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Fonction : Commissaire, Numéro de membre : A01111
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212



BE 0877.248.501

COMPTE DE RESULTATS

Exercice cldturé fe 30 juin

i. Revenus locatifs

L. Reprises de loyers cédés et escomptés
In. Charges relatives 4 la location
Résultat locatif net

V. Récupération de charges immobiliégres

V. Récupération de charges locatives et de taxes normalement assumées par e localaire
sur immeubles loués

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

VI.  Charges locatives et taxes normalement assumées par le locataire sur immeubles loués

VIII.  Autres recettes et dépenses relatives a la location
Reésultat immobilier
IX. Frais technrigues

X. Frais commerciaux

Xl. Charges et taxes sur immeubles non loués
XIl.  Frais de gestion immaobiliére

Xiil.  Autres charges immobilidgres

Charges immobiliéres

Résultat d'exploitation des immeubles

XIV. Frais genéraux

AV.  Autres revenus el charges d'exploitation
Résultat d’exploitation avant résultat sur portefeuille
XVI.  Résultat sur vente d'immeubles de placement
XVIl. Résultat sur vente d'autres actifs non financiers
XVIII. Variation de [a juste valeur des immeubles de placement
Résultat d'exploitation

XIX. Revenus financiers

XX. Charges d'intéréts

XXI.  Autres charges financiéres

Résultat financier

Résultat avant impét
XX Impdts des scciétés
XXIN. Exit tax

Impot

Résultat net

Résuitat de base par action (€)
Résultat dilue par action (€)

Notes
anhnexes
4

5

24
25

26

2009

23.045.004
0

-110.641
22.934.363
50.531
1.312.828

0
-1.312.628

-1.287.878
21.697.016
-773.033
-560.154
-176.882
-543.935
-771.058
-2.825.062
18.871.954
-2.569.628
227.621
16.529.947
0

0
-8.728.179
6.801.768
1.337.631
-7.873.041
-8.900.141
-15.435.551

-8.633.783
-48.123

0

-48.123
-8.681.906

-1,93
-1,93

2008

18.845.182
0

-39.018
18.806.164
17.082
1.107.410

0
-1.107.410

-1.161.032
17.662.214
-768.127
-566.783
-164.298
-615.658
-712.969
-2.827.835
14.834.379
-2.214.219
221.083
12.841.243
74.916

0
5.971.432
18.887.591
2.936.693
-6.210.263
-1.168.545
-4.432.115

14.455.476
-53.935

0

-53.935
14.401.541

3,30
3,30
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BILAN
Exercice cituré le 30 juin

ACTIF

Actifs nen courants

Goodwill

Immeobilisations incorporelles
Immeubles de placement

Projets de développement

Autres immobilisations comorelles
Actifs financiers non courants
Créances de location-financement
Créances commerciales et autres actifs non courants
Actifs dimpbts différés

otal actifs non courants

Actifs courants

Actifs détenus en vue de la vente
Actifs financiers courants

Créances de location-financement
Créances commerciales

Créances fiscales et autres actifs courants
Trésorerie et équivalents de trésorerie
Comptes de régularisation

Total actifs courants

TOTAL DE L'ACTIF

IenMmEoEr T

== —

GmMmoomE:

CAPITAUX PROPRES ET PASSIF

CAPITAUX PROPRES
Capital
Primes d'émission
Actions propres
Réserves
Résultat™
Impact sur la juste valeur des frais et droits de mutation estimés intervenant lars de
I'alienation hypothétique des immeubles de placement
Variation de la juste valeur d'aclifs et de passifs financiers
Ecarts de conversion
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES
PASSIF
1. Passifs non courants
A, Provisions
B. Dettes financiéres non courantes
a. Etablissements de crédit
Autres passifs financiers non courants
Dettes commerciales et autres dettes non courantes
Autres passifs non courants
Passifs d'impots différés
Total des passifs non courants
Il. Passifs courants
A. Provisions
B. Dettes financiéres courantes
a. Etablissernents de crédit
b. Location-financement
C. Autres passifs financiers courants
D. Dettes commerciales et autres dettes courantes
a. Exit tax
b. Autres
E. Autres passifs courants
F. Comptes de regularisation
Total des passifs courants
TOTAL DU PASSIF
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES ET DU PASSIF

TMo oW

Ie

Mmoo

Notes
annexes

34
35

37

Notes
annexes

38

39

40
32

39
40
40
4
41

42

2003

1.856.370
107.547
350.913.925
5.198.170
1.708.355
3.492.763

0
0
363.274.170

0

0

0

1.086.422
2.873.045
944.590
392.640
5.206,697
368.570.867

2009

108.430.942
18.027.598
-144.233
69.789.575
-8.681.906
-9.085.403

-5.584.059
0
172,752.514

0

176.284.882
13.537.656
0

0

0
188.822.538

0
0
0
0

420,316
3.679.304

0

1.887.195
5.985.815
195.818.353
368.570.867

* La ventilation entre résuffat de l'exercice et résulfat reporté des exercices antérieurs est fournie dans le fableau consolidé

des variations de capitaux propres.

2008

1.856.370
155.381
305.795.000
3.462.844
1.886.817

36.387.063

0
0
349.543.275

0

0

0

773.766
13.781.670
213.137
504.566
16.273.139
364.816.414

2008

102.830.942
18.027.598
-144.233
62.265.422
14.401.541
-7.563.541

5.036.749
0
194.854.478

0

161.972.883
V]
0
0
0
161.972.883

0

0
0
0

1.021.242
5.767.860

0

1.209.951
7.989.053
169.961.936
364.816.414
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TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE

Exercice cloturé fe 30 juin

FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DES ACTIVITES OPERATIONNELLES
Résultat net

Impéts

Amortissements

Réductions de valeur

Variation de la juste valeur des immeubles de placement et des projets de développement (+/-)

Plus-values nettes réalisées

Résultat financier

Produit de fusion

Variation des créances commerciales (+/-)

Variation des créances fiscales et aulres actifs courants
Variation des comptes de régularisation actifs (+/-)
Variation des dettes commerciales et autres dettes courantes (hors exit tax)
Variation des comptes de régularisation passifs

Flux de trésorerie des activités opérationnelles
Impdts payés

Flux de trésorerie opérationnels nets

FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DES OPERATIONS D'INVESTISSEMENT
Acquisitions dimmobilisations incorporelles

Acquisitions de sociétés immobiliéres

Acquisitions d'immobilisations corporelles

Acquisitions de projets de développement

Cessions d'immeubles de placement

Remboursement des créances non courantes

Investissements nets en autres immobilisations

Flux de trésorerie d'investissement nets

FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DES ACTIVITES DE FINANCEMENT
Augmentation de capital, nelte de frais

Cessions d'actions propres

Dividende de l'exercice précédent

Variation nette des lignes de crédit bancaires

Variation nette des autres emprunts

Charges financiéres nettes payées

Remboursement des dettes financiéres des sociélés acquises ou fusionnées
Remboursement du fonds de roulement des sociétés acquises ou fusionnées
Flux de trésorerie de financement nets

FLUX DE TRESORERIE TOTAUX DE LA PERIODE
Filux de trésorerie totaux de la péricde

RECONCILIATION AVEC LE BILAN

Trésorerie et équivalents de trésorerie au début de l'exercice

Flux de trésorerie totaux de la période

Trésorerie et équivalents de frésorerie  la cléture de I'exercice

2009
-8.681.206
48.123
318.387
95.130
9.728.179
0
15.435.551
-86.700
-407.786
537.873
111.924
-145.894
552916
17.505.797
-54.035
17.451.762

2009
-11.840
-7.399.170
-80.489
-2.443.727
0]
1.200.000
0
-8.735.226

2009

0

0
-7.470.809
14.311.999
Q
-6.964.514
+2.400.000
-5.461.759
-7.885.083

2009
731453

2009
213.137
731.453
944.580

2008
14.401.541
53.935
286.673
27,672
-5.971.432
-74.916
4.432.115
0

164.736
848.316
14.408
-339.616
-228.188
13.615.244
-9.264
13.605.980

2008
-48.711
53.524.980
-189.847
-5.018.,306
1.100.000
1.189.963
0
56.491.881

2008

g

0
-5.483.862
77.435.297
0
-5.298,153
-2.674.470
24.160.702
39.818.110

2008
-3.067.791

2008
3.280.928
-3.067.791
213137
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ETAT DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES
Exercice cléturé le 30 juln

2007

Capital 95.858.913
Primes d'émission 18.027.598
Actions propres -144.233
Réserves
Réserves indisponibles - entrées immeubles 54.160.038
Réserves indisponibles - actions propres 144,222
Réserves indisponibles - autres 1.015.076
Réserves disponibles 2.970.600
Résultat*
Résultat reporte - exercices antérieurs 9
Résultal de I'exercice 6.213.628
Impact sur la juste valeur des frais et droits de mutation estimés -5.953.247
intervenant lors da Falignation hypothétique des immeutles de
placement
Variation de fa juste valeur d'actifs et de¢ passifs financiers
Sur instruments de couverture 5.468.051
TOTAL 177.390.063
2008
Capital 102.830.842
Primes d'émissign 18.027.598
Actions propres. 144233
Réserves
Légale ]
Indisponible 144,233
Immunisée o
Disponible §2.121.189
Résultat
Résultat reparté - exercices antérieurs 0
Résultat de fexercice 14.401.541
Impact sur la juste valeur des frais et droits de mutation estimés +7.563.541
intervenant lors de l'aliénati ypoihétique des | bies de
placement
Variation de 1a juste vateur ¢'actifs ot de passifs fnanciers
Sur instruments de couvertura 5036.742
TOTAL 194.853.478
*Pr i ; awx dé deT: xtr

Varation Augmentatle Acquisitions i

de capltal n de capital cessions
en espéces pat apports d'actions
en pature et propres
fuslons.
a 6.872.029 0
a 0 a
0 0 a
0 0 o
o 0 o
o q &
[ a 0
1] o a
0 0 0
0 0 0
0 o 0
L] 6.872.029 Q

Variatlon Augmentatio Acquisitions/

de capital n de capHal cessions
enaspéces parappors d'actions
an naturs et prapres
fusions
G 5.600.000 [
0 0 0
0 o 0
0 0 0
9 [ 0
a 0 ]
aQ a a
Q 0 0
o 0 0
a 0 0
4 a [+]
0 5.600.000 o

Impact des
entrées en
portefeullle

a
0
o

3.450.835
o
0
0

0
0
-1.610.300

1.840.535

Impact des
entrées en
portefeuills

oa

0
]
a
593420
0

o
-1.521.862

1]
-928.442

ire t2nue le 24 avnl 2009 {voir détails en nata annexe 38).

Résultat de
I'exercice

Soa

cooo

o
14.401.541
]

0
14.401.541

Résultat de
l'exercice

coo

Scoo

0
-8.681.506
aQ

-8.681.906

Affectation Autres
du résultat

1} a

0 0

0 0

] 0

o 1]

2274545 il

-1.749.906 1

0 Q

-£.213.028 o

0 a

204.527 -665.629

-5,483,362 £65.628

Affactation Autres
du résultat

0 g

1] a

0 0

L] 0

Q 1]

Q o

6.930.733 [+]

a 0

~14.401.541 0

o 0

0 -10.620.508
-7.470.808 -10.620.808

2008

102.820.942
18.027.588
-144233

57610872
144,233
3.289.61
1.220.6%5

0

14.401.541
-7.563.541

5.036.742
184.554.478

2009

108.430.942
18.027.5¢8
+144.233

1]

144,233

Q
£9.645.342
a

-B.681.906
-0.085.403

-5.584.089
172.752.514
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Note annexe 1 : Informations générales

Aedifica SA (dénommeée dans les états financiers « la société » ou « |a société-mére ») est une sicaf immobiliére
{société d'investissement & capital fixe en immobilier) publique de droit belge. Eile est constituée sous la forme
d’'une société anonyme, dont les principaux actionnaires sont mentionnés en note annexe 38. L'adresse du siége
social de la société est la suivante :

Avenue Louise 331-333, B-1050 Bruxelles

Aedifica est la principale société belge cotée spécialisée en investissement immobilier résidentiel. Sa stratégie
consiste & créer un portefeuille équilibré générant des revenus stables tout en offrant un potentiel important de
plus-values.

Pour réaliser son objectif, Aedifica (et ses filiales, formant ensemble « le groupe ») diversifie ses investissements
dans le secteur immobilier résidentiel.

Aedifica détient a la fois :

- des immeubles résidentiels ou mixtes dans les villes belges avec des baux classiques ;

- des immeubles exploités en appartements meublés situés au coeur de Bruxelles avec des baux a plus court
terme ;

- et des maisons de repos avec des baux de trés longue durée.

Aedifica cherche & investir :
- dans des immeubles existants déja loués ;
- et dans des projets en état futur d'achévement 4 haute valeur ajoutée.

Les actions de la société sont cotées sur Euronext Brussels (marché continu) depuis le mois d’octobre 2008,
La publication des comptes annuels a été approuvée par le Conseil d’admiristration le 3 septembre 2009. Les

actionnaires de la société ont la faculté de modifier les comptes annuels aprés leur publication fors de
'assemblée générale ordinaire qui se tiendra le 13 octobre 2009.
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Note annexe 2 : Méthodes comptables

Note 2.1

Les comptes annuels couvrent la période de 12 mois cléiurée le 30 juin 2009. lIs ont &t& préparés sur base du
référentiel comptable « International Financial Reporting Standards » (« IFRS ») et des interprétations de I «
International Financial Reporting Interpretations Committee » (« IFRIC »), publiges et effectives au 30 Juin 2009
qui ont été approuvées par I'Union européenne (« UE »), Celles-ci correspondent aux normes et interprétations
publi¢es par I « Intemational Accounting Standards Board » (« IASB ») en vigueur au 30 juin 2009 car les
éléments de la norme IAS 39 rejetés par I'UE ne sont pas pertinents pour le groupe. Les comptes annuels ont
aussi été préparés en respectant lesprit et les dispositions des arrétes royaux relatifs aux sicafi (des 10 avril
1995, 10 juin 2001 et 21 juin 20086).

Les comptes annuels sont préparés en euros, et sont présentés en d'euros.

Les comptes annuels sont &tablis en respectant le principe du codt historique, & 'exception des aciifs et passifs
sulvants qui sont évalués & leur juste valeur : immeubles de placement, immeubles de placement détenus en vue
de la vente, actifs financiers disponibles & la vente, actifs et passifs financiers détenus a des fins de couverture oy
de transaction (notamment les produits dérivés),

Les comptes annuels sont établis selon la méthode de la comptabilité d’engagement, et sur une base de
continuité d'exploitation, sur un horizon de temps prévisible.

Dans le cadre de I'établissement de ses compte annuels, la société est appelée a formuler un certain nombre de
jugements significatifs dans application des méthodes comptables (comme par exemple la détermination de la
classification des contrats de location, l'identification des regroupements d'entreprises et le calcul des impots
différés) et & procéder & un certain nombre d'estimations (comme par exemple dans les tests de perte de valeur
auxquels le goodwill est soumis). Pour formuter ces hypothéses, [a direction peut se fonder sur son expérience,
sur 'assistance de tiers {notamment les experts immobiliers) et sur d'autres facteurs jugés pertinents. Les
résultats réels peuvent différer de ces estimations. Le cas échéant, ces derniéres sont régulidrement révisées et
modifi€ées en conséquence.

Un résumé des principales méthodes comptables appliquées est donné en note annexe 2.2. L'entrée en vigueur
le 1% juillet 2008 des nouvelles interprétations IFRIC 12 « Accords de concession de services » IFRIC 13 «
Programmes de fidélisation de la clientéle » et IFRIC 14 « Plafonnement de I'actif au titre des régimes 4
prestations définies, exigences de financement minimal et leur interaction » n'a pas eu de conséquence sur les
comptes annuels .

Certaines nouvelles normes, et certains nouveaux amendements et interprétations relatifs aux normes existantes,
ont &té publiés et seront obligatoirement applicables aux exercices débutant le ou aprés le 1% juillet 2009. Ces
changements, que |le groupe n'a pas adoptés de maniére anticipée, sont les suivants :

- Norme IFRS 3 « Regroupements d’entreprises » et amendement 4 la norme 148 27 « Etats financiers
cansolidés et individuels ». Cecl compléte la deuxiéme phase du projet de I'IASB sur les regroupements
d'entreprises (applicable pour Aedifica au 1% juillet 2008) ;

- Norme IFRS 8 « Secteurs apérationnels » (applicable pour Aedifica au Ter juillet 2009);

- Interprétation IFRIC 15 « Agreements for the Construction of Real Estate » (applicable pour Aedifica au 1% juillet
2009, sous réserve d'approbation par 'UE) ;

- Interprétation IFRIC 16 « Hedges of a Net Investment in a Foreign Operation » (applicable pour Aedifica au 15
juillet 2009) ;
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- Interprétation [FRIC 17 « Distribution of Non-Cash Assets to Owners » (applicable pour Aedifica au 1% juillet
2009, sous réserve d’approbation par FUE) ;

- Interprétation IFRIC 18 « Transfers of Assets from Customers » (applicable pour Aedifica au 1% juiliet 2009,
sous réserve d'approbation par 'UE) ;

- Amendement & la norme IAS 23 « Colts d'emprunts » (applicable pour Aedifica au 1° juillet 2009) ;

- Amendement 4 |la norme IAS 1 « Presentation of Financial Statements : A Revised Presentation » (applicable
pour Aedifica au 1% juillet 2009} ;

- Amendement & la norme IFRS 2 « Share-based Payment : Vesting Conditions and Canczllations » (applicable
pour Aedifica au 1*" juillet 2009) ;

- Amendements aux normes IAS 32 et JAS 1 « Puttable Financial Instruments and Obligations Arising on
Liquidation » (applicables pour Aedifica au 1% juillet 2009) ;

- Amélioration de 20 normes IFRS publiées le 22 mai 2008 (applicables pour Aedifica au 1% juillet 2009) ;

- Amendements aux narmes IFRS 1 et IAS 27 « Cost of an Investment in a Subsidiary, Jointly Controlled Entity or
Associate » (applicables pour Aedifica au 1% juillet 2009) ;

- Amendement & la norme IAS 39 « Financial Instruments : Recognition and Measurement : Eligible Hedged
Items » (applicable pour Aedifica au 1% juillet 2009, sous réserve d’approbation par 'UE) ;

- Amendement & la norme IAS 39 « Reclassification of Financial Assets : Effective Date and Transition »
(applicable pour Aedifica au 1% juillet 2008, sous réserve d’approbation par 'UE) ;

- Amendement & la norme IFRS 7 « Improving Disclosures about Financial Instruments » (applicable pour
Aedifica au 1% juillet 2009, sous réserve d’approbation par l'UE) ;

- Amendement & l'interprétation IFRIC 9 et & la norme IAS 39 « Embedded Derivatives » (applicables pour
Aedifica au 1% juillet 2009, sous réserve d’approbation par 'UE) ;

- Amélioration de 10 normes IFRS et 2 interprétations IFRIC publiées le 16 avril 2009 (applicables en partie pour
Aedifica au 1% juillet 2009, et en partie ultérieurement, sous réserve d'approbation par 'UE) ;

- Amendement & la norme IFRS 2 « Group Cash-settled Share-based Payment Transaction » (applicable pour
Aedifica au 1 juillet 2010, sous réserve d'approbation par 'UE).

Le groupe est en train de déterminer les conséquences qu'aura lintroduction des changements énumérés ci-
dessus.

Note 2.2

Les principales méthodes comptables appliquées lors de la préparation des comptes annuels sont présentées ci-
dessous. Ces méthodes ont été appliquées de maniére cohérente 4 tous les exercices présentss.

La numérotation des paragraphes ci-dessous fait référence aux rubriques du bilan et du compte de résultats.

LA. Goedwill

Les regroupements d’entreprises sont comptabilisés en appliquant la méthode de I'acquisition. L'excédent du
collt du regroupement d'entreprises sur la part d'intérét de 'acquéreur dans la juste valeur nette des actifs,
passifs et passifs eventuels identifiables comptabilisée en application de la norme IFRS 3 constitue un goodwill et
est reconnu en tant qu'actif, Dans le cas ol cet excédent est négatif, il est immédiatement comptabilisé en
résultat. Aprés la comptabilisation initiale, le goodwill est évalug & son colt, diminué du cumul des éventuelles
pertes de valeur.

[.B. Immobilisations incorporelles

Toutes les immobilisations incorporelles supérieures & 1 k€ sont portées a l'actif et sont amorties suivant la
méthode lingaire & des taux annuels de 25 & 33%. Pour tout investissement inferieur & 1 k€, les montants sont
directement comptabilisés en compte de résultats.
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I.C. Immeubles de placement
[.C.1. Comptabilisation initiale

I.C.1.1. Valeur d'acquisition

Lorsque 'acquisition d'un immeuble est effectuée a titre onéreux, via 'apport en nature d’un batiment contre
Fémission de nouvelles actions ou via la fusion par absorption d'une société immobiliére, les frais d'acte, les coits
d'audit et de consultation, les indemnités de remploi, ies frais de mainlevée des financements des sociétés
absorbées et autres frais liés & 'opération sont considérés comme faisant partie du prix d’acquisition et sont
portés en compte a I'actif du bilan.

[.C.1.2. La juste valeur
Les Immeubles en portefeuille ou qui entrent en portefeuille par acquisition a fitre onéreux ou par voie d'apport
sont valorisés par les experts a la juste valeur,

La juste valeur pour les immeubles de placement est calculée comme suit

- Immeubles avec une valeur d'investissement supérieure 4 2,5 millions €

La juste valeur = valeur d'investissement / {1 + taux moyen des frais de transaction défini par le BEAMA)

- Immeubles avec une valeur d'investissement inférieure 4 2,5 millions € :
1. Lorsque I'expert considére que I'immeuble peut &tre vendu & la découpe, la juste valeur est définie comme la
vaieur la plus faible entre la valeur d'investissement a la découpe / (1 + % de droits de mutation selon la Région
ol limmeuble est situé) et la valeur d'investissement / (1 + taux moyen des frais de transaction défini par le
BEAMAY};
2. Lorsque I'expert considére que 'immeuble ne peut pas étre vendu a la découpe, la juste valeur est |a valeur
d'investissement / (1 + % de droits de mutation selon la Région ot 'immeuble est situg).

Le taux moyen des frais de transaction défini par le BEAMA est revu annuellement et adapté si nécessaire par
seuils de 0,5%. Les experts aitestent du pourcentage de dédtction retenu dans leurs rapports périediques aux
actionnaires.

1.C.1.3. Traitement des différences lors de I'entrée en portefeuille

Si lors d'une opération telle que mentionnée ci-dessus, 'évaluation des immeubles par Pexpert a la valeur
d'investissement conduit 4 une valeur différente de la valeur d’acquisition telle que définie en section 1.C.1.1. ci-
dessus, la différence, aprés déduction de I'exit tax, est comptabilisée directement en capitaux propres : Ia
différence négative entre juste valeur et valeur d'investissement sur la ligne « F. Impact sur |a juste valeur des
frais et droits de mutation estimés intervenant lors de I'aliénation hypothétique des immeubles de placement »
des capitaux propres, et le solde sur |a ligne « D. Réserve » des capitaux propres (et plus précisément sur la
ligne « Réserves disponibles » présentée dans |'état de variation des capitaux propres).

1.C.2. Comptabilisation des travaux (dépenses ultérieures)

Les travaux sur immeubles qui sont &4 charge d'Aedifica sont traités comptablement de 2 maniéres distinctes
selon leur nature. Les dépenses relatives aux travaux d'entretien et de réparation qui n'ajoutent pas de
fonctionnalité supplémentaire ni ne rehaussent le niveau de confort de 'immeuble sont comptabilisées en
charges courantes de I'exercice, c'est-a-dire en déduction du résultat net. Sont par contre portés a I'actif du bilan
(activés) les frais relatifs & 2 types de travaux :

1. Les rénovations lourdes : celles-ci surviennent nomalement tous les 25 & 35 ans st consistent en une
reconstruction quasi compléte de 'immeuble avec, le plus souvent, une réutilisation du gros ceuvre existant et
lapplication des techniques du batiment les plus modemes. Au terme d’une telle rénovation lourde, l'immeuble
paut &tre considéré comma neuf et il est repris comime tel dans les présentations du patiimoine.
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2. Les aménagements : il s'agit de travaux occasionnels qui ajoutent une forctionnalité a 'immeuble ou relévent
significativement son niveau de confort et, dés lors, rendent possible une augmentation du loyer et donc de la
valeur locative estimée.

Les frals relatifs & ces travaux sont également portés a I'actif du bilan pour le motif et dans la mesure ot I'expert
reconnait normalement une appréciation & due concurrence de fa valeur de l'immeuble. Les frais susceptibles
d’étre capitalisés portent sur les matériaux, les travaux d'entreprise, les études techniques et les honoraires
d'architecte (jusqu'au 30 juin 2008, seuls les frais externes d'architecte étaient activés ; depuis le 1% juillet 2008,
l'activation concerne les frais intermes et externes d'architects). Si cette valeur s’écarte de la juste valeur, la
difference est comptabilisée en compte de résultats (charge).

Les intéréts intercalaires sont activés pour des projets d’'une durée supérieure & un an.
1.C.3. Evaluations postérieures ou lors d'une opération sur titres d’Aedifica

[.C.3.1. Amortissements

Conformement a la norme IAS 40, Aedifica applique le modéle de juste valeur et n'opére donc pas
d'amortissements sur les immeubles, sur les droits réels sur des immeubles ni sur les biens donnés en location-
financement immobiliére & [a société.

[.C.3.2. Lors d’'une opération sur titres de |a sicafi

Les biens immobiliers détenus par Aedifica ou I'une des sociétés immobiliéres dont elle a le contréle sont évalués
par les experts chaque fois qu'Aedifica procéde & I'émission d'actions, linscription & la cote ou au rachat de
celles-ci autrement qu'en Bourse. Le prix d'émission ou de rachat sera basé sur cette évaluation. Aedifica n'est
pas lice par cette évaluation, mais si celle-ci est inférieure au prix d'émission ou de rachat, elle doit en justifier la
raison {dans le cadre d'un rapport spécial).

Toutefols, une nouvelle évaluation n'est pas nécessaire lorsque '‘émission d'actions intervient dans les trois mois
qui suivent la derniére évaluation des biens immohbiliers concernés et pour autant que les experts confirment que
la situation économigue générale et I'état des biens immobiliers nexigent pas une nouvelle évaluation.

1.C.3.3. L’évaluation trimestrielle

Les experts actualisent le calcul de |z juste valeur a la fin de chacun des trois premiers trimestres de 'exercice
sur base de |'évolution du marché et des caractéristiques propres des biens immabiliers concernés. Cette
actualisation est effectuée immeuble par immeuble et porte sur 'ensemble du portefeuille de biens immobiliers
détenus par Aedifica ou, le cas échéant, par une société immobiliére dont elle a le contrle.

1.C.3.4. L'évaluation annuelle

Un expert évalue précisément a Iz fin de chaque exercice comptable les éléments suivants des immaebilisations :

- les biens immobiliers, les biens immeubles par destination et les droits réels sur biens immobiliers détenus par
Aedifica ou, ie cas échéant, par une société de patrimoine contrélée par Aedifica ;

- les droits d'option sur les biens immobiliers détenus par Aedifica ou, le cas échéant, par une société de
patrimoine contrdlée par Aedifica, ainsi que les biens immobiliers auxquels ces droits se rapportent ;

- les droits découtant des contrats en vertu desquels un ou plusieurs biens sont confiés en leasing immobilier a
Aedifica ou, le cas échéant, a une société de patrimoine contrélée par Aedifica, ainsi que le bien sous-jacent.

Ces évaluations sont contraignantes pour Aedifica en ce qui concerne |'établissement de ses comptes. La valeur
comptable des biens immobiliers reprise dans les comptes correspond dés lors 4 la juste valeur a laquelle ils sont
évalués par les experts d'Aedifica.
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I.C.3.5. Comptabilisation des mutations de juste valeur
Les mutations de juste valeur des biens immeubles, telles que fixées par I'expert, sont exprimées chaque fols que
linventaire est établi. Elles sont comptabilisées dans le résultat sur portefeuille de I'exercice.

I.C.4. Réalisation de I'actif

Lors de la réalisation des immobilisations, les plus-values réalisées sont comptabilisées dans le résultat de
Fexercice sous la rubrique « résultat sur le portefeuille » et ajoutées aux réserves disponibles lors de I'affectation
des résultats.

I.C.5. Immeubles de placement occupés par le propriétaire

Un immeuble de placement que le propriétaire décide d'occuper est reclassé parmi les Immobilisations
corporelles. Sa juste valeur & la date de la reclassification constitue son colf pour les besoins comptables. Sila
société n‘'occupe qu'une partie marginale de l'immeuble qui lui appartient, Fensemble de I'immeuble est
comptabiliseé comme un immeuble de placement a sa juste valeur.

1.D. Projets de développement

Les biens immobiliers en construction, en transformation ou en cours d’agrandissement servant d’assiette aux
projets de développement sont évalués, en fonction de I'état d’avancement des travaux, & leur valeur
d'acquisition, y compris les droits d'enregistrement, la TVA non déductible et les charges indirectes (intéréts
intercalaires, assurance chantier, rémunérations d'avocat, d’architecte et autres frais de consultance technigue et
autres). Si cette valeur est supérieure 2 la juste valeur, Ia différence est comptabilisée en compte de résultats
{charge). Les frais exposés dans la phase d'étude de projets de construction, de transformation ou
d'agrandissement sont valorisés a leur cot d'acquisition

I.E. Autres immobilisations corporelles

Les immobilisations corporelles qui ne sont pas des biens immeubles, et dent I'utilisation est limitée dans le
temps, sont comptabilisées a leur valeur d'acquisition. L'approche de la valorisation par composant n'est pas
applicable (materfalité négligeable). On applique des amortissements lindaires pro rata temporis. Si 'exercice ne
porte pas sur 12 mois, les amortissements sont calculés en conséquence. Les valeurs résiduelles étant
considérées comme négligeables, les amortissements couvrent la totalité de la valeur d’acquisition.

Les pourcentages d’amortissement suivants sont d'application :
- Installations, machines ef outillage : 20%

- Mobilier des logements meublés : entre 10% et 20%

- Autre mobitier et matériel roulant : 25%

- Matériel informatique : 33%

Les achats d'un montant unitaire inférieur & 2,5 k€ sont comptabilisés en compte de résultats (charges).
I.F. Actifs financiers non courants

I.F.1. Instruments financiers de couverture

Quand un instrument financier dérivé répond aux critéres de la comptabilité de couverture selon IAS 39 et couvre
I'exposition aux variations des flux de trésorerie qui est attribuable & un risque particulier lié a un actif ou un passif
comptabilisé, un engagement ferme ou une transaction prévue hautement probable, la partie du profit ou de la
perte sur linstrument de couverture qui est défini comme étant une couverture efficace est comptabilisée
directement dans les capitaux propres (rubrique « G. Variation de |a juste valeur d'actifs et passifs financiers »).
La portion inefficace du profit ou de la perte sur instrument de couverture est comptabilisée immeédiatement dans
le compte de résultats.
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Les instruments financiers de couverture qui ne répondent pas aux critéres de [a comptabilité de cauverture selon
IAS 39 sont comptabilisés a leur juste valeur ; les changements de juste valeur sont enregistrés en résultat quand
ils surviennent.

Les instruments de couverture qui ont une juste valeur négative répondent aux mémes régles.

I.F.2. Autres actifs financiers non courants

Les actifs financiers disponibles & la vente sont évalués & |a juste valeur (valeur de marché ou, si cela est
impossible, valeur d'acquisition). Les mutations de juste valeur sont comptabilisées dans les capitaux propres
{rubrique « G. Variation de la juste valeur d'actifs et passifs financiers »). Les créances sont évaluées a leur colit
amorti.

ILA. Actifs détenus en vue de la vente
Les biens immobiliers considérés comme non stratégiques et qui seront vendus sont inscrits a la rubrique I1LA. Ils
sont évalués a leur juste valeur.

I.C/D/E. Créances
Les créances sont valorisées au co(t amorti. Des pertes de valeur sont actées lorsque l'insolvabilité du débiteur
est avérée,

I.G. Comptes de régularisation

Les frais encourus pendant 'exercice, imputables, totalement ou partiellement, a I'exercice suivant, sont inscrits
en comptes de régularisation sur base d'une régle proportionnelle. Les revenus et fractions des revenus percus
au cours d'un ou de plusieurs exercices suivants, mais qui sont ligés a l'exercice sous revue, sont portés en
compte pour la somme concernant I'exercice sous revue.

lLA. et Il.A. Provisions

Une provision est enregistrée au bilan quand le groupe a une obligation juridique ou implicite résultant d'un
evenement passé, et qu'il est probable que des ressources devront étre affectées a I'extinction de cette
obligation. La provision est déterminée en actualisant les flux de trésorerie futurs attendus & un taux de marché
et, le cas échéant, reflétant le risque spécifique du passif.

[l. B/D/E. Dettes
Les dettes sont exprimées a leur codt amorti 4 la date de clbture de 'exercice. Les dettes en devises étrangéres
sont converties en euros au cours de cléture a la date du bilan.

Il.LF. Comptes de régularisation

Les dommages et intéréts versés par un preneur en cas de rupture de son bail sont répartis dans le temps, et
caci sur le nombre de mois résiduel pour autant que le bien immobilier en question ne soit pas loué pour cette
période. Si le bien immaobilier est quand méme reloué, les dommages et intéréts pour rupture du bail locatif sont
reptis dans le résultat de la période pendant laquelle ils sont apparus ou, s'ils ne sont pas encore complétement
repartis en cas de relocation au cours d'une période ultérieure, pour la partie restante au moment de la relocation.
Ces indemnités sont uniguement réparties dans le temps si elles sont supérieures a 50 k€. Les dommages et
intéréts payés sont uniquement repris dans le résultat aprés la remise en état compléte du batiment loué. Jusqu'a
ce moment, les dommages et intéréts versés et les frais de remise en état sont enregistrés dans les comptes de
régularisation.

1. & XV. Résultat d’expleitation avant résultat sur portefeuille
L'objectif des rubrigues | & XV est de refléter le résultat opérationnel généré par la gestion du portefeuille de biens
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donnés en location, y compris les frais généraux de la société.

XVL a XVIll. Résultat sur le portefeuille

L'abjectif des rubrigues XVI a XVII est de refléter toutes les transactions et opérations comptables portant sur la

valeur du portefeuille dans le compte de résultats :

- Plus et moins-values réalisées : les plus et moins-values réalisées sont présentées dans la rubrique « résultat
sur vente d'immeubles de placement ».

- Plus et moins-values non réalisées (évaluation 2 la juste valeur) : les fluctuations de la juste valeur du
portefeville sont toutes incluses dans le compte de résultats dans la rubrique « variation de la juste valeur des
immeubles de placement ».

- Commissions payées a des agents immobiliers et autres frais de transaction ; les commissions relatives 4 |a
vente d'immeubles sont déduites du prix de vente obtenu pour déterminer la plus ou moins-value réalisée qui
apparsit dans le résultat sur portefeuille. Les frais d’expertise immobilidre et les frais d'expertise technique
courants sont toujours comptabilisés en charges courantes.

Engagements et recours

Le conseil d'administration évalue les engagements et recours a la valeur nominale de Fengagement juridique tel
qu'il figure dans le contrat ; & défaut de valeur nominale ou pour les cas limites, ils sont mentionnés pour
mémoire.

Assurance groupe
Dans le cadre de 'assurance groupe, les contrats conclus par Aedifica sont considérés comme des régimes a

contribution définie et n'impliquent pas d'obligations supplémentaires dans le futur.
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NOTE ANNEXE 3: INFORMATION SECTORIELLE

Note annexe 3.1 : Critéres de segmentation

Le premier niveau d'information sectarielle est constitué des secteurs d'activité suivants :

- Meublés : il s'agit des appariemants meublés, situés dans les quartiers cotés de Bruxelles, capitale de TEurope. lls sont destings & upe clientdle intemationale, avec des
durées de baux refativement courts. Les rez commerciaux et les surfaces de bureaux sont inclus car i's fournissent des rendements complémentaires 4 ceux des surfaces
résidentielles.

- Non meublés ; il s'agit des immeubles résidentiels et mixtes situés en ville, Les rez commerciaux et les surfaces de bureaux sont inclus car lls fournissent des rendements
complémentaires & ceux des surfaces résicentielles meublées,

- Logement des seniors © Il s'agit principalement des malsons de repos, avec des baux de trés fongue durée qui ont un caractére airiple nets (ce qui explique Fabsence de
charges d'exploitation).

- Hotels et autres :il s'agil principalement des hdtels, avec des baux de 1rés longue durée qui ont un caractére «triple nets,

Celte segmentation est cohérente avee I'erganisation du greupe et sa structure de reportingintema,
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Note 3.2 : Seg| n primzire - sect d'activiié 2009

Non meublés

1. Revenus locatifs 6.407.702

1. Reprises de loyers cédés et o
escomplés

. Charges relatives a la localion -55.756

Résultat locatif net 6.351.948

. Récupération de chargas 50.531
immebiligres

v, Récupération de charges 1.137.204

locatives et da taxes
normalement assumées par le
lecataire surimmeubles loués
VI Frals Incembant aux locataires et 1]
assumés par le propriétaire sur
dégats locatifs et remises en état
au terme du bail
VL Charges locatives et taxes -1.137.284
narmMalement assumeées par le
Iocataire surimmeubles loués

Wil Autres receltes et dépenses -104,940
relatives 2 la location
Résultat Immoblller 6.297.537
IX. Frais techniques -420.463
X. Frals commerclaux «295,749
Xl Charges et laxes suz immeubles -167.277
nen loués
XIE Frals de gestion immobiliare -239.407
Xl Aulres charges immobilitres -343.680
Charges immobilléres -1.466.576
Résultat d'exploitation des Immaubles 4.830.961
XV, Frais généraux -B2.154
XV, Autres revenus et charges 14.041
d'exploitation

RESULTAT D'EXPLOITATION AVANT RESULTAT 4.762.848

ACTIF SECTORIEL (HORS TRESORERIE ET EQUI  114.259.126

PASSIF SECTORIEL (HORS DETTES FINANCIERE 0
Immobilisations incorporelles a
Immeubles de placement Q
Projets de développement 35.824
Autres immabilisations corporelles 50.272
Total des investissements 86,096
AMORTISSEMENTS -2.374

Meublés

4.660.522
&

-30.884
4.629.638
0

20.585

-29.685

-1.168.241

2,451,397
-232.689
-256.129

0

-297.509
-413.553
-1.199.480
2.261.817
-11.841
3,291

2.245.785
45.825,385
1]

[

L]

212727
13.689
226.416

-243.528

Note annexe 3.3 : Segmentation secondalre - sactaurs géographiques

Bruxelies
REVENUS LOCATIFS 15.257.215

ACTIF SECTORIEL (HORS TRESORERIE ET EQUI  226.741.065

PASSIF SECTORIEL {HORS DETTES FINANCIERE 0
Immobilisations incerporelles

Immeubles de placement 16.442.036
Projets de développement 281.260
Autres immobilisations corparelles 80,490

Total des investissements 16.803.786

Flandre
4,646,499

77.625.000
0
19.680.210
1.883.043

0
21.563.253

2009
Logement Hotels at
des senlors autres

9,732,000 2.321.540

0 0

0 -24.001
9.732.000 2.297.539
5 0

55997 89.952

o i)

-53.997 -89.952

0 =14,697
9.732.000 2.282.842
0 -52.201

0 -8.278

0 -9.605

o -7.439

0 -5.608

1] -23.107
9.732,000 2.199.735
0 -151

[+ 781

9.732.000 2,200,365
163.072.047 36.464.723
] o

0 0
50.229,049 4,109.807
533.624 1.879.625

[ 1]
50.762.673 5.989.532

4 0

2009
Wallonle
3.141.290

55.255.215
1]
18.216.710
487.497

0
18.714.207

Non alloud Inter-sectoriel

[~-=)

(=1

-8.219
-75.899
-75.899

-2.552.242
216.080

-2.412.051
8.004.998
5.985.815

11.841
0
¢

16.529

28370

-72.485

Non alloué
1]

8.004.998
5.995.815

11.841
a
0
0
11.841

-76.760

<76.780

oo

oo

~76.760
76.760

Doooo (-]

o

Total

23.045.004
0

-110,6419
22.934.363
50.531

1.312.828

-1.212.828

-1.267.678

21.687.016
-773.033
-560.154
=176.882

-543.935
-771.058
-2.825.062
18.871.954
-2.569.628
227.621

16.529.947
367.626.278
5.995.815
1,841
54.338.956
2.661.800
80.490
57.093.087

-318.287

Total
23.045.004

357.626.278
5.995.815

11.841
54.338.956
2.661.800
80.400
57.093.087
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Note annexe 3,2 ; Segmentation primalre - secteurs d'activité 2008

Non meublés

I Revenus localifs 6.336.200

. Reprises de loyers cédés et 0
escomptés

. Charges refatives 4 la locatign -11.013

Résultat locatif net 6.325.286

. Récupération de charges 17.082
immobiligres

V. Récupération de charges 917.899

locatives et da taxes
normalement assumées parle
locataire sur immeutdles loués
Vi, Frais incombant aux locataires et Q
assumés par le propriétaire sur
dégats localifs et remises en état
au terme du bail

VIL Charges locatives et taxes -817.899
nomalement assumées par le
locataire surimmeubles loués
VI Autres recettes et dépenses =167,190
relatives A lz location
Résultat immobliter 6.175.178
X, Frals techniques -498.992
X Frais commerciaux -342.130
Xt Charges et taxes surimmeubles -157.898
non loués
X Frais de gestion immobiliére -306.601
X Autres charges immobilitres -401.284
Charges immaobill2ras -1.706.995
Résultat d'exploitation des immeubles 4.488.183
KV, Frais généraux -79.169
XV, Autres revenus et charges 35.149
d'exploitation
RESULTAT D'EXPLOITATION AVANT RESULTAT 4,424,163

ACTIF SECTORIEL (HORS TRESORERIE ET £QUI  119.387.459

PASSIF SECTORIEL (HORS DETTES FINANCIERE 0
Immoblliisations incorporelles 0
Immeubles de placement 6.583.100
Projets de développement 2.910.822

Autres Immebilisations corporelles 0
Total des investlssements 12.4%3,922

AMORTISSEMENTS 1]

Meublés

4.427.321
¢

-28.005
4.398.318
0

6.823

-6.823

-991.342

3.407.974
~199.813
-224,019

0

-281.138
311,418
-1.026.387
2,381.587
-11.286
23057

2.393.358
48.709.697
]

9

0
1.414.473
189.847
1.604.320

-238.705

Note annexe 3.3 : Segmentation secondaire - secteurs géographiques 2008

Bruxelles

REVENUS LOCATIFS 13.329.048

ACTIF SECTORIEL (HORS TRESORERIE ET £QUI  216.964.163

PASSIF SECTORIEL (HORS DETTES FINANCIERE 0
Imimobilisations incorporelles o]
Immeubles de ptacement 45.999.100
Projets de développement 1.794.832
Autres immobilisations corporelles 189.847
Total des investissements 47.983.779

Flandre
3.428.671

57.906.535

0

0
8.682.100
409,066

0
9.992.196

Logement
des seniors
6.182.116

0

0
6.132.116
[

91.570

“91.670

-1.412

6.180.704
0
0
0

d

1.500
1.500
6.182.204
0

265,758

6.447.962
139.307.973
0

0
45.685.100
301.987

1]
46.301.087

0

2008
Hotels et
autres
1,971,969
0

0
1.971.968
0

91.120

-91.120

=801

1.971.168
-18.931

o

-6.281

-17.830
-4.154
47196
1.923.972
-1.245

0

1.922.727
31.786.362
0

0
]
221.742
0
221.742

2008
Wallonie
2.087.463

38.,130.133
0

Q
0
2.645.006
0
2.645.096

Non alloué Inter-sectoriel

0 -72.523

0 0

0 0

0 -12.523

0 0

-2 1]

0 0

2 0

-287 0

-287 -12.523

-50.391 V]

G234 o}

-119 o]

-1 [i]

2.388 Q

-48.757 0

-43.044 -712.523

-2.195.042 72.523

-102.881 Q

-2.346.967 4]

25.411.786 1]

7.989.053 0

48.711 0

1.262.412 9

0 la]

1] Q

1.311.123 0

-47.968 4]
Non alloué
)]
51.602.446
7.989.053
48.711
1.262.412
[}
0
1.311.123

Total

18.845,182
0

-39.018
18.806.164
17.082

1.107.410

-1.107.410

-1.161.032

17.682.214
-768.127
-566.783
-164.268

-615.658
-712.969
-2.827.835
14.834.379
2214218
221.083

12.841.243
364.603.277
7.989.053
48,711
56,844,612
4.849.024
189.847
61,932.194

-286.673

Total
18.845.182

364.603.277
7.989.053

48,711
56.844.612
41.848.024
189.847
61.932.184
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NOTE ANNEXE 4. REVENUS LOCATIFS

2008 2008
Loyers 22.916.947 18.613.024
Revenus garantis 113.266 244,873
Gratuités locatives ~3.240 -32.461
indemnités de rupture anticipée de bail 18.031 19.746
TOTAL 23.045.004 18.845.182

Le groupe loue exclusivement ses immeubles en vertu de contrats de location simple.

L'échéancier des paiements futurs minimaux afférents aux locations simples non résiliables reguis par IAS 17

se base sur les hypothéses suivantes, extrémement prudentes ;

- Baux résidentiels {meublés) : aucun revenu a partir du 1er juillet 2009.

- Baux résidentiels {non meublés) : résiliation de tous les baux au Jer juillet 2009, avec en moyenne une indemnité de 1 mois et demi.
- Baux commerciaux et de bureaux : résiliation au prochain break possible, en moyenne aprés 1 an et demi.

- Baux & long terme {maisons de repos, hétels) : pas d'inflation.

L'échéancier des paiements futurs minimaux afférents aux focations simples non résiliables se présente de la maniére suivante :

2009 2008
Aunan au plus 15.888.000 11.789.000
A plus d'un an et meins de cing ans 53.443.000 37.903.000
A plus de cing ans 297.566.000 220.913.000
TOTAL 366.897.000 270.605.000

Les revenus locatifs ne comprennent pas de loyers conditionnels.
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NOTE ANNEXE 5: CHARGES RELATIVES A LA LOCATION
2009 2008

Loyers & payer sur locaux pris en location -15.511 -11.346

Réductions de valeur sur créances commerciales -95.130 -27.672

TOTAL -110.641 -39.018
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NOTE ANNEXE 6: RECUPERATION DE CHARGES IMMOBILIERES
2009 2008

Indemnités pergues au titre de dégéts locatifs 50.531 17.082

Récupération sur remises en état au terme du bail 0 0

TOTAL 50.531 17.082
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NOTE ANNEXE 7: RECUPERATICN DE CHARGES LOCATIVES
ET DE TAXES NORMALEMENT ASSUMEES
PAR LE LOCATAIRE SUR IMMEUBLES LOUES

2009 2008
Refacturation de charges locatives exposées par le propriétaire 955.397 728.392
Refacturation de précomptes et taxes sur immeubles loués 357431 379.018

TOTAL 1.312.828 1.107.410
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NOTE ANNEXE 8: FRAIS INCOMBANT AUX LOCATAIRES ET ASSUMES
PAR LE PROPRIETAIRE SUR DEGATS LOCATIFS
ET REMISES EN ETAT AU TERME DU BAIL

Aedifica n'a pas supporté de montant matériel justifiant une mention particuliére au titre des frais incombant aux
locataires et assumés par le propridtaire sur dégéts locatifs et remises en état au terme du bail.
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NOTE ANNEXE 9: CHARGES LOCATIVES ET TAXES
NORMALEMENT ASSUMEES PAR
LE LOCATAIRE SUR IMMEUBLES LOUES

2009 2008
Charges localives exposées par le propriétaire -955.397 -728.392
Précomptes et taxes sur immeubles loués -357.431 -379.018

TOTAL -1.312.828 -1.107.410
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NOTE ANNEXE 10: AUTRES RECETTES ET
DEPENSES RELATIVES A LA LOCATION
2009 2008
Nettoyage -313.216 -334.879
Energie -351.195 -251.879
Amartissements du mobilier -245.902 -228.170
Frais de personnel -188.275 -129.453
Aufres -189.290 -216.651

TOTAL -1.287.878  -1.161.032
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NOTE ANNEXE 11:

Frais technigues récurrents
Réparations
Primes d'assurances
Frais de personnel
Entretiens
Honoraires experis
TOTAL

FRAIS TECHNIQUES

2009

-285.048
-45.907
-223.618
-161.4086
-47.054
-773.033

2008

-324.908
-70.144
-167.662
-167.541
-37.873
-768.127
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NOTE ANNEXE 12:

Commissions d'agence

Marketing

Honaraires d'avocats et frais juridiques
Autres

TOTAL

FRAIS COMMERCIAUX

2009
-271.763
-249.571

-35.620
-3.000
-560.154

2008
-303.658
-239.769

-20.932
-2.424
-566.783
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NOTE ANNEXE 13: CHARGES ET TAXES SUR IMMEUBLES NON LOUES

2009 2008
Charges -176.882 -164.298
TOTAL -176.882 -164.298
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NOTE ANNEXE 14: FRAIS DE GESTION IMMOBILIERE
2009 2008

Honoraires versés aux gérants (extemes) -140.638 -212.926

Charges (internes) de gestion d'immeubles -403.297 -402.732

TOTAL -543.935 -615.658
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NOTE ANNEXE 15 AUTRES CHARGES IMMOBILIERES
2009 2008

Précomptes immobiliers et autres taxes -771.058 -712.969

TOTAL -771.058 -712.969

Des litiges portant sur des taxes communales contestées par Aedifica sont en cours.
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NOTE ANNEXE 16:

Avocatsinotaires
Auditeurs/experts-comptables

Expeits immobiliers

IT

Assurances

Relations publiques, communication, marketing, publicité
Administrateurs et management exécutif
Frais de personnel

Amorlissemiants sur aules immobilisations
Taxes

Autres

TOTAL

FRAIS GENERAUX

2009
-93.003
-32.701

-394.911
-93.224
-50.637

-114.697

-676.754

-454.656
-72.484

-178.756

-407.805

-2.569.628

2008
-184.451
-29.709
-317.766
-59.580
-32.649
-84.146
-649.494
-367.756
-56.054
-81.238
-351.376
-2.214.219
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NOTE ANNEXE 17: AUTRES REVENUS ET
CHARGES D’EXPLOITATION
2009 2008
Récupérations de sinistres 48.818 0
Autres 178,803 221.083

TOTAL 227.621 221.083
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NOTE ANNEXE 18: RESULTAT SUR VENTE
¥IMMEUBLES DE PLACEMENT
2009 2008
Ventes nettes dimmeubles (prix de vente - frais de transaction) 0 1.059.626
Valeur d'acquisition {y compris frais) des immeubles vendus 0 -984.710
TOTAL 0 74.916

Aucun immeuble de placement n"a été cédé au cours de l'exercice.
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NOTE ANNEXE 19: RESULTAT SUR VENTE D'AUTRES ACTIFS NON FINANCIERS

Au cours de l'exercice et de exercice précédent, Aedifica n’a reconnu aucun résultat sur vente
d'autres actifs nen financiers.
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NOTE ANNEXE 20:

Variations positives
Variations négatives
TOTAL

VARIATION DE LA JUSTE VALEUR
DES IMMEUBLES DE PLACEMENT

2009 2008
3.131.400 7.211.472
-12.859.579  -1.240.040
-9.728.179 5.971.432

Les variations négatives de juste valeur des immeubles de placement comprennent 475
k€ de variation négative concernant les projets de développement (voir note annexe 30).
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NOTE ANNEXE 21: REVENUS FINANCIERS
2009 2008
Intéréts pergus 378.886 468.323
Produits résultant d'instruments financiers de couverture 958.286 885.894
Variations de la juste valeur des aclifs et passifs financiers 0 1.581.952
Autres 459 524
TOTAL 1,337.631 2.936.693

Les preduits résultant d’instruments financiers de couverture représentent les flux d'intéréts
regus par Aedifica résuitant des dérivés présentés en note annexe 32 et détaillés en note
annexe 33 ; les flux d'intéréts payés par Aedifica résultant de ces dérivés sont présentés en

noie annexe 2Z.

Les variations de la juste valeur des actifs financiers représentaient, au 30 juin 2008, la
variation positive de la juste valeur hors flux d’intéréts, pour les dérivés qui ne remplissent pas
les conditions strictes imposées par la norme IAS 39 pour lapplication de la comptabilité de

couverture.
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NOTE ANNEXE 22 :

Intéréts nominaux sur emprunts

Charges résultant dinstruments financiers de couverture
Intéréts incorporés dans le coiit des actifs qualifiés
Autres charges d'intéréts

TOTAL

CHARGES D'INTERETS

2009
-6.296.668
-1.708.196

142.002
-10.179
-7.873.01

2008
-6.347.051
-13.771
1563.052
-2.493
-6.210.263

Les charges résultant d'instruments financiers de couverture représentent les flux
d'intéréts payés par Aedifica résultant des dérivés présentés en note annexe 32 et
détaillés en note annexe 33 ; les flux d'intéréts regus par Aedifica résultant de ces
dérivés sont présentés en note annexe 21. Les variations de juste valeur de ces
dérivés comptabilisées en résultat sont mentionnées en note annexe 21 (variations

positives) et en note annexe 23 (variations négatives).
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NOTE ANNEXE 23: AUTRES CHARGES FINANCIERES
2009 2008

Frais bancaires et autres commissions -288.056 -226.370

Variafions de la jusle valeur des aclifs et passifs financiers -8.603.871 -931.678

Autres -8.214 -497

TOTAL -8.900.141 -1.158.545

Les variations de Ia juste valeur des actifs financiers représentent la variation négative de
juste valeur hors flux d’intéréts des dérivés {présentés en note annexe 32 et détaillés en
note 33) qui ne remplissent pas les conditions strictes imposées par la norme IAS 39 pour
Papplication de la comptabilité de couverture (-8 088 & £) ainsi que Ia partis inefficacede la
variation de la juste valeur des dérivés auxquelles la comptabilité de couverture est
appliquée (-536 k € voir note annexe 33.2). La variation positive de la juste valeur de ces

dérives est, le cas échéant, mentionnée en note annexe 21,
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NOTE ANNEXE 24 : IMPOTS DES SOCIETES
2009 2008
Résultat avant impét -8.633.783  14.455.476
Effet du régime fiscal des sicafi 8.633.783 -14.455.476
Résultat imposable lié aux dépenses non admises 149.067 152.265
Imp6t au taux de 33,99% -50.668 -51.755
Réguiarisation d'impdt de 'année précédente 2.545 -2.180
TOTAL -48.123 -53.935

En tant que sicafi, Aedifica bénéficie d'un régime fiscal spécifique. Aedifica n'est
taxée que sur ses dépenses non admises, comme les taxes régionales, les frais
de voiture, les frais de représentation, les frais sociaux, les dons, etc.
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NOTE ANNEXE 25: EXIT TAX

Aedifica n'a pas reconnu en résultat de charge d'exit tax.
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NOTE ANNEXE 26: RESULTAT PAR ACTION

Le résultat par action (" EPS " tel que défini par |AS 33), se calcule de la maniére suivante :

2009
Résultat net (en €) -8.681.906
Nombre moyen pondéré d'actions ordinaires en circulation au cours de la périede 4.508.037
EPS de base {en €) -1.93
EPS dilué (en €) -1,93

2008
14.401.641
4.368.894
3,30

3,30

Le résultat hors I1AS 30 et IAS 40 (précédemment appelé "résultat affectable”) est un indicateur de performance non défini
par les nermes IFRS. Aedifica utilise ce concept pour déterminer le niveau du dividende proposé. Le résuitat hors IAS 39
etIAS 40 est le résultat net (part du groupe) aprés exclusion des variations de juste valeur des immeubles de placement et
des Instruments financiers de couverture. La définition du résuitat affectable peut &tre différente de celle d’autres concepts

portant la méme appeliation dans les états financiers d’autres groupes,

Il se calcule de la maniére suivante :

2009
Résultat net -8.681.908
Moins : Variation de la juste valeur des immeubles de placement {voir note annexe 20} 9.728.179
Meins : Résultat sur vente d'immeubles de placement (voir note annexe 18) 0
Moins : Variations positives de la juste valeur des actifs financiers {voir note annexe 21) 0
Meins : Produit de fusion -86.700
Plus : Variations négatives de la juste valeur des actifs financiers (voir note annexe 23) 8.603.871
Résultat hors IAS 39 et 1AS 40 (avant plus-values réalisées) 9.563.444
Plus : Résultat sur vente dimmeubles de placement (voir note annexe 18) 0
Résultat hors IAS 39 et IAS 40 (aprés plus-values réalisées) 9.563.444
Dénominateur* (en actions) ’ 4.507.866
EPS hors IAS 39 et |AS 40 (avant plus-values réalisées - en €) 2,12
EPS hors IAS 39 et IAS 40 (aprés plus-values réalisées - en €) 2,12

* Compte tenu du droit au dividende pro rata temporis des actions émises au cours de l'exercice

2008
14.401.541
-5.871.432

-74.916
-1.581,852
0

931.678
7.704.919
74916
7.779.835

4.368.894
1,76
1,78
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NOTE ANNEXE 27 : GOODWILL
2009 2008
Valeur brute au début de l'exercice 1.856.370 1.886.370
Pertes de valeur cumuiées au début de l'exercice 0 0
Valeur comptable au début de Fexercice 1.856.370 1.856.370
Mouvements de l'exercice o 0
VALEUR COMPTABLE AU TERME DE L'EXERCICE 1.856.370 1.856.370
dont : valeur brute 1.856.370 1.856.370
pertes de valeur cumulées 0 0

Le goodwiii provient de 'acquisition de sociétés actives dans la location d'appartements meublés.

En application de la norme |AS 36 «Dépréciation d'actifs», le groupe a réalisé une analyse de la
valeur comptable du goodwill. Ce test de perte de valeur, basé sur le calcul de la valeur d'utilité, a été
réalisé pour s’assurer que la valeur comptable des actifs du groupe n’excéde pas leur valeur
recouvrable, définie comme [a valeur la plus élevée entre (i) la juste valeur diminuée des colts de la
vente et (i) la2 valeur d'utilits.

Pour établir la valeur d'utilité, le groupe calcule la valeur actuelle des flux de trésorerie futurs estimés,
qui devraient étre générés par 'usage continu des actifs, en appliquant un taux d’actualisation avant
impdts de 7%. Le taux d'actualisation est fonction du codt moyen pondéré du capital, ajusté pour tenir
compte des risques spécifiques. Les flux de trésorerie futurs estimés sont basés sur des plans a long
terme (3 ans). Des extrapolations sont utilisées pour les périodes non couvertes par les plans & long
terme. Ces extrapolations sont basées sur les taux de croissance moyens a long terme de 1,5%,
correspondant a l'inflation attendue.

Les flux de trésorerie futurs sont des estimations sujettes & révision dans les exercices ultérieurs, en
fonction de I'adaptation des hypothéses. Les principales hypothéses pertinentes pour valider la valeur
du geodwill comprennent les taux d'intérét & long terme et d'autres données de marché. Sices
données devaient évoluer dans un sens défavorable, la valeur d'utilité du goodwill pourrait tomber
sous sa valeur comptable. Sur base des valorisations actuelles, la marge disponible semble
suffisante pour absorber une variation normale des hypothéses,
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NOTE ANNEXE 28 : IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
2009 2008

Valeur brute au début de |'exercice 239316 190.604
Amortissements et pertes de valeur cumulées au début de l'exercice -83.935 -35.966
Valeur comptable au début de 'exercice 155.381 154.638
Entrées: éléments acquis séparément 11.841 48.711
Amortissements -59.675 -47.968
VALEUR COMPTABLE AU TERME DE L'EXERCICE 107.547 1556.381
dont : valeur brute 251156 239.316
amortissements et pertes de valeur cumulées -134.364 -83.935

Les immobilisations incorporelles ont toutes une durée d'utilité déterminée.
Elles sont principalement constituées de logiciels informatiques.

Les amortissements sont présentés en résultat sur la ligne "frais généraux”.
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NOTE ANNEXE 29: IMMEUBLES DE PLACEMENT
2009 2008
Juste valeur au début de I'exercice 305.795.000 237.324.601
Dépenses activées 490.572 381.899
Acquisitions 54.338.956 56.844.612
Transferts de/s{aux) projets de développement 586,116 7.436.016
Transferts en capitaux propres -1.053.575 -1.213.560
Juste valeur des actifs cédés 0 -860.000
Variation de la juste valeur (voir note annexe 20} -0.253.144 5.971.432
JUSTE VALEUR AU TERME DE L'EXERCICE 350.913.925  305.795.000

Les régles d'évaluation relatives aux immeubles de placement sont détaillées en note
annexe 2. Les dépensas activées sont traitées conformément au paragraphe 1.C.2. des
régles d’évaluation.

La détermination de la juste valeur s'est appuyée sur des indicateurs de marché, et
repose sur des évaluations fournies par des experis indépendants ayant une
qualification professionnelle pertinente ef reconnue, ainsi qu'une expérience récente
quant 4 la situation géographigue et & la catégorie des immeubles de placement
détenus. Tous les immeubles de placement sont situés en Belgique.
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NOTE ANNEXE 30: PROJETS DE DEVELOPPEMENT
[Immeubles Frais TOTAL
en activés*

construction

cu

rénaovation
Valeur comptable au début de I'exercice 2008 5.820.994 59.660 5.880.554
Investissements 4.367.443 481.581 4.849.024
Transferts def{aux) immeubles de placement -7.397.637 -38.379 -7.436.016
Activation de charges d'intérét 153.051 0 153.051
Aclivation de frais de personnel 16.231 0 16.231
Prise en résultat 0 0 0
Valeur comptable au terme de Fexercice 2008 2.960.082 502.762 3.462.844
Valeur comptable au début de l'exercice 2008 2.960.082 502.762 3.462.844
Investissements 1.649.539 1.012.261 2.661.800
Transferts de/{aux) immeubles de placement -257.959 -338,157 -596.116
Autres transferts -67.786 67.786 Q
Activation de charges d'intérét 142.002 0 142.002
Activation de frais de personnel 20.856 0 20.856
Variation de la juste valeur {voir note annexe 20) -475.035 0 -475.035
Prise en résultat 0 -21.181 -21.181

VALEUR COMPTABLE AU TERME DE L'EXERCIC 3.971.699 1.223.471  5.195.170

Les frais activés représentent les frais directs déja encourus relatifs aux immeubles gui entreront de
marniére plus que probable dans le portefeuille (ces frais seront pris en charge en cas de non
aboutissement des négociations) ainsi que les frais exposés dans la phase d'étude de projets de
construction, de fransformation et d’agrandissement .

Les immeubles en construction ou en rénovation sont principalement relatifs aux projets suivants :

- Extension du Kleoster Hotel (consfruction d’une extension de I'hdtel et d'un parking
souterrain) ;

- Livourne 14, 20-24 (conversion en résidentiel d'immeubles aciuellement affectés en bureaux
afin de créer un ensemble avec I'immeuble Livourne 16-18).
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NOTE ANNEXE 31: AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES
2009 2008
Valeur brute au début de I'exercice 2.507.453 2.317.605
Armortissements et perfes de valeur cumulées au début de l'exercice -620.836 -382.130
Valeur comptable au début de l'exercice 1.886.617 1.935475
Entrées 80.490 189.847
Amortissements -258.712 -238.705
VALEUR COMPTABLE AU TERME DE L'EXERCICE 1.708.395 1.886.617
dont : valeur brute 2.587.943 2.507.453
amortissements et pertes de valeur cumulées -879.548 -620.836

Les aufres immobilisations corporelles sont constituées d'immobilisations de fonctionnement
{principalement le mobilier utilisé dans le cadre de l'exploitation des appariements meublés).
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NOTE ANNEXE 32:

ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS

ET AUTRES PASSIFS FINANCIERS

NON COURANTS

2009 2008

Créances

Cautionnements 274 0

Autres créances non courantes 3.178.489 4.245.654
Actifs disponibles & la vente

Participations dans les entreprises liées (voir note annexe 50) 314.000 26.454.386
Actifs 4 la juste valeur via le résultat

instruments de couveriure {voir note annexe 33) 0 650.274
Autres aclifs financiers non courants

Instruments de couverture {voir note annexe 33) 0 5.036.749
TOTAL DES ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS 3.492.763  36.387.063
Passifs 4 la juste valeur via le résultat

Instruments de couverture (voir note annexe 33) -7.417.317 0
Autres passifs financiers non courants

Instruments de couverture (voir note annexe 33) -6.120.339 0]
TOTAL DES AUTRES PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS «13.537.656 0

Conformément a IAS 39, les actifs financiers disponibles & la venle sont des actifs financiers qui ne sont pas des dérivés et
qui sent qualifiés de disponibles a la vente, ou qui ne sont (i) ni des préts et des créances, (i) ni des placements détenus
jusqu'a leur échéance, (i) ni des actifs financiers détenus 4 des fins de transaction. lis comprennent en l'occurrence les
paiticipations dans les enlreprises liées (non cotées, et donc évaluées a leur cofit d'acquisition déduction faite, le cas
echéant, des pertes de valeur cumulées - cefte évaluation constitvant une approximation de leur juste valeur).

Les participations présentes & Ia cloture de I'exercice sont détaillées en note annexe 51.

Les autres créances non courantes (appartenant a la catégorie «préts et créances» selon 1AS 39) représentent la valeur
actuelle des montants restant dus (aprés plusieurs remboursements) par F'intercommunale Haviland relatifs & la cession
d’un immeuble logistique situé 3 Drogenbos et Sint-Pieters-Leeuw dans le cadre des acquisitions réalisées le 17 avril 2007.
Ce maontant devrait étre totalement remboursé en septembre 2009.

Les actifs et passifs 4 la juste valeur via le résultat sont constitués des instruments de couvertures de type « multi-callable
swaps » pour lesquels la comptabilité de couverture au sens de 1AS 39 ne peut pas étre appliquée. lls participent cependant
a la couverture économique du risque de taux d'intérét. Les autres instruments de couverture, qu'ils soient aclifs ou passifs,
répondent aux critéres de IAS 39 pour 'application de la comptabilité de couverture. Les flux d'intéréts générés par toutes
les couverlures, ainsi que les variations de juste valeur prises en résultat, sont mentionnés en notes annexes 21, 22 et 23.
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NOTE ANNEXE 33: INSTRUMENTS DE COUVERTURE

1. Cadre général:

Afin de limiter le risque de laux d'intérét, Aedifica a mis en place des couvertures convertissant la dette & taux
variable en dette A taux fixe {couverture de flux de tréscreria). Toutes les couvertures se rapporent & des
risques existants ou hautement probables. Les instruments de couverture sont soit des produits dérivés (interest
rate swaps ou « IRS ») qui remplissent les conditions strictes imposéas par la nerme IAS 39 pour I'application
de la comptabilité de eouverture, scit des produits dérives (muiti-callable interest rale swaps ou « multi-callable
IRS ») qui ne remplissent pas ces conditions mals qui participent cependant 4 la couverture dconomique du
risque da taux dintérdt. Toutes les couvertures sont conclues dans le cadre de la politique da couverture des
risques financiers décrite en note annexe 44. La juste valeur de ces instruments est calculée par les banques
sur base de la valeur actuelle das fiux de trésorerie futurs estimés. Les tableaux ci-dasseus présentant le détail
des instrumenis de couverture.

Analyse au 30 juin 2008 :
Instrument Montant Début  Périodicité Durée Pramier Taux de Juste valeur
notionnel {mois} initlate exercice du  couveriure
{années) call pessible sans marge
{en %)
RS 80.000.000  2/05/2006 3 5 - a4 2.266.589
IRS 25.000.000 170442007 3 10 - 3,97 1.663.050
IRS 25.000.000 1/40/2007 3 5 - 3,83 1.005.265
IRS* 11.000.000  30/03/2010 3 32 - 4,61 201.845
Multi-caliable IRS* 34.663.000 31/07/2007 3 36 AA072M7 4,39 278.363
Multi-callable IRS 15.000.000 1/07/2008 3 10 HOTI2011 4,02 220.854
Mutti-callable IRS 12.000.000 2/06/2008 1 10 2/06/2013 425 89.778
Mulii-callable IRS 8.000.000 1/08/2008 1 10 1/08/2013 425 61.179
Total 180,663,000 5.687.023
Analyse au 30 Juin 2009 :
Instrument Montant Début  Périodiclté Durés Premier Tauxds Juste valeur
notionnel {muois) Initiale exaercice du couveriura
{années) call possible sans marge
{en %}
IRS 50.000.000 210512006 3 5 - 341 -1.682.286
IRS 25.000.000 1/04/2007 3 10 - 397 -1.317.689
iRS 25.000.000 1/10/2007 3 5 - 393  -1.382.637
IRS* 11.000.000  30/03/2010 3 a2 - 4,61 -860.379
Multi-callable IRS* 33.679.168  31/07/2007 3 B xnoTrmT 433 4073137
Multi-callable IRS 15.000.000 1/07/2008 3 10 1072011 4,02 -1.311.375
Muld-callable IRS 12.000,00¢ 2{06/2008 1 10 2/06/2013 425 1,218,930
Multi-callzble IRS 8.000.000 1/08/2008 1 10 1/08/2013 428 -B13.875
iRS 12.000.000 111172008 1 5 - 4,18 -877.348
TOTAL 191.679.169 -13.537.656

* Nominal amortissable sur fa durée du swap. Aedifica el la banque pauvent iiguider anticipativement ces conirats fous les 10 ans

2. Dérivés auxqusls Iz complabilité de couverture est appliquée

Ala date de cidture, les capitaux propres incluent la partie efficace, au sens de la norme IAS 39, de la variation de fa juste
valeur {-10.621 k€} des instruments financiars correspondant aux dérivés pour lesquals Ja comptabifité de couverture peut
étre appliquée. La partie inefficace (-536 k€), au sens de [a narme 1AS 39, se retrouve dans le résultat financier, Les flux
d'intéritts géndnds par les couveriures sont présentés en notes annexes 21 et 22.

{x 1000€) 2009 2008
Partie efficace de la variation de la Juste valeur des dérivés

En début d'exercice 4.832.222 5.498.051
Varialion de la parlie efficace de [a juste valeur des instruments financiers dérivés en couverture  -10.087.705 935.439
Transfart au comple de résultals de coupons échus des dérivés de couveriure -533.103 -669.590
Transfert au compte de résultals au titre de couvertures déqualifiées 0 -931678
EN FIN D'EXERCICE -5.788.586 4,832,222

Les montants enregistrés en capitaux propres seront trensférés en résultat financier au fur et & mesure du paisment des intéréts
de la dette financiére couverte, entre le 1er juillet 2009 et le 31 juillet 2043,

{x 1000€) 2009 2008
Partle inefiicace de la variation de la juste valaur des dérjvés

En début d'exercice 204.527 204.527
Variation de la partie inefficace de la juste valeur des instruments financiers dérivés (voir note an -536.280 0
EN FIN D'EXERCICE -331.753 204,527

3. Dérivas suxquels fa comptabillité de couverlure n'est pas appliquée

Cutre la charge de 538 k€ ciléa dans le demier tableau ci-dessus, fe résultat financier comprend une charge de 8,088 k€ (30 juin
2008 ! un produit de 1.582 k€) représentant la variation de juste valeur des produits dérivés pour lesquels la comptabilité de
couverture {au sens de [AS 39, ¢'est-a-dire les multi-callable IRS dans le cadre général ci-dessus) n'est pas appliquée.

Les flux d'intéréts générés par les couveriures sont présentés en notes annexes 21 et 22, tandis que les variations de juste valeur
prises en résultat sent menticnnées en neles annexes 21 et 23.

4. Sensibilité

Une variation de la courbe des taux d'intérét aurait une influence sur la juste valeur des inlerest rate swaps pour lesgquels la
comptabililé de couverture au sens de IAS 39 est appliquée, en conlrepartie des capitaux propres {peste « G, Varation de la
juste vateur d'actifs at de passifs financiers »). Toutes autres choses restant égales par ailleurs, une variation positive de 10
points de base des taux d'intérét 4 la date de ¢ldture aurait augmenté les capitaux propras & hauteur de 534 k€ {549 k€ av 30
juin 2008). Une variation négative de 0 points de base des taux d'intérét aurait eu un impact négatif de méme montant sur
les capitaux propres. L'influence d'une variation de la courbe des taux d'intérét sur la juste valeur des multi-callable interest
rate swaps {pour lesquels la comptabilité de couverture au sens de IAS 39 n'est pas appliquée) ne peut pas étre déterminée
aussi précisément, car ces dérives conliennent une option vendue, dont la juste valeur évolua de fagon asymétrique et non
lindaire, et dépend d'autres paramétres (volatifité des taux d'intérét). La sensibilité du « mark-to-market » des multi-caflable
interest rate swaps & une hausse de 10 points de base a &1& estimée & un effet positif d'environ 573 k& {490 k€ au 30 juin
2008) sur Je compte de résultals. Une variation négative de 10 points de base des taux d'lntérdt aurait un impact négatif de
meéme ampleur sur le compte de résultats,
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NOTE ANNEXE 34: CREANCES COMMERCIALES
2009 2008
CREANCES COMMERCIALES - VALEUR NETTE 1.086.422 773.766

La valeur comptable des créances commerciales devrait étre recouvrée dans les 12
mois. Cette valeur comptable constitue une approximation de la juste valeur des
actifs, qui ne produisent pas d'intéréts.

Le risque de crédit dil aux créances commerciales est limité grace a Ia diversité de
la clientéle et aux garanties locatives constituées (2009 : 8,8 millions € ; 2008 ;

2,5 millions €} par les logataires pour couvrir leurs engagements, Las montants
repris au bilan sont présentés aprés réductions de valeur pour créances douteuses.
De ce fait, l'exposition au risque de crédit est reflétée par la valeur comptable des
créances dans le hilan.

Les créances commerciales s'analysent comme suit :

2009 2008
Echues 561.087 472.250
Non échues 662,312 380.489
Réductions de valeur -136.977 -78.973
Valeur comptable 1.086.422 773.766
Les réductions de valeur ont évolué de la maniére suivante :

2009 2008
Au début de l'exercice -78.973 -50.102
Dotations -96.013 -54.993
Utilisations 37127 0
Reprises 882 27.321
Fusions 0 -1.199

Au terme de l'exercice -136.977 -78.973
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NOTE ANNEXE 35: CREANCES FISCALES ET AUTRES ACTIFS COURANTS
2009 2008

Créances fiscales 2.766.426 4.888.689

Créances sur filiales 295 8.847.958

Autres 106,324 45,023

TOTAL 2.873.045 13.781.670

Les créances fiscales se composent principalement de précompte mobilier & récupérer sur boni de liquidation.
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NOTE ANNEXE 36 : TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE
2008 2008

Valeurs disponibles 944,580 213.137

TOTAL 944.590 213.137

La trésorerie et les équivalents de trésorerie sont des actifs générant des intéréts & des taux divers.
Les montanis présents au 30 juin 2009 et au 30 juin 2008 étajent disponibles & vue. En cours
d'exercice, des placements a court terme peuvent étre constitués, généralement pour des périodes
d'une semaine & un mois.
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NOTE ANNEXE 37: COMPTES DE REGULARISATION
2009 2008
Revenus immobiliers courus non échus 186.781 415476
Charges immobiliéres payées d'avance 205.859 89.089
Autres 0 1

TOTAL 392.640 504.566
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NOTE ANNEXE 38: CAPITAUX PROPRES

L.es aclionnaires d'Aedifica, détenant plus de 5% des actions, sont mentionnés ci-dessaus
{cenformement aux déclarations regues par la société au 30 juin 2009) :

Actionnaires Nombre d'actions  Fraction du

détenues capltal (en

%)

Degroof Holding Luxembourg SA £49.760 12,01

Jubeal Fondation 320.850 7.0t

SAK TIKVA & OCHER 287.275 6,27

Degreof Global Sicav {DGS) 279.567 6,11
Ls capital a &volud ds la maniers suivanie :

Nombre d"actions Capital

représenté

Situation au début de Fexercice précédent 4.275.726 08.921.789

Augmentations de capital 163.192 6.872.029

Sltuatlon & la clture de I'exercice précédent 4.438.918 103.793.818

Augmentations de capital 140.129 5.600.000

Situvation a la cléture de I'exercice 4.579.047 109.393.818

Le capital représenté s'entend avant déduction des frais d'augmentation de capital
{le capital repris dans le bilan étant, conformément aux normes IFRS, présenté aprés déduclion de ces frais),

Sur les 4.579.047 actions &mises au 30 juin 2009, 4.438.918 sont cotées sur le marché continu d'Euronext Brussels. 77.343 actions
seront admises & la cotation aprés le délachement du coupan n°3 relatif & 'exercice 2008/2009, qui aura lieu en octobre 2009, et
donnent droit au dividende 4 partir du 30 juillet 2008, 62,786 actions seront admises a la colation aprés le détachement du coupon n°3
relatif & 'exercice 2008/2009 et donneront droit au dividende 4 partir du 1er juillet 2009. Aussi bien les 77.343 acticns émises le 30
Juillet 2008 que les 62.786 actions émises le 30 juin 2009 daivent rester nominatives jusqu'a la date de leur admission & fa cotation.

Les augmentations de capital sant détaillées dans les "documents permanents” du rapport annuel 2008/2009.
Toules les actions sauscrites sont totalement libérées.

Les aclions sont sans désignation de valeur nominale.

Les actions sont neminatives, au parteur ou dématérialisées,

Chacune des actions confére un drait de vote.

Aedifica SA détient 2,250 actions propres.

Le conseil d'administration est autorisé 4 augmenter le ¢apital social souscrit en une ou plusieurs fois & concurrance d'un montant
maximal égal & 83,85 millions € aux dates et suivant les modalités a fixer par le conseil d’administration, conformément & 'article 603
du Code des sociétés. Aprés 'opération réalisée au 30 juin 2009, ce montant s'&leve encore 3 78,65 millions €. Cette autorisation est
conférée pour une durée renouvelable de cing ans & dater de la publication aux annexes du Maniteur belge du procés-verbal de
I'assemblée générale extraordinaire du 17 avril 2007. Lors de toule augmentation de capital, le conseil d'administration fixe le prix, la
prime d’émission évenfurelle et fes conditions d'émission des titres nouveaux, A meins que I'assamblée générale n’en décide elle-
méme. Les augmentations de capital ainsi décidées par le conseil d'administration peuvent étre effectuées par souscription en
espéces ou en nature ou par apport mixte ou par incorporation de réserves ou de primes d'émission, avee ou sans création de titres
nouveaux, Ces augmeniations de capital pourront &galement se faire par I'émission d'obligations convertibles ou de droits de
souscription.

Conformément aux décisions de I'assemblée générale extraordiraire du 24 avril 20089, |a présentation, la dénomination et la
qualification de certains postes des capitaux propres ont &té modifiées comme expliqué dans le tableau en page suivante :

Les « réserves disponibles » comprennent, entre autres, la différence entre la valeur d'investissement déterminée par les experts et
le prix payé pour les immeubles (acquisition ou apport), ou leur valeur nette comptable avant I'absomtion, augmentée des frais liés
a l'acquisition et diminuée des charges fiscales liées 4 I'opération. Cette différence peut faire P'objet d'un ajustement 3 la suite de
I'harmenisation des régles particuliéres d'évaluation de la société absorbée avec celles d'Aedifica,

L. posle « impact sur la juste valeur des frais et droits de mutation estimés intervenant lors de 'akénation hypothétique des
imrmeubles de placement » représente |a différence entre la valeur d'investissement et 1a juste valeur déterminée par les experls Jors
de I'entrée en pertefeuilte.
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Ancignne dénomination Ancienne Montants
qualification 30 juin 2008
Capital 102.830.942
Primes d'émission 18.027.598
Actions propres Non disponible -144.233
Réserves
Indisponibles - entrées immeubles Non disponible 57.610.873
Indisponibles - actions propres Non disponible 144.233
Indisponibles - autres Non disponible 3.289.621
Dispaonibles Disponible 1.220.695
Résultat
Risuliat reponté - exeicices anititeurs Disponibie G
Résullat de l'exercice Disponible 14,401.541
Impact sur la juste valeur des frais et droits de mutation  Non disponible -7.563.541

estimés intervenant lors de r'aliénation hypothétique des
immeubles de placement
Variation de la juste valeur d'actifs et des passifs finantiers

Surinstruments de couverture Non disponible 5.036.749
TOTAL |L194.854.478
Transfert
Capital Q0
Primes d'émission 0
Actions propres Q
Réserves
Réserves -57.610.873
Réserves 0
Réserves -3.289.621
Réserves 60.900.494
Résultat
Résultat reporté - exercices antérieurs 0
Résultat de l'exercice 1]

Impact sur la juste valeur des frais et droits de mutation
esltimés inlervenant lors de l'aliénation hypothétique des

immeubles de placement 0
Variation de la juste valeur d'actifs et des passifs financiers
Surinstruments de couverture 0
TOTAL 0
Nouvelle Nouvelle Montants
dénomination qualification 30 juin 2008
Capital 102.830.942
Primes d'émission 18.027.6598
Actions propres Disponible -144.233
Réserves 0
Légale Nen disponible o]
Indispenible Non dispenible 144,233
Immunisée Nen disponible 0
Disponible Disponible 62,121,189
Résultat 0
Résultat reporté - exercices antérieurs Disponible 0
Résultat de l'exercice Disponible 14.401.541
Impact sur ka juste valeur des frais et droits de mutation  Disponible -7.563.541

estimés intervenant lors de laliénation hypothétique des
immeubles de placement

Variation de la juste 0
Surinstruments dé couveriure Disponible 5.036.749
TOTAL 194.854.478

Les réserves disponibles (statutaires) pour Fapplication de farlicle 617 du Code des sociétés s'élévent & :

2009 2008
Réserves dispenibles au sens de l'article 617 du Code 48.149.741 73,851,705

Le conseil d'administration a proposé la distribution d'un dividende de 1,80 € par actian,
soit un dividende tetal de 8.114.159 €.

Aedifica enlend e capital au sens de IAS 1 comme Ja somme des capitaux propres et des dettes financiéres non courantes. Le niveau
de ce capital est suivi sur base du ralio d’erdeftement consolidé calculé confermément aux dispositions de I'arété royal du 21 juin
2008 {voir note annexe 52), qui ne peut excéder 60% en verlu des conventions bancaires en place (voir notes annexes 40 et 44). Ce
capital est géré de maniére & permellre au groupe de paursuivre ses activités sur base d'une continuité d'exploitation et de financer sa
croissance,
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NOTE ANNEXE 39: PROVISIONS

Les avantages a long terme accordés aux dirigeants sont constitués dans le cadre de régimes a
contribution définie qui ne nécessitent pas de provision.
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NOTE ANNEXE 40: DETTES FINANCIERES
2009 2008
Deftes financiéres non courantes
Etablissements de crédit 176.284.882 161.972.833
TOTAL 176.284.882 161.972.883

Aedifica dispose de lignes de crédit bancaire (présentées en dettes financiéres non courantes, appartenant & la catégorie

« passifs financiers au colit amorti » selon I1AS 39) accordées par quatre banques {club deal regroupant la Banque Degroof,
BNP Paribas Fortis, ING et LBLux). Dans le cadre de ces crédits, Aedifica peut ufiliser jusqu’a 210 millions € suivant ses
besoins dans le cadre d’acquisitions d'immeubles, pour autant que le ratio d’endettement défini par I'Arrété royal du 21 juin
20086 ne dépasse pas 60%, et que d'auires engagemenis (conformes aux pratigues du marche pour de fels crédits) soient
respectés. Chague tirage se fait en € pour une durée de 1, 3 ou 6 mois, & un taux fixé par rapport au taux euribor
correspondant prévalant au moment du tirage. Au 30 juin 2009, les montants sont tirés & 1 mois. Le taux d'intérét moyen,
marge de credit comprise, s'est élevé, au cours de I'exercice, 4 3.9 % aprés activation des inléréts intercalaires (4,2% en
2007/2008) ou 4 4.0 % avant activation des intéréts intercalaires (4,3% en 2007/2008). Vu la durée des tirages, Ia valeur
cemptable des dettes financiéres est une approximation de leur juste valeur, Les couvertures de taux d’intérét mises en place
sont détaillées dans les notes annexes 32 et 33. Aedifica n'a donné aucun immeuble en hypothéque, ni conféré aucun gage
en faveur de ses créanciers. Les lignes de crédit arriveront & échéance le 29 mai 2011.

La dette financiére nette est un indicateur de performance non défini par les normes IFRS. Aedifica utilise ce concept pour
évaluer son endettement. La dette financiére nette se définit comme la somme des dettes financiéres courantes et non
courantes, déduction faite de la trésorerie et des équivalents de trésorerie. La delte financiére nette n'incorpore pas la juste
valeur des dérivés liés a 'endettement. La définition de [a dette financiére nette peut étre différente de celle d’autres
concepts portant la méme appellation dans les états financiers d'autres groupes. La dette financiére nette ne constitue pas
un élément du caleul du ratic d’endettement défini par 'Arrété royal du 21 juin 2008,

2009 2008
Dettes financieres 176.284.882 161.972.883
Moins : Trésorerie et équivalents de trésorerie -944.500 -213.137

DETTE FINANCIERE NETTE 175.340.292 161.759.746
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NOTE ANNEXE 41: DETTES COMMERCIALES ET AUTRES DETTES COURANTES
2009 2008
Exit tax 429.316 1.021,242
Autres
Fournisseurs 1.761.463 1.526.336
Engagements de rénovation 0 1.926.886
Locataires 759.225 611.514
Impdts 600.185 617.807
Rémunérations et charges sociales 430.028 378.714
Dividende de l'exsrcice précédent 28979 14,404
Dette vis-a-vis de filiales 99.424 682.199
TOTAL 4.108.620 6.779.102

La majeure partie des dettes commerciales et autres dettes courantes (appartenant & la catégorie «passifs financiers au colit
ameorti» selon IAS 39, a 'exclusion des impdts couverts par 1AS 12 et des rémunérations et charges sociales couvertes par
IAS 19) devrait &tre réglée dans les 12 mois. Leur valeur comptable constitue une approximation de leur juste valeur.

Les engagements de rénovation concernaient une maison de repos, dont la derniére phase des travaux de rénovation s’est
achevée au cours de |'exercice 2008/2009. Ces engagements ont &t& payés en fonction de 'état d'avancement des travaux.
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NOTE ANNEXE 42: COMPTES DE REGULARISATION
2009 2008
Revenus immobiliers pergus d'avance 170.788 360.620
Charges financiéres courues non échues 987.431 31.505
Autres charges a imputer 728.976 817.826

TOTAL 1.887.195 1.209.951
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NOTE ANNEXE 43: FRAIS DE PERSONNEL

Le total des frais de personnel (hors management exéculif et administrateurs présentés
en note annexe 16) se ventile dans le compte de résultats de la maniére suivante :

2009 2008
Frais de nettoyage {voir note annexe 10} -188.275 -129.453
Frais techniques (voir note annexe 11) -223.618 -167.662
Frais commerciaux -81.963 -105.186
Frais généraux (voir note annexe 16) -454.656 -367.756
Frais de gesfion immobiliére (voir note annexe 14) -403.297 -402.732
Frais activés -20.856 -31.066
TOTAL -1.372.665 -1.203.855

Effectif a la cldture de I'exercice (hors management exécutif et administrateurs) :

2009 2008
Non meublé& 4 5
Meublé 9 10
Non aftribuable 12 11

TOTAL 25 26
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NOTE ANNEXE 44 GESTION DES RISQUES FINANCIERS

La gestion financiére d’Aedifica vise 4 Iui assurer un accés permanent au crédit ainsi qu'a suivee et minimiser le risque de taux d'intérét.

1. Structure de |a detie

Au 30 juin 2009, le ratio d'endettement consolidé d'Aedifica, tel que défini par 'Arrété reyal du 21 juin 2008, s'élevait & 49 % (2008 :
47%). Le ratio d'endettement maximum autorisé pour les sicafi étant de B5% du total des actifs, Aedifica dispose encore & cette date
d'une capacité d'endettement théorique supplémentaire de 59 millions € & actif constant, et de 169 millions € & actif variable.

Le modéle financier d'Aedifica étant basé sur un endettement structurel, la position en cash déposée dans une institution financiére est
an princips relativemant limitée, Elle &ait de 1 million € au 36 juin 2008.

Aedifica n'a donné aucun immeuble en hypothéque, ni conféré aucun gage en faveur de ses créanciers.

2. Risque de liquidité

Aedifica maintient une relation forte et durable avec ses partenaires bancaires qui forment un paol diversifié comprenant des institutions
internationales. Les caractéristiques des lignes de crédit dont Aedifica dispose sont détaillées en note annexe 40.

Au 30 juin 2000, Aedifica a utilisé ses lignes de crédit & concumrence de 176 millions € (2008 : 162 millions €) sur un total de 210 millions
€. Le solde disponible, & saveir 34 millions €, est suffisant pour financer ses besoins & court terme et, sur une période
d‘approximativerment 18 mois, les projets existants.

Compte tenu du statut légal et réglementaire des sicafi, et du fype de biens dans lequel Aedifica investit, le risgue de non-
renouvellement de lignes de crédit 4 leur échéance est, sauf imprévu, faible, méme dans un contexte de resserrement des conditions de
crédit. Nonobstant, en cas de persistance des conditions de marché actuelles, un risque d'augmentation des marges de crédit a
I'échéance desdites lignes est probable.

Par ailleurs, la société est exposée & un risque de liquidité qui résulterait d’un manque de trésorerie dans I'hypothése de la résiliation de
ses contrats de financement. La société est en effet exposée au risque que ses contrats de financement soient annulés, renégociés,
resiliés ou entrairent une obligation de remboursement anticipé au cas ot elle ne respecterait pas les engagements qu'elle a pris lors de
la signature de ces contrats. Ces engagements soni conformes aux pratiques du marché pour de tels crédits et prévolent notamment
que le ratio d'endettement défini par FArrété royal du 21 juin 2006 ne dépasse pas 80%. En outre, la société est exposée au risque de
devoir rembourser ses contrats de financement de maniére anticipée en cas de changement de contrdle, en cas de manguement & ses
obligations et, plus géneralement, en cas de situation de défaut visée par ces contrats. Bien que sur [a base de l'information en sa
possession et des prévisions pouvant raisonnablement étre établies sur cette base, la société n'ait pas, & ce jour, connaissance
d'éléments qui lui permettralent de conclure qu'un ou plusieurs de ces engagements pourraient ne pas étre respectés dans le futur
prévisible, le risque de non-respect des engagements ne peut &tre exclu.

Au 30 juin 2009, les flux non actualisés futurs relatifs aux lignes de crédit, payables le 8 juillet 2009, se composent de 176 millions € de
capital et de 226 k€ d'intéréts (2008: 162 millions € de capital et 708 k€ d'intéréts, payables le 31 juillet 2008).

Les flux de trésorerie contractuels non actualisés des instruments financiers de couveriure 2 Ja date de cléture sont analysés comme suit

Au 30 juin 2009 Echéantdans Echéantentre un Echéant a plus TOTAL
I'année et ¢cing ans de 5 ans

Dérivés auxquels la comptabilité de couverture est appliquée -3.031.857 -4.015.468 -208.966 -7.256.292

Dérivés auxquels ia comptabilité de couverture n'est pas appliquée -2.151.435 -3.262.124 -101.737 -5.615.296

Au 30 juin 2008

Dérivés auxquels la comptabilité de couverlure est appliquée 1.302.550 3.065.471 890.234 5.258.255

Dérives auxquels la comptabilité de couverture n'est pas appliquée 394.992 1.029.805 2.328.991 3.753.788

Aedifica s'est organisee afin de suivre de fagon réguliére I'évolution des marchés financiers et optimiser sa structure financiére a court
et long terme, et les risques qui y sont liés (risque de liguidité, risque de taux d'intérét). Aedifica entend diversifier encore plus ses
sources de financement en fonction des conditions de marché.
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3. Risque de taux d'intérét

Aedifica contracte la totalité de ses dettes financiéres & taux flottant. Ceci lui permet, le cas échéant, de tirer parti de taux d'intérét bas
sur Ja partie non couverte de la dette, Pour couvrir le risque d'augmentation des taux d'intérét (qui s’est matérialisé de 2006 a I'automne
2008), Aedifica méne une politique qui vise & sécuriser sur un herizon de plusieurs années les taux d'intérét se rapportant a 60% au
moins de son endettement financier existant ou hautement probable.

Cette politique est justifiée par le fait qu'une augmentation des taux d'intéréts nominaux sans accroissement simuftané de linflation
implique une augmentation des taux d'intérét réels qui ne peut pas étre compensée par une augmentation des revenus locatifs sous
I'effet de l'indexation. De plus, en cas d'accroissement de [inflation, on constate un décalage dans le temps entre la hausse des taux
d'intérét nominaux et I'indexation des revenus localifs. Lorsque la courbe des taux est suffisamment plate (c’est-a-dire lorsgue les taux
d'interét varient peu en fonction de |'échéance), Aedifica cherche a se protéger sur de plus longues périodes, en accord avee son
horizon d'investissement,

A titre d’exemple, en supposant que [a structure et le niveau de la dette financiére demeurent inchangés, et en faisant abstraction des
instruments de couverture mis en place, les simulations effectuées ont montré qu'une augmentation moyenne des taux d'intérét de 25
points de base en 2009/2010 par rapport au taux moyen des prévisions entrainerait une augmentation des cotits de financement
d’environ 0,5 million € au 30 juin 2010.

Afin de limiter le risque de taux d'intérét, Aedifica a denc mis en place des couverlures (interest rate swaps) convertissant la dette a
taux variable en dette & taux fixe. Toutes les couvertures sont contractées avec des contreparties de premier ordre et se rapportent &
des risques existants ou hautement probables. Quand les caractéristiques des couvertures le permettent, Aedifica leur applique la
comptabilité de couverture telle que définie par la norme IAS 38. L'analyse des couverlures est fournie dans le rapport de gestion et en
note annexe 33.

La variation de la courbe des taux d'intérét n'a pas d'impact significatif sur ta charge future des dettes couvertes, dans la mesure ol la
totalité de 'endeftement est couvente par des interest rate swaps (IRS) convertissant la dette & taux variable en dette 4 taux fixe. Une
variation de la courbe des taux d'intérét aurait cependant une influence sur la juste valeur des interest rate swaps en contrepartie du
résultat et/ou des capitaux propres (poste «G. Variation de la juste valeur d'actifs et de passifs financiers»). Une analyse de sensibilité
est fournie en note annexe 33,

4. Risque de contrepartie bancaire

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. Afin de limiter ce risque de contrepartie, Aedifica fait appel & différentes bangues de référence de la place
pour assurer une certaine diversification de l'origine de ses financements et de ses couverlures de taux, tout en portant une attention
particuliére au rapport qualite-prix des services fournis. Dans le contexte actuel de crise du secteur bancaire, il ne peut étre exclu
gu'une ou plusieurs des contrepariies d'Aedifica se retrouvent en situation de défaut.

Aedifica est en relation d'affaires avec 4 banques mentionnées plus haut {(voir section 2). Les banques contreparties des instruments de
couverture sont, par ordre d'importance, ING et BNP Paribas Fortis.

5. Risgue de change

Aedifica réalise Ia totalité de son chifire d'affaires et encourt Ia totalité de ses charges dans la zone euro (4 I'exception d'un fournisseur
rnarginal facturant en USD. Le financement étant totalement fourni en euros. Aedifica n'est donc pas soumise & un risque de change
significatif.
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NOTE ANNEXE 45: ELEMENTS EVENTUELS ET ENGAGEMENTS

1. Engagemenis

Aucune des valeurs d'acquisition mentionnées dans cette section ne dépasse la valeur d'investissement estimée par 'expert
indépendant d'Aedifica (au moment de la conclusion du contrat faisant naitre I'engagement).

1.1 Extension du Klooster Hotel a Louvain

Aedifica a signé un contrat cadre avec le groupe Martin's Hotels portant sur I'extension du Klooster Hotel & Louvain pour un
budget de maximum 12 millions €. Les travaux entameront début septembre 2009,

1.2. Media Gardsnis {phass A) 4 Schasrbesk

Aedifica a signé un accord de principe avec Atenor Group, soumis 4 des conditions qui sont toutes réalisées 4 1a fin juillet
2009. Cet accord porte sur I'acquisition d'une société qui sera le propriétaire de la phase A du projet Media Gardens le lang
de la chaussée de Louvain & Schaerbeek (construction de 75 appartements, 4 commerces, un espace pour profession
libérale et 72 parkings). La valeur d'acquisition de I'immeuble est estimée & 14,1 millions €.

1.3 Citadelle Dinant, nouvelle maison de repos a Dinant

Aedifica a signé un accord de principe avec le groupe Armonea, soumis & des conditions qui ne sont pas encore toutes
réalisées, portant sur 'acquisition d'un terrain a Dinant et & la construction d'une maison de repos de 74 lits qui fera I'objet
d'un bail emphytéotique avec une société du groupe Armonea. La valeur d’acquisition est estimée 4 6,7 millions €.

1.4 Extension de la maison de repos Résidence Exclusiv & Evere

Aedifica s'est engagé, dans le cadre du bail emphytéotique conclu avec 'exploitant de la maison de repos Exclusiv (faisant
partie du groupe Senior Living Group), & financer 'extension de la maison de repos pour un budget de maximum 3,2 millions
€. L'exécution de cet engagement est soumis 4 des conditions qui ne sont pas encore toutes réalisées.

1.5 Extension de la maison de repos Séniorie Mélopée 4 Molenbeek-Saint-Jean

Aedifica s'est engagé, dans le cadre du bail emphytéotique conclu avec I'exploitant de la maison de repos Mélopée (faisant
partie du groupe Senior Living Group), a financer 'extension de la maison de repos pour un budget de maximum 0,8 million
€. Le permis d’'urbanisme a été délivré le 22 avril 2009.

1.6 Rénovation et extension de la maison de repos Au Bon Vieux Temps a Mont-Saint-Guibert

Aedifica s’est engagé, dans le cadre du bail emphytéotigue conclu avec I'exploitant de Ja maison de repos Au Bon Vieux
Temps (faisant partie du groupe Senior Living Group), a financer I'extension de la maison de repos pour un budget de
maximum 1,6 million €. L'exécution de cet engagement est soumis & des conditions qui ne sont pas encore toutes réalisées.

1.7 Extension de la maison de repos Logis de Famenne a Wanlin

Aedifica s’est engagé, dans le cadre du bail emphytéotique conclu avec 'exploitant de la maison de repos Logis de
Famenne (faisant pariie du groupe Armeonea), a financer 'extension de la maison de repos pour un budget de maximum 1,5
million €. L’exécution de cet engagement est soumis & des conditions qui ne sont pas encore toutes réalisées.

1.8 Extension de 'hétel Martin’s Brugge — Intégration de I'hdtel De Tassche a Bruges
Aedifica s'est engagé, dans le cadre du bail emphytéotique conclu avec le groupe Martin's Hotels, a financer certains
travaux d'intégration et d’amélioration de I'hotel De Tassche pour un budget de maximum 1,5 million €.
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1.8 Extension de la maison de repos Seniorerie La Pairelle

Aedifica s’est engage, dans le cadre du bail emphytéotique conclu avec I'exploitant de la maison de repos La Pairelle
(faisant partie du groupe Armoneay), & financer 'extension de la maison de repos pour un budget de maximum 7.5 million
€. L'exécution de cel engagement est soumis & des conditions qui ne sont pas encore toutes réalisées. Le permis
d'urbanisme a été délivré le 29 mai 2009.

1.10 Gaerveld Hasselt, nouvelle maison de repos & Hasselt

Aedifica a signé un accord, soumis 4 des conditions qui ne sant pas encore toutes réalisées, portant sur acquisition d'une
société qui sera le propriétaire d’une nouvelle maison de repos située & Hasselt, Runkstersteenweg, actuellement en voie
de construction {avec initialement une capacité de 100 lits MR agréés + 3 lits court séjour + 8 flats de résidence-services) .
Le permis d'urbanisme a été délivré le 21 ao0t 2008. La valeur d’acquisilion de 'immeuble est actuellement estimée 4 9,5
miilions €, sous réserve d'un ajustement du prix au cas oll des iits supplémentaires seraient accordés au projet. Dans ce
dernier cas la valeur d'acquisition pourrait étre de maximum 11,3 millions €.

1.11 Compléments de prix (« earn out »)

Dans certains cas d'acquisition de raisons de repos une partie du prix d’acquisition a été déterminée en fonction d'un
événement fulur et incertain comme par exemple le nombre de lits agréés supplémentaires ou une augmentation du loyer
aprés l'extension de la maison de repos et pourrait donc résuiter en le paiement futur d’un supplément de prix (‘earn out’).

2. Passifs éventuels

2.1 Conventions de crédit
Aedifica n’a pas accordé de siretés dans le cadre de conventions de crédit.

2.2 Acquisitions de fitres de société, fusions et scissions de société
D'une maniére générale, Aedifica béneficie de garanties de passif et d’actif de la part des cédants des actions
immobiliéres qu'elle acquiert.

3. Aclifs éventuels

3.1 Garantie des revenus locatifs

Aedifica bénéficie de garanties de revenus locatifs pour les immeubles suivants :

- immeuble Royale 35 : émise par Decentrim, pour une période de trois ans expirant en ac(t 2009, garantissant des
revenus locatifs de 0,1 million € par an pour immeuble, & I'exception du rez commercial.

3.2 Slretes obtenues dans le cadre de locations

De maniére générale, Aedifica obtient des garanties locatives conformes aux pratiques du marché et 3 la légistation
applicable en [a matiére, sous forme de garantie bancaire ou de compte bloqué dans le cadre de la location de ses
immeubles. De plus, dans cerlains cas, Aedifica bénéfice d’autres siretés :

- immeubles Ennea, Kasteelhof, Wielant : les engagements des emphytéotes sont couverls par un mandat hypothécaire
de deuxiéme rang & concurrence d’'un montant égal & 8 mois de canon emphytéotique sur un immeuble sis Brusselse
Steenweg 322 A & Melle;

- immeuble Ennea : les engagements de Femphytéote sont couverts par un cautionnement solidaire de la SPRL La Cura
Ne! Futuro ; ce cautionnement solidaire est couvert par une streté sous la forme d’un gage sur 5% des actions de la
societe Kasteelhof-Futuro et de la sociéte Wielant-Futuro dont la SPRL La Cura Nel Futuro est le titulaire;

- immeuble Hotel Martin’s Brugge : les engagements de 'emphytéote sont couverts par une hypothéque en 4éme rang &
concurrence de 25 k€ et un mandat hypothécaire & concurrence de 1.230 k€ en principal sur le bien dénommé « Chateau
du Lac » sis 4 1332 Genval, avenue du Lac 87;

- immeuble Klooster Hotel 4 Louvain : les engagements de 'emphytéote sont couverts par une hypothéque en 6&me rang
& concurrence de 50 k€ et un mandat hypothécaire en 11éme rang a concurrence de 450 k€ sur le bien dénommeé

« Chateau du Lac » sis 3 1332 Genval, avenue du Lac 87,
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3.3 Siretés obtenues dans le cadre d'acquisitions

Dans le cadre des opérations d’acquisifion, d'apport en nature, de fusion et de scission, Aedifica a obtenu les siiretés
suivantes couvrant les engagements des cédants :

- immeuble Sablon : une garantie bancaire & premiére demande de 2,5 millions €, & libérer au 31 juillet 20089 ;
-immeubles Louise 130, Louise 135, Louise 270, Vallée 48 et Livourne 16-18 : une garantie bancaire a premiére
demande de 0,7 million € a libérer en différentes tranches et au plus tard le 31 mars 2011 ;

- immeubles Bataves 71, Cultes 26, Tervusren 103, Louis Hap 128, Royale 35 : un compte bancaire bloqué au profit
d’Aedifica de 0,1 million € a libérer au plus tard le 1er septembre 2011 ; un engagement de la SA SFIC et des
administrateurs de la SA Hotel Cenfral et Cafe Central jusqu’au 16 ao0t 2009 a conserver la majorilé des actions de
Dacentrim, 2 ne pas metlre la société en liguidation ot & mettre & la disposition de Decentrim les fonds nécessaires afin
que ladite société ne soit pas en état de cessation de paiement et afin qu’elle puisse faire face & tout moment et sans
délai 4 ses engagements vis-a-vis d'Aedifica;

-immeuble Ring : des garanties bancaires de 0,5 million € & libérer en différentes tranches dont une tranche de 0,3
million € le 28 juillet 2009 et 'autre tranche au plus tard le 31 mars 2013;

- immeubles Ennea, Kasteelhof et Wielant : les sociétés qui sont les actionnaires de la société qui a fait I'objet de la
scission parlielle se sont engagées a maintenir pour une pérode de trois ans des immobilisations financiéres de
minimum 5,0 millions € pour couvrir leurs engagements vis-a-vis d’Aedifica ;

- immeuble Résidence du Golf : une garantie bancaire de 0,3 million € & libérer au plus tard le 31 décembre 2012 ;

- immeubles Les Charmes en Famenne et Logis de Famenne : une garantie bancaire de 0,5 million € a libérer en
différentes tranches au plus tard le 30 juillet 2011 ;

-immeuble de résidence-setvices Gaerveld : un gage sur les actions de la société Aedifica dont la societé Home est
fitulaire, équivalent & 0,4 million €, 4 libérer en différentes tranches au plus tard deux ans aprés la réception provisoire
(prévue en septembre 2009) ; un engagement des actionnaires de la société Home a conserver toutes les actions de
Home pendant une période de 5 ans, a gérer ladite société en bon pére de famille pendant une période de 5 ans et a
mettre & [a disposition de Home les fonds nécessaires afin qu'elle puisse faire face 4 ses engagements vis-a-vis
d'Aedifica.

4. Aulres

4.1 Immeuble Résidence Palace
Dans le cadre de la vente d'une parcelle de terrain liée & Iimmeuble Résidence Palace, bloc E, Aedifca a obtenu le droit
d'acquérir 6 emplacements de parkings & développer sur un terrain contigu.

4.2 Diverses options

- Emphytéoses relatives aux maisons de repos et aux hbtels: Dans certains cas, Aedifica a consenti divers droits de
préférence et options de prolongation ou d'achat aux emphytéctes, Aedifica bénéficie de divers droits de préférence
dans le cadre des emphytéoses accordées aux exploitants de maisons de repos,

- Options de ventes et d’achats portant sur des terrains nus (dans le cadre de I'extension de certaines maisons de
repos): Dans certains cas Aedifica a consenti des opticns & des tiers portant sur la vente de terrains et/ou Aedifica est
titulaire d’options permettant de vendre ces terrains (au cas oll ces terrains ne seraient finalement pas utilisés pour les
extensions envisagées de certaines maisons de repos).

- Option d’achat portant sur le terrain et les constructions: Aedifica est le titulaire d'une option qui permet d'acheter dans
certains cas le terrain et les constructions de la maison de repos Gaerveld actuellement en voie de construction 2
Hasselt.
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NOTE ANNEXE

46 :

ACQUISITIONS ET CESSIONS D'IMMEUBLES DE PLACEMENT

Les principales acquisitions d'immeubles de placement de I'exercice sont les suivantes :

Acquisitions
Nom

De Tassche

Rouimmo SA

Famifamenne SA

Christiaens SPRL
Peeters SPRL

Senior Service Evere SA
Au Bon Vieux Temps SA
L'Air du Temps SPRL
Aux Deux Parcs SA

Ter Wolf SPRL

Clavan SA

Séniorie Mélopée SA

Secteur d'activité

Hétels et autres

Logement des seniors

Logement des seniors

Logement des seniors
Logement des seniors
Logement des seniors
Logement des seniors
Logement des seniors
Logement des seniors
Logement des seniors
Logement des seniors
Logement des seniors

Seniorerie La Pairelle SCRL Logement des seniors

Gaerveld
TOTAL

Logement des seniors

immeubles*

Valorisation Registre des

des personnes
morales

{x 1 000 €)
3.373 -

1.860 0448.067.150

4.240 0475.400.760

0463.000.497
6.524 0442.835.880

04490.404.265
2,727 0440.458.786
6.585 0440.052.574
3.437 0431.241.016
6.253 0455.381.346
6.835 0444912967
6.466 0861.106.810
2.960 0466.522.488
2.200 -
53.460

Date Mode

d'acquisition d'intégration

25/07/2008 Obtention d'un droit réel
d'emphytéose de 99 ans
30/07/2008 Absorption par voie de
scission partielle d'une
partie du patrimoine
30/07/2008 Absorption par voie de
scission partielle d'une
partie du patrimoine
14/10/2008 Fusion par absorption
14/10/2008 Fusion par absorption
14/10/2008 Fusion par absorption
14/10/2008 Fusion par absorption
14/10/2008 Fusicon par absorption
14/10/2008 Fusion par absorption
14/10/2008 Fusion par absorption
14/10/2008 Fusion par absorption
14/10/2008 Fusion par absorption
24/04/2009 Fusion par absorption
30/06/2009 Apport en nature

* pour déterminer le nombre d'actions a émettre, le rapport d'échange el/ou la valeur des litres acquis.

Toutes ces opérations sont détaillées dans le rapport de gestion.
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NOTE ANNEXE 47 : TRANSACTIONS AVEC LA BANQUE DEGROOF ET SES FILIALES

La Bangue Degroof (et ses filiales) est un fondateur et un actionnaire important d'Aedifica.
La Banque Degrocf n’est plus considérée comme une partie liée au sens de IAS 24 et du
Code des sociétés. Elle tombe cependant dans le champ d’application de l'article 24 de
I'Arrété royal du 10 avril 1995Les transactions avec la Banque Degroof (et ses filiales) sont
néanmoins présentées ci-dessous.

2009 2008
Banque Degroof - Degroof Corporate Finance
Montant des transactions réalisées durant I'exercice
Commissicns de négociation* 137.250 286.013
Commission de participation 99.604 84.360
dans le club deal
Intéréts sur club deal 797.580 802.621
Autres services 64.761 45.200
Solde créditeur au 30 juin
Club deal 22.344.000 20.539.000
Fournisseurs 3.025

* Commissions contractuelles calculées sur base d'un pourcentage de la valeur d'immeubles
entrant dans le patrimoine d'Aedifica apres intervention de la Banque Degroof comme
intermédiaire.
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NOTE ANNEXE 48: TRANSACTIONS AVEC LES PARTIES LIEES

Les transactions avec les parties liées (au sens ¢'lAS 24 et du Code des sociétés) concernent
exclusivement la rémuneération des principaux dirigeants (677 k€ pour lexercice 2008/2009 ; 639
k€ pour l'exercice 2007/2008, aprés déduction des montants attribués & GVA Finance quia
demissionné du conseil d'administration d’Aedifica le 20 décembre 2007 - le montant complet de
la rémunération des principaux dirigeants au titre de I'exercice 2007/2008 figure en note annexe
47 des états financiers consolidés publiés dans le rapport annuel 2007/2008).
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NOTE ANNEXE 49: EVENEMENTS POSTERIEURS A LA DATE DE CLOTURE

Aucune opération d'investissement ou de désinvestissement n’est intervenue aprés [a date de cléture du 30 juin 2009.
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NOTE ANNEXE 50: RESULTAT CORRIGE TEL QUE DEFINI
PAR L'ARRETE ROYAL DU 21 JUIN 2005

Le résultat corrigé tel que défini par I'Amété royal du 21 juin 2006 se calcule de la maniére suivante :

2009 2008
Résultat net -8.681.906  14.401.541
Amortissements 318.387 286.673
Réductions de valeur 95.130 27.672
Autres éléments non monétaires 8.378.425 -821.367
Résultat sur vente de bien immabiliers 0 -74.916
Variation de la juste valeur des biens immobiliers 9.728.179  -5.971.432
Résultat corrigé 9.838.215 7.848.171
Dénominateur* (en actions} 4,507.866 4.368.894
Résultat corrigé par action* (en € par action) 2,18 1,80

* Compte tenu du droit au dividende pro rata temporis des actions émises au cours de 'exercice.
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NOTE ANNEXE 51: LISTE DES FILIALES, ENTREPRISES ASSOCIEES ET COENTREPRISES

La liste ci-dessous constitue le relevé complet des sociétés visées par les articles 114 et 165
de I'Arrété royal du 30 janvier 2001 portant exécution du Code des sociétés.

Nom Pays Catégorie Registre des  Pourcentage
personnes du capital
morales  détenu (en %)

Aedifica Invest SA Belgique Filiale 0879.,109.317 99,2
Aedifica Invest Brugge SA  Belgique Filiale 0890.665.397 95,0
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NOTE ANNEXE 52: RESPECT DE CONTRAINTES
DU STATUT DE SICAFI

2009 2008
Ratio d’endettement statutaire (max. 65%)
Total passif 195.818.353 169.961.936
Corrections -15.424.851 -1.209.951
Total de l'endettement selon I'Arrété royal du 21 juin 2006 180.393.502 168.751.985
Total actif 368.570.867 364.816.414
Ratio d'endettement {(en %) 49% 46%

Ratio de distribution statutaire

Reésultat corrigé statutaire 9.838.215 7.848.171
Dividende proposé 8.114.159 7.470.809
Ratio de distribution {min. 80%) 82% 95%

Interdiction de placer plus de 20% des actifs dans des biens immobiliers
formant un seul ensemble immobilier
Au 30 juin 2009, aucun ensemble immobilier ne représente plus de 20% des actifs d'Aedifica.

Evaluation des immeubles de placement par un expert
Les immeubles d'Aedifica sont valorisés chaque trimestre par les experts indépendants
Stadim CVBA et de Crombrugghe & Partners SA.
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NOTE ANNEXE 53: REMUNERATION DU COMMISSAIRE
2009 2008
Mandat de Commissaire 33.500 20.000
Honoraires complémentaires pour le mandat de Commissaire 0 0
Autres missions [égales (fusions, apports en nature, etc.) 7.200 10.000
Audits de due diligence 3.600 29.300

TOTAL 44.300 §9.300
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NOTE ANNEXE 54 : COMPTE D'AFFECTATION ET PRELEVEMENTS

Proposition d'affectation 2009 2008
Bénéfice (Perte) 2 affecter {+/-)

Bénéfice (Perte) de l'exercice a affecter (+/-) -8.661.906 14.401.541
Prélévements sur les capitaux propres

sur les réserves 16.796.065 0
Affectation aux capitaux propres

aux autres réserves 0 6.830.734
Bénéfice (Perte) a reporter (+/-) 0 o

Bénéfice & distribuer
Rémunération du capital 8.114.159 7.470.809
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BILAN SOCIAL établi selon le MODEL COMPLET
MENTION DES MONTANTS EN EUROS (2 décimales)

DENOCMINATION: AEDIFICA

Forme juridique: SA
Adresse: N°:

Code postal: Commune:

Numéro d'entreprise? : 0877.248.501

Description de l'activité principale de l'entreprise; 643 Fonds de placement et entités financiéres similaires

Bilan social relatif a I'exercice comptable qui couvre la période du 1/07/2008 au 30/06/2009

Responsable de 'entreprise a contacter
Nom:
Teléphone: Fax:
Adresse e-mail:

Signature pour l'entreprise;

' Arrété royal du 4 aott 1996 relatif au bilan social (Moniteur belge du 30 aodt 1996} modifié par I'arrété royal du 24 octobre 2001 adaptant la
liste des mesures en faveur de I'emploi reprise dans le bilan social {Moniteur belge du 28 novernbre 2001),

? Ou numéro d'inscription auprés de la Centrale des Bifans, Ce numéro doit étre repris dans le coin supérieur gauche de chaque page dans
fa case réservee a cet effet.
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BILAN SOCIAL
Numeéros des commissions paritaires dont dépend l'entreprise 100 218
ETAT DES PERSONNES OCCUPEES
TRAVAILLEURS INSCRITS AU REGISTRE DU PERSONNEL
1. Temps plein 2. Temps partiel 3. Total (T) ou fotal 3P.Total (T) ou total
eh éguivalents en équivalents
Codes temps plein temps plein
Au cours de ['exercice st de (ETP) (ETP}
I'exercice précédent (exercice) {exercice) {exercice) {exercice précédent)
Nombre moyen de travailleurs ............. 100 23,2 26 24,7 (ETP) 233 (ETP)
Nombre effectif d'heures prestées ....... 101 38.632 1.962 40594 (T)) 38.958 (T)
Frais de personnel .........cccvevvvvvcneenenn, | 102 1.264.994,00 107.671,00 1.372.665,00 (T) 1.203.855,00 (T)
Montant des avantages accordés en
SUS AU SAIAITE weivvvverereeeereeeeeeveneeneennn. | 103 XXX XKXXXXNHAKKKK 12.966,00 (T) 11.310,00 (T)
1. Temps plein 2, Temps partiel 3. Totalen
) Codes équivalents
A la date de cléture de l'exercice temps plein
Nombre de travailleurs inscrits au registre du personnel 106 23 2 241
Par type de contrat de {ravail
Contrat a durée indéterminge ............ccccceeeveveeieeeecveceeee. 110 23 2 24,1
Contrat a durée déterminée .....c.cooceeemeeeceemeeeeee e 111
Contrat pour l'exécution d'un travail nettement défini ......... | 112
Contrat de remplacement ... e sesens 113
Par sexe et niveau d'études
HOMIMES .ot tssessnt e st n s semssnnan 120 9 2 10,1
de NIVEaU PRmMEITE .. 1200
de niveau Secondaire ..........rerrmsssssiseserniesone 1201 1 4.3
de niveau supérieur non universitaire ... { 1202 4,0
de niveau UNIVErsifaire ..............cvvinsnrisssssssssern, 1203 1 1,8
FEIMMES o rreremcc sttt cess et emssbs s srsa s sesss s s sanssenn 121 14 14,0
de niveau primaire ...... 1210
de niveau secondaire ........cccveniieninn, 1211 7 7.0
de niveau supérietr non UNIversitaire ... 1212 4,0
de niveau UnIVersitaire .........c.ueeeveneserenseeneem. 1213 3,0
Par catégorie professionnelle
Persennel de direCon ..o.eveveecenncenniinninie e 130
EMPIOYES ..ottt 134 14 1 14,8
OUVIIBIS ovviriimeereisereressessssssmnsssssrssnssssasssssstnmtessesessssssseans 132 9 1 9,3
AULIES ..o 133

214
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PERSONNEL INTERIMAIRE ET FERSONNES MISES A LA DISPOSITION DE L'ENTREPRISE

1. Personnel 2, Personnes mises
. . Cod intérimaire a la disposition de
Au cours de l'exercice odes Fentreprise
Nombre moyen de Personnes 0CCUPEES ... rimirretsie e e seesseese e s e seessssems 180 03
Nombre effectif d'heures prestées 151 475
Frais pour I'entreprise ........c..eveve, 152 11.848,00
TABLEAU DES MOUVEMENTS DU PERSONNEL AU COURS DE L'EXERCICE
ENTREES 1. Temps plein 2. Temps partiel | 3-Totalen
Codes équivalents
temps plein
Nombre de travailleurs inscrits au registre du perscnnel
AU COUTS 8 "EXEICICE vvvvrrverrrrirririsrisisss s semsieens 205 3 3,0
Par type de contrat de travail
Contrat a durée indéterminge .........ccvcvvvemnrininnenrnnenen. | 210 3 3,0
Contrat & durée déterminée .........coceceieeivirrcererreeeens 211
Contrat pour l'exécution d'un travail netterment défini ......... 212
Contrat de remplacement .........cceiiieeeeceeeeceee e 213
1. Temps plein 2, Temps partiel 3. Total en
SORTIES Codes équivalents
temps plein
Nombre de travailleurs dont la date de fin de contrat a &été
inscrite au registre du personnel au cours de l'exercice ... 305 3 1 3.6
Par type de contrat de travail
Contrat a durée indéterminge ..........ccvrvievienne 310 2 1 26
Contrat & durée déferminge ..........cccocoiviicceeenvvn s 311
Contrat pour I'exécution d'un travail nettement dé&fini ......... 312
Contrat de remplacement ............cccveeevereeeereeveseereeennens. 313 1 1.0
Par motif de fin de contrat
PENSION 1ivviriirrire st er s mre e s sreasenensens 340
PrEPEIMSION ... eeevirerres i ssrssmsssnssir st e eeme e eeenenees 3
Licenciement .......c.ecuieermrrsrsessm oo 342 1,0
Autre MOT ..ot e 343 2 1 2,6
Dont:  le nombre de personnes qui continuent, au
mains 4 mi-temps, & presler des services au
profit de I'entreprise comme indépendants ... | 350

314
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RENSEIGNEMENTS SUR LES FORMATIONS POUR LES TRAVAILLEURS AU COURS DE L'EXERCICE
Initiatives en matiére de formation professionnelle continue a caractére Codes Hommes Codes Femmes
formel & charge de l'employeur
Nombre de travaillours CONCEIMES ........cvevieeceeerreeeereeeere e sseaeees 5801 2 [ 5811 3
Nombre d'heures de formation SUIVIES ... iieerec e ceee s 5802 138 | 5812 61
Coﬂt NEL POUT TENIFBPIISE L..vviiiei i tisssiiiie e ceeeme e e e e s e e e emeeenenenan 5803 8.873,20 | 5813 4.019,08
dont colit brut directerment lié aux formations ........ccooveeeeiveeeceiieies 58031 8.873,20 1 58121 4.010,08
dont cotisations payées et versements a des fonds collectifs .............. 58032 58132
dont subventions et autres avantages financiers regus (a déduire) ...... 58033 58133
Initiatives en matiére de formation professionnelle continue a caractére
moins formel ou informel & charge de Femployeur
Nombre de travailleurs concernés ..., 5821 5831
Nombre dheures de formation SUIVIES ........c.vcvvvreivremeeresss e 5822 5832
Colt net pour I'entrepriSe ........cvvceveecveeeseeee v e ssssseresesnsseseene | 5823 5833
Initiatives en matiére de formation professionnelle initiale 4 charge de
I'employeur
Nombre de travailleurs GONCEIMES ..........ccceeveeeeeeeeeteceeeeeeee et esssns 5841 5851
Nombre d'heures de formation SUIVIES ......ccvvecceecvceeeeeee s 5842 5852
Cof(t net pour l'entreprise .........cocvceev e 5843 5853
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