « risk-
adverse » dans un marché de bureaux aux fondamentaux relativement stables.

Politique de couverture afin d’atténuer I'effet d’une variation des taux d'intéréts sur

le résultat et I'EPRA earnings.
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Nos 6 axes stratégiques

Depuis 2017, Befimmo a co-construit avec ses parties prenantes internes & externes, une nouvelle feuille
de route, dans laquelle la Responsabilité Sociétale est fotalement intégrée dans la stratégie de I'entreprise.
La réalisation de sa matrice de matérialité a permis & Befimmo d’identifier ses enjeux pertinents, alignés
& 15 des 17 Obijectifs de Développement Durable!. Ces derniers ont été regroupées en 6 axes qui tra-
duisent la maniére dont Befimmo envisage son métier aujourd’hui et demain.

Ceftte évolution stratégique est évidemment soutenue par la digitalisation. Befimmo est consciente que
cette accélération numérique est primordiale pour innover mais également pour améliorer I'expérience
utilisateur. Elle apporte aujourd’hui les outils et solutions nécessaires pour afteindre les objectifs long
terme qu’elle s’est fixés tant dans sa stratégie globale que dans son organisation interne.

INTEGRATION
DANS LA VILLE

L'immeuble devient un écosys-
téme ouvert sur son environne-
ment urbain qui regroupe une
mixité de fonctions

HABEA

MOBILITE

Contribuer & la mise en place
de solutions de fransports
alternatifs et respectueux de
I'environnement

?E

1. United Nations Sustainable Development Goals.

MONDE DU TRAVAIL

Repenser les espaces de travail
en fonction du type d'activité et
du profil d'utilisateurs

DIALOGUE

Susciter et entretenir la commu-
nication avec I'ensemble de ses
parties prenantes

"1 EEA

EXEMPLARITE

Befimmo fait bénéficier &
I'ensemble de ses partenaires le
fruit de ses recherches et utilise
son influence pour une évolu-
tion positive de la société

(6

N
UTILISATION
DES RESSOURCES
Application des principes
d'écoconception et d'économie
circulaire & chaque phase du
cycle de vie d'un immeuble
(conception, rénovation, exploi-

tation) pour une évolution
positive de la société

v ]
HEB
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Un portefeuille de qualité bien situé
avec une ambition forte

Nous exercons notre métier dans les principales villes belges
et au Grand-Duché de Luxembourg.

Nous avons 'ambition de développer un réseau Belux d’espaces de travail
interconnectés. Le portefeuille de Befimmo deviendra un réseau & haute densitg,
aligné sur le tissu économique local, qui offrira des solutions flexibles & tous
les utilisateurs. Ce nouveau modéle permet & Befimmo d'élargir son offre &
I'évolution des besoins du marché.

68,9% 17,9+ 8,6% 4,6%

Bruxelles Flandres Wallonie Luxembourg

e Immeubles de bureaux
e Espaces de coworking
Silversquare

Des localisations dans le
centre des villes ou la valeur
se génére par la rareté.

Les pourcentages sont exprimés sur base de la
juste valeur des immeubles de placement au

31 décembre 2018.
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BRUXELLES

e Immeubles de bureaux

PERIPHERIE

[ ]
e Espaces de coworking AEROPORT'
Silversquare °
68,9: ot
/ /0 PERIPHEBIE

du portefeuille QUARTIER
situé & Bruxelles

dont

60,5

|ER LEOPOLD'

dans le Central QUAR °e . ‘
Business District DEGENTRALISE
1. Bruxelles CBD et assimilé. PE,RIPHE,RIE
[

QUI EST SILVERSQUARE ?

En créant son premier centre de coworking en 2008, Silversquare
était pionnier du secteur en Belgique et en Europe. Silversquare

se distingue de ses concurrents pour avoir anticipé une évolution
fondamentale du métier. 10 ans plus tard, la société gére 5 centres,
pour une surface de 15.200 m?, compte plus de 1.000 membres et
génére un chiffre d'affaires d’environ 5,3 millions €. Silversquare

offre & ses membres des bureaux flex ou fixes, voire des espaces de
bureaux privatifs aux PME dans le cadre d'un contrat d'affilié & durée
flexible (1 jour, 1 mois, 1 an, etc.). Silversquare adopte une approche
de facilitation proactive dans ses centres pour en faire des lieux
favorisant le partage de connaissances, l'innovation et le networking.
Silversquare organise ainsi des formations, des groupes de réflexion
et des événements dans une atmosphére unique en son genre. Cette
approche «Open Incubator» est spécifique & Silversquare et fait de
ses centres de véritables business hubs urbains.

=
0

www.silversquare.eu
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Des environnements Befimmo
dans un nouveau monde du travail

Befimmo offre & ses utilisateurs différentes solutions d'espaces de travail dans
un modéle de bureaux hybrides, allant du bureau traditionnel & I'immeuble
entiérement dédié au coworking et en passant par un mix des deux solutions.
Les utilisateurs peuvent bénéficier d'une flexibilité en termes de temps (durée
de leur contrat), d’espace de travail (ils occuperont facilement plus ou moins
d’espace selon leurs besoins) et de facilités de réunions.

DES IMMEUBLES MIXTES

ETAGE 9 Ferme urbaine

ETAGE 7-8  Ftage de bureaux complet
ETAGE 5-6 De 200 & 500 m?
ETAGE 3-4 De 50 & 200 m?

ETAGE 2 Bureaux privatifs, alcéves

— 0O 0
OO0
OO0

ETAGE 1 Espace événementiel, flex,
bureaux privatifs, salles de

réunions, etc.
| o | ETAGE 0 Réception, salles de réunion,
lounge, flex, barista et jardin

ETAGE -1-2 Places de parking

o000
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LE PREMIER RESEAU BELGE
ET LUXEMBOURGEOIS
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CO-WORKING DIGITALISATION
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Au service de nos locataires

Les occupants de bureaux sont aujourd’hui & la recherche d'un propriétaire qui leur propose
bien plus qu'un immeuble « premium ». Pour répondre & leurs besoins, Befimmo attache
une grande importance au bien-étre dans les lieux de travail et offre une large gamme de
services afin de faciliter leur vie. Les environnements concus par Befimmo sont tous imaginés
et développés pour que l'ensemble des utilisateurs y vivent une expérience agréable,
productive et de plus en plus connectée.

EQUIPEMENT DES IMMEUBLES

En fonction des caractéristiques des immeubles (situation
locative, localisation, type de baux, etc.), un réseau WIFI, un
restaurant, un service de catfering, un espace de coworking
et/ou une offre diversifiée de salles de réunion, une créche,
un centre de fitness, une solution logistique pour la réception
de colis, des douches, des cours de sports, des casiers sécuri-
sés, efc. sont mis a disposition des locataires.

L’équipe de Services & Facility accompagne les locataires
dans le cadre des services proposés. Elle organise des
enquétes de satisfaction auprés des utilisateurs et met en
place, pour autant que possible, des nouveaux services en
ligne avec leurs attentes.

MOBILITE

Befimmo entend contribuer & I'amélioration de la mobilité
urbaine et de son impact sur I'environnement en équipant
ses immeubles d'infrastructures cyclistes et de systémes de
rechargement de véhicules électriques.

Pour faciliter les trajets de type court, tout en veillant & limiter
I'impact environnemental de ces déplacements, Befimmo
met des vélos électriques pliables Ahooga' & disposition de
ses locataires. Fin 2018, Befimmo et Ahooga ont lancé le
concept « On-Site Bike Store & Services », en vue de réduire
les barriéres pour Itilisation de vélos dans les entreprises en
proposant un service « on-site ».

Sous la forme d’un point service, une équipe Ahooga est
présente sur site pour aider les locataires & se familiariser
avec 'utilisation d'un vélo électrique (ou non), pliable ou
modulable. Le point service met non seulement des vélos a
disposition des locataires pour les trajets de type court, mais
propose, surtout, une gamme compléte de services, allant
du simple test-drive des différents modéles & la location

ou méme la vente et le leasing de vélos. Il est également
possible d’obtenir des conseils, des formations ou encore
de faire entretenir son vélo Ahooga sur place. Aujourd’hui,
deux points de service ont déja vu le jour dans les immeubles
Central Gate et Triomphe.

PROPERTY MANAGEMENT

‘équipe de property managers assure la gestion des bati-
ments tout en améliorant la satisfaction et le confort des loca-
taires. Elle développe une relation réguliere et fransparente
avec les locataires afin de répondre au mieux & leurs attentes.
Dans ce cadre, un helpdesk (ligne téléphonique disponible
24/7) et des outils de gestion sont mis & disposition de I'oc-
cupant : Helpsite, Extranet, etc.

SPACE PLANNING &
PROJECT MANAGEMENT

L'équipe offre des solutions « clé sur porte » en accompagnant
les locataires actuels et potentiels tant dans la définition de
leur projet immobilier que dans la réalisation de celui-ci.

SUPPORT ENVIRONNEMENTAL

Léquipe environnementale veille chaque jour au suivi des
performances environnementales des immeubles. Elle accom-
pagne depuis quelque temps les occupants qui le souhaitent
dans leurs mesures d’optimisation de leurs consommations
énergétiques et leur gestion des déchets.

[z Fiche online « Monde du travail »

29% Fiche online « Mobilité »

ol

=73 Fiche online « Dialogue »

= « Axes stratégiques »

=
°

http://www.befimmo.be/fr/nos-activites/
services-et-facilites

1. hitps://ahooga.bike/fr/. Avec Ahooga, Befimmo fait le choix de I'éthique et du « made in Europe ». En effet, les cadres congus en Belgique sont produits en Europe, avec de I'aluminium
acheté en Belgique. En outre, 30% de I'assemblage est réalisé & Bruxelles. De cette maniére, Ahooga dynamise I’économie locale et réduit son empreinte écologique.



DIGITALISATION

Lévolution du monde du travail est aujourd’hui accompagnée

de la digitalisation accrue de notre société avec I‘appari-
tion notamment de nombreux objets connectés. En 2018,
Befimmo a dés lors dédié une partie de ses activités R&D a
la réflexion sur sa transformation digitale. C’est pourquoi

fin 2018, elle a organisé plusieurs workshops rassemblant
diverses parties prenantes externes, tels que des experts et
des partenaires existants et futurs pour mieux comprendre
les avantages qu’un immeuble de bureaux connecté pourrait
avoir tant pour les locataires, que pour les prestataires de
services, que pour le propriétaire et méme pour la ville (de
demain). Befimmo souhaite s‘adapter & une nouvelle réalité
numérique qui apporte de nouveaux outils nécessaires pour
répondre aux attentes de I'ensemble de ses utilisateurs. Suite
a cefte réflexion, qui se veut globale et innovante, Befimmo
passe & la concrétisation et travaille dés & présent & la mise
en place d’une vision stratégique, d'un plan d’actions pour
les années futures et & |'expérimentation de nouvelles solu-
tions digitales.

SANTE ET SECURITE

La santé et la sécurité des occupants restent prioritaires.
Befimmo met tout en ceuvre pour veiller & ce que les
immeubles soient sains et offrent une sécurité irréprochable.
Dans ce cadre, des défibrillateurs sont installés dans la
plupart des immeubles en multi-location ainsi qu’une salle

de repos et/ou infirmerie. Befimmo veille constamment & la
bonne mise en place de tous les contréles légaux obligatoires
et & la levée des observations et/ou infractions éventuelles qui
découlent de ces rapports réalisés par du personnel qualifié
dans son portefeuille. A la date du 31 décembre 2018 et sur
base des rapports recus & cette date, 86,5%2 du portefeuille
des immeubles loués en multi-location® ont été contrélés
selon

4 thématiques perfinentes comprenant les contréles incendie,
ascenseurs, électricité et chauffage.

En 2018, I'équipe de property managers a géré 4 incidents

mineurs impliquant des personnes. Aucun incident majeur, ni
pénalité ou amende, efc. n'a été enregistré durant ce méme

exercice.
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COMMUNAUTE

Befimmo souhaite s’assurer, pour I'ensemble de son por-
tefeuille, que chaque immeuble soit inclus d’une facon
harmonieuse dans le quartier ov il est implanté. Lintégration
durable dans la ville est une thématique récente, aucun
objectif n'a été fixé & ce jour. Toutefois, un indicateur est
calculé depuis 2 ans, il s'agit du « Community Engagement »,
publié par I'EPRA. Lobjectif est de mesurer le pourcentage
d’immeubles pour lesquels des actions d’ouverture au dia-
logue avec les communautés locales ont été entreprises.

Pour le calculer, Befimmo tient compte des projets (m?) quelle
soutient et met en place dans le quartier Nord : ses activités
dans 'association Up4North, le dialogue avec les riverains
dans le cadre du projet Quatuor, des affichages, enquétes

ou encore consultations publiques qu’elle organise lors de
demandes de permis d’environnement et d'urbanisme. Elle
tient également compte des immeubles dans lesquels un
coworking est actif.

En termes de communauté, Befimmo bénéficie aujourd’hui
de I'expertise de Silversquare en matiére d’animation de
communauté et de networking. En effet, de nombreux événe-
ments sont organisés au sein des immeubles en multi-location
afin de favoriser les liens entre les membres et les locataires
et de soutenir la création de réseaux d’entreprise. Befimmo
est convaincue que la présence d'un coworking rend les
immeubles plus ouverts sur la ville, avec notamment un rez-
de-chaussée animé.

Au cours de l'exercice 2018, 27%* du portefeuille consolidé
a été couvert et 'objectif est d’améliorer ce résultat chaque
année. Les équipes travaillent & la mise en ceuvre de cette
évolution urbaine.

2. Ce pourcentage a été calculé selon la méthodologie du sBPR de I'EPRA, voir en page 89 de ce Rapport.
3. Il est & noter que pour les immeubles loués & un locataire unique, les locataires eux-mémes sont responsables et se chargent des contréles légaux dans leur immeuble.
4. La valeur de I'indicateur est notamment directement liée et/ou influencée par le nombre de demandes de permis qui sont fonction des projets en cours de réalisation

et/ou de développement.
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CHIFFRES CLES 2018

Immobilier - Résultats

2 655,3mi||ions€ 94,50% 3,68 € /action 3,45 € /action

Juste valeur du portefeuille Taux d'occupation °  EPRAearnings Dividende brut

6,96 anne
Durge moye:l:nees 56,42 €/c1ction

ponderee des baux * Valeur intrinséque par action

Structure financiére Equipe

201, BBB 4362, 86

Co0t moyen de Notation Standard LTV : collaborateurs
financement & Poor's :

hommes/femmes
Bourse ; :
],2 milliard € 7,]]% : : 94%
Capitalisation boursiére Rendement de f : Satisfaction de l'équipe
ividende brut : :
e l'action : ;
AWARDS ET BENCHMARKS RSE
2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 201
EPRA BPR! Gold Gold Gold Gold Gold Gold Gold ~ ©Gold &Most
Improved
EPRA sBPR! Gold Gold Gold Gold Bronze Silver Silver -
CDP! A- Leadership B Management  A- Leadership? 95C 83 B 81 B - -
81% 86% 82% 86% 70%
1 0 0 B
GRESB Green Star Green Star Green Star Green Star Green Star 5% 56%
OEKOM Prime C+ - - Prime C - - - -
MSCI A A BBB A - - - -
Standard Ethics EE- EE- EE- EE- - - - -
Sustainalytics 64/100 - - - - - - -
1. Participation volontaire de Befimmo.
2. Un nouveau systéme d’évaluation (de A & D-) depuis 2016.
3. Il s'agit d'un indicateur immobilier. Pour plus d’informations, vevuillez consulter 'Annexe Il du présent Rapport.
4. Chiffres retraités sur la base des nouvelles définitions des indicateurs immobiliers décrites & IAnnexe Il du présent Rapport.
5. Hors I'immeuble WTC 2, dont le bail s’est terminé en fin d’année 2018, la durée moyenne pondérée des baux jusqu’a leur prochaine échéance s'éléverait & 7,75 ans au
31 décembre 2018.
6. Calculé sur une période de 12 mois se terminant & la cléture de I'exercice, en tenant compte du réinvestissement du dividende brut, le cas échéant de la participation au dividende

optionnel et, le cas échéant, de la participation & I'augmentation de capital. Il sagit d’une Alternative Performance Measure. Pour plus d’informations, veuillez consulter 'Annexe 11l du
présent Rapport.
7. Le ratio d’endettement est calculé conformément a I'article 13 de I'Arrété royal du 13 juillet 2014.
8. Loan-to-value (« LTV ») : [(dettes financiéres nominales - trésorerie)/juste valeur du portefeuille].
9. Il s'agit d'une Alternative Performance Measure. Pour plus d’informations, vevillez consulter I'Annexe IIl du présent Rapport.
10. Il s'agit d'une Alternative Performance Measure. Pour de plus amples informations, veuillez consulter le chapitre « EPRA Best practices » & la page 78.
11. Evolution des revenus locatifs nets de charges immobiliéres & périmétre constant, calculée sur base des « EPRA Best Practices Recommendations ». Il s'agit d’une Alternative Performance
Measure. Pour de plus amples informations, veuillez consulter le chapitre « EPRA Best practices » & la page 78.
12. Soumis & un précompte mobilier de 30% & partir de janvier 2017 (venant de 27%).
13. Dividende brut divisé par le cours de cléture.
14. Calculé sur une période de 12 mois se terminant & la cléture de I'exercice, en tenant compte du réinvestissement du dividende brut, le cas échéant de la participation au dividende
optionnel et, le cas échéant, de la participation & I'augmentation de capital.
15. Pour de plus amples informations, veuillez consulter la Méthodologie & I’Annexe VI de ce Rapport.
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CHIFFRES CLES IMMOBILIERS 31.12.2018 31.12.2017 3112.2016
Juste valeur du portefeuille (en millions €) 2 655,3 2 494,4 2511,7
Taux d'occupation spot des immeubles disponibles & la location (en %) 94,50 94,44 92,22°
Durée moyenne pondérée des baux jusqu'a la prochaine échéance (en années) 6,96* 7,31 8,10°
Durée moyenne pondérée des baux jusqu'a 'échéance finale (en années)® 7,52 7,88 8,61°
Rendement brut courant des immeubles disponibles & la location (en %)° 5,98 6,19 5,958
Rendement brut potentiel des immeubles disponibles & la location (en %)° 6,29 6,52 6,41°
Rendement brut courant des immeubles de placement (en %)° 5,53 5,85 5,793
CHIFFRES CLES FINANCIERS 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
Valeur infrinséque (en € par action) 56,42 56,63 54,78
Résultat net (en € par action) 3,24 5,32 3,82
Fonds propres aftribuables aux actionnaires (en millions €) 1 443,21 1 448,50 1401,35
Return sur fonds propres? (en € par action) 3,24 5,33 3,69
Return sur fonds propres® (en %) 5,79 9,85 6,79
Ratio d’endettement’ (en %) 45,76 41,62 44,65
Loan-to-value® (en %) 43,62 39,61 42,33
Co0t moyen de financement’ (en %) 2,01 2,08 2,26
Durée moyenne pondérée de la dette (en années) 4,84 4,73 3,66
CHIFFRES CLES EPRA 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
EPRA earnings (en € par action) 3,68 3,74 3,68
EPRA NAV'™ (en € par action) 57,02 57,03 55,49
EPRA NNNAV'® (en € par action) 55,58 56,35 54,30
EPRA Net Initial Yield (NIY)'® (en %) 5,69 5,82 5,65
EPRA Topped-up NIY™® (en %) 5,87 5,97 5,81
EPRA Taux de Vacance (en %) 4,28 5,43 5,71
EPRA Like-for-Like Net Rental Growth'® (en %) 2,41 2,82 -0,29
EPRA cost ratio (charges directes sur vides inclues) (en %)'° 19,69 17,36 18,45
EPRA cost ratio (charges directes sur vides exclues) (en %)'° 17,80 15,77 15,51
CHIFFRES CLES DE LACTION BEFIMMO 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
Cours de cléture (en €) 48,55 53,55 53,36
Dividende brut'? (en € par action) 3,45 3,45 3,45
Rendement brut'® (en %) 7,11 6,44 6,47
Return sur cours' (en %) -2,93 6,98 3,88
Nombre d'actions émises 25579 214 25579214 25579214
Nombre moyen d'actions pendant la période 25579 214 25579 214 23692 223
CHIFFRES CLES ENVIRONNEMENTAUX?® 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
Gaz | Consommation directe d'énergie normalisée (en kWh/m?) 72,50 71,67 75,88
Electricité | Consommation indirecte d‘énergie

Consommation commune (en kWh/m?) 34,45 34,27 36,77

Consommation privative (en kWh/m?) 39,51 41,27 44,25
Eau | Consommation (en I/m?) 251 252 265
CO, | Emissions d'énergie directes et indirectes (en kg CO,e/m?) 14,06 14,04 15,90

=> « Rapport immobilier »

= « Rapport financier »

=> « EPRA Best Practices »

= « Befimmo en bourse »

= « Performance environnementale et énergétique »
? Glossaire

? Glossaire des indicateurs immobiliers
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2018 EN BREF

Finalisation de l'intégration : : - =
de I'immeuble Arts 56 bt ded 1
(22.000 m?) dans le
portefeuille

Ouverture d'un espace de
coworking Silversquare dans
I'immeuble Triomphe

Début du processus de demande

de permis pour le projet ZIN
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Limmeuble Brederode Corner (7.000 m?)
entierement loué 2 ans avant sa livraison

Prix «<EPRA Gold Award Financial Reporting»
(depuis 2010) et «<EPRA Gold Award
Sustainability Reporting» (depuis 2015)

pour le Rapport Financier Annuel 2017
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Acquisition stratégique de
Silversquare, leader et pionnier du
coworking sur le marché belge

Annonce de |'ouverture d'un espace
de coworking Silversquare dans le
projet Quatuor

Rénovation de l'immeuble Brederode
Corner : lauréat du concours
Be Circular Editions 2018
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EVENEMENTS MARQUANTS

DE LEXERCICE 2018

ACQUISITION STRATEGIQUE DE
SILVERSQUARE, LEADER ET PIONNIER DU
COWORKING SUR LE MARCHE BELGE'

En décembre 2018, un an aprés la création de la joint-ven-
ture Silversquare @Befimmo, Befimmo a annoncé I'acqui-
sition d’une participation maijoritaire? de 61% dans Silvers-
quare, leader du coworking en Belgique.

Lacquisition de Silversquare, un acteur jeune et dynamique
du coworking, s’inscrit pleinement dans I’évolution du marché
de I'immobilier de bureau vers un secteur orienté service.

Gréce a cefte acquisition, Befimmo sera & méme d’offrir
différentes solutions d’espaces de travail dans un modéle de
bureaux hybride, allant du bureau traditionnel & I'immeuble
entierement dédié au coworking et en passant par un mix des
deux solutions. Les utilisateurs bénéficieront d’une flexibilité en
termes de temps (durée de leur contrat), d’espace de travail
(ils occuperont facilement plus ou moins d’espace selon leurs
besoins) et de facilités de réunions.

Le portefeuille de Befimmo deviendra un réseau de bureaux
hybrides & haute densité, aligné sur le fissu économique
local, et tous les utilisateurs pourront bénéficier de I'expertise
de Silversquare en matiére d’animation de communauté, de
networking, d’événements et de services. Ce réseau Belux
étendu offrira des solutions flexibles & tous les utilisateurs.

Ce nouveau modeéle permet & Befimmo d’élargir son offre
aux besoins actuels du marché.

Pour rappel, Befimmo a conclu un accord avec les action-
naires de Silversquare Holding SA sur les points suivants:

= |'acquisition immédiate par Befimmo d’une participation
maijoritaire? de 61% dans Silversquare Holding SA ; com-
prenant 100% des parts des actionnaires privés gérées par
Alphastone ;

= une structure d’options d’achat et de vente devant conduire
& l'acquisition par Befimmo des actions restantes détenues
par les fondateurs. Cette acquisition devrait s'étaler sur une
période d’au moins 5 ans au cours de laquelle les associés
fondateurs resteront, en leur qualité de CEO’s, en charge
de la poursuite du développement de la société avec leur
équipe.

IMMEUBLE BREDERODE be circular

CORNER ENTIEREMENT LOUE

Befimmo a conclu un bail avec McKinsey & Company portant
sur la prise en occupation de I'entiéreté de I'immeuble Brede-
rode Corner, situé au cceur de Bruxelles.

Le Brederode Corner (7.000 m?) fait actuellement I'objet
d’une rénovation lourde, qui sera terminée début 2020. Le
rendement sur valeur totale d’investissement s’éléve & environ
5,5%. Une certification BREEAM « Excellent » est visée en
phase « Design ».

Pour Benoit De Blieck, CEO de Befimmo, « Cette transaction
confirme la capacité de Befimmo & créer de la valeur en
redéveloppant ses immeubles au terme du bail. La qualité du
batiment ainsi que de sa localisation sont les éléments clés
de cette transaction. Cette prélocation 2 ans avant la fin des
travaux illustre la qualité de I'offre du portefeville de Befimmo
dans un marché caractérisé par un manque d’immeubles
neufs de qualité (Grade A) ».

Gréce au réemploi de matériaux, la rénovation de cet
immeuble est un des lauréats du concours Be Circular Edition
2018, action phare de la Région Bruxelles-Capitale en éco-
nomie circulaire.

Via la campagne « Sign for my future »,
I'’ASBL « Mandat Climatique » souhaite
récolter le plus de signatures possibles afin
que les prochains gouvernements fédéraux
et régionaux fassent le nécessaire pour

que la Belgique contribue & maintenir le
réchauffement climatique nettement en
dessous des 2 degrés, et en continuant &
viser 1,5 degré, comme prévu par I'Accord
de Paris. En ayant signé la campagne « Sign
for my future », Befimmo souhaite exprimer
son soutien & cette démarche citoyenne pour
inviter les Belges & défendre une politique
climatique forte.

1. Veuillez consulter le communiqué de presse du 6 décembre 2018 pour de plus amples informations (http://www.befimmo.be/fr/investisseurs/publications/communiques-de-presse).
2. Malgré sa participation majoritaire de 61% dans Silversquare Holding SA, Befimmo ne dispose pas du contréle exclusif au 31 décembre 2018 et par conséquence
Silversquare Holding SA et ses filiales ne sont pas inclues dans la consolidation au 31 décembre 2018. A partir du 1 janvier 2019 Befimmo détient le contréle exclusif.

3. Sur la partie bureaux.

4. Veuillez consulter le communiqué de presse du 29 janvier 2018 pour de plus amples informations (http://www.befimmo.be/fr/investisseurs/publications/communiques-de-presse).

5. En ligne avec la juste valeur déterminée par un expert immobilier indépendant.

be.brussels <



PARADIS EXPRESS — CESSION D’UN
IMMEUBLE RESIDENTIEL A YUST POUR UN
PROJET DE COLIVING

Le projet Paradis Express, & proximité immédiate de la gare
TGV de Liége, porte sur la construction d'un éco-quartier
assurant une mixité des fonctions de bureaux (22.100 m?),
de logements (15.600 m?) et de commerces de proximité
(395 m?). Befimmo y prévoit également un espace de cowor-
king Silversquare de 4.000 m2.

Le permis unique a été délivré en avril 2018. Les premiers
travaux de construction devraient commencer dans le courant
de l'exercice 2019. Le rendement attendu sur valeur totale
d’investissement devrait &tre supérieur & 6,0%°.

Befimmo a cédé fin 2018 I'un des cing immeubles résiden-
tiels de 5.400 m2 en état de futur achévement & un opéra-
teur spécialisé Gands développant le concept Young Urban
Style (https://www.realis.be/en/projects/yust-young-urban-
style). Befimmo créera ainsi une synergie entre coworking

et coliving, un vrai plus pour I'affractivité du site. Ce projet
contribuera & I‘animation de I'esplanade - longeant le projet
de la gare au fleuve et sur laquelle circulera le nouveau tram
de Lieége dont les fravaux commenceront bientot.

Cette cession a pour effet de lancer la partie résidentielle du
projet avec la dynamique d'un opérateur, ce qui facilitera
ensuite la cession des autres immeubles résidentiels & un

ou plusieurs promoteurs spécialisés. Les deux immeubles de
bureaux sont dés-a-présent disponibles & la location en éfat
de futur achévement.

PARADIS EXPR
Liege :
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PALAIS DE JUSTICE EUPEN - LIVRAISON
DE LA PREMIERE PHASE DES TRAVAUX

Pour rappel, en 2016, Befimmo avait remporté le marché de
promotion de travaux organisé par la Régie des Bétiments en
vue de la mise & disposition d'un nouveau Palais de Justice
(environ 7.200 m?) & Eupen.

La premiére phase des travaux, la démolition du batiment
existant et la reconstruction d’un nouveau complexe de
5.300 m2, a été finalisé en 2018. La deuxieme phase, la
rénovation lourde du batiment existant de 1.900 m?, est en
cours et devrait s‘achever fin 2019. Le bail de la premigre
phase, d'une durée de 25 ans, a pris cours lors du troisieme
trimestre de I'exercice 2018. Le rendement sur valeur totale
d’investissement est supérieur a 5%.

FINALISATION DE LACQUISITION
DE L'ARTS 56*

En janvier 2018, Befimmo a finalisé I'acquisition & AXA Bel-
gium d’un droit réel d’emphytéose d’une durée de 99 ans sur
I'immeuble Arts 56, pour un montant de Iordre de

114 millions €°.

'Arts 56, totalisant 22.000 m2 de bureaux, est actuellement
loué & une dizaine de locataires de premier plan sur base
de baux de type 3/6/9. Le loyer brut annuel est de I'ordre de
5 millions € (rendement brut courant de 4,5%).
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ZIN - PROCESSUS DE PERMIS EN COURS

En 2018, Befimmo a introduit la demande de permis pour
le projet ZIN et le redéveloppement du site de I'actuel WTC
1 et 2. Pour mémoire, le bail de I'Etat belge, seul occupant
de la tour 2, s’est terminé le 31 décembre 2018 alors que
Befimmo a racheté, au cours des deux derniéres années,
I'ensemble des droits réels immobiliers détenus par des tiers
dans la tour 1.

Pour la conception du projet ZIN, Befimmo a choisi I'équipe
d’architectes 51N4E, Jaspers Eyers Architects et TAUC. Ce
choix fait suite & un appel & candidatures lancé en 2017.
l’équipe est accompagnée par des experts en ingénierie,
durabilité, économie circulaire, accessibilité et bien-étre.

ZIN est un projet multifonctionnel qui réunit diverses fonctions
d’une maniére innovante, situé au coeur du quartier Nord, se
développera sur environ 110.000 m2. |l s'agit de 70.000 m?2
de bureaux, 5.000 m? de coworking, 127 appartements,
240 chambres d’'hétel, ainsi que des espaces de sport, loisirs,
de restauration et de commerces.

Les appartements seront mis en location. Un concept inno-
vant est prévu pour la partie hétel, en collaboration avec un
opérateur spécialisé.

Le co0t de construction est estimé & 375 millions €. Le rende-
ment brut attendu sur la valeur totale d’investissement devrait
s'élever & environ 4,5%'. Le projet sera financé par endette-

ment de méme que partiellement par le produit de la cession

ZIN

Bruxelles quartier Nord

de certains immeubles dans le cadre de la gestion dynamique
du portefeuille annoncée en février 20192, conformément &
la politique de financement de Befimmo.

La premiére phase des travaux de démolition débutera au
premier trimestre 2019. La deuxiéme phase devrait débuter
mi-2020 aprés |'obtention des permis nécessaires. Les travaux
se poursuivront jusqu’d la mi-2023. Befimmo a déja conclu
un accord avec un entrepreneur pour la construction du
projet & un prix sécurisé.

« ZIN sera un véritable exemple & différents niveaux! Avec
ZIN, nous montrons une nouvelle facon durable de travailler
et de vivre, ainsi qu’un nouveau mode de développement
urbain. C'est le résultat d’un travail d’équipe incroyable, entre
nos propres équipes et les meilleurs architectes et consultants.
Pendant la phase de conception, I'équipe de construction
s'est réunie sur un étage de la tour WTC 1 existante, ce qui

a donné lieu & un processus de co-création unique. Lavenir
a été faconné par toutes leurs expériences, ce qui permet
d’exploiter au maximum les qualités existantes du site et du
quartier » explique Benoft De Blieck, CEO de Befimmo.

En mars 2019, Befimmo a remporté le marché public
organisé par l’Administration flamande. Elle a pré-loué les
70.000 m2 de bureaux du projet ZIN. Pour plus d'informa-
tions, veuillez consulter la page 38 du présent Rapport.

1. Calculés sur la valeur d’investissement globale, toutes fonctions incluses.
2. Voir page 29 du présent Rapport.




CONSTRUIRE
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i TRAVAILLER,
HABITER,

LA VILLE

Le principe de «construire la ville» est
un élément majeur dans la conception
du projet. ZIN sera pleinement intégré
dans I'écosystéme urbain existant et sera
ouvert sur la ville. Le rez-de-chaussée
sera un vrai lieu de ville, transparent,
avec une serre accessible au public. La
vue du « rooftop » complétera l'en-
semble. Les différentes fonctions du site
auront chacune leur propre adresse et
acces, structurant ainsi de nouveaux
axes urbains.

CONSTRUCTION
MODULABLE

La circularité est également un aspect trés
important du projet ZIN. Le batiment existant sera
conservé au maximum. Les étages souterrains

et les noyaux de circulation seront préservés. Les
éléments qui seront démolis recevront une nouvelle
vie. Globalement, c’est plus de 95% de tous les
matériaux et équipements existants qui seront
récupérés ou recyclés.

La pensée circulaire n'est pas seulement basée

sur la récupération et la certification, elle repose
également sur une perspective d‘avenir & trés long
terme pour le bétiment. La structure de base de
I'immeuble sera identique pour les différentes fonc-
tions et offrira ainsi une grande flexibilité. ZIN ne
s'axe pas uniquement sur les besoins d‘aujourd’hui,
il pourra dans le futur également étre adapté a
ceux de demain.

Les 4
principaux
axes de ZIN

VIVRE

Un nouveau volume central reliera les
deux tours existantes, créant 14 étages
exceptionnellement spacieux avec une
hauteur libre d’environ cing métres.
LAdministration flamande jouira ainsi
d’un énorme espace de travail de plus de
4.000 m? par étage, avec une vue pano-
ramique sur la ville. Ce vaste et volumi-
neux espace intérieur permettra de créer
un cadre de vie vert et sain.

Aux étages intermédiaires, on trouvera
des appartements (& l'est) et un hétel (a
l'ouest). Cette fusion de fonctions créera
un béatiment qui vit sept jours sur sept.
ZIN contribuera ainsi pleinement au
développement d’'une dynamique réelle et
nouvelle dans le Quartier Nord.

CONCEPTION
DURABLE

Le confort de I'utilisateur et la durabilité vont de
pair. Une facade intelligente garantira le confort

d’une maniére économe en énergie. Des pan-
neaux solaires au niveau des fagades fourniront

de I'énergie ainsi qu’une protection solaire et les
fenétres ouvrantes offriront de 'air frais le jour et un
refroidissement naturel la nuit.

Les toitures du batiment et de la serre seront égale-
ment équipées de panneaux solaires. La chaleur et
le froid seront extraits du sol & l'aide d'un systéme
de géothermie, qui couvrira plus de 60% des
besoins énergétiques. Un échange d'énergie entre
les différentes fonctions permettra de réduire encore
davantage les consommations.

R, OTV. TRANEAY NERAA  RERRRAD FERRRR 1
TR, OO0 NN WAL NARRRRLBEEERR R

L'association Up4North regroupant les principaux
RN, NN IVANY, TNV VAN TR

propriétaires institutionnels du quartier Nord

a, sous I'impulsion de Befimmo, poursuivi son

travail. L'écosystéme créé dans la tour 1 du WTC
que Befimmo a mis & disposition de multiples
organisations (université, architectes, startups,
bibliotheéque, artistes, centre de conférence, etc.)
apportant de la valeur ajoutée au quartier, a permis
de conscientiser toutes les parties prenantes, en

ce compris les Autorités publiques régionales et

de la ville, de prendre conscience du formidable
atout que représente le quartier Nord, si proche du
centre historique de la ville et doté du plus grand
centre de transports publics du pays. Aprés la fin

de l'occupation temporaire de la tour 1 du WTC,
I'écosystéme d'Up4North trouvera bientét un nouvel
espace dans le quartier Nord afin de poursuivre sa
mission de redynamisation. Le quartier se transforme
peu & peu de simple lieu de passage pour navetteurs
se rendant au travail en un véritable but dans la ville
pour le citoyen bruxellois.
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PROJET
E: oA

QUATUOR

Bruxelles quartier Nord

Au cours de l'exercice 2018, Befimmo a investi 50,8 millions € dans son portefeuille.

RESUME DES INVESTISSEMENTS DE L'EXERCICE 2018

SURFACES  LOCALISATION DEBUT DES ACHEVEMENT TYPE CERTIFICA- INVESTISSE-  INVESTISSEMENT INVESTIS-
LOCATIVES TRAVAUX TION MENT REALISE TOTAL REALISE SEMENT
BREEAM EN 2018 ,JUsQUAU TOTAL
31 DECEMBRE 2018
EN MILLIONS € EN MILLIONS €
Projets engagés en cours 21,4
(B:rs:jntz'?de 7 000 m? Bruxellescg[il?e, Q12018 Q12020  Rénovation Excellent 3,4 4 20
Rénovation
Eupen - Eupen, Phase 2 : Phase 2 :
Rathausplatz 7 200 ™ Wallonie Q42018 Q42019 o 38 1 14
construction
Quatuor 60000 e Brovelles CBD, 2018 2020 Consfruction -, Cxcellent/ 14,3 22 157
or Outstanding
Projets a engager en cours 12,6
Ejgjgs'z 35 000 m2 Welkge, 2019 2021 Construction  Excellent 0,8 4 82!
ZIN 110000 e Brovelles CBD, 2020 2023 Démoliionet g ey 10,6 15 3752
or construction
Bruselles CBD Mise en  En fonction Mise en
WTC 4 53 500 m2 4 ceuvre du  de la com- ceuvre du Outstanding 1,3 19 140
Nord
© permis mercialisation permis
Autres travaux (y compris coworking) 16,8
Total 50,8

1. Coit de construction « all-in » du projet (y compris autres fonctions que bureaux).
2. Ce chiffre tient compte de la prélocation des 70.000 m? de bureaux du projet ZIN & I'‘administration Flamande annoncé le 12 mars 2019. Cette information n’était donc pas reprise
dans le communiqué de presse sur les résultats annuels 2018 publié le 14 février 2019.



RESUME DES AUTRES PROJETS EN COURS

QUATUOR (60.000 M?) | BRUXELLES QUARTIER NORD

Les travaux de construction du Quatuor sont en cours. Le
projet, ouvert & la mixité, répond & |'évolution rapide des
besoins actuels et futurs des occupants.

Pour mémoire, le Quatuor est préloué & la banque
Beobank pour environ un tiers de ses surfaces
(22.000 m?).

Befimmo y a également récemment annoncé I'ouverture
d’un espace de coworking de Silversquare. En plus de

ces surfaces de coworking et de bureaux, le Quatuor sera
ouvert sur la ville, créant le lien entre le cceur historique de
la ville et le quartier Nord. Il offrira des services tels qu’une
librairie, une salle de fitness, des restaurants, un espace
événementiel, un jardin intérieur, des terrasses sur le toit,
un espace éphémeére et bien plus encore.

Le rendement attendu sur valeur totale d’investissement
serait supérieur a 5,30%.

Befimmo vise une certification BREEAM « Excellent/Out-
standing » en phase Design.

RAPPORT DE GESTION &%

IMPACT ENVIRONNEMENTAL
DES CHANTIERS

Dans le cadre des projets de construction, de
redéveloppement ou de rénovation, Befimmo
organise systématiquement des campagnes
de démontages de matériaux de construction
susceptibles de pouvoir étre réutilisés pour
d’autres chantiers.

Elle a également établi des contrats
d’entreprises et vise des niveaux de
certification BREEAM qui exigent des
entrepreneurs une trés grande rigueur dans
la gestion et la tragabilité des déchets
générés par les chantiers. L'ensemble des
parties prenantes concernées par le projet
est impliqué et sensibilisé au tri des déchets.
Des plans de gestion de déchets sont dressés
par des bureaux d’études spécialisés tel

que l'assesseur Breeam tandis que des
coordinateurs environnementaux sont
désignés pour veiller & la bonne application
et au respect de la réglementation
environnementale.

Afin de diminuer le volume de déchets

et d'améliorer le taux de réutilisation de
matériaux, Befimmo anticipe également le
démontage dés la conception de Iimmeuble
et s'inscrit dans une logique d’économie
circulaire pour ses chantiers. Sa participation
dans l'initiative Totem? est un pas en ce

sens. En effet, cet outil développé par les
pouvoirs publics lui permet pour les chantiers
importants d'estimer et de comparer l'impact
sociétal global de ces différents scénarios de
construction ou rénovation.

= « Performance environnementale et énergétique »

3. https://www.ovam.be/totem-tekent-de-voetafdruk-van-een-gebouw
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EVENEMENT MARQUANT

APRES CLOTURE DE I'EXERCICE

BEFIMMO REMPORTE LE MARCHE PUBLIC
ORGANISE PAR LADMINISTRATION
FLAMANDE

LES 70.000 M2 DE BUREAUX DU PROJET ZIN
SONT DEJA ENTIEREMENT PRE-LOUES

En mars 2019, I'Administration flamande a attribué &
Befimmo le marché public de travaux pour la conception, la
construction et la mise & disposition d’un batiment dans le
quartier Nord a Bruxelles. La procédure a été engagée par
I’Administration flamande en 2017.

Cette transaction de 70.000 m2 est la plus importante
réalisée sur le marché des bureaux bruxellois depuis plus de
dix ans. C’est & nouveau un exemple concret de la capacité

i

e ——

“ZIN

Bruxelles quartier Nord

1. A'la condition suspensive de |'obfention des permis nécessaires.

de Befimmo de créer de la valeur dans son portefeuille en
redéveloppant des immeubles stratégiquement situés.

Le bail' avec 'Administration flamande, portant sur

70.000 m2 de bureaux, débute en 2023 (apreés réception
provisoire des travaux) et aura une durée ferme de 18 ans.
Environ 3.900 fonctionnaires flamands trouveront en ZIN in
No(o)rd un nouveau lieu de travail inspirant et durable, tota-
lement en ligne avec les nouvelles facons de travailler.

Avec cette transaction, Befimmo a déja pré-loué 92.000 m?
des 137.000 m2 de bureaux du Quatuor et du ZIN, deux
projets qu’elle redéveloppe dans le quartier Nord de Bruxelles
a I'horizon 2021 - 2023.

Voir pages 34 et 35 du présent Rapport pour une description
du projet.
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THE ART ¢
PRO
FLEXFBLE
WORKSP/

GILLES HOCEPIED, CEO AGILOS, MEMBRE DU COWORKING SILVERSQUARE TRIOMPHE

En tant que société active dans le
domaine IT avec beaucoup de
consultants travaillant en « re-
mote », nous cherchions un envi-
ronnement de travail différent des
paysagers que Nous avions connus
jusque-la. Non seulement le
coworking Silversquare Triomphe
nous offre une vraie flexibilité dans
I'utilisation des espaces, mais I'en-
vironnement de travail est fantas-
tique, et les services mis & disposi-
tion (gestion de la réception, salles
de réunion et de training, vélos,
organisation d’événements,. . .)
font réellement la différence. Ici,
on se sent appartenir & une vraie
communauté, presque un cocon
familial. A refaire, nous serions
venus plus t6t |
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Indicateurs immobiliers

VARIATION DES JUSTES VALEURS'
DU PORTEFEUILLE IMMOBILIER

La juste valeur du portefeville consolidé de Befimmo s'éléve a
2.655,3 millions € au 31 décembre 2018, par rapport a la
valeur de 2.494,4 millions € au 31 décembre 2017.

Cette variation de valeur intégre :
= les travaux de rénovation ou de redéveloppement (investis-
sements) réalisés dans le portefeuille ;

= les investissements et désinvestissement réalisés ;

« les variations de juste valeur enregistrées en compte de

résultats (IAS 40).

A périmétre constant la variation de la juste valeur du
portefeuille (hors acquisitions, investissements et désinvestis-
sement) s'éléve & -0,21% (soit -5,514 millions €) au cours de
I'exercice.

A titre d'information, I'immeuble AMCA & Anvers, la Tour
Paradis a Liege, I'immeuble Gateway & I'aéroport de
Bruxelles et la Tour 3 du WTC & Bruxelles représentent chacun
individuellement entre 5 et 10% de la juste valeur du porte-
feuille au 31 décembre 2018. Tous ensemble ces immeubles
représentent 26,4% du portefeuille. Pour de plus amples

informations, veuillez consulter le tableau « Immeubles du
portefeuille consolidé de Befimmo » en page 54 et 55 de ce
Rapport.

ROTATION DES EXPERTS IMMOBILIERS

Conformément a 'obligation de rotation des mandats des
experts immobiliers, prescrite par I‘Arrété royal SIR du

13 juillet 2014, de nouveaux mandats d’expertise ont été
confiés & M. Rod P. Scrivener (National Director - JLL), et
M. Christophe Ackermans (Head of Valuation - Cushman &
Wakefield).

COMMENTAIRE SUR EVOLUTION DES VALEURS

Cette rotation des experts au sein du portefeville consolidé de
Befimmo a globalement confirmé la valorisation du porte-
feuille. Les immeubles stratégiques disponibles & la location
ont bénéficié de la poursuite de la compression des rende-
ments, alors que les immeubles disponibles a la location dont
la fin des baux se rapproche et ceux situés dans la périphérie
et la zone décentralisée de Bruxelles, représentant 7,5% du
portefeuille de Befimmo, ont subi des adaptations de valeur,
surtout au cours du premier trimestre de |'exercice. Les valeurs
sont restées plus stables depuis lors.

JUSTE VALEUR DU PORTEFEUILLE CONSOLIDE DE BEFIMMO PAR ZONE GEOGRAPHIQUE

BUREAUX VARIATION 20182 QUOTE-PART DU JUSTE VALEUR JUSTE VALEUR
PORTEFEUILLE® 31.12.2018 31.12.2017
31.12.2018
EN % EN % EN MILLIONS € EN MILLIONS €
Bruxelles CBD et assimilé* 1,28% 54,3% 1 440,6 1327,7
Bruxelles décentralisé -12,21% 3,1% 81,7 87,0
Bruxelles périphérie -19,91% 4,4% 116,5 137,8
Flandre -2,72% 17,9% 474,3 487,7
Wallonie 3,47% 8,3% 220,2 195,8
Luxembourg ville 11,34% 4,6% 122,6 109,9
Immeubles disponibles & la location -0,64% 92,5% 2 455,8 2 345,9
Immeubles en consfruction ou en dévelloppgmenf pour 5,58% 7.5% 199,5 148,5
compte propre, destinés & étre disponibles & la location
Immeubles de placement -0,21% 100,0% 2 655,3 2 494,4
Total -0,21% 100,0% 2 655,3 2 494,4

. Ces valeurs sont établies en application de la norme IAS 40 qui requiert la comptabilisation & la « juste valeur » des immeubles de placement. La juste valeur d’un immeuble correspond

a sa valeur d'investissement, & savoir sa valeur droits d’enregistrement et autres frais de transaction inclus (aussi appelée « valeur actes-en-mains ») telle que calculée par 'expert indé-

pendant, de laquelle est déduit un abattement forfaitaire de 10% (Flandre) ou 12,5% (Wallonie et Bruxelles) pour les immeubles d'une valeur d’investissement inférieure & 2,5 millions €
et de 2,5% pour les immeubles d'une valeur d'investissement supérieure & 2,5 millions €. Ce taux d’abattement de 2,5% représente un niveau moyen de frais effectivement payés sur les
transactions et résulte d’une analyse par les experts indépendants d’un grand nombre de transactions observées dans le marché. Ce traitement comptable est détaillé dans le communi-
qué publié par BeAMA le 8 février 2006 et confirmé dans le communiqué de la BE-REIT Association du 10 novembre 2016. Cette régle est également appliquée pour la définition de la

juste valeur de I'immobilier situé au Grand-Duché de Luxembourg.

N

désinvestissement).

w

4.Y compris la zone Bruxelles aéroport ou se trouve I'immeuble Gateway.

. La variation sur I'exercice 2018 correspond & la variation de la juste valeur entre le 1¢" janvier 2018 et le 31 décembre 2018 (hors le montant des acquisitions, investissements et

. La quote-part du portefeuille est calculée sur la base de la juste valeur du portefeuille au 31 décembre 2018.
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REPARTITION GEOGRAPHIQUE'

Bruxelles 68,9%
Flandre ]7,9%
8,6%

Wallonie

Luxembourg

ville 4,6%

REPARTITION PAR CLASSE D’AGE'?

0-5 ans
6-10 ans
11-15 ans

>15 ans

55%

Ce graphique présente la répartition par classe d'age du
portefeuille de Befimmo (immeubles de placement hors ter-
rain). Les immeubles sont répartis en fonction de leur année
de construction, ou, le cas échéant, en fonction de 'année au
cours de laquelle ils ont subi leur derniére rénovation lourde,
définie comme étant des travaux d’investissement consé-
quents sur I'enveloppe, la structure et/ou les installations pri-
maires de |'immeuble. Aprés rénovation lourde, I'immeuble
est considéré comme étant reparti pour un nouveau cycle de
vie.

Bruxelles

quartier Léopold  21,7%

Bruxelles
quartier Nord 15,9%

Bruxelles Centre 13,3%

Bruxelles
aéroport
Bruxelles
périphérie
Bruxelles
quartier Louise

3,9%

Bruxelles
décentralisé

3,1%

PLANNING DE RENOVATION DU PORTEFEUILLE?

0-5 ans
6-10 ans
11-15 ans

>15 ans

38%

Ce graphique présente la répartition du portefeuille de
Befimmo en fonction du planning estimé de rénovation des
immeubles. Ce planning est présenté sur base de la période
estimée, tenant compte de |'édge des immeubles et de leur
situation locative, & lissue de laguelle une rénovation lourde
devra étre réalisée. Au terme de cette rénovation, I'immeuble
sera considéré comme étant reparti pour un nouveau cycle
de vie. Les perspectives d’EPRA earnings publiées ci-aprés
tiennent compte d'un planning de rénovation.

| = « Perspectives et prévision de dividende »

1. Les proportions sont exprimées sur la base de la juste valeur des immeubles de placement au 31 décembre 2018.

2. Publication en vertu de I'Annexe B de I'Arrété royal du 13 juillet 2014.

3. Répartition sur base des m? hors sol des immeubles de placement au 31 décembre 2018.



NOUVELLES LOCATIONS ET
RENOUVELLEMENT DES BAUX

Au cours de 'exercice 2018, Befimmo a conclu des nou-
veaux baux et des renouvellements pour une superficie totale
de 52.693 m? (dont 48.466 m? de bureaux et 4.227 m?
de commerces et d’espaces polyvalents) par rapport aux

58.393 m? signé en 2017.

Il est & noter que les chiffres de I'exercice 2017 tenaient
compte de deux opérations majeures : (i) I'accord signé
avec Beobank pour la prise en occupation dune tour de
22.000 m? du projet Quatuor (60.000 m?) situé dans
I'Espace Nord de Bruxelles, et de (i) I'obtention du marché
public de promotion de travaux en vue de la mise a dispo-
sition d’un nouveau Palais de Justice (environ 7200 m2) &
Eupen. Celui de 2018 comprend lui la location de I'im-
meuble Brederode Corner (7.000 m?2).

48%* des contrats représentent la signature de nouveaux
baux (soit 39 transactions), tandis que le solde concerne la
renégociation de baux en cours (soit 23 transactions).

TRANSACTIONS MARQUANTES DE LEXERCICE 2018 :

= Brederode Corner (Bruxelles Centre) : bail 6/9 signé
avec McKinsey & Company, portant sur la prise en occu-
pation de I'entiéreté de I'immeuble (7.000 m2), qui prendra
cours en 2020 ;

= Axento (Luxembourg) : prolongation du bail avec Docler
Holding et prise en occupation d’une surface supplémen-
taire de 500 m? (soit, au total 4.700 m?), pour une durée
de 6 ans ;

= Vital (Flandres) : prolongation du bail avec Parkwind
(2.600 m?) pour une durée de 9 ans et prolongation du
bail avec BNP Paribas Fortis (6.600 m?) pour une durée de
3ans;

= Arts 56 (Bruxelles quartier Léopold) : prolongation du
bail avec European Banking Federation (2.250 m2) pour
une durée de 6 ans ;

La belle activité locative au cours de I'exercice confirme le

dynamisme de Befimmo et la qualité de son portefeuille.

Befimmo poursuit son objectif de fidélisation de ses clients en

prétant une atfention foute particuligre & leur satisfaction et en

leur offrant notamment des immeubles techniquement haut
de gamme.

4. Sur base du nombre de m? signés.
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TAUX D'OCCUPATION

Le taux d’occupation spot des immeubles disponibles & la loca-
tion est en légére hausse et s'établit au 31 décembre 2018 &
94,50% (par rapport & 94,44% au 31 décembre 2017).

LOCATAIRES®

Secteur publict 65,0%

Secteur financier 9,5%
Audit & Consulting
Services
IT, Média & Télécom
Chimie, Energie & Pharma ~ 3,1%
Autres industries
Secteur juridique  1,5%
Marketing & Communication  0,9%
Horéca & Tourisme  0,9%
Autres  0,8%

DUREE MOYENNE PONDEREE DES BAUX’

La durée moyenne pondérée des baux jusqu’a leur pro-
chaine échéance s'établit & 6,96 ans au 31 décembre 2018,
contre 7,31 ans au 31 décembre 2017. Hors I'immeuble
WTC 2, dont le bail s’est terminé en fin d’année 2018, la
durée moyenne pondérée des baux jusqu’a leur prochaine
échéance séléverait & 7,75 ans au 31 décembre 2018.

La durée moyenne pondérée des baux en cours jusqu’a leur
échéance finale sétablit quant & elle & 7,52 ans au

31 décembre 2018.

DUREE DES LOYERS®

3anset-
3-6 ans 14%

30% 6-9 ans
+9ans 9-15ans  19%
1518ans 6%
+18 ans 5%

Lt 63%
reseeett +3 ans

5. Les proportions sont exprimées sur la base du loyer contractuel brut en cours au 31 décembre 2018.

6. Secteur public : institutions publiques belges (fédérales & régionales) et institutions européennes.

7. La durée moyenne pondérée des baux en cours est calculée uniquement sur base des immeubles disponibles & la location ; les baux des immeubles en projet et qui ne prendront
cours qu'au terme des travaux, comme c’est notamment le cas pour les projets Quatuor avec le bail Beobank (durée de 15 ans), Eupen avec le bail de la Régie des Batiments
(durée de 25 ans) et Brederode Corner avec le bail 6/9 de McKinsey & Company, ne sont donc pas inclus dans le calcul de ce ratio.
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LOCATAIRES
SECTEUR PUBLIC DUREE MOYENNE [’ON,DEREE POURCENTAGE DU LOYER
JUSQU'A LA PROCHAINE ECHEANCE CONTRACTUEL BRUT EN COURS
EN ANNEES EN %
Fédéral 52,94%
Région flamande 1,79%
Secteur public belge 7,82 54,73%
Commission européenne 6,07%
Parlement européen 3,26%
Représentations 0,97%
Secteur public européen 6,19 10,30%
Total locataires du secteur public 7,56 65,03%
SECTEUR PRIVE - TOP 5
BNP Paribas et sociétés liges 4,96%
Deloitte Services & Investments NV 4,89%
Beobank (Crédit Mutuel Nord Europe) 2,06%
Docler Holding 1,42%
KPMG Luxembourg 1,11%
Total locataires top 5 du secteur privé 9,00 14,44%
AUTRES LOCATAIRES
+230 locataires 3,61 20,54%
Total du portefeuille 6,96 100,00%

POURCENTAGE DU LOYER CONTRACTUELLEMENT ASSURE EN FONCTION DE LA DUREE RESIDUELLE DES BAUX DU PORTEFEUILLE

CONSOLIDE' (EN %)

100%
90% B % du loyer contractuellement assuré en -
80% fonction de I'échéance finale des baux —
70% % du loyer contractuellement assuré en
° fonction de la premiére échéance des baux
60%
50%
40%
30% \
20%
0% -
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
RENDEMENT LOCATIF GLOBAL
RENDEMENT BRUT RENDEMENT BRUT RENDEMENT BRUT RENDEMENT BRUT
COURANT COURANT POTENTIEL POTENTIEL
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 3112.2017
Bruxelles CBD et assimilé 5,95% 6,44% 6,19% 6,72%
Bruxelles décentralisé 7,69% 6,93% 8,75% 8,28%
Bruxelles périphérie 7,91% 6,92% 10,31% 8,68%
Wallonie 6,27% 4,93% 6,32% 4,93%
Flandre 4,80% 6,00% 4,80% 6,06%
Luxembourg ville 4,39% 4,81% 4,51% 4,90%
Immeubles disponibles & la location 5,98% 6,19% 6,29% 6,52%
Total des immeubles de placement? 5,53% 5,85%

1. Les loyers des années futures sont calculés & partir de la situation actuelle en tenant compte du fait que chaque locataire part & sa premiére échéance et qu’aucune autre location n’est

effectuée par rapport au loyer contractuel brut en cours au 31 décembre 2018.

2. En tenant compte des immeubles en construction ou en développement pour compte propre destinés & étre disponibles & la location.



TAUX DE REVERSION
TAUX DE REVERSION DES LOYERS (AU 31.12.2018)
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LOYER ~ QUOTE-PARTDES ~ DUREE MOYENNE REVERSION?

CONTRACTUEL BRUT LOYERS PONDEREE

EN COURS® . JUSQUA LA

PREMIERE ECHEANCE
EN MILLIERS € EN % EN ANNEES EN %
Bruxelles centre (CBD) et assimilé 87 887 58,4% 6,11 -15,34%
Bruxelles décentralisé 6435 4,3% 4,01 -3,62%
Bruxelles périphérie 9 451 6,3% 2,77 2,76%
Wallonie 10 842 7,2% 17,52 -8,19%
Flandres 30 490 20,2% 7,99 -10,47%
Luxembourg ville 5509 3,7% 4,6 -2,10%
Immeubles disponibles a la location 150 615 100,0% 6,96 -11,48%

Le taux de réversion donne une indication de I'impact sur les
loyers en cours dans |'hypothése théorique d’une fin instan-
tanée des baux du portefeuille et d'une relocation simulta-
née de ceux-ci aux loyers de marché. Ce ratio ne tient pas
compte d'éventuels futurs investissements prévus et du niveau
de loyers qui en résulterait. Il est basé sur la valeur locative
estimée des immeubles dans leur éfat actuel et n'est donc
pas représentatif du potentiel de création de valeur dans le
portefeuille de Befimmo.

Le taux de réversion des immeubles disponibles a la location
s'établit & -11,48%" au 31 décembre 2018 (par rapport a
-9,73%° au 31 décembre 2017). Cette réversion doit étre
mise en perspective par rapport & la durée moyenne pondé-
rée des baux jusqu’a premiére échéance de 6,96 ans.

PRIX D’ACQUISITION ET VALEUR ASSUREE

Limpact sur le loyer contractuel brut annuel en cours au
31décembre 2018 (soit 150,5 millions €) de la réversion
négative potentielle (-11,48%) des baux échéants dans les
trois prochaines années s'éléverait & 4,0 millions €, pour
autant que cetfe réversion se réalise entierement.

A partir de I'exercice 2019 Befimmo ne publiera plus le taux
de réversion, ce ratio trés théorique n'est pas en ligne avec

la réalité du métier immobilier, étant donné que les pers-
pectives d'EPRA earnings pour les frois prochains exercices
publiées ci-aprés (page 94) tiennent compte d’une éventuelle
réversion et que d’autres indicateurs publiés semblent plus
pertinents.

PRIX D’ACQUISITION ET VALEUR ASSUREE DES IMMEUBLES DU PORTEFEUILLE CONSOLIDE DE BEFIMMO (EN MILLIONS €)

BUREAUX PRIX VALEUR ASSUREE® JUSTE VALEUR VALEUR LOCATIVE RENDEMENT
DACQUISITION 3112.2018 31.12.2018 ESTIMEE (VLE) BRUT COURANT®
EN MILLIERS € 3112.2018
Bruxelles CBD et assimilé 11751 1130,1 1 440,6 77 397 5,95%
Bruxelles décentralisé 78,3 109,0 81,7 7 056 7,69%
Bruxelles périphérie 142,4 217,0 116,5 12 655 7,91%
Flandre 451,8 561,1 474,3 27 539 4,80%
Wallonie 156,0 167,4 220,2 9 955 6,27%
Luxembourg ville Y 46,1 122,6 5544 4,39%
Immeubles disponibles & la location 2 003,68 2230,7° 2425,6 140 145 5,98%
Immeubles en construction ou
en développement pour compte propre 174,5 30,9 199,5 - -
destinés & étre disponibles & la location
Immeubles de placement 2178,18 2261,6 2 655,3 - 5,53%
Immeubles détenus en vue de la vente - - - - -
Total 2178,18 2261,6 2 655,3 - -

Il s’agit d’un indicateur immobilier. Pour plus d’informations, veuillez consulter I’Annexe Il du Rapport.
Hors I'immeuble WTC 2, dont le bail s’est terminé en fin d’année 2018, la réversion s'éléverait & -9,07% au 31 décembre 2018.
Le taux de réversion au 31 décembre 2017 a été mis-a-jour suite & une correction de formule.

Selon I'Arrété royal du 13 juillet 2014, la SIR publique a la faculté de ne pas mentionner le prix d’acquisition pour un segment qui ne contient qu’un seul immeuble.

Hors Luxembourg ville.

Ce montant comprend les assurances Tout Risque Incendie. Befimmo est également couverte par des assurances de type Tout Risque Chantier.
0. Le rapport entre le loyer contractuel brut en cours et la valeur acte en mains des immeubles disponibles & la location. Lapercu complet des rendements locatifs globaux se trouve

3.

4.

5.

6. La valeur assurée est la valeur de reconstruction (hors terrain).
7.

8.

9.

1

& la page 46 du Rapport.
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Marchés immobiliers de bureaux

L'ensemble des informations suivantes, couvrant la Belgique

et le Luxembourg, sont issues des bases de données,
analyses et rapports de marché de Cushman & Wakefield.

LE MARCHE DE BUREAUX BRUXELLOIS

Lorsqu'il est fait référence au marché de bureaux bruxellois,
le territoire couvert comprend la Région de Bruxelles-Capitale
au sens administratif du terme ainsi qu’une partie du Brabant

|||I CUSHMAN &
ik WAKEFIELD

flamand et une partie du Brabant wallon, composant I’hin-
terland économique de Bruxelles. Sur cefte zone, on recense
quelque 1.850.000 habitants et plus d'un million d’emplois.

TABLEAU RECAPITULATIF DU MARCHE IMMOBILIER BRUXELLOIS DE BUREAUX

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
Stock (m?) 13 467 886 13 496 075 13 474 982
Take-up (m?) 360 742 399513 441 942
Surfaces vides (m?) 1074714 1184 329 1228 846
Taux de vacance (%) 7,98% 8,78% 9,12%
Loyers prime (€/m2/an) 315 305 275
Loyers moyens (€/m?/an) 171 165 163
Volumes d'investissements bureaux (milliards €) 1891 1448 1481
Rendement prime (%) 4,25% 4,40% 4,50%
Rendement prime long terme (%) 3,65% 3,65% 3,65%

PRISE EN OCCUPATION

En 2018, ce sont 361.000 m? de prise en occupation qui
ont été enregistrés sur le marché de bureaux bruxellois
par rapport au 399.500 m? enregistrés en 2017. Lannée
2016 a enregistrée un niveau de prise en occupation de
442.000 m2.

Bien que I'année 2018 n'ait enregisiré aucune fransaction
extraordinaire (> 20.000 m?), elle a enregistré le plus grand
nombre de transactions supérieures & 5.000 m? depuis
2010.

Parmi les plus grandes transactions :

= 18.000 m? pris en occupation par I'EEAS (Commission
Européenne) au New Espace Orban (district Léopold) ;

= 12.000 m?2 pour occupation propre dans le Mercure Centre
(décentralisé nord-est) pour Plastic Omnium ;

= 9.800 m? loué par la Fédération Wallonie-Bruxelles dans le
Port 16 ;

= 7000 m? pris en occupation par Alpha Crédit SA dans la
Botanic Tower ;

= 7000 m? prélocation par McKinsey & Company dans le
Brederode Corner

Malgré le manque de transactions de taille significative
constaté en 2018, 2019 s’annonce comme une année pro-
metteuse avec une prise en occupation importante principa-

lement soutenue par des transactions significatives maijoritai-
rement venant du secteur public (notamment Administration
flamande, I'Administration bruxelloise, la Banque Nationale
de Belgique et la Commission européenne).

TAKE-UP ET NOMBRE DE TRANSACTIONS

600 000 500
450

500 000 100
400 000 350
300

300 000 250
200

200 000 150
100 000 100
50
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Take-up (m?) # transactions

Le secteur public (Union européenne, administrations belges
tant fédérales que régionales et locales) contribue pour envi-
ron 53.000 m2 de la prise en occupation cetfte année. Cela
représente une diminution comparée au 95.000 m? observé
en 2017. Le secteur privé quant & lui est en légére croissance
pour la 4®" année consécutive.



PRISE EN OCCUPATION PAR TYPE D’'OCCUPANT (EN M?)
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Prise en occupation - coworking

Avec quinze transactions enregistrées et 72.500 m? du
take-up du marché des bureaux bruxellois, les espaces de
coworking ont la cote et constituent un élément déterminant
de 2018. Cette année, le nombre de transactions a doublé et
la prise en occupation a plus que triplé par rapport & l'activité
du secteur en 2017. La prise en occupation du secteur a

en effet contribué & 20% de la prise en occupation fotal en
2018. Ceci est, partiellement, grace & de nouveaux opéra-
teurs qui sont entrés dans le marché bruxellois cette année,
notamment Fosbury & Sons & la chaussée de la Hulpe (dans
le décentralisé Sud) et WeWork dans le Light-on et le Belmont
Court (dans le quartier Léopold). Le marché du coworking &
Bruxelles représente & |’heure actuelle plus ou moins 1% du
stock de bureaux, une proportion qui est parfaitement aligné
& la moyenne européenne (& I'exclusion du Royaume-Uni).

LIVRAISONS RECENTES ET PROJETS FUTURS

Sur I'ensemble de I'année 2018, environ 80.000 m?2 de sur-
faces de bureaux ont été livrées sur le marché bruxellois. Les
principaux développements sont le Belliard 40 (80% occupé),
le Montoyer 63 (100% occupé), et le Treesquare (70%
occupé) dans le CBD mais aussi le PassPort (80% occupé) et
le GreenHouse BXL (70% occupé) dans la périphérie. Il est
intéressant de noter que la plupart des immeubles récem-
ment livrés ont un taux d’occupation relativement élevé. Cela
prouve une fois de plus la volonté des occupants de passer &
des espaces de travail plus qualitatifs de méme que la rareté
d’'immeubles de qualité (Grade A) sur le marché bruxellois.

591.000 m2 de nouveaux développements (spéculatifs et
pré-loués) sont actuellement en cours de construction avec
une date de livraison prévue entre 2019 et 2021. Quelque
360.000 m? ont été lancés a risque pour la période 2019-
2020. Les plus gros développements lancés & risque pour
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2019 sont notamment The One (29.300 m?2 dans le quartier
Léopold), le Spectrum (16.600 m2 dont 6.500 m? pré-loués
dans le Centre), la Gare Maritime (redéveloppement de
45.000 m? dans le quartier Nord avec 18.000 m? pré-loués),
et le Manhattan Center (redéveloppement de 41.000 m?2
dans le quartier Nord avec 40% pré-loués).

D’autres viendront les compléter dans les années suivantes ;
le Tweed (15.000m? dont 8.100 m? pré-loués) et la Multi-
Tower (42.000 m2 dont 31.000 m? pré-loués) dans le Centre,
le Copernicus (13.000 m?) dans le quartier Léopold et le
Quatuor (62.000 m?) dans le quartier Nord dans lequel
Beobank a déja pré-loué 22.000 m2.

’ensemble de ces développements font I'objet de marques
d'intérét de la part des occupants et devraient étre, au moins
partiellement, pré-loués avant leur livraison. Ceci confirme
bien la recherche de qualité et d’accessibilité des occupants.

PROJETS EN DEVELOPPEMENT (EN M?)
400
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Achevé M En construction | Spéculatif
Projet potentiel avec permis de construction
Projet potentiel sans permis de construction

En construction | Pré-loué

Un point d’attention particulier concerne le quartier Nord.
Déja esquissées avec les décisions d’Allianz et Beobank
d'intégrer le quartier Nord dans les années a venir, les
initiatives pour le redéveloppement du quartier ne manquent
pas et vont se poursuivre en 2019. La livraison du Manhattan
Center et du Phoenix, les travaux prévus de la Tour Victoria
Regina, le projet de redéveloppement du WTC | & Il (le ZIN),
I'acquisition du Polaris (North Plaza B) et le probable redéve-
loppement du CCN vont continuer & redessiner ce quartier et
a aftirer des occupants, tant publics que privés. Les premiers
logements ont été annoncés, accompagnés de commerces et
d’équipements de proximité. A terme le quartier se transfor-
mera d'un quartier de bureaux vers un vrai quartier de ville,
animé 7 jours sur 7.
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EVOLUTION DE LA VACANCE LOCATIVE

La vacance poursuit sa constante diminution ef tombe
7,98% fin 2018, son plus bas niveau depuis 2001. De
grosses différences apparaissent selon les quartiers : le
CBD (sous marchés Léopold, Centre, Nord, Midi et Louise)
enregisire un niveau de vide de seulement 4,9% tandis que
le Décentralisé et la Périphérie tournent respectivement &
13,3% et 13,9%. Autre élément marquant, il reste moins de
34.000 m? de surfaces disponibles dans les batiments les
plus récents (moins de 5 ans). Deux points se dégagent ici :
I'intérét des occupants pour l'accessibilité et la qualité des
bétiments dans leur processus de décision.

VACANCE LOCATIVE PAR CATEGORIE D'IMMEUBLE (EN M?)

ET TAUX DE VACANCE
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En 2019, l'arrivée sur le marché de plusieurs développe-
ments spéculatifs pourrait conduire & une légére remontée du
taux de vacance, dans un confexte ou les déménagements
s’‘accompagnent toujours de plus de réduction d’espaces

par postes de travail. De plus les batiments quittés les moins
qualitatifs trouveront plus difficilement de nouveaux occu-
pants et la reconversion de bureaux en d’autres fonctions est

en diminution.

EVOLUTION DES LOYERS

Les loyers prime ont augmenté en fin d‘année 2018 et ont
atteint un haut historique & 315 €/m?2/an, venant de

275 €/m2/an en fin 2016. La faiblesse des surfaces qualita-
tives disponibles et I'assurance de certains propriétaires de
pouvoir atteindre des niveaux de loyers élevés ont contribué
& cetfte hausse significative des loyers. Le quartier européen,
le centre-ville et le quartier Nord voient leur loyer augmen-
ter cette année, atteignant respectivement 315 €, 275 € et
210 €/m?/an. Les loyers moyens sont, pour leur part, plus
stables, entre 165 € et 170 €/m2/an pour I'ensemble du mar-
ché bruxellois. A nouveau, d’importants écarts sont observés
entre quartiers.

LOYER PRIME ET LOYER MOYEN (EN €/M?/AN)
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Suite & I'augmentation en 2018, les loyers prime devraient se
stabiliser tout au long de I'année 2019.

Wu les bétiments récemment mis sur le marché ou en voie de
livraison et le manque de disponibilité de surfaces Grade A,
les loyers prime pourraient ainsi afteindre 325 €/m?/an d'ici

fin 2021.

MARCHE DE L'INVESTISSEMENT BUREAUX

Un volume d’investissement bureaux de 1,9 milliard € a été
enregistré & Bruxelles en 2018, un des plus hauts niveaux
enregistrés ces derniéres années, principalement grace &

un nombre de trés belles fransactions comme le Egmont, le
Passport, I'Arts 56 et la deuxiéme partie de la transaction du
Engie HQ, mais aussi notamment gréce & I'‘appétit des inves-
tisseurs étranger pour le marché bruxellois (77% du volume
d’investissement). Plus largement, on constate un intérét pour
tous les types de produits bureaux, tant les batiments assortis
de baux long terme que des immeubles qualifiés de « value-
add », bien que ceux-ci soient plus difficiles a vendre. Les
profils des investisseurs sont bien évidemment différents, mais

’-

intérét est perceptible partout.

Le volume d’investissement en immeubles de bureaux &
Bruxelles et en région ensemble représente prés de 44% de
I"investissement fotal enregistré en Belgique en 2018. Le sec-
teur du commerce est second, avec plus de 1,96 milliard €
investis. Le volume d’investissement en 2019 en Belgique,
tous secteurs confondus, ne surpassera probablement pas les
volumes exceptionnels observés en 2018.

1. Batiment neuf (nouvelle construction ou rénovation lourde) répondant aux derniers standards environnementaux, techniques et d‘agencement spatial (efficience des plateaux notamment).

D’une maniére générale, batiment neuf ou ayant moins de 5 ans.

2. Batiment présentant de bonnes spécificités techniques, environnementales et proposant des surfaces efficientes. D’une maniére générale, batiment ayant entre 5 et 15 ans.
3. Reste du stock de bureaux, présentant une qualité moindre. D'une maniére générale, batiment de plus de 15 ans.
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VOLUME D'INVESTISSEMENT SUR LE MARCHE BELGE Les taux de rendement prime continuent & se comprimer sous
(EN MILLIONS €) I'effet de la politique de faibles taux d'intérét de la Banque
5000 Centrale Européenne et de la compétition entre investisseurs

pour les meilleurs produits. A I'heure actuelle, les taux de
rendement prime pour des batiments assortis de baux 6/9
tournent & 4,25% tandis que ceux assortis de baux long terme
atteignent les 3,65%.

4000

3000

2000

RENDEMENT PRIME (EN %)

7,0%

1000
6,5%

6,0% N

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

5,5%
M Bureaux (Bruxelles) ! Bureaux (Provinces) Commerce Industriel
; 5 - O~
[ Soins de santé  H Autres 5,0%

4,5% \\ \\‘\‘
Il convient toutefois de noter qu'a Iéchelle européenne, \

4,0%
Bruxelles maintient sa position importante en tant que choix . \__._'
d’investissement plus stable pour les grands investisseurs o
. . . - 3,0%
étrangers par rapport & des villes comme Londres, Paris ou * T 010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Francfort. En conclusion pour le marché de I'investissement,

. A . . . ® Rendement prime @ Rendement prime LT
le cycle continue d’ére bon et Bruxelles en tire profit mais les P P

transactions prennent du temps et il y a une nécessité d’avoir
toutes les garanties nécessaires pour rassurer les investisseurs.

MARCHES DE BUREAUX A ANVERS ET LIEGE
TABLEAU RECAPITULATIF DU MARCHE IMMOBILIER ANVERSOIS DE BUREAUX

3112.2018 31.12.2017 31.12.2016
Stock (m?) 2290933 2211285 2177 638
Take-up (m?) 144 322 198 270 104 800
Surfaces vides (m?) 146 841 219 253 189 967
Taux de vacance (%) 6,41% 9,92% 8,72%
Loyers prime (€/m2/an) 155 155 150
Loyers moyens (€/m?/an) 119 119 107
Volumes d'investissements bureaux (millions €) 90 75 161
Rendement prime (%) 6,25% 6,25% 6,75%
TABLEAU RECAPITULATIF DU MARCHE IMMOBILIER LIEGEOIS DE BUREAUX

3112.2018 31.12.2017 31.12.2016
Stock (m?) 440 955 427735 427 506
Take-up (m?) 31834 23 961 26 867
Surfaces vides (m2) 18 054 27 594 37 391
Taux de vacance (%) 4,09% 6,45% 8,75%
Loyers prime (€/m?2/an) 150 150 140
Loyers moyens (€/m?/an) 122 128 133
Volumes dlinvestissements bureaux (millions €) 12,35 1,3 23

Rendement prime (%) 6,75% 6,75% 6,75%
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MARCHE DE BUREAUX AU LUXEMBOURG

TABLEAU RECAPITULATIF DU MARCHE IMMOBILIER LUXEMBOURGEOIS DE BUREAUX

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
Stock (m?) 3950 000 3850 000 3790 000
Take-up (m?) 252133 209 380 215700
Surfaces vides (m?) 135 000 151 000 185 000
Taux de vacance (%) 3,40% 3,90% 4,90%
Loyers prime (€/m2/mois) 50 50 46
Volumes d'investissements bureaux (milliards €) 1880 920 897
Rendement prime (%) 4,00% 4,30% 4,50%

PRISE EN OCCUPATION

En 2018, ce sont 252.000 m? de prise en occupation qui
ont été enregistrés sur le marché de bureaux luxembourgeois.
Cela représente le deuxiéme meilleur niveau depuis 2009,
aprés 2015 qui a été exceptionnelle suite aux occupations de
I'Université & Esch-Belval). Le Luxembourg continue a enregis-
trer de bonnes performances.

Parmi les transactions les plus significatives de I'année :

= 30.000 m? par Deloitte dans son nouveau quartier général

& la Cloche d'Or ;

= 12.000 m2 pris en occupation par Alter Domus & la Cloche
d’Or;

= 9.000 m? pris en occupation par Telindus & Bertrange ;

= 9.000 m?2 pris en occupation par |'Etat Luxembourgeois
dans le Moonlight dans le CBD.

En nombre de fransactions, prés de 290 transactions ont été
enregistrées, un niveau comparable & 2017 et parmi les plus
élevés depuis 2010. Cette augmentation du nombre de tran-
sactions confirme la bonne forme du marché de bureaux au
Luxembourg ces derniéres années, bénéficiant notamment de
performances économiques solides et d'un intérét grandissant
d’occuponfs, notamment suite au Brexit.

TAKE-UP ET NOMBRE DE TRANSACTIONS
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Le secteur privé, principalement le secteur bancaire et finan-
cier, ainsi que les sociétés actives dans les services aux entre-
prises dominent la prise en occupation depuis de nombreuses
années. En 2018, cette tendance s’est confirmée, avec une
croissance importante des sociétés de services aux entreprises
telles que Deloitte.

LIVRAISONS RECENTES ET PROJETS FUTURS

En 2018, ce sont quelque 102.800 m2 qui ont été livrés
au Luxembourg, notamment gréce aux livraisons du nou-
veau quartier général de Deloitte (30.000 m?), du Melius
(12.000 m?), du Moonlight, du Impulse ou du Altitude.

Pour 2019 et 2020, ce sont plus de 340.000 m2 qui sont en
cours de construction au Luxembourg. Plus de 246.000 m?2
de ces projets sont déja pré-loués, dont principalement les
120.000 m2 du projet KAD destinés a accueillir le Parlement
européen.

Les projets spéculatifs sont donc relativement limités puisqu’ils
ne représentent que 100.000 m?2 dans un marché particulié-
rement dynamique. A noter toutefois que 300.000 m? sont
dans les cartons, ils pourraient venir gonfler le pipeline spécu-
latif dans les prochains mois, du fait notamment de la bonne
santé du marché luxembourgeois. Le timing de livraison
devrait toutefois étre reporté & 2022 dans la majorité des cas.

PROJETS DE DEVELOPPEMENT (EN M?)
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EVOLUTION DE LA VACANCE LOCATIVE

Le marché luxembourgeois est caractérisé par un des taux de
vacance les plus faibles au niveau européen, & seulement 3,4%
d la fin de 'année 2018. Le taux de vacance a enregistré une
diminution constante depuis 2010 ou il avoisinait les 8%.

Aujourd’hui, des écarts importants existent entre districts
puisque d'un cété, le CBD et le Kirchberg enregistrent un taux
de vacance sous les 1,5%, tandis que les quartiers décentralisés
tournent autour de 8%.

Le taux de vacance devrait rester relativement bas dans les mois
a venir au vu de la faiblesse des développements spéculatifs et
des bonnes performances du marché de I'occupation.

TAUX DE VACANCE (EN %)
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EVOLUTION DES LOYERS

Sous I'effet combiné d’un faible taux de vacance et d’une prise
en occupation en hausse, les loyers prime sont logiquement
sous pression. Les occupants sont & la recherche des meilleures
localisations et des meilleurs batiments. Ces facteurs ont poussé
les loyers prime & 50 €/m2/mois (600 €/m2/an) dans le CBD, le
plus haut niveau jamais enregistré au Luxembourg. Et de futures
augmentations ne sont pas & exclure.

Les loyers prime sont restés stables dans le district de la Gare
(36 €/m?/mois) tandis qu’ils ont légérement augmenté au
Kirchberg au cours de I'année pour atteindre 37 €/m2/mois
contre 35 € en 2017 et d'autres augmentations devraient
suivre en 2019. En périphérie, les loyers prime ont égale-
ment augmenté pour atteindre 24 €/m?2/mois contre 21 €
précédemment.

LOYER PRIME (EN € /M?/MOIS)
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MARCHE DE L'INVESTISSEMENT BUREAUX

Suivant les bonnes performances économiques du pays, la
bonne santé du marché de I'occupation et la politique monétaire
de la Banque Centrale Européenne, le marché de I'investisse-
ment bureaux continue & enregistrer des performances fortes.
Plus de 1,8 milliard € ont &t investis sur le marché des bureaux
tout au long de I'année 2018, faisant de 2018 la deuxieme
meilleure année sur le marché de I'investissement au Luxem-
bourg.

Tous secteurs confondus, cest la quatriéme année consécutive
que le marché de 'investissement luxembourgeois dépasse la
barre du milliard d’euro, soulignant I'intérét grandissant des
investisseurs pour ce pays. Le secteur des bureaux est largement
dominant dans le marché de I'investissement, puisqu'il repré-
sente plus de 80% des volumes fotaux.

VOLUME D'INVESTISSEMENT (EN MILLIONS €)
ET RENDEMENT PRIME (EN %)
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Les taux de rendement prime continuent & se comprimer sous
I'effet de la politique de faibles taux d’intérét de la Banque
Centrale Européenne et de la compétition entre investisseurs
pour les meilleurs produits. Fin 2018, les taux de rendement
prime au Luxembourg étaient descendus a 4,0%, contre 4,3%
fin 2017 et 4,5% fin 2016. Les taux de rendement prime
devraient se stabiliser durant I'année 2019.
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Immeubles du portefeuille
consolidé de Befimmo!

ANNEE DE SURFACES QUOTE-PART DU LOYERS APPELES TAUX
CONSTRUCTION LOCATIVES PORTEFEUILLE® PENDANT D'OCCUPATION
OU DE DERNIERE L'EXERCICE*
RENOVATION? EN M2 EN % EN MILLIERS € EN %°
Bruxelles Centre
Central Gate - Rue Ravenstein 50-70 et
Cantersteen 39-55 & 1000 Bruxelles 2012 29036 3:3% 4835 71.9%
Choux - Rue aux Choux 35 & 1000 Bruxelles 1993 5114 0,8% 1211 100,0%
Empereur - Boulevard de [Empereur 11 &
1000 Bruxelles 1963 5700 0,7% 1100 100,0%
Gouvernement Provisoire -
Rue du Gouvernement Provisoire 15 & 1000 Bruxelles 2005 2954 0:4% 658 100,0%
Lambermont - Rue Lambermont 2 & 1000 Bruxelles 2000 1788 0,3% 382 100,0%
Montesquieu - Rue des Quatre Bras 13 & 1000 Bruxelles 2009 16 931 3,3% 4904 100,0%
Pachéco - Boulevard Pachéco 32 & 1000 Bruxelles 1976 5770 0,5% 777 100,0%
Poelaert - Place Poelaert 2-4 & 1000 Bruxelles 2001 12 557 2,5% 3701 100,0%
79 850 11,9% 17 568 97,1%
Bruxelles quartier Léopold
Arts 28 - Avenue des Arts 28-30 et
Rue du Commerce 96-112 & 1000 Bruxelles 2005/- 16793 3,0% 4384 100,0%
Arts 56 - Avenue des Arts 56 & 1000 Bruxelles 2007 22139 3,3% 4833 88,1%
Froissart - Rue Froissart 95 & 1000 Bruxelles 2010 3107 0,5% 821 98,6%
Guimard - Rue Guimard 9 et
Rue du Commerce 87-91 & 1040 Bruxelles 2017 5514 0.2% 75 19.1%
Joseph 2 - Rue Joseph Il 27 & 1000 Bruxelles 1994 12 820 3,0% 4528 100,0%
Pavilion - Rue de la Loi 70-72-74 & 1000 Bruxelles 2005 18 091 3,1% 4 521 100,0%
Schuman 3 - Rond-point Schuman 2-4a et
Rue Froissart 141a-143 & 1040 Bruxelles 2001 5275 0.8% 1194 88,3%
Schuman 11 - Rond-point Schuman 11 & 1040 Bruxelles 2004 5255 0,9% 1282 87,6%
Science-Montoyer - Rue Montoyer 30 & 1000 Bruxelles 2011 5180 0,9% 1281 100,0%
View Building - Rue de I'Industrie 26-38 & 1040 Bruxelles 2001 11075 1,4% 2013 99,7%
Wiertz - Rue Wiertz 30-50 & 1050 Bruxelles 1996 10 108 2,4% 3592 100,0%
115 357 19,3% 28 524 91,7%
Bruxelles quartier Louise
Blue Tower - Avenue Louise 326 & 1050 Bruxelles 1976 24 339 3,7% 5261 86,2%
24 339 3,7% 5261 86,2%
Bruxelles quartier Nord
World Trade Center - Tour 26 -
Boulevard du Roi Albert I1 30 & 1000 Bruxelles 1973 48238 10,2% 13414 100,0%
World Trade Center - Tour 3 -
Boulevard du Roi Albert Il 30 & 1000 Bruxelles 1983 76 810 8.5% 12537 100,0%
125 048 18,7% 25 951 100,0%
Bruxelles aéroport
Gateway - Bruxelles Aéroport - 1930 Zaventem 2017 34 493 4,8% 6370 100,0%
34 493 4,8% 6 370 100,0%
Bruxelles décentralisé
Goemaere - Chausée de Wavre 1945 & 1160 Bruxelles 1997 6 950 0,7% 1009 100,0%
La Plaine - Boulevard Général Jacques 263G
& 1050 Bruxelles 1995 15180 2,1% 3106 100,0%
Triomphe - Avenue Arnaud Fraiteur 15-23
& 1050 Broxelles 2014 17189 1,5% 1622 72,5%
39 319 4,3% 5737 87,4%
Bruxelles périphérie
Eagle Building - Kouterveldstraat 20 & 1831 Diegem 2000 7382 0,2% 365 40,4%
Fountain Plaza - Belgicastraat 1-3-5-7 & 1930 Zaventem 2012 17 756 1,1% 1782 83,7%
Ikaros Park (phases | & V) - lkaroslaan
51930 Zaventern 1990/20147 45902 2,6% 3869 70,2%
Media - Medialaan 50 & 1800 Vilvoorde 1999 14 069 1,4% 2 038 95,8%
Ocean House - Belgicastraat 17 & 1930 Zaventem 2012 4 623 0,3% 464 98,8%
Planet 2 - Leuvensesteenweg 542 & 1930 Zaventem 1988 10277 0,4% 594 68,8%
Waterloo Office Park - Dréve Richelle 161 1992 1980 0,2% 315 99.7%

& 1410 Waterloo

101 989 6,3% 9 427 77 A%
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ANNEE DE CONSTRUCTION SURFACES QUOTE-PART DU LOYERS APPELES TAUX
OU DE DERNIERE LOCATIVES PORTEFEUILLE® PENDANT D'OCCUPATION
RENOVATION? L'EXERCICE*
EN M2 EN % EN MILLIERS € EN %°
Wallonie
Ath - Place des Capucins 1 1995 4256 0,4% 603 100,0%
Braine-I'Alleud - Rue Pierre Flamand 64 1977 2 340 0,2% 273 100,0%
Eupen - Vervierserstrasse 8 1989 2 240 0,2% 307 100,0%
Eupen - Rathausplatz 2018 7 184 0,5% 174 100,0%
La Louviere - Rue Ernest Boucqueau 15 1997 6116 0,6% 918 100,0%
Liege - Tour Paradis - Rue Fragnée 2 2014 37195 4,3% 6277 100,0%
Malmedy - Rue Joseph Werson 2 2000 2757 0,2% 354 100,0%
Marche-en-Famenne - Avenue du Monument 25 1988 3720 0,4% 553 100,0%
Saint-Vith Klosterstrasse 32 1988 3156 0,3% 388 100,0%
Seraing - Rue Haute 67 1971 2109 0,2% 246 100,0%
71073 7.2% 10 093 100,0%
Flandre
Antwerpen - Amca - ltaliélei 4 1991/1992 58 413 51% 7572 100,0%
Antwerpen - Meir 48 19¢me siecle/1985 17 763 2,4% 3591 100,0%
Bilzen - Brugstraat 2 1995 1676 0,1% 205 100,0%
Brugge - Boninvest 1 1996 2 844 0,1% 214 100,0%
Deinze - Brielstraat 25 1988 3251 0,3% 409 100,0%
Dendermonde - Sint-Rochusstraat 63 1987 6 453 0,6% 943 100,0%
Diest - Koning Albertstraat 12 1995 2 869 0,3% 426 100,0%
Diksmuide - Woumenweg 49 1979 2207 0,2% 306 100,0%
Eeklo - Raamstraat 18 1993 3155 0,3% 421 100,0%
Haacht - Remi van de Sandelaan 1 1985 2744 0,2% 301 100,0%
Halle - Zuster Bernardastraat 32 1985 7 440 0,8% 1142 100,0%
Herentals - Belgiélaan 29 1987 3296 0,3% 469 100,0%
leper - Arsenaalstraat 4 1994 5421 0,5% 663 100,0%
lzegem - Kasteelstraat 15 1981 831 0,1% 96 100,0%
Knokke-Heist - Majoor Vandammestraat 4 1979 3979 0,3% 455 100,0%
Kortrijk - Bloemistenstraat 23 1995 12137 1,1% 1658 100,0%
Leuven - Vital Decosterstraat 42-44 1993 16718 1,4% 2148 100,0%
Lokeren - Grote Kaai 20 2005 1938 0,2% 286 100,0%
Menen - Grote Markt 10 1988 3273 0,0% 65 11,2%
Nieuwpoort - Juul Filliaertweg 41 1982 2868 0,3% 403 100,0%
Oudenaarde - Marlboroughlaan 4 1963 4701 0,4% 523 100,0%
Roeselare - Rondekomstraat 30 1987 6873 0,6% 830 100,0%
Sint-Niklaas - Driekoningenstraat 4 1992 6897 0,6% 949 100,0%
Sint-Truiden - Abdijstraat 6 1984 3932 0,3% 465 100,0%
Tervuren - Leuvensesteenweg 17 1980 20 408 0,9% 1372 100,0%
Tielt - Tramstraat 48 1982 4180 0,4% 530 100,0%
Tienen - Goossensvest 3 1985 6 390 0,6% 893 100,0%
Tongeren - Verbindingsstraat 26 2002 7710 0,8% 1215 100,0%
Torhout - Burg 28 1973 1720 0,1% 211 100,0%
Torhout - Elisabethlaan 27 1985 1284 0,1% 166 100,0%
Vilvoorde - Groenstraat 51 1995 6117 0,6% 933 100,0%
229 488 20,2% 29 860 99,0%
Grand-Duché de Luxembourg
Axento - Luxembourg ville, Avenue JF Kennedy 44 2009 12 247 3,7% 5545 97,2%
12 247 3,7% 5 545 97,2%
Immeubles disponibles a la location 833 204 100,0% 144 336 94,5%
Bt o e S — 7200 -
Binche - Rue de la Régence 31 En cours de rénovation 2 480 -
Kortrijk - lizerkaai 26 En cours de rénovation 1963 -
Paradis Express - Rue Paradis 1 & 4000 Liege Permis obtenu 35 000 -
?*888%}&2“!;\'0@ Baudouin 30 En cours de construction 60 000 -
WIC 4 Bdoord d oAb 10 Vi o grare o pons 500 .
commercialisation
ZIN - Boulevard du Roi Albert Il 30 Demande de permis 110 000
4 1000 Bruxelles en cours
Immeubles en construction ou en
développement pour compte propre 270 143 - - -

destinés a étre disponibles & la location

1. La juste valeur de chaque sous-portefeuille est publiée en page 43 du présent Rapport.
2. Année de construction ou de derniére rénovation : I'année de derniére rénovation est reprise quand il s'agit d’une rénovation lourde

(des travaux d’investissement conséquents sur Ienveloppe, la structure et/ou les installations primaires de I'immeuble).

3. La quote-part du portefeville est calculée sur la base du loyer contractuel brut en cours au 31 décembre 2018.
4. |l s'agit des loyers percus au sens de I’Annexe B de 'Arrété Royal du 13 juillet 2014.
5. Valeur locative estimée (VLE) des surfaces louées / VLE de I'immeuble.

6. Fin du bail au 31 décembre 2018, en redéveloppement & partir du 1 janvier 2019 (projet ZIN).
7. Ikaros Business Park - Phase Il (batiments 8A, 7B et 12B).
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Performance environnementa|e

et énergétique

Compte tenu de I'ampleur de son activité immobiliere, de son ancrage sur

le territoire et de l'usage de ressources, Befimmo continue & agir sur le volet

environnemental. Befimmo est sensible aux attentes de ses parties prenantes

et a conscience que son impact environnemental se situe & tous les niveaux de

son activité et de sa chaine de valeur comme lillustre le schéma ci-apres.

Befimmo méne une stratégie d'investissements dans laquelle
la composante environnementale est intégrée systématique-
ment, transversalement et au quotidien dans son fonctionne-
ment interne.

La faisabilité, la rentabilité et le suivi des projets environne-
mentaux ligs & I'exploitation du portefeuille sont évaluées par
la Cellule Technique Environnement composée de 4 spécia-
listes en la matiére.

lls accompagnent en outre les choix stratégiques de maté-
riaux et composants de I'immeuble. En collaboration avec

les différents poles immobiliers de Befimmo, ils s’assurent que
les standards de Befimmo (consolidées dans une matrice de
qualité) garantissent la performance énergétique et minimisent
I'impact environnemental des activités.

Befimmo es

t consciente qu'une gouvernance efficace sur le

long terme suppose une démarche engagée, tournée vers

I"anticipatio
son activité.

n des risques environnementaux que représentent

REDEVELOPPEMENT

CONCEPTION CONSTRUCTION EXPLOITATION

Géothermie
TOTEM
Cradle-2-Cradle
Matrice qualité
Récupération de I'eau de pluie

Circularité
Récupération

Services Environnementaux
Electricité verte
Suivi des consommations
Maintenance



En appliquant le principe de précaution, et la maftrise de
ses coOts elle identifie les risques qui pourraient I'affecter et
met en place les mesures nécessaires afin de les anficiper et
limiter leur impact potentiel.

Cette approche conduit & un renouvellement et une
recherche permanente d'une amélioration continue des per-
formances environnementales du portefeuille permettant d’at-
teindre les objectifs de réduction de I'impact environnemental
que Befimmo s’est fixés & I’horizon 2030. Elle assure de cette
maniére un découplage entre son impact environnemental et
la création de valeur de son portefeuille.

@5) Fiche online « Utilisation des ressources »

- « Facteurs de risques »

1

VENTES ET

ACQUISITIONS

AMELIORATION

Critéres d'achats Modéle de prédiction
environnementaux des émissions de CO,
Récupération

Autoproduction
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EMISSIONS DE CO,FE'

En 2017, Befimmo a revu ses objectifs environnementaux liés
a I'énergie en partant de la transposition de la consomma-
tion énergétique en équivalent CO, pour I'ensemble de son
portefeville.

Sur base de la méthodologie proposée par la Science Based
Targets Initiative (SBTi)?, contribuant ainsi & la limitation de la
hausse de la température moyenne mondiale en dessous de
2°C, des objectifs & long terme ont pu étre définis en tenant
compte des perspectives de rénovation, d’amélioration et/ou
de ventes d’actifs du portefeuille. D'une part, les obijectifs de
réduction des émissions spécifiques (par m?) permettent de
fixer un standard de performance énergétique des immeubles
du portefeuille. D'autre part, I'objectif d’'une quantité absolue
« d'émissions de CO, e évités » permet de valoriser les amé-
liorations énergétiques d’'immeubles acquis au fil du temps.

Le modéle de prédiction mis en place en 2017 et revu &
I'occasion de chaque décision stratégique a permis de définir
les obijectifs suivants : & 'horizon 2030, Befimmo s’engage

& atteindre un niveau moyen d’émissions de CO,e au m? de
I'ensemble de son portefeville égale & 18,7 kgCO, e/ m?, soit
une réduction de 33% par rapport & 2016. Cela corres-
pond & éviter un cumul d’émissions de 53.000 tCO,e, soit
I'équivalent de 2,4 années de consommation du portefeville
(année de référence 2016).

Ces obijectifs se déclinent en trois sous-obijectifs :
1) réduction de 50% des émissions de CO, e « maitrisées »*
liges au chauffage pour I'ensemble du portefeville ;

2) réduction de 17% des émissions de CO, e « maitrisées »
liées aux consommations d’électricité* d’installations
communes

3) réduction de 17% des émissions de CO,e « non mailtri-
sées»’ liées aux consommations d'électricité d’installations
privatives (sous la maitrise des locataires).

RESULTATS 2018 ET PERSPECTIVES A 2030

PERSPECTIVES A 2030

\
T 1T 1T 1T 1101 100 1%
c
2
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o
o
33
20,00
50,00 -53000 T CO,

En 2018, les efforts fournis ont permis une réduction des
émissions spécifiques de CO,e liées a I'énergie de 7% par
rapport & 2016. Cette réduction représente un volume de
1.737 tCO, e cumulé évité (depuis 2016). Ces résultats sont
parfaitement en ligne avec les valeurs issues du modéle de
prédiction.

@d// Fiche online « Utilisation des ressources : eau /
énergie / émissions de CO,e »

ANNEE 2016 VALEUR 2018 OBJECTIF 2030
DE REFERENCE

CO,e évité cumulé depuis 2016 (en tCO,e) 750 1737 53000

Emissions de CO,e spécifiques moyen (en kgCO,e/m?) 27,9 26,3 -33%

a. liées au chauffage 15,4 14,4 -50%

b. liéges aux consommations d’électricité d’installations maitrisées 5,5 5,5 17%
Dont compensé 55 54

c. liéges aux consommations d’électricité d’installations non-maftrisées 7,0 6,5 17%
Dont compensé 6,5 6,1

1. Voir méthodologie & I'Annexe IV du Rapport et les tableaux détaillés sur le site internet de Befimmo.

2. http://sciencebasedtargets.org/

3. Befimmo exerce un contréle et/ou une influence directe sur les émissions liées au fonctionnement des installations concernées (ascenseurs, éclairage commun, ventilation, etc.).
4. Le modele considere des facteurs d'émissions « location-based » ne prenant pas en compte les éventuelles contrats de fourniture d'énergie verte, sans émissions de CO,e.
5. Befimmo n'a pas le contréle et/ou une influence directe sur les émissions liées au fonctionnement des installations concernées (installations privatives).



CONSOMMATION D’ENERGIE -
AUTOPRODUCTIONE - ENERGIE
RENOUVELABLE

La performance énergétique des immeubles joue un réle trés
important pour atteindre les objectifs ambitieux de réduction
des émissions de CO,e que Befimmo s'est fixés & I’horizon
2030.

CONSOMMATION SPECIFIQUE DIRECTE' D'ENERGIE (KWH/M?)
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CONSOMMATION SPECIFIQUE INDIRECTE' DENERGIE
(KWH/M?)
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6. Un ménage belge consomme en moyenne 3.500 kwh par an (source: www.energuide.be).
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Pour les consommations d’énergie liées au chauffage une
stabilisation est observée en 2018 par rapport & 2017.
Néanmoins le modéle de prédictions permet de confirmer la
diminution de 50% des émissions d'ici & 2030. Cet objectif
ambitieux suppose une démarche de transition de I'utilisation
de dispositifs fonctionnant sur base des énergies fossiles vers
des dispositifs alternatifs tels que la géothermie ou des équi-
pements & |'électricité tels que les pompes & chaleur.

Les travaux de construction en cours du projet Quatuor
dans I'espace Nord & Bruxelles intégrent ce type de dispo-
sitif. ls visent & concevoir un immeuble de bureaux inno-
vant, durable, & faible consommation d’énergie et avec un
excellent confort thermique.

Le recours & ce type de technique devrait permetire de réduire
de 20 & 30% la consommation d'énergie et les émissions de
CO, par rapport & une solution « traditionnelle » o I'entie-
reté des besoins en chaud et en froid seraient couverts par
des installations conventionnelles (chaudiéres & condensation
et machines frigorifiques).

Compte tenu de ce constat trés positif Befimmo ambitionne
de réaliser dés 2019 une nouvelle étude sur le potentiel et
la faisabilité de développer de nouveaux projets basés sur le
principe de la géothermie dans son portefeuille existant.

Enfin son projet de redéveloppement ZIN dans I'Espace Nord
intégre également ce principe de durabilité.

Befimmo souhaite également limiter ses émissions de CO, e,
notamment en confinuant ses investissements en production
d’énergie renouvelable.

Sur base de la configuration des immeubles et des éventuels
subsides accordés en fonction de la situation géographique
de ces demiers, une étude du potentiel photovoltaique du
portefeuille réalisée en 2017 a permis de définir un nombre
d’opportunités de réalisations & mettre en ceuvre rapidement
ainsi que les moyens techniques et financiers & prévoir.

Lensemble des sites identifiés & haut potentiel sont en cours
d’installation ou d’extension. Ces travaux relatifs & deux
immeubles situés & Bruxelles ef représentant une surface
supplémentaire de = 650 m? de panneaux solaires seront
finalisés dans le courant du premier trimestre 2019. La
surface complémentaire viendra s'ajouter au 3.854 m? de
panneaux déjd installés.

Lautoproduction de I'ensemble de ces installations devraient
par ailleurs couvrir fin 2019 les besoins en électricité équiva-
lant & la consommation annuelle de = 150 ménages.

En 2019 I'étude de faisabilité sera mise & jour. La pose de
panneaux solaires pour les immeubles & construire et/ou en
rénovation sera systématiquement étudiée.
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PANNEAUX PHOTOVOLTAIQUES

3854
500 3815 3854 3900
450 3735 3800
400 3700
= 350
%: o0 3600 _
= 3500 £
g 20 3400 :
3 20032 H
£ 150 3300
100 3200
50 3100
0 3000
2014 2015 2016 2017 2018

Autoproduction @ Surface

L'objectif de Befimmo étant également de réduire ses consom-
mations d'électricité, les objectifs de réduction des émissions
de CO, a I'horizon 2030 ne tiennent pas compte de I'impact
positif lié¢ & la consommation d'électricité verte.

Cependant, dans |'aftente de I'atteinte de son objectif de
réduction des émissions de CO,e d'ici 2030, Befimmo limite
son impact environnemental en souscrivant & un contrat de
fourniture d'électricité verte pour couvrir les consommations
des installations mafirisées de ses immeubles.

Par ailleurs, Befimmo a également |'objectif de couvrir les
consommations non mafirisées via un contrat de fourniture
d’électricité verte en reprenant, quand cela est techniquement
et administrativement possible, les contrats de fourniture
d’énergie & son nom.

Courant 2018, Befimmo a repris 46 compteurs de fourniture
d'électricité privative aux conditions identiques & son contrat
de fourniture en énergie verte.

Cette démarche positive sera reconduite en 2019 avec pour
obijectif d’atteindre une fourniture d'énergie 100% verte d'ici

2021.

CONSOMMATION D’EAU

Befimmo considére que la consommation d’eau est un sujet
important pour le secteur immobilier. En tant que propriétaire
responsable d'un portefeville d'immeubles important, elle
estime de son devoir d'étre trés attentive & la bonne gestion et
préservation de cefte ressource.

Elle préte donc une attention particuliere (dans chacun des
projets quelle développe) & I'intégration de systémes de récu-
pération d’eau, de détection de fuite, et & la mise en ceuvre
d’appareils & faible consommation en suivant notamment les
directives prévues par la certification BREEAM et les standards
de qualité qu’elle a mis au point en inferne.

Fin 2018 Befimmo compte 18 immeubles sur un total de
116 équipés de systémes de récupération d’eau (pluie — grise
— forage) dans son portefeuille ce qui représente 18% de sa
surface totale. Chaque projet de construction / rénovation

1. http://www.befimmo.be/fr/rse/enjeux-et-axes-strategiques
2. Hors données d’un centre fitness situé dans un immeuble du portefeuille.

que Befimmo développe intégre une réflexion systématique
sur la mise en place de tels dispositifs conformément & la
matrice de qualité de Befimmo. En 2018 ce sont une dizaine
de projets qui ont été étudiés dont certains sont déja en cours
d’exécution.

Befimmo maintient par ailleurs comme obijectif de réduire la
consommation d’eau de son portefeuille de 15% par rapport
a 2016 d'ici & 2030. Elle veillera & poursuivre le suivi des
consommations, & remplacer le matériel obsoléte par du
matériel performant et & sensibiliser les utilisateurs et sociétés
de maintenance.

Selon les objectifs, ces dispositifs sont généralement complé-
tés (suivant les possibilités) par un télémonitoring. Une comp-
tabilité détaillée et un suivi permanent au moyen de systémes
d’alerte en vue d’une optimalisation des consommations et
une limitation de I'impact des fuites sont assurés par le Green
Adviser de Befimmo.

Les consommations spécifiques (litres/m2) de 2018 sont en
baisse de 5% par rapport & 2016, passant de 265 |/m2 a
251 |/m2. Cette diminution s’explique en partie par une sensi-
bilisation des locataires de certains sites gros consommateurs.

Les tableaux complets des consommations absolues et spéci-
fiques d’eau du portefeuille sont publiés sur le site infernet de
Befimmo'.

CONSOMMATION D’EAU (L/M?)?
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MATERIAUX ET CIRCULARITE

Dans toutes les étapes de son cycle de vie, I'immeuble génére
un flux important de matériaux.

La politique d’achat durable répond & la gestion du flux
entrant de matériaux de construction et d’installations. Lap-
proche d'économie circulaire traite quant & elle le flux sorfant
de déchets de chantier et d’exploitation.

FLUX ENTRANTS - ACHATS RESPONSABLES

Befimmo a mis en place une politique d’achats durables pour
le flux entrant de matériaux.

Afin d’inclure de maniére cohérente les critéres environne-
mentaux & fravers foutes démarches d’achat, Befimmo a
revu en 2017 ses critéres d’exigences techniques minimums
qu’elle a intégrés dans une matrice de qualité. Consolidée
dans une base de données, elle sert de référence qualité des

DECHETS DE CHANTIER (EN TONNES)
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immeubles Befimmo. Cette matrice est inspirée de référents
pertinents comme BREEAM et est le fruit d’'une collaboration
entre les différents péles immobiliers de Befimmo (Commer-
cial Management, Environnemental Management, Property
Management, Services & Facilities, Project Development, Pro-
iect Management). Elle permet que les exigences techniques
en fermes de design, exploitation, confort & bien-étre garan-
tissent également la performance énergétique et minimise
I'impact environnemental des matériaux.

FLUX SORTANTS - GESTION DES DECHETS

En ce qui concerne le flux sortant de matériaux, Befimmo
entreprend une approche d’économie circulaire.

Depuis plusieurs années, Befimmo mesure les quantités et
le traitement des déchets de chantier, comme le détaille le
tableau ci-aprés.

2018 2017 2016 2015
Total 50 461,9 100% 9 565,0 100% 1640,3 100% 5 946,5 100%
Dont recyclés 50 168,0 99,4% 91941 96,0% 1554,0 94,8% 4 840,5 81,4%
Dont réutilisés 41,0 0,1% 17,0 0,2% 36,0 2,2% 17,0 0,3%
Dont compostés - 0,0% 2,0 0,0% - 0,0% - 0,0%
Dont incinérés 215,0 0,4% 348,0 3,6% 45,3 2,8% 702,8 11,8%
Dont enfouis ou mis en décharge 38,0 0,1% 24,0 0,2% 4,0 0,3% 383,0 6,5%

Le volume de déchets de chantier est & forte variabilité en
fonction du type et du nombre de chantiers. Lévolution
positive des efforts réalisés est, jusqu’a présent, observable
sur le recyclage. Prés de 96% des déchets liés au travaux sont
valorisés.

Les déchets liés aux travaux peuvent également étre consi-
dérés comme des ressources. Befimmo veut se focaliser
davantage sur la réutilisation de matériaux, qui ne représente
aujourd’hui qu’un faible pourcentage.

Cette réutilisation est actuellement organisée en campagnes
de démontage de matériaux de construction susceptibles de
pouvoir étre réutilisés pour d’autres chantiers. Sa collabora-
tion avec I'ASBL Rotor a notamment permis la récupération de
plus de 156 tonnes de matériaux depuis 2013 sur un fotal de
11 chantiers.

3. www.totem-building.be

Afin de diminuer le volume de déchets et d’améliorer le taux
de rédtilisation de matériaux, Befimmo anticipe également
le démontage dés la conception de I'immeuble et s'inscrit
dans une logique d’économie circulaire pour ses chantiers.
Afin de quantifier les impacts sociétales globaux de ses choix
constructif, elle invite dorénavant systématiquement ses
architecte & utiliser I'outil Totem?®. Cet outil développé par les
pouvoirs publics belges permettra & terme de mesurer et de
comparer |'impact sociétal global de ces différents scénarios
de construction ou de rénovation.
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BATIMENT ZIN : EXEMPLE DE CIRCULARITE Le résultat de cette approche est illustré dans le schéma
ci-dessous ainsi que dans la vidéo disponible sur le site

Dans le cadre du projet ZIN, un accent particulier a été
(https://www.befimmo.be/fr/portefeuille/zin).

apporté a la circularité, selon ce que Befimmo a appelé

’ .
Iapproche des 4R : Ce projet fut I'occasion d'inviter les fournisseurs de matériaux
= REUSE : Réutilisation maximale de matériaux sur place ou & s'engager dans une démarche de certification C2C. Le
sur d’autres projefs résultat de cette approche proactive lui permet de garantir
= REVIVE : Amélioration de la structure existante et de son une rénovation exemplaire, composée quasi exclusivement

d’éléments émanant de la récupération, du recyclage ou
d’une conception C2C.

environnement

= RECYCLE : Lorsqu’on ne peut réutiliser, fransformer assurer
d’autres applications

= RETHINK : Conception écologique et utilisation de maté-
riaux Cradle-to-Cradle (C2C)'

2018 WTC I & I 2023 ZIN

95 97 %

7 . L b .'H i
de l'existant . b des nouveaux
est gardg, 3 4]-‘.' 83T matériaux sont
réutilisé 281134 T certifiés C2C
ou recyc|é ou équivo.lent
REUTILISE SUR PLACE
: : NOUVEAUX
REUTILISE AUTRE PART MATERIAUX
POUR RECYCLAGE MATERIAUX RECYCLES