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Rapport financier semestriel 2024 
 

 

 

Une performance opérationnelle robuste générant des résultats supérieurs au budget 
 

- EPRA Earnings* de 118,8 millions ú (+8 % par rapport au 30 juin 2023), ou 2,50 ú/action 
 

- Revenus locatifs atteignent 165,8 millions ú (+7 % par rapport au 30 juin 2023) 
 

- Augmentation de 3,2 % des revenus locatifs à périmètre constant* au cours du 1er semestre 
 

- Durée résiduelle moyenne pondérée des baux de 19 ans et taux dôoccupation de 100 % 

 

Patrimoine immobilier* de plus de 6,0 milliards ú au 30 juin 2024 
 

- 630 sites dôimmobilier de sant® avec environ 47.800 utilisateurs finaux, répartis sur 8 pays 
 

- Programme dôinvestissement de 261 millions ú dans des projets de d®veloppement d®j¨ lou®s et 

dôacquisitions en cours, dont 101 millions ú sont encore ¨ investir. Au cours du 1er semestre, 

18 projets du pipeline engagé ont été réalisés pour un budget d'investissement total d'environ 

135 millions ú 

 

Bilan solide et fortes liquidités 
 

- Taux dôendettement de 42,0 % au 30 juin 2024 
 

- 628 millions ú de capacit® sur les lignes de cr®dit confirm®es ¨ fin juillet pour financer les CAPEX et 

les besoins de liquidité 
 

- Notation d'investissement BBB avec une perspective stable réaffirmée par S&P 
 

- Le r®gime UK REIT permettra dôaugmenter la contribution des flux de tr®sorerie d'exploitation 

britanniques aux résultats du Groupe 

 

Améliorations des perspectives pour 2024 
 

- L'EPRA Earnings* estimé pour l'exercice 2024 a augmenté et sô®l¯ve à 231 millions ú (pr®c®demment 

223 millions ú) 
 

- L'EPRA Earnings* par action est estimé à 4,85 ú/action (pr®c®demment 4,70 ú/action) 
 

- Dividende total proposé de 3,90 ú/action (brut) reconfirm® pour lôexercice 2024 

 

 
* Indicateur alternatif de performance (Alternative Performance Measure ï APM) au sens des directives ESMA (European Securities and Market Authority) du 5 octobre 2015. 
Aedifica utilise depuis de nombreuses années dans sa communication financière des APM au sens des directives ®dict®es par lôESMA. Certains de ces APM sont recommand®s 
par lôAssociation Europ®enne des Soci®t®s Immobili¯res Cot®es (European Public Real Estate Association ï EPRA), dôautres ont ®t® d®finis par le secteur ou par Aedifica 
dans le but dôoffrir au lecteur une meilleure compr®hension de ses r®sultats et de ses performances. Les APM repris dans ce rapport financier semestriel sont identifiés par un 
astérisque (*). Les indicateurs de performance qui sont définis par les règles IFRS ou par la loi ne sont pas considérés comme des APM. Ne le sont pas non plus les indicateurs 
qui ne sont pas basés sur des rubriques du compte de résultats ou du bilan. Les APM sont définis, commentés et rapprochés avec le poste, le total ou le sous-total des états 
financiers le plus pertinent à cet effet dans la note annexe 15 des états financiers consolidés résumés.  
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Chiffres clés consolidés & indicateurs de performance selon le référentiel EPRA 1 

Chiffres clés immobiliers 30/06/2024 31/12/2023 

Juste valeur du patrimoine immobilier* (en millions ú) 2 6.045 5.849 

Nombre de bâtiments 630 617 

Rendement brut sur base de la juste valeur (en %) 5,9% 5,8% 

EPRA Net Initial Yield* (NIY) (en %) 5,3% 5,3% 

EPRA Topped-up NIY* (en %) 5,5% 5,4% 

Taux dôoccupation (en %) 100% 100% 

EPRA Vacancy Rate* (en %) 0,1% 0,1% 

WAULT (en années) 19 19 

Croissance des loyers à périmètre constant (devise du groupe, en %) 3,2% 5,2% 

   

Chiffres clés financiers 30/06/2024 31/12/2023 

Taux dôendettement (en %) 42,0% 39,7% 

Coût moyen de la dette* (en %) 1,7% 1,7% 

Coût moyen de la dette* (y compris la commission sur les lignes de crédit non utilisées, en %) 1,9% 1,9% 

Durée résiduelle moyenne des lignes de crédits tirées (en années) 3,9 4,4 

Interest Cover Ratio* (ICR) 3 6,5 5,9 

Ratio de couverture (en %) 89,0% 95,8% 

Durée résiduelle moyenne pondérée de couverture (en années) 4,6 5,1 

Dette nette/EBITDA* 4 8,9 8,4 

 30/06/2024 30/06/2023 

Revenus locatifs (en millions ú) 165,8 154,7 

EPRA Earnings* (en millions ú) 118,8 110,4 

R®sultat net (part du groupe) (en millions ú) 142,2 56,8 

EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)* (en %) 14,2% 15,0% 

EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)* (en %) 14,2% 15,0% 

   

Chiffres clés par action 30/06/2024 31/12/2023 

EPRA NRV* (en ú/action) 83,74 80,66 

EPRA NTA* (en ú/action) 73,44 70,67 

EPRA NDV* (en ú/action) 75,38 71,90 

 30/06/2024 30/06/2023 

EPRA Earnings* (en ú/action) 2,50 2,76 

R®sultat net (part du groupe) (en ú/action) 2,99 1,42 

 

  

 
1 Voir la section 4.3 pour plus d'informations sur les chiffres clés basés sur les états financiers. 
2 Y compris les immeubles de placement en exploitation, les actifs détenus en vue de la vente*, les projets de développement, le 

droit d'utilisation sur terrains détenus en « leasehold » conformément à la norme IFRS 16 et la réserve foncière. 
3 Calculé sur la base de la définition du prospectus d'Aedifica relatif à son obligation durable : le rapport entre le « résultat 

d'exploitation avant résultat sur portefeuille » (lignes I à XV du compte de résultats consolidé) et les « charges d'intérêts nettes » 
(ligne XXI) sur une base glissante de 12 mois. 

4 Non ajusté pour les projets en cours de construction. 
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I. Rapport de gestion intermédiaire5 

1. R®sum® de lôactivit® depuis le 1er janvier 2024 

Au cours du premier semestre 2024, Aedifica s'est principalement concentrée sur l'exécution de son 

programme d'investissement et la gestion de son portefeuille. Soutenue par un bilan solide, l'amélioration 

de la performance des opérateurs et un environnement macroéconomique plus favorable dans lequel les 

taux d'intérêt à court terme semblent avoir atteint leur maximum et où l'inflation a baissé, Aedifica a 

commencé à reprendre ses activités d'investissement. Depuis le début de l'année, environ 48 millions ú 

de nouveaux investissements ont été annoncés dans le secteur de l'immobilier de santé, qui continuera 

à avoir besoin de capacités supplémentaires dans les années à venir en raison du vieillissement de la 

population européenne. Aedifica a de nouveau enregistré des résultats solides, ce qui se reflète dans un 

EPRA Earnings* légèrement supérieur à la prévision budgétaire et en hausse de 8 % par rapport au 

premier trimestre 2023. 

 

 

LE PORTEFEUILLE FRANCHIT LA BARRE DES 6 MILLIARDS ú 

ê la fin du mois de juin, le portefeuille immobilier dôAedifica comprenait 630 sites dôune capacit® de plus 

de plus de 35.700 r®sidents et dôenviron 12.100 enfants. Avec une juste valeur du patrimoine immobilier* 

dôenviron 6.045 millions ú (contre 5.849 millions ú au d®but de lôexercice), le portefeuille du groupe a 

franchi la barre des 6 milliards ú. 

 

Ceci est principalement dû au grand nombre d'achèvements du programme d'investissement. Au cours 

du premier semestre, dix-huit projets ont été achevés pour un montant total d'environ 135 millions ú. Le 

programme d'investissement a ainsi ®t® ramen® ¨ environ 261 millions ú au 30 juin 2024 (voir page 49). 

Dans les semaines et les mois à venir, plusieurs autres projets du programme d'investissement seront 

achev®s, tandis quôun certain nombre de nouveaux projets devraient °tre ajout®s. 

 

Aedifica s'est concentrée non seulement sur l'exécution de son programme d'investissement, mais aussi 

sur l'exécution de son programme stratégique de rotation des actifs6. À la date de publication du présent 

rapport, neuf b©timents ont ®t® c®d®s pour un montant d'environ 50 millions ú. D'une part, ces cessions 

optimisent la composition du portefeuille existant et, d'autre part, elles génèrent du capital qui peut être 

recyclé pour financer de nouveaux investissements. 

 

 

BILAN SOLIDE 

Aedifica bénéficie d'un bilan solide. Au 30 juin 2024, le taux dôendettement consolid® s'®levait ¨ 42,0 %, 

bien en-dessous du seuil de 45 % que le Groupe s'impose dans sa politique financière. Après cinq 

trimestres consécutifs de valorisation négative du portefeuille, la valorisation du portefeuille est 

légèrement positive à périmètre constant au premier trimestre 2024, confirmant la résilience de 

l'immobilier de santé. 

 

Au cours du premier semestre 2024, les ressources financières ont été renforcées par la conclusion de 

nouveaux financements bancaires ¨ long terme sô®levant ¨ environ 55 millions ú (refinancement anticip®, 

 
5 Le présent rapport de gestion intermédiaire constitue une mise à jour du rapport de gestion compris dans le rapport annuel 2023. 

Seuls les changements significatifs qui ont eu lieu depuis lors sont présentés ici. 
6 Tel quôannonc® dans le communiqu® de presse du 21 f®vrier 2024, le programme de d®sinvestissement 2024 sô®l¯ve ¨ 

100 millions ú. 
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lié à des indicateurs clés de performance de durabilité). Fin juin, la marge de manîuvre sur les lignes de 

crédit engagées s'élevait à 628 millions ú, ce qui fournit des ressources suffisantes pour financer 

l'exécution du programme d'investissement et les besoins de liquidités. 

 

Le coût moyen de la dette*, y compris la commission sur les lignes de crédit non utilisées, s'est maintenu 

à 1,9 % grâce aux couvertures de taux d'intérêt du Groupe couvrant près de 89 % de la dette financière. 

L'échéance moyenne pondérée des couvertures est de 4,6 ans. 

 

En outre, 47 % des lignes de crédit tirées sont liées à des indicateurs clés de performance de durabilité, 

ce qui souligne les efforts du groupe pour intégrer les critères ESG dans sa politique financière. 

 

 

RÉSULTATS SOLIDES 

Au cours du premier semestre de 2024, le portefeuille d'Aedifica a généré des revenus locatifs de 

165,8 millions ú, soit une augmentation d'environ 7 % par rapport à la même période de l'année 

précédente. Cette augmentation s'explique principalement par les projets achevés du pipeline et 

l'indexation des loyers, qui s'élève à 3,1 % ¨ p®rim¯tre constant*. Le r®sultat EPRA Earnings* sô®l¯ve ¨ 

118,8 millions ú (110,4 millions ú au 30 juin 2023, soit une augmentation dôenviron 8 %), soit 2,50 ú par 

action. LôEPRA Earnings* (absolu et par action) est sup®rieur ¨ la pr®vision budg®taire. Le r®sultat net 

dôAedifica sô®l¯ve ¨ 142,2 millions ú (56,8 millions ú au 30 juin 2023). 

 

Ces résultats solides permettent au Conseil d'administration d'Aedifica de réaffirmer le dividende brut 

total proposé de 3,90 ú par action pour l'exercice 2024 et d'ajuster (à la hausse) l'EPRA Earnings* estimé 

à 4,85 ú par action (voir la section 5 ç Perspectives et dividende »). 

 

 

 
 

Fredenbeck ï Fredenbeck (DE) 

Maison de repos achevée en mars 2024 
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2. Evénements importants 

2.1. Investissements, réceptions et cessions durant le 1er semestre 

- 48 millions ú de nouveaux investissements aux Pays-Bas, au Royaume-Uni et en Finlande 

Au cours du premier semestre 2024, Aedifica a annoncé de nouveaux investissements aux Pays-Bas, au 

Royaume-Uni et en Finlande pour un montant total de pr¯s de 48 millions ú. 

 
Nom Type Localisation Date Investissement 

(millions ú) 
Pipeline 1 
(millions ú) 

Contrat Exploitant 

Pays-Bas       25 -    

Participation résiduelle de 
50 % dans un portefeuille de 
6 résidences de soins 
(AK JV) 

Acquisition Divers lieux  
aux Pays-Bas 

02/02/2024 25 - WAULT 
19 ans - NNN 

Korian NL 

Royaume-Uni 2    18 3   

St. Josephôs Convent Rénovation 
& extension 

St. Hellier 22/03/2024 - 3 WAULT 
23 ans - NNN 

Emera 

Rosewood House Acquisition Londres 27/03/2024 18  30 ans - NNN Bondcare 

Finlande    1,5 -   

Kerava Palopellonkatu Acquisition Kerava 28/06/2024 1,5 - 16 ans - NN Norlandia 

Total       44,5 3     

 
1 Les montants de cette colonne comprennent les budgets des projets de développement qu'Aedifica financera. Les projets de développement sont 

repris dans le programme dôinvestissement (voir section 3.2 du rapport immobilier). 
2 Les montants en £ ont été convertis en ú en utilisant le taux de change en vigueur ¨ la date de la transaction. 

 

 

  
 

Villa Florian à Blaricum (NL) 

Faisant partie du portefeuille AK JV dont la participation 

résiduelle a été acquise en février 2024 

 

Rosewood House à Londres (UK) 

Maison de repos acquise en mars 2024 
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- 18 projets achev®s pour 135 millions ú 

Au cours du premier semestre 2024, dix-huit projets du programme d'investissement ont été achevés 

pour un montant total d'environ 135 millions ú. 

 
Nom Type Localisation Date Investissement 1 

(millions ú) 
Contrat Exploitant 

Belgique    17   

Résidence le Douaire 2 Forward purchase Anderlues 27/06/2024 17 27 ans - NNN Vulpia 

Allemagne    35   

Haus Marxloh Rénovation Duisburg 31/01/2024 4 WAULT 22 ans - NN Procuritas 

Seniorenquartier Gera Développement Gera 29/02/2024 16 30 ans - NNN Modern Care 

Fredenbeck Développement Fredenbeck 27/03/2024 15 30 ans - NNN Residenz Management 

Pays-Bas    12,5   

De Volder Staete Développement Almere 12/06/2024 12,5 25 ans - NNN Amado Zorg 

Royaume Uni 3    31,5   

Dawlish Forward purchase Dawlish 15/02/2024 16 30 ans - NNN Maria Mallaband 

Biddenham St James Forward purchase Biddenham 05/04/2024 15,5 30 ans - NNN Maria Mallaband 

Finlande    36,5   

Salo Linnankoskentie Développement Salo 02/01/2024 3,5 15 ans - NN Sospro 

Hollola Kulmatie Développement Hollola 08/01/2024 2,5 15 ans - NN HDL 

Sotkamo 
Härkökivenkatu 

Développement Sotkamo 23/01/2024 2,5 15 ans - NN Esperi 

Kuopio Torpankatu Développement Kuopio 31/01/2024 5,5 15 ans - NN Esperi 

Rovaniemi Gardininkuja Développement Rovaniemi 29/02/2024 4 15 ans - NN Suomen kristilliset 
hoivakodit 

Helsinki Landbontie Développement Helsinki 04/03/2024 5 15 ans - NN Kehitysvammatuki 57 

Järvenpää 
Uudenmaantie 4 

Développement Järvenpää 17/05/2024 2,5 25 ans - NN Keusote wellbeing county 

Espoo Kuurinkallio Développement Espoo 31/05/2024 7,5 15 ans - NN Humana & Pilke 

Espoo Palstalaisentie Développement Espoo 28/06/2024 3,5 15 ans - NN Peikkometsän 
Liikuntapäiväkoti 

Suède 3    1,5   

Norby 31:78 Développement Uppsala 01/06/2024 1,5 10 ans - NN Municipalit® dôUppsala 

Irlande    1   

Altadore Extension Glenageary 14/06/2024 1 WAULT 22 ans - NNN Virtue 

Total       135     

 
1 Les montants d'investissement pour les projets de développement achevés comprennent uniquement les travaux réalisés, à l'exception des montants 

d'investissement pour les projets de développement situés à Anderlues, Dawlish et Biddenham, qui comprennent également la valeur contractuelle du 
terrain. 

2 Sur la base de l'article 49 §1 de la loi belge du 12 mai 2014 sur les sociétés immobilières réglementées, Aedifica signale que la valeur contractuelle du 

bien dépasse la juste valeur de plus de 5 %. Cette transaction a été réalisée en vertu d'un accord signé en 2021 dans des conditions de marché différentes. 
3 Les montants en Ã et SEK ont ®t® convertis en ú en utilisant le taux de change en vigueur ¨ la date de la transaction. 

4 Précédemment annoncé comme « Järvenpää Auertie ». 
 

 

  
  

Espoo Kuurinkallio à Espoo (FI) 

Service community achevé en mai 2024 

Résidence le Douaire à Anderlues (BE) 

Maison de repos achevée en juin 2024 

  



 

Rapport financier semestriel 
Information réglementée 

 
Le 31 juillet 2024 ï avant ouverture des marchés 

 
 

7/91 

 

 

- 5 cessions en Belgique, aux Pays-Bas, au Royaume-Uni et en Suède 

Au cours du premier semestre 2024, trois maisons de repos et deux terrains situés en Belgique, aux 

Pays-Bas, au Royaume-Uni et en Suède, d'une valeur totale de 10,7 millions ú, ont ®t® vendus afin 

d'optimiser le portefeuille immobilier. 

 
Nom Localisation Date Prix de vente 

(millions ú) 

Belgique   3,5 

Seniorenhof Tongres 29/04/2024  

Pays-Bas   1,9 

Natatorium (terrain) Velp 31/03/2024  

Royaume-Uni     4,9 

Oak Lodge Chard 02/02/2024  

Cherry Trees Barnsley 11/06/2024  

Suède   0,4 

Marmormjölet 9 (terrain) Huddinge 12/03/2024  

Total     10,7 

 

 

  
 

Hollola Kulmatie à Hollola (FI) 

Centre de soins résidentiels spécialisés  

achevé en janvier 2024 

 

Dawlish à Dawlish (UK) 

Maison de repos achevée en février 2024 
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2.2. Réceptions et cessions après le 30 juin 2024 

- 1 projet achev® pour 19 millions ú 

Après le 30 juin 2024, Aedifica a achevé un projet de d®veloppement de son programme dôinvestissement 

en Suède pour un montant dôenviron 19 millions ú. 

 
Nom Type Localisation Date Investissement 1 

(millions ú) 
Contrat Exploitant 

Suède 2    19   

Nynäshamn Källberga Développement Nynäshamn 01/07/2024 19 15 ans - NN Raoul Wallenbergskolan 

Total       19     

 
1 Le montant de cette colonne comprend les travaux, ainsi que la valeur contractuelle du terrain 
2 Les montants en SEK ont ®t® convertis en ú en utilisant le taux de change en vigueur ¨ la date de la transaction. 

 

 

- 4 cessions en Belgique et aux Pays-Bas 

Après le 30 juin 2024, quatre maisons de repos situés en Belgique et aux Pays-Bas, d'une valeur totale 

de 40 millions ú, ont ®t® vendus afin d'optimiser le portefeuille immobilier. 

 
Nom Localisation Date Prix de vente 

(millions ú) 

Belgique    

Les Jardins de la Mémoire 1 Anderlecht 05/07/2024  

Pays-Bas    

Holland Baarn 15/07/2024  

Molenenk Deventer 15/07/2024  

Villa Walgaerde Hilversum 15/07/2024  

Total     40 

 
1 Le contrat de sous-location existant reste en vigueur. Le locataire a racheté l'équivalent des loyers futurs par un paiement forfaitaire unique. 
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2.3. Programme dôinvestissement au 30 juin 2024 

Aedifica a un programme d'investissement total d'environ 261 millions ú au 30 juin 2024, dont 

environ 160 millions ú ont d®j¨ ®t® d®pens®s et environ 101 millions ú restent ¨ investir (voir section 3.2 

du rapport immobilier pour un aperçu complet). Les projets ont un rendement rapporté au coût initial 

moyen dôenviron 5,7 %. La gestion active du programme d'investissement a conduit à retirer quelques 

projets d'un montant total de 22 millions ú au cours du deuxi¯me trimestre de l'ann®e. 

 

Dans les mois à venir, un certain nombre de nouveaux projets devraient être ajoutés au programme 

d'investissement. 

 

Le budget d'investissement total se répartit comme suit : 

 

    

 Ach¯vements pr®vus de projets et finalisations dôacquisitions 

 

 

 
 

£volution pr®vue du programme dôinvestissement (approximative, en millions ú)  

sur la base des dates dôach¯vement anticip®es et sans tenir compte de l'ajout de nouveaux projets 
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3. Gestion des ressources financières 

3.1. Dettes financières 

Au cours du premier semestre 2024, Aedifica a renforcé ses ressources financières en contractant 

55 millions ú de financements bancaires à six ans (refinancement anticipé) liés à des KPI de durabilité.  

 

En outre, Aedifica a réussi à augmenter son émission de billets de trésorerie à court terme de 

45 millions ú, optimisant ainsi le coût de sa dette. 

 

Compte tenu des éléments mentionnés ci-dessus, l'®ch®ancier des dettes financi¯res dôAedifica au 

30 juin 2024 se présente comme suit : 

 

Dette financière 
(en millions ú) 1 

Financements confirmés Billets de trésorerie  
à court terme 

 Lignes Utilisation  

   31/12/2024 55 55 205 

   31/12/2025 530 180 83 

   31/12/2026 393 263 - 

   31/12/2027 883 643 - 

   31/12/2028 556 436 - 

   31/12/2029 43 3 - 

   >31/12/2029 678 643 - 

Dette totale au 30 juin 2024 3.138 2.223 288 

 
1 Les montants en Ã ont ®t® convertis en ú sur base du taux de change du 30 juin 2024 (0,8474 ú/Ã). 

 

Au 30 juin 2024, la durée résiduelle moyenne pondérée de la dette financière tirée est de 3,9 ans. Les 

financements confirm®s disponibles sô®l¯vent ¨ 916 millions ú. Apr¯s d®duction des billets de tr®sorerie 

à court terme, les liquidités disponibles sont de 628 millions ú. 

 

Les prêts contractés dans le cadre du « Sustainable Finance Framework » d'Aedifica ou liés à des 

indicateurs cl®s de performance de durabilit® s'®l¯vent ¨ 1.340 millions ú, dont 1,045 millions ú sont tir®s 

au 30 juin 2024 (47 % des lignes de crédit tirées), soulignant la volonté du Groupe de diversifier davantage 

ses sources de financement et d'intégrer des critères ESG dans sa politique financière. 

 

Le coût moyen de la dette* y compris la commission sur les lignes de crédit non utilisées s'est maintenu 

à 1,9 % (31 décembre 2023 : 1,9 %) gr©ce aux couvertures des taux dôint®r°ts quôAedifica a mis en place. 

 

Au 30 juin 2024, la dette financi¯re est couverte contre les risques de taux dôint®r°t ¨ hauteur de 89,0 %, 

ce qui correspond au rapport entre la somme de la dette à taux fixe et le montant de référence des dérivés 

financiers, divisé par la dette financière totale. La durée résiduelle moyenne pondérée de couverture est 

de 4,6 ans. 

 

Dans le cadre de sa politique financière, Aedifica vise à maintenir son taux d'endettement inférieur à 

45 %. Au 30 juin 2024, le taux dôendettement consolid® du Groupe sô®l¯ve ¨ 42,0 %. 
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- Interest rate hedging7 

 

 
 

3.2. Notation financière 

En juillet, S&P a réaffirmé la notation d'investissement BBB avec une perspective stable, reflétant la 

solidité du bilan du Groupe et sa liquidité. La perspective stable reflète des revenus locatifs prévisibles 

soutenus par des actifs de soins de santé résilients et des baux globalement longs qui devraient continuer 

à générer des flux de trésorerie stables au cours des prochaines années. Le rapport de S&P sur la 

notation financière est disponible sur le site web d'Aedifica. 

 

 

  

 
7 Basée sur la dette projetée. 
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4. Synthèse des résultats consolidés au 30 juin 2024 

4.1. Patrimoine au 30 juin 2024 

Au cours du premier semestre 2024, la juste valeur des immeubles de placement8 a augmenté 

dôenviron 196 millions ú, passant dôune juste valeur de 5.849 millions ú ¨ 6.045 millions ú. Cette valeur 

de 6.045 millions ú comprend les immeubles de placement en exploitation9 (5.887 millions ú) et les projets 

de développement (158 millions ú). La croissance des immeubles de placement en exploitation provient 

principalement des acquisitions et de la mise en exploitation des projets de développement achevés (voir 

section 2.1 ci-dessus) et de la variation de juste valeur des immeubles de placement en exploitation prise 

en résultat (+4,2 millions ú). Cette variation de la juste valeur des immeubles de placement en 

exploitation10, estimée par les experts évaluateurs indépendants, se ventile de la manière suivante : 
 

- Belgique : -13,4 millions ú (-1,1 %) 

- Allemagne : -8,4 millions ú (-0,7 %) 

- Pays-Bas : +4,3 millions ú (+0,7 %) 

- Royaume-Uni : +16,5 millions ú (+1,6 %) 

- Finlande : +3,1 millions ú (+0,3 %) 

- Suède : -0,0 millions ú (-0,0 %) 

- Irlande : +2,2 millions ú (+0,6 %) 

- Espagne : -0,1 million ú 

 

Au premier semestre 2024, après cinq trimestres consécutifs de valorisations négatives du portefeuille, 

les valorisations des experts sont à nouveau en hausse de 0,02 % au 1er trimestre et de 0,12 % au 2ème 

trimestre (à périmètre constant, hors impact de la conversion des devises). Lôaugmentation la plus 

prononcée de la valorisation du portefeuille a été enregistrée au Royaume-Uni en raison de la solide 

performance opérationnelle des locataires. Celle-ci est soutenue par l'occupation sous-jacente des 

résidents de 90 % pour le portefeuille stabilisé à la fin du mois de mars et une couverture locative en 

hausse. Au 31 mars 2024, la couverture locative11 sur 12 mois des actifs stabilisés du portefeuille 

britannique d'Aedifica atteignait 2,3x. 
 

 
Évolution des valorisations d'experts par trimestre à périmètre constant (en %) 

 

Au 30 juin 2024, les immeubles de placement en exploitation (y compris les actifs détenus en vue de la 

vente*) comprennent 630 sites dôimmobilier de sant®, d'une capacit® totale de plus de 35.700 résidents 

et près de 12.100 enfants, et d'une surface bâtie totale d'environ 2.208.000 m2. Le taux dôoccupation 

global12 du portefeuille est de 100 %. La durée résiduelle moyenne pondérée des baux (WAULT) du 

portefeuille du Groupe sô®l¯ve ¨ 19 ans. 
 

- 1.236 millions ú en Belgique (80 sites) 

- 1.186 millions ú en Allemagne (100 sites) 

- 1.134 millions ú au Royaume-Uni (115 sites) 

- 1.072 millions ú en Finlande (211 sites) 

- 693 millions ú aux Pays-Bas (73 sites) 

- 397 millions ú en Irlande (22 sites) 

- 75 millions ú en Su¯de (27 sites) 

- 2,5 millions ú en Espagne (2 sites) 

 
8 Y compris les actifs détenus en vue de la vente*. 
9 Y compris les actifs d®tenus en vue de la vente* sô®levant ¨ 98 millions ú, un droit d'utilisation sur terrains de 74 millions ú d®tenu 

en « leasehold è conform®ment ¨ l'IFRS 16 et une r®serve fonci¯re de 16 millions ú. 
10 Y compris les gains et pertes sur les acquisitions. 
11 La couverture locative est calcul®e en divisant lôEbitdarm du locataire pour les 12 derniers mois par le loyer pour la m°me période. 
12 Taux calculé selon la méthodologie EPRA. 
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Répartition géographique 

(en juste valeur) 

R®partition par type dôimmeuble 

(en juste valeur) 

 

 

- Les taux d'occupation des opérateurs tendent vers les niveaux d'avant la pandémie 

Après la pandémie de COVID-19, les exploitants de maisons de repos à travers l'Europe voient leurs taux 

d'occupation augmenter à nouveau et tendre vers les niveaux d'avant la pandémie, ce qui démontre la 

résilience du secteur. Dans tous les pays, les taux d'occupation des opérateurs pour les actifs stabilisés 

sont largement supérieurs à 80 % et montrant généralement une tendance à la hausse. Pour les régions 

pour lesquelles le Groupe a pu collecter un échantillon représentatif de données, le tableau ci-dessous 

présente les taux d'occupation des opérateurs au 31 mars 2024, ainsi que leur croissance à périmètre 

constant (exprimée en points de base). Seuls les actifs « stabilisés »13 sont pris en compte dans le 

tableau. 

 

Taux dôoccupation 
des opérateurs 

31/03/2024 Croissance sur 6 mois  
(en points de base) 

à périmètre constant 

Taux de 
couverture14 

Belgique 93% -50 88% 

Allemagne 83% +150 82% 

Pays-Bas 85% +150 66% 

Royaume-Uni 90% +90 100% 

Irlande 93% +200 100% 

 

 

  

 
13 Les actifs sont considérés comme « stabilisés » et inclus dans le champ d'application dès lors qu'ils sont opérationnels depuis 

au moins deux ans. Les actifs sont exclus du périmètre s'ils sont (partiellement) inoccupés pour des travaux de rénovation. 
14 Sur base des loyers contractuels du portefeuille stabilisé au 31 mars 2024. 
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4.2. Rendement brut par pays 

Le tableau ci-dessous présente le rendement brut du portefeuille par pays, par rapport à la juste valeur 

des immeubles de placement en exploitation. De manière générale, le rendement brut sur base de la 

juste valeur sô®l¯ve ¨ 5,9 %. 

 

30/06/2024 

(x1.000ú) BE DE NL UK 2 FI SE 2 IE ES 3 Immeubles de 
placement en 

exploitation 
 4 

Projets de 
développement 

Droits 
d'utilisation 
sur terrains 

Réserve 
foncière 

Immeubles 
de 

placement 4 

Juste valeur  1.235.899 1.186.350 693.370 1.134.358 1.072.200 75.397 396.961 2.468 5.797.003 157.856 73.976 15.782 6.044.617 

Loyers 
contractuels 
annuels 

70.390 64.406 43.061 72.404 64.513 4.893 22.126 124 341.916 - - - - 

Rendement 
brut (%) 1 

5,7% 5,4% 6,2% 6,4% 6,0% 6,5% 5,6% - 5,9% - - - - 

                          

31/12/2023 

(x 1.000 ú) BE DE NL UK 5 FI SE 5 IE ES 3 Immeubles de 
placement en 

exploitation 
 4 

Projets de 
développement 

Droits 
d'utilisation 
sur terrains 

Réserve 
foncière 

Immeubles 
de 

placement 4 

Juste valeur  1.235.918 1.157.294 651.180 1.045.800 1.027.080 74.788 393.084 2.578 5.587.722 168.950 73.172 18.671 5.848.515 

Loyers 
contractuels 
annuels 

70.223 62.016 40.247 66.550 59.486 4.578 21.990 124 325.213 - - - - 

Rendement 
brut (%) 1 

5,7% 5,4% 6,2% 6,4% 5,8% 6,1% 5,6% - 5,8% - - - - 

                          
1 Sur base de la juste valeur (valeur expertis®e, r®®valu®e tous les trois mois). Dans le secteur de lôimmobilier de sant®, le rendement brut est généralement identique au 

rendement net (contrats « triple net »). En Belgique, au Royaume-Uni, en Irlande, en Espagne et (souvent aussi) aux Pays-Bas, les charges d'exploitation, les frais d'entretien 
et de réparation, et le risque de chômage locatif sont totalement pris en charge par l'exploitant. En Allemagne, en Finlande et en Suède (et dans certains cas aux Pays-Bas), 
le rendement net est généralement inférieur au rendement brut, certains frais étant à charge du propriétaire (contrats « double net »). 

2 Les montants en Ã et SEK ont ®t® convertis en ú sur la base du taux de change du 30 juin 2024 (0,8474 ú/Ã et 11,35713 ú/SEK). 
3 Le portefeuille d'Aedifica en Espagne ne comprend actuellement que des projets en cours de construction, dont les terrains ne génèrent que des revenus locatifs limités. 
4 Y compris les actifs destinés à la vente*. 
5 Les montants en Ã et SEK ont ®t® convertis en ú sur la base du taux de change du 31 d®cembre 2023 (0,86632 ú/Ã et 11,14082 ú/SEK). 
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4.3. Résultats consolidés15 

Les états financiers consolidés résumés, préparés conformément à la norme IAS 34, sont fournis en 

page 53 du présent rapport financier semestriel. Les sections suivantes du rapport de gestion 

intermédiaire analysent ces états financiers sous un format analytique conforme à la structure du reporting 

interne dôAedifica. 

 

Compte de résultats consolidé ï schéma analytique 30/06/2024 30/06/2023 

(x 1.000 ú) 

Revenus locatifs 165.768 154.715 

Charges relatives à la location -54 -611 

Résultat locatif net 165.714 154.104 

Charges opérationnelles* -23.435 -22.535 

Résultat d'exploitation avant résultat sur portefeuille 142.279 131.569 

Marge d'exploitation* (%) 85,9% 85,4% 

Résultat financier hors variations de juste valeur* -23.204 -25.065 

Impôts 164 4.166 

Quote-part dans le résultat des entreprises associées et co-entreprises relatifs à L'EPRA Earnings -157 53 

Intérêts minoritaires relatifs à L'EPRA Earnings -326 -362 

EPRA Earnings* (part du groupe) 118.756 110.361 

Dénominateur (IAS 33) 47.550.119 39.919.959 

EPRA Earnings* (part du groupe) par action (ú/action) 2,50 2,76 

     

EPRA Earnings* 118.756 110.361 

Variation de la juste valeur des actifs et passifs financiers 16.378 2.522 

Variation de la juste valeur des immeubles de placement -2.224 -82.352 

Résultat sur vente d'immeubles de placement -22 -304 

Taxe sur résultat sur vente d'immeubles de placement 0 0 

Réduction de valeur sur le goodwill 0 0 

Impôts différés relatifs aux ajustements EPRA 8.597 25.516 

Quote-part dans le résultat des entreprises associées et co-entreprises consolidées selon la méthode 
de mise en équivalence relatifs aux ajustements ci-dessus 

537 -177 

Intérêts minoritaires relatifs aux ajustements ci-dessus 140 1.218 

Ecart d'arrondi 0 0 

Résultat net (part du groupe) 142.162 56.784 

Dénominateur (IAS 33) 47.550.119 39.919.959 

Résultat net par action (part du groupe - IAS 33 - ú/action) 2,99 1,42 

 

Le chiffre dôaffaires consolid® (revenus locatifs consolidés) du premier semestre de lôexercice 2024 

(du 1er janvier 2024 au 30 juin 2024) s'élève à 165,8 millions ú, soit une augmentation d'environ 7 % par 

rapport au chiffre d'affaires de 154,7 millions ú du 30 juin 2023. 

 

  

 
15 Le compte de résultats consolidé couvre la période de 6 mois du 1er janvier 2024 au 30 juin 2024. Les acquisitions ont été 

enregistrées à la date effective du transfert de contrôle. Ces opérations ont donc un impact différent sur le compte de résultats 
selon quôelles aient lieu en d®but, au cours ou ¨ la fin de la p®riode. 
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Le tableau ci-dessous reprend les revenus locatifs consolidés par pays. 
 

Revenus locatifs consolidés 
(x1.000 ú) 

2024.01 ï 
2024.03 

2024.04 ï 
2024.06 

2024.01 ï 
2024.06 

2023.01 ï 
2023.06 

Var. (%) à 
périmètre 

constant* 1 

Var. (%) 2 

Belgique 17.440 17.387 34.827 36.269 +1,5% -4,0% 

Allemagne 15.233 15.880 31.113 30.337 +1,1% +2,6% 

Pays-Bas 10.232 10.449 20.681 18.650 +3,1% +10,9% 

Royaume-Uni 17.592 17.872 35.464 32.088 +3,8% +7,8% 

Finlande 15.050 15.008 30.058 27.038 +3,6% +11,2% 

Suède 1.198 1.188 2.386 2.109 +6,5% +13,7% 

Irlande 5.230 5.947 11.177 8.025 +3,7% +39,3% 

Espagne 31 31 62 199 - - 

Total 82.006 83.762 165.768 154.715 +3,2% +7,1% 
 

1 La variation à périmètre constant* est indiquée pour chaque pays dans la devise locale. La variation totale à périmètre constant* est indiquée dans 

la devise du Groupe. 
2 La variation est indiquée pour chaque pays dans la devise locale. La variation totale est indiquée dans la devise du Groupe. 

 

La croissance des revenus locatifs consolid®s sôexplique par la croissance du portefeuille d'Aedifica par 

le biais de la réception de projets de développement issus du programme d'investissement, et est 

soutenue par l'indexation des revenus locatifs. 

 

La variation des revenus locatifs à périmètre constant* de 3,2 % se ventile en +3,1 % d'indexation des 

loyers, -0,4 % de renégociation des loyers et +0,5 % de fluctuation des taux de change. 

 

Après déduction des charges relatives à la location (0,1 million ú), le résultat locatif net sô®l¯ve ¨ 

165,7 millions ú (+8 % par rapport au 30 juin 2023). 

 

Le résultat immobilier atteint 165,8 millions ú (30 juin 2023 : 154,2 millions ú). Ce résultat, diminué des 

autres frais directs, conduit à un r®sultat dôexploitation des immeubles de 159,4 millions ú (30 juin 

2023 : 148,2 millions ú), soit une marge opérationnelle* de 96,2 % (30 juin 2023 : 96,2 %). 

 

Apr¯s d®duction des frais g®n®raux de 16,9 millions ú (30 juin 2023 : 16,7 millions ú), et prise en compte 

des autres revenus et charges dôexploitation, le r®sultat dôexploitation avant r®sultat sur portefeuille 

augmente de 8 % pour atteindre 142,3 millions ú (30 juin 2023 : 131,6 millions ú). Cela repr®sente une 

marge d'exploitation* de 85,9 % (30 juin 2023 : 85,4 %). 

 

La part de chaque secteur dôactivit® dans le r®sultat dôexploitation avant r®sultat sur portefeuille 

(constituant le résultat sectoriel au sens de IFRS 8) est détaillée en note annexe 3 des états financiers 

consolidés résumés. 

 

Compte tenu des flux de trésorerie générés par les instruments de couverture, les charges dôint®r°ts 

nettes dôAedifica sô®l¯vent ¨ 21,3 millions ú (30 juin 2023 : 23,7 millions ú). En tenant compte des autres 

produits et charges financiers, ¨ lôexclusion de lôimpact net de la revalorisation des instruments de 

couverture à leur juste valeur (flux non cash comptabilisé conformément à la norme IAS 39 et ne faisant 

pas partie de lôEPRA Earnings* comme expliqu® plus bas), le résultat financier hors variations de juste 

valeur* représente une charge nette de 23,2 millions ú (30 juin 2023 : une charge de 25,1 millions ú). 

 

Les impôts se composent dôimp¹ts courants, dôimp¹ts diff®r®s, de la taxe sur r®sultat sur vente 

d'immeubles de placement et de lôexit tax. Conform®ment au r®gime fiscal belge particulier des SIR, les 

imp¹ts inclus dans lôEPRA Earnings* (30 juin 2024 : un revenu de 0,2 million ú ; 30 juin 2023 : un revenu 

de 4,2 millions ú) comprennent principalement lôimp¹t sur le r®sultat des filiales consolid®es, lôimp¹t sur 
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le r®sultat g®n®r® en dehors de la Belgique et lôimp¹t belge sur les d®penses non admises dôAedifica. Le 

30 juin 2024, les impôts courants comprennent un remboursement non récurrent de l'impôt sur les 

sociétés aux Pays-Bas à la suite de l'obtention du régime des « Fiscale Beleggingsintellingen » (FBI) 

pour lôexercice 2022 d'un montant d'environ 4,2 millions ú (voir section 4.4). Pour rappel, au premier 

semestre 2023, les impôts courants incluaient également un remboursement non récurrent de l'impôt sur 

les sociétés aux Pays-Bas d'environ 9,0 millions ú pour la période de 2016 à 2021. 

 

La quote-part dans le résultat des entreprises associées et de co-entreprises comprend 

principalement le résultat de la participation dans Immobe SA (consolidée par la méthode de mise en 

équivalence depuis le 31 mars 2019). 

 

LôEPRA Earnings* (voir la note annexe 15.9.1) atteint 118,8 millions ú (30 juin 2023 : 110,4 millions ú), 

soit 2,50 ú par action (30 juin 2023 : 2,76 ú par action), calculé sur base du nombre moyen pondéré 

dôactions ordinaires en circulation et compte tenu de l'augmentation du nombre d'actions r®sultant des 

augmentations de capital. Ce résultat (absolu et par action) est supérieur à la prévision budgétaire. 

 

Le compte de r®sultats comprend, en outre, des ®l®ments sans effet mon®taire (côest-à-dire non cash) 

qui varient en fonction de param¯tres de march®. Il sôagit entre autres de la variation de la juste valeur 

des immeubles de placement (comptabilisés conformément à la norme IAS 40), de la variation de la juste 

valeur des actifs et passifs financiers (comptabilisés conformément à la norme IAS 39), des autres 

résultats sur le portefeuille et des impôts différés (découlant de la norme IAS 40) : 
 

- Sur le premier semestre 2024, la variation de la juste valeur des immeubles de placement en 

exploitation16 et des projets de développement représente une diminution de 2,2 millions ú 

sur la période écoulée (30 juin 2023 : une diminution de 82,4 millions ú). 
 

- Afin de limiter le risque de taux dôint®r°t sur le financement de ses investissements, Aedifica a 

mis en place des couvertures long terme convertissant la dette à taux variable en dette à taux 

fixe ou plafonnant le taux dôint®r°t applicable. Ces instruments sont détaillés en note annexe 7 

des états financiers consolidés résumés ci-dessous. La variation de la juste valeur des actifs 

et passifs financiers prise en résultat au 30 juin 2024 représente un produit de 16,4 millions ú 

(30 juin 2023 : un produit de 2,5 millions ú). 
 

- Le résultat sur vente d'immeubles de placement (30 juin 2024 : perte de 0,0 million ú ; 30 juin 

2023 : perte de 0,3 million ú) est aussi pris en considération ici. 
 

- Les impôts différés relatifs aux ajustements EPRA (produit de 8,6 millions ú au 30 juin 2024 

contre un produit de 25,5 millions ú au 30 juin 2023) résultent de la comptabilisation à leur juste 

valeur des immeubles situ®s ¨ lô®tranger conform®ment ¨ la norme IAS 40. Au premier semestre 

2024, les impôts différés ont été positivement impactés par l'obtention du régime REIT pour les 

entités au Royaume-Uni. 

 

Compte tenu des éléments non monétaires mentionnés ci-dessus, le résultat net (part du groupe) 

sô®l¯ve ¨ 142,2 millions ú (30 juin 2023 : 56,8 millions ú). Le résultat de base par action (« basic earnings 

per share », tel que défini par IAS 33), est de 2,99 ú (30 juin 2023 : 1,42 ú).  

 
16 Correspondant au solde des variations positives et négatives de juste valeur entre celle au 31 décembre 2023 ou au moment de 
lôentr®e des nouveaux immeubles dans le patrimoine, et la juste valeur estim®e par les experts ®valuateurs au 30 juin 2024. 
Cette ligne comprend ®galement les frais accessoires dôacquisitions et la variation des droits dôutilisation sur terrains et la réserve 
foncière. 
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4.4. Le régime des « Fiscale Beleggingsinstellingen » (« FBI ») aux Pays-Bas 

En septembre 2022, le gouvernement néerlandais a annoncé son intention d'exclure les investissements 

directs en immobilier du régime de transparence fiscale FBI (« Fiscale Beleggingsinstellingen ») à partir 

du 1er janvier 2024. L'entrée en vigueur éventuelle de cette mesure a été reportée au 1er janvier 2025. 

 

Bien qu'Aedifica ait considéré qu'elle remplissait les conditions pour revendiquer le statut de FBI et qu'elle 

ait déposé des demandes à cet effet auprès des autorités fiscales néerlandaises, le Groupe a opté, par 

prudence, pour la prise en r®sultat dôune charge fiscale de droit commun dans ses filiales néerlandaises 

dès le début de ses activités aux Pays-Bas en 2016. Chaque année, le Groupe a revendiqué l'application 

de ce régime. 

 

À la fin de l'année 2022, le Groupe a finalement reçu la confirmation que les conditions du régime FBI ont 

®t® remplies pour les exercices fiscaux pr®c®dents. Aedifica a d®cid® dôextourner les provisions fiscales 

accumulées au cours des années précédentes dans le compte de résultat après réception de l'évaluation 

finale de l'impôt sur les sociétés. En 2023, les remboursements définitifs de l'impôt sur les sociétés pour 

la p®riode de 2016 ¨ 2021, d'un montant d'environ 9,0 millions ú, ont ®t® re­us et comptabilisés dans le 

compte de résultat. 

 

Lôestimation finale de l'imp¹t sur les soci®t®s pour l'ann®e 2022 a ®t® re­ue au d®but de l'ann®e 2024. 

Les provisions fiscales pour 2022 s'®l¯vent ¨ environ 4,2 millions ú. Pour l'ann®e 2023 et 2024, aucune 

provision pour l'impôt des sociétés n'a été constituée dans les filiales néerlandaises. 

 

 

4.5. Le régime UK REIT 

Afin de rendre les investissements britanniques d'Aedifica plus attrayants et d'améliorer la contribution 

des flux de trésorerie d'exploitation britanniques aux résultats du Groupe, Aedifica a décidé d'opérer au 

Royaume-Uni sous le régime UK REIT. 

 

Dans ce contexte, Aedifica a transféré ses activités immobilières au Royaume-Uni, à Jersey et sur l'Île de 

Man dans la société AED UK Holdings Ltd, récemment constituée. Cette entité non cotée, détenue à 

100 % par Aedifica SA, détient désormais les actions de toutes les filiales britanniques du groupe Aedifica. 

Le 30 janvier 2024, la holding a notifié à HMRC son intention de devenir une REIT. Par conséquent, la 

période comptable sous le régime REIT a commencé le 1er février 2024. 

 

En vertu de la législation REIT, les sociétés sont exonérées de l'impôt britannique sur les sociétés pour 

les revenus issus d'investissement immobilier et les plus-values réalisées sur les biens immobiliers 

britanniques. Toutefois, les REIT doivent distribuer 90 % des revenus immobiliers sous-jacents exonérés 

d'impôt (et non des plus-values) aux actionnaires dans un délai de douze mois. Ces distributions sont 

soumises à une retenue à la source de 20 %. En vertu de la convention de double imposition conclue 

entre le Royaume-Uni et la Belgique, l'impact net de la retenue à la source ne s'élève qu'à 15 %. 
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4.6. Bilan consolidé 

Bilan consolidé  30/06/2024 31/12/2023 

(x 1.000 ú)     

Immeubles de placement y compris actifs détenus en vue de la vente* 6.044.617 5.848.515 

Autres actifs repris dans le taux d'endettement 242.041 254.372 

Autres actifs 85.040 73.924 

Total des actifs 6.371.698 6.176.811 

Capitaux propres     

Capitaux propres hors variations de juste valeur des instruments de couverture* 3.483.750 3.511.954 

Effet des variations de juste valeur des instruments de couverture 80.793 63.908 

Intérêts minoritaires 5.197 5.039 

Capitaux propres 3.569.740 3.580.901 

Dettes et passifs repris dans le taux d'endettement 2.641.028 2.421.708 

Autres passifs 160.930 174.202 

Total des capitaux propres et du passif 6.371.698 6.176.811 

Taux d'endettement (%) 42,0% 39,7% 

 

Au 30 juin 2024, lôactif du bilan dôAedifica est compos® ¨ 95 % dôimmeubles de placement y compris 

les actifs détenus en vue de la vente* (31 décembre 2023 : 95 %), évalués conformément à la norme 

IAS 4017, pour un montant de 6.045 millions ú (31 décembre 2023 : 5.849 millions ú). Cette rubrique 

reprend : 
 

- Les immeubles de placement en exploitation y compris les actifs détenus en vue de la 

vente* (30 juin 2024 : 5.797 millions ú ; 31 décembre 2023 : 5.588 millions ú) augmentent 

dôenviron 209 millions ú. La croissance nette de la juste valeur des immeubles de placement en 

exploitation est attribuable à 138 millions ú d'ach¯vement de projets de d®veloppement, à 

53 millions ú dôop®rations dôinvestissement, à 22 millions ú de diff®rences de taux de change et 

à 4 millions ú de variation de la juste valeur des immeubles de placement en exploitation, et est 

partiellement atténuée par -8 millions ú de cessions. 
 

- Les projets de développement (30 juin 2024 : 158 millions ú ; 31 décembre 2023 : 

169 millions ú) repr®sentent les investissements immobiliers en cours de construction ou de 

r®novation. Ils sôinscrivent dans le cadre dôun programme dôinvestissement pluriannuel (voir 

section 3.2 du rapport immobilier). 
 

- Le droit d'utilisation sur terrains détenu en « leasehold » conformément à l'IFRS 16 (30 juin 

2024 : 74 millions ú ; 31 décembre 2023 : 73 millions ú). 
 

- Une réserve foncière de 16 millions ú (31 d®cembre 2023 : 19 millions ú). 

 

Le poste « Autres actifs repris dans le taux dôendettement » comprend entre autres le goodwill dôun 

montant de 117,6 millions ú r®sultant de lôacquisition de Hoivatilat et qui est la diff®rence positive entre le 

prix pay® pour les actions de Hoivatilat Oyj et la valeur comptable de lôactif net acquis, et les 

participations dans des entreprises associées et co-entreprises. Cela comprend principalement la 

participation de 25 % dans Immobe SA qui sô®l¯ve ¨ 32,0 millions ú au 30 juin 2024 (31 d®cembre 2023 : 

35,5 millions ú). 

 

Les « Autres actifs repris dans le taux dôendettement » représentent 4 % du total du bilan (31 décembre 

2023 : 4 %). 

 
17 Côest-à-dire comptabilisés à leur juste valeur, telle que déterminée par les experts évaluateurs (à savoir Cushman & Wakefield 

Belgium SA, Stadim SRL, Savills Advisory Services Germany GmbH & Co. KG, C&W (UK) LLP German Branch, Cushman & 
Wakefield Netherlands BV, CBRE Valuation & Advisory Services BV, Knight Frank LLP, REnium Advisors Oy, Cushman & 
Wakefield Sweden AB, CBRE Unlimited Company and Jones Lang LaSalle España SA). 
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Les autres actifs (30 juin 2024 : 85,0 millions ú ; 31 d®cembre 2023 : 73,9 millions ú) comprennent la 

juste valeur des instruments de couverture. 

 

Depuis la constitution dôAedifica, son capital a évolué au fur et à mesure des opérations immobilières 

(apports, fusions, etc.), et grâce aux augmentations de capital en espèces. Au 30 juin 202418, le capital 

de la société sô®l¯ve ¨ 1.255 millions ú au (31 décembre 2023 : 1.255 millions ú). Les capitaux propres 

(aussi appelés actif net), repr®sentant la valeur intrins¯que dôAedifica en tenant compte de la juste valeur 

du patrimoine immobilier, sô®l¯vent ¨ : 

 

- 3.484 millions ú hors effet des variations de juste valeur des instruments de couverture* 

(31 décembre 2023 : 3.512 millions ú, comprenant encore le dividende de 166,7 millions ú qui 

a entretemps été distribué en mai 2024) ; 

- ou ¨ 3.565 millions ú compte tenu de lôeffet des variations de juste valeur des instruments de 

couverture (31 décembre 2023 : 3.576 millions ú, comprenant encore le dividende de 

166,7 millions ú qui a entretemps ®t® distribu® en mai 2024). 

 

Au 30 juin 2024, les dettes et passifs repris dans le taux dôendettement (tel que d®fini par lôarr°t® royal 

du 13 juillet 2014 relatif aux SIR) sô®l¯vent ¨ 2.641 millions ú (31 d®cembre 2023 : 2.422 millions ú), dont 

2.506 millions ú (31 d®cembre 2023 : 2.280 millions ú) repr®sentent les montants effectivement tir®s sur 

les lignes de crédit de la Société. Le taux dôendettement consolid® dôAedifica sô®l¯ve donc ¨ 42,0 % 

(31 décembre 2023 : 39,7 %). 

 

Les autres passifs de 160,9 millions ú (31 d®cembre 2023 : 174,2 millions ú) repr®sentent les imp¹ts 

différés (30 juin 2024 : 129,9 millions ú ; 31 décembre 2023 : 138,7 millions ú), compte de régularisation 

(30 juin 2024 : 26,9 millions ú ; 31 décembre 2023 : 25,8 millions ú) et la juste valeur des instruments 

financiers de couverture (30 juin 2024 : 4,1 millions ú ; 31 décembre 2023 : 9,8 millions ú). 

 

  

 
18 Pour rappel, les normes IFRS prévoient de présenter les frais d'augmentation de capital en diminution du capital statutaire. 
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4.7. Actif net par action 

Le tableau suivant pr®sente lô®volution de lôactif net par action. 

 

Sans les effets (non mon®taires, côest-à-dire non cash) des variations de juste valeur des instruments de 

couverture19 et après le paiement du dividende 2023 en mai 202420, lôactif net par action sur base de la 

juste valeur des immeubles de placement est de 73,26 ú au 30 juin 2024 (70,35 ú par action au 

31 décembre 2023). 

 

Actif net par action (en ú) 30/06/2024 31/12/2023 

Actif net après déduction du dividende 2023, hors variations de juste valeur des instruments de 
couverture* 

73,26 70,35 

Effet des variations de juste valeur des instruments de couverture 1,70 1,34 

Actif net après déduction du dividende 2023 74,96 71,70 

      

Nombre d'actions en circulation (hors actions propres) 47.550.119 47.550.119 

 

Nombre dôactions 30/06/2024 31/12/2023 30/06/2023 

Nombre total d'actions cotées en bourse 47.550.119 47.550.119 40.234.717 

Nombre total d'actions propres 67 277 277 

Nombre d'actions en circulation après déduction des actions propres. 47.550.052 47.549.842 40.234.440 

Nombre moyen pondéré d'actions ordinaires en circulation (dénominateur selon 
IAS 33) 

47.550.119 43.706.129 39.919.959 

Nombre de droits au dividende 1 47.550.119 43.862.078 40.234.717 

      
1 Compte tenu du droit au dividende des actions émises au cours de l'exercice. 

 

  

 
19 Lôeffet des variations de juste valeur des instruments de couverture de +1,70 ú par action au 30 juin 2024 est la contrepartie dans 

les capitaux propres de la juste valeur des instruments de couverture, positive ¨ hauteur de 80,8 millions ú, principalement 
enregistr®e ¨ lôactif du bilan. 

20 Pour rappel, les normes IFRS prévoient de présenter les comptes annuels avant affectation du résultat. Lôactif net de 73,86 ú par 

action au 31 décembre 2023 (tel que publié dans le rapport annuel 2023) comprenait donc toujours le dividende brut à distribuer 
en mai 2024, et a été corrigé de 3,51 ú par action pour pouvoir °tre compar® ¨ la valeur du 30 juin 2024. Ce montant correspond 
au montant total des dividendes versés (166,7 millions ú) rapport® au nombre total dôactions en circulation au 31 décembre 2023 
(47.550.119). 

21 LôEPRA Earnings* pour les 6 premiers mois de 2024 inclut un remboursement non récurrent lié au régime FBI aux Pays-Bas 

(voir section 4.4, impactant lôEPRA Earnings* par action dôenviron 0,09 ú. 
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5. Guidance et dividende 

Le conseil dôadministration continue ¨ suivre avec grande attention lô®volution du contexte ®conomique, 

financier et politique et ses effets sur les activités du Groupe. 

 

Compte tenu des résultats au 30 juin 2024 ï qui sont supérieurs au budget ï le conseil dôadministration 

dôAedifica a révisé les perspectives pour lôexercice en cours. Sur la base des informations actuellement 

disponibles et du portefeuille immobilier projeté, et sans évolution imprévue, les revenus locatifs pour 

l'exercice 2024 sont estimés à 334 millions ú. Cela conduit à un EPRA Earnings* de 231 millions ú. Il 

s'agit d'une augmentation d'environ 3,2 % par rapport aux prévisions communiquées dans le rapport 

annuel 2023. Le conseil d'administration prévoit un EPRA Earnings* par action de 4,85 ú21. En outre, le 

conseil a réaffirmé les perspectives de dividende de 3,90 ú (brut) par action, payable en mai 2025. 

 

Perspectives pour 2024 

Revenus locatifs estimés 334 millions ú 

EPRA Earnings* 231 millions ú 

EPRA Earnings* par action 4,85 ú 

Dividende brut 3,90 ú 

 

 

 

  

 
21 LôEPRA Earnings* pour les 6 premiers mois de 2024 inclut un remboursement non récurrent lié au régime FBI aux Pays-Bas 

(voir section 4.4, impactant lôEPRA Earnings* par action dôenviron 0,09 ú. 
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6. Responsabilité sociétale des entreprises 

6.1. Rapport de données environnementales 2023 

Aedifica a déjà intégré un grand 

nombre dôinformations relatives ¨ la 

RSE dans son rapport annuel 2023. 

Par cons®quent, comme lôann®e 

dernière, Aedifica a choisi de ne pas 

publier un rapport RSE distinct. AU 

lieu de cela, un rapport de données 

environnementales fournissant une 

mise à jour de sa performance 

environnementale, y compris les KPI a 

été publié au début du mois de juin 

2024. 

 

Points forts 

- Une réduction de 5 % de l'intensité de l'utilisation nette d'énergie (nEUI), de 167 kWh/m² en 

2022 à 158 kWh/m² en 2023, marquant une étape importante vers l'objectif de 130 kWh/m² 

qu'Aedifica vise à atteindre d'ici 2030. 

- La couverture des données relatives à la consommation d'énergie du portefeuille d'Aedifica a 

atteint 86 %, contre 83 % en 2022. 

- La part d'électricité verte dans la consommation totale d'électricité du portefeuille a augmenté 

de 50 %, passant de 14 % en 2022 à 21 % en 2023. 

- La couverture CPE de l'ensemble du portefeuille a augmenté de 18 %, passant de 76 % en 

2022 à 90 % en 2023. 

 

 

6.2. Journée Opérateurs réussies en Belgique 

En mars 2024, après le succès des Journées Opérateurs de 2023 en Belgique, Aedifica a organisé deux 

autres événements à Louvain et à Gand afin de soutenir ses locataires belges dans leurs questions 

immobilières. Ces sessions se sont concentrées sur les soins durables et lôam®lioration de la qualit® de 

vie des r®sidents des maisons de repos. Outre des t®moignages et des panels dôexperts, des ®tudes de 

cas de Finlande conçues et développées par notre équipe Hoivatilat ont été présentées. Les deux 

Journées Opérateurs ont été ï une fois de plus ï un succès avec plus de 300 représentants présents. 

 

 

6.3. Notations ESG : excellente Sustainalytics Risk Rating et inclusion dans le 
nouvel indice BE.Truth 

Les efforts d'Aedifica en matière de RSE portent leurs fruits, comme en témoignent les deux notations 

ESG attribuées au début de l'année 2024. Sustainalytics a de nouveau attribué au Groupe un « Risk 

Rating » « faible » de 11,0, soit une légère amélioration par rapport à l'année dernière (11,1). En outre, 

Aedifica a été incluse dans le nouvel indice BE.Truth d'Axylia avec un score carbone « A ». 

 

Visitez le site web dôAedifica pour en savoir plus sur nos scores de durabilité. 

  

https://aedifica.eu/wp-content/uploads/2024/03/AED_Annual-Report_2023_FR_2024-03-29_LD.pdf
https://aedifica.eu/wp-content/uploads/2024/06/AED_Environmental-Data-Report_2023_EN_2024-06-07.pdf
https://aedifica.eu/wp-content/uploads/2024/06/AED_Environmental-Data-Report_2023_EN_2024-06-07.pdf
https://aedifica.eu/fr/developpement-durable/reconnaissances/
https://aedifica.eu/wp-content/uploads/2024/06/AED_Environmental-Data-Report_2023_EN_2024-06-07.pdf
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7. Corporate governance 

7.1. Renouvellement des mandats au sein du conseil dôadministration 

Le 14 mai 2024, lôassembl®e g®n®rale a renouvel®, avec effet immédiat et pour une période de trois ans 

(jusquô¨ lôissue de lôassembl®e g®n®rale ordinaire qui se tiendra en 2027), le mandat des administrateurs 

suivants : 

- Monsieur Serge Wibaut, en tant qu'administrateur indépendant non exécutif ; 

- Madame Katrien Kesteloot, en tant qu'administrateur indépendant non exécutif ; 

- Madame Elisabeth May-Roberti, en tant qu'administrateur indépendant non exécutif ; 

- Monsieur Stefaan Gielens, en tant quôadministrateur ex®cutif. 

 

 

7.2. Nomination dôun nouvel administrateur 

Le 14 mai 2024, Madame Henrike Waldburg a mis fin ¨ son mandat dôadministrateur dôAedifica. Le conseil 

d'administration tient à lui exprimer ses plus chaleureux remerciements pour son dévouement et sa 

contribution appréciée au succès d'Aedifica au cours de ces dernières années. 

 

Lôassembl®e a ®galement approuv®, avec effet imm®diat et pour une p®riode de trois ans (jusquô¨ lôissue 

de lôassembl®e g®n®rale ordinaire qui se tiendra en 2027), la nomination dôun nouvel administrateur : 

- Madame Kari Pitkin en tant qu'administrateur indépendant non exécutif. 

 

 

7.3. Nomination dôun nouveau commissaire 

Le 14 mai 2024, lôassembl®e g®n®rale a nommé, avec effet immédiat et pour une période de trois ans 

(jusquô¨ lôissue de lôassembl®e g®n®rale ordinaire qui se tiendra en 2027), Ernst & Young Réviseurs 

dôEntreprises SRL, repr®sent®e par Monsieur Christophe Boschmans, dont les bureaux se trouvent à 

Kouterveldstraat 7B boite 001 à 1831 Diegem, en qualité de commissaire de la Société. 

 

 

 

8. Principaux risques et incertitudes 

Le conseil dôadministration consid¯re que les principaux facteurs de risque et dôincertitudes synth®tis®s 

en pages 111 à 120 du rapport annuel 2023 restent pertinents pour les mois restants de lôexercice 2024. 

 

 

 

Bruxelles, le 30 juillet 2024 

le conseil dôadministration  
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II. EPRA22 

LôEPRA (ç European Public Real Estate Association ») se présente comme étant la voix du secteur de 

lôimmobilier cot® europ®en. Les indices EPRA sont, quant ¨ eux, les indices de référence les plus utilisés 

dans le monde de lôimmobilier cot®. Lôaction Aedifica est incluse dans lôindice ç FTSE EPRA/NAREIT 

Developed Europe Index » depuis mars 2013. 

 

Au 30 juin 2024, Aedifica est reprise dans lôindice EPRA Europe avec un poids dôenviron 1,4 % et dans 

lôindice EPRA Belgium avec un poids dôenviron 17,6 %. 

 

Indicateurs de performance selon le référentiel EPRA 

  
30/06/2024 30/06/2023 

EPRA Earnings* (en ú/action) 2,50 2,76 

EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)* (en %) 14,2% 15,0% 

EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)* (en %) 14,2% 15,0% 

      

  30/06/2024 31/12/2023 

EPRA Net Reinstatement Value* (NRV) (en ú/action) 83,74 80,66 

EPRA Net Tangible Assets* (NTA) (en ú/action) 73,44 70,67 

EPRA Net Disposal Value* (NDV) (en ú/action) 75,38 71,90 

EPRA Net Initial Yield* (NIY) (en %) 5,3% 5,3% 

EPRA Topped-up NIY* (en %) 5,5% 5,4% 

EPRA Vacancy Rate* (en %) 0,1% 0,1% 

EPRA LTV* (en %) 41,4% 39,1% 

 

Les indicateurs EPRA figurant dans le tableau ci-dessus sont considérés comme des indicateurs 

alternatifs de performance (APM) ; ils sont commentés dans la note annexe 15. 

 

LôEPRA NRV*, EPRA NTA* et lôEPRA NDV* au 31 décembre 2023 présentées ci-dessus ont été réduites 

de 3,51 ú par action23 par rapport aux valeurs publiées dans le rapport annuel 2023 pour pouvoir être 

comparées à leur valeur du 30 juin 2024. Ce montant correspond au dividende brut 2023 qui a été 

distribué en mai 2024. 

 

En septembre 2023, Aedifica a obtenu ç lôEPRA BPR Gold Award è pour son rapport annuel (année 

financière 2022) pour la neuvième fois de manière consécutive, tandis que son rapport RSE a reçu 

« lôEPRA sBPR Gold Award » pour la quatrième année consécutive. Aedifica se maintient dans le 

peloton de tête des sociétés immobilières européennes évaluées par l'EPRA. 

 

 

  

 
22 Les données dans ce chapitre ne sont pas requises par la réglementation SIR et ne sont pas soumises au contrôle des autorités 

publiques. Les données dans ce chapitre au 30 juin 2024 nôont pas ®t® ®valu®es par le commissaire. 
23 Ce montant correspond au montant total des dividendes vers®s (166,7 millions ú) rapport® au nombre total dôactions en circulation 

au 31 décembre 2023 (47.550.119). 
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III. Aedifica en Bourse 

1. Cours et volume 

Lôaction Aedifica (AED) est cot®e sur le march® r®glement® de Euronext Brussels depuis octobre 2006. Depuis 

novembre 2019, lôaction Aedifica est ®galement cot®e sur Euronext Amsterdam via une cotation secondaire. 
 

Aedifica est reprise dans lôindice BEL 20 avec une pond®ration de lôordre de 2,7 % (30 juin 2023). Par ailleurs, 

l'action Aedifica fait également partie des indices BEL ESG, EPRA, GPR 250 et Stoxx Europe 600. 
 

Le cours de l'action a fluctué entre 51,7 ú et 64,3 ú au cours du premier semestre 2024 et a clôturé à 56,7 ú le 

30 juin 2024, soit une diminution d'environ 11 % par rapport au 31 décembre 2023 (63,7 ú). 
 

Sur base du cours de bourse du 30 juin 2024, lôaction Aedifica pr®sente : 

- une décote de 22,7 % par rapport ¨ lôactif net par action hors variations de juste valeur des instruments 

de couverture* ; 

- une décote de 24,4 % par rapport ¨ lôactif net par action. 

Sur base du cours de bourse du 30 juillet 2024 (60,35 ú), lôaction Aedifica pr®sente : 

- une décote de 17,6 % par rapport ¨ lôactif net par action hors variations de juste valeur des instruments 

de couverture* ; 

- une décote de 19,5 % par rapport à lôactif net par action. 
 

Entre lôintroduction en Bourse dôAedifica (apr¯s d®duction des coupons qui repr®sentaient les droits de 

pr®f®rence ou les droits dôallocation irr®ductibles dans le cadre des augmentations de capital) et le 30 juin 

2024, le cours de lôaction Aedifica a augment® de 67,5 %, tandis que lôindice BEL 20 a diminué de 7,1 % et 

lôindice EPRA Europe a baissé de 39,3 % sur la même période. 
 

Sur les douze derniers mois, le volume quotidien moyen de lôaction Aedifica ®tait dôenviron 4.130.000 ú ou 

dôenviron 71.600 actions, soit une vélocité de 38,7 %. Aedifica poursuit ses efforts pour élargir davantage sa 

base dôinvestisseurs en participant r®guli¯rement ¨ des roadshows et des ®v®nements pour les investisseurs 

institutionnels et privés. 

 

Action Aedifica 30/06/2024 31/12/2023 

Cours de Bourse de cl¹ture (en ú) 56,65 63,65 

Actif net par action hors variations de juste valeur des instruments de couverture* (en ú) 73,26 70,35 

Prime (+) / Décote (-) hors variations de juste valeur des instruments de couverture* -22,7% -9,5% 

Actif net par action (en ú) 74,96 71,70 

Prime (+) / Décote (-) -24,4% -11,2% 

      

Capitalisation boursière 2.693.714.241 3.026.565.074 

Free float 1 100,0% 100,0% 

      

Nombre total dôactions cot®es 47.550.119 47.550.119 

Dénominateur pour le calcul de l'actif net par action 47.550.119 47.550.119 

Volume journalier moyen 71.619 67.626 

Vélocité 2 38,7% 40,1% 

      

Dividende brut par action (en ú) 3 3,90 3,80 

      

Rendement brut en dividende 4 6,9% 6,0% 
      

1 Pourcentage du capital dôune soci®t® d®tenu par le public, selon la d®finition dôEuronext. Voir communiqu® de presse du 27 septembre 
2022 et la section 3 ci-dessous. 

2 Volume total dôactions ®chang®es annualis® divis® par le nombre total dôactions cot®es, selon la d®finition dôEuronext. 
3 2024 : dividende qui sera propos® ¨ lôassembl®e ordinaire. 
4 Dividende brut distribué par action divisé par le cours de bourse de clôture. 
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2. Illustrations graphiques du cours de bourse dôAedifica 

Les graphiques ci-dessous illustrent le cours de l'action Aedifica entre la date de lôintroduction en bourse 

et le 30 juin 2023. 
 

Total return24 dôAedifica et comparaison entre indices 

 

 
 

 

Evolution du cours de bourse dôAedifica et comparaison entre indices 

 

  

 
24 Compte tenu de la valeur des droits préférentiels des augmentations de capital, le prix de lancement de 41 ú a ®t® ajust® ¨ 

33,83 ú. 
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