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Rapport financier semestriel 2024

Une performance opérationnelle robuste générant des résultats supérieurs au budget

- EPRA Earnings* de 118,8 millions U +& % par rapport au 30 juin 2023),ou 2500/ act i on
- Revenus locatifs atteignent 165,8 millions U (+7 % par rapport au 30 juin 2023)

- Augmentation de 3,2 % des revenus locatifs a périmetre constant* au cours du 1°" semestre

- Durée résiduelle moyenne pondérée des bauxde 19ans et taux ddéockupation de 1
Patrimoine immobilier* de plus de 6,0 milliards 04 8@juin 2024
- 630sites doi mmobi | ienvirordd&.806 atifisat@ursafimarix, répartis sur 8 pays
- Programme doéinvedimskkemens dedans des projets de d®vel
déacquisitions HXhmiclolurens dionsont encore T®senrestre,st i r . A
18 projets du pipeline engagé ont été réalisés pour un budget d'investissement total d'environ
135 millions U
Bilan solide et fortes liquidités
- Tauxddendet dedde ¥ au 30 juin 2024
- 628 millions U de capacit® sur |l es lignes de cr®dit con
les besoins de liquidité
- Notation d'investissement BBB avec une perspective stable réaffirmée par S&P
- Le r®gime UK REIT permettra dbéaugmenter | a contributior

britanniques aux résultats du Groupe

Améliorations des perspectives pour 2024

- L'EPRA Earnings* estimé pour I'exercice 2024 aaugmentée t s 60 &®2BImilkonsd ( pr ®c ®de mment

223mi Il i ons ()
- L'EPRA Earnings* par action estestiméa 4,850/ acti on (pr®M®®Haemmenn)

- Dividende total proposéde 3,904/ acti on ( br yto)urr d cdeenxfeirrcm@ e 2024

* Indicateur alternatif de performance (Alternative Performance Measure i APM) au sens des directives ESMA (European Securities and Market Authority) du 5 octobre 2015.

Aedifica utilise depuis de nombreuses années dans sa communication financieredesAPMaus ens des directives ®dict®es par | 6ESMA. Certai
par | 6Association Europ®enne des Soci ® ®s | mmobiTEPRARs, Codd®@esr d Euonpe@n®Pd®f i ni Repar Ebée
danslebut dodéoffrir au | ecteur une meill eur e c ompesARMaaprsidansice dEortdirasciers@estrieltsantidentifés pardie s es per f o

astérisque (*). Les indicateurs de performance qui sont définis par les régles 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 a cet effet dans la note annexe 15 des états financiers consolidés résumés.

by EURONEXT *
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Le 31 juillet 2024 i avant ouverture des marchés

Chiffres clés consolidés & indicateurs de performance selon le référentiel EPRA !

Chiffres clés immobiliers 0 [JPlopZi  31/12/2023

Juste valeur du patrimoi?ne i mmobilier* (en mil!/l 6.045 5.849
Nombre de batiments 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 ddédoccupation (en %) 100% 100%
EPRA Vacancy Rate* (en %) 0,1% 0,1%
WAULT (en années) 19 19
Croissance des loyers a périmétre constant (devise du groupe, en %) 3,2% 5,2%
Chiffres clés financiers
Taux dobéendett ement (en %) 42,0% 39,7%
Co0t moyen de la dette* (en %) 1,7% 1,7%
Colt 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) 2 6,5 5,9
Ratio de couverture (en %) 89,0% 95,8%
Durée résiduelle moyenne pondérée de couverture (en années) 4,6 51
Dette nette/EBITDA* 4 8,9 8,4
Revenus locatifs (en millions ) 165,8 154,7
EPRA Earnings* (en millions ) 118,8 110,4
R®sul tat net (part du groupe) (en millions ) 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
EPRA NRV* (en G/ action) 83,74 80,66
EPRA NTA* (en G/ action) 73,44 70,67
EPRA NDV* (en G/ action) 75,38 71,90
EPRA Earnings* (en U/ action) 2,50 2,76
R®sul tat net (part du groupe) (en 0/ action) 2,99 1,42

1 Voir la section 4.3 pour plus dinformations 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 a la norme IFRS 16 et la réserve fonciére.

3 Calculé sur la base de la définition du prospectus d'Aedifica relatif & son obligation durable : le rapport entre le « résultat
d'exploitation avant résultat sur portefeuille » (lignes | & XV du compte de résultats consolidé) et les « charges d'intéréts nettes »
(ligne XXI) sur une base glissante de 12 mois.

4 Non ajusté pour les projets en cours de construction.
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|. Rapport de gestion intermédiaire®

Le 31 juillet 2024 7 avant ouverture des marchés

1. RRsum® de | 6act Fjanvie®@odepui s | e 1

Au cours du premier semestre 2024, Aedifica s'est principalement concentrée sur I'exécution de son
programme d'investissement et la gestion de son portefeuille. Soutenue par un bilan solide, I'amélioration

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

taux d'intérét a court terme semblent avoir atteint leur maximum et ou l'inflation a baissé, Aedifica a

commencé a reprendre ses activités d'investissement. Depuis le début de I'année, environ48mi | | i ons U
de nouveaux investissements ont été annoncés dans le secteur de I'immobilier de santé, qui continuera

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

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

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

premier trimestre 2023.

LE PORTEFEUILLE FRANCHIT LA BARRE DES 6 MILLIARDS u

€ la fin du mois de juin, l e portefeuille immobilier
de plus de 35.700 r®sidents et dodébenviron 12.100 enfan
déenvir aniliond 0@&o0ont midlionda 88 ® d®but de | 6exercice), | e
franchi la barre des 6 milliards 0.

Ceci est principalement di au grand nombre d'achevements du programme d'investissement. Au cours
du premier semestre, dix-huit projets ont été achevés pour un montanttotald ' envi ron 135 mil | i

programme d'investissement a ainsi ®t ® ramen®9). envir
Dans les semaines et les mois a venir, plusieurs autres projets du programme d'investissement seront
achev®s, tandis qubdun certain nombre. de nouveaux proj

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

sur I'exécution de son programme stratégique de rotation des actifsé. A la date de publication du présent
rapport, neuf bOti ments ont ®t ® c®dI®s pour un montant
optimisent la composition du portefeuille existant et, d'autre part, elles générent du capital qui peut étre

recyclé pour financer de nouveaux investissements.

BILAN SOLIDE

Aedifica bénéficie d'un bilan solide. Au30juin2 0 2 4, |l e taux dbébendett é208nt cons
bien en-dessous du seuil de 45 % que le Groupe s'impose dans sa politique financiére. Aprés cinq

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

[égérement positive a périméetre constant au premier trimestre 2024, confirmant la résilience de

l'immobilier de santé.

Au cours du premier semestre 2024, les ressources financiéres ont été renforcées par la conclusion de
nouveaux financements bancaires™ | ong ter me s &®|I mvbhhtonseav({irehi nance

5 Le présent rapport de gestion intermédiaire constitue une mise & jour du rapport de gestion compris dans le rapport annuel 2023.
Seuls les changements significatifs qui ont eu lieu depuis lors sont présentés ici.
6Tel gubannonc® dans | e communi q,uedprogranme deeds@ssei nde s Rl s ®menter 2@D4L 4.
100mi I I'i ons 0.
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lié a des indicateurs clés de performance de durabilité). Finjuin, | a mar ge de manfuvre su
crédit engagées s'élevait a 6280 mi | | i ons U, ce qui fournit des ress
I'exécution du programme d'investissement et les besoins de liquidités.

Le 31 juillet 2024 i avant ouverture des marchés

Le co(t moyen de la dette*, y compris la commission sur les lignes de crédit non utilisées, s'est maintenu
a 1,9 % grace aux couvertures de taux d'intérét du Groupe couvrant pres de 89 % de la dette financiere.
L'échéance moyenne pondérée des couvertures est de 4,6 ans.

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

ce qui souligne les efforts du groupe pour intégrer les criteres ESG dans sa politique financiéere.

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

165,8 millions U , soit une aug mé Botpartrapport a th' m€mes périodende l'année

précédente. Cette augmentation s'explique principalement par les projets achevés du pipeline et
lindexation des loyers, quis'élevea3,1% ~ p®ri m tre constant*. Le r®sulte
118, 8 mi | 110,46 milfonsdi (a@juiB2 023, soit une augm®eoit2a30lopaddbeny
action. LOEPRA Earnings* (absolu et par action) est

doAedi fi c222midl | ivess silians (  BQjuin 2023).

Ces résultats solides permettent au Conseil d'administration d'Aedifica de réaffirmer le dividende brut
total proposéde3,90 U par act i oB02%ebdpjuster (ala haessefl'ERRA Earnings* estimé
a4850 par acti on ( Pesspectivds atdidderdé »).on 5 ¢

Fredenbeck i Fredenbeck (DE)
Maison de repos achevée en mars 2024
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2. Evénements importants

Le 31 juill

Rapport financier semestriel
Information réglementée

et 2024 7 avant ouverture des marchés

2.1. Investissements, réceptions et cessions durant le 1¢" semestre

- 48 millions 0 de

n o uv e a uBas, aunRoywume-Uris et enrrimlandes

a

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

Royaume-Uni et en Fi nl

Nom

Pays-Bas

Participation résiduelle de
50 % dans un portefeuille de
6 résidences de soins

(AK JV)

Royaume-Uni 2

Divers lieux
aux Pays-Bas

Acquisition

St. Josephos C Rénovation St. Hellier
& extension

Rosewood House Acquisition Londres

Finlande

Kerava Palopellonkatu Acquisition Kerava

Total

ande

pour

02/02/2024

22/03/2024

27/03/2024

28/06/2024

un montant total d

Type Localisation Date | Investissement Pipeline * Contrat | Exploitant
(mi |1 (mi |1
25 -

25 - WAULT Korian NL
19 ans - NNN
18 3
- 8 WAULT Emera
23 ans - NNN
18 30 ans - NNN Bondcare
1,5 -
15 - 16 ans - NN Norlandia
44,5 3

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

repris dans | e progr amme

2Lesmontantsen£ontétéconvertis en G en

l%rl.

AN
1P .

Villa Florian a Blaricum (NL)

déinvesti ssement

utilisan

Faisant partie du portefeuille AK JV dont la participation

résiduelle a été acquise en février 2024

du ra
viagu

section 3.2
de change en

(voir

t Il e taux

Rosewood House a Londres (UK)
Maison de repos acquise en mars 2024
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Le 31 juillet 2024 i avant ouverture des marchés

- 18 projets achev®s pour 135 millions
Au cours du premier semestre 2024, dix-huit projets du programme d'investissement ont été achevés
pour un montant total d'environ 135 millions 0.
(mil I
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 Développement Sotkamo  23/01/2024 25 15 ans - NN Esperi
Harkokivenkatu
Kuopio Torpankatu Développement Kuopio  31/01/2024 55 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
Jarvenpaa Développement Jarvenpaa 17/05/2024 2,5 25 ans - NN Keusote wellbeing county
Uudenmaantie *
Espoo Kuurinkallio Développement Espoo  31/05/2024 7,5 15 ans - NN Humana & Pilke
Espoo Palstalaisentie Développement Espoo  28/06/2024 35 15 ans - NN Peikkometsan
Liikuntapaivakoti
Suéde 2 1,5
Norby 31:78 Développement Uppsala 01/06/2024 1,5 10 ans - NN Muni c i pJapsalat
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 uniguement les travaux réalisés, a I'exception des montants
d'investissement pour les projets de développement situés a 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 immobiliéres 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.

SLes montants en A et SEK ont ®t® convertis en U en utilisant le taux
4 Précédemment annoncé comme « Jarvenpaa Auertie ».

M
s L I
- %

liiy

i

Espoo Kuurinkallio a Espoo (FI) Résidence le Douaire a Anderlues (BE)
Service community achevé en mai 2024 Maison de repos achevée en juin 2024
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- 5 cessions en Belgique, aux Pays-Bas, au Royaume-Uni et en Suéde

Au cours du premier semestre 2024, trois maisons de repos et deux terrains situés en Belgique, aux
Pays-Bas, au Royaume-Uni et en Suéde, d'une valeur totale de 10,7 mi | | i ons véandus afimt ®t ®
d'optimiser le portefeuille immobilier.

(mi |l

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
Suéede 0,4
Marmormijdlet 9 (terrain) Huddinge  12/03/2024
Total 10,7

Hollola Kulmatie a Hollola (FI) Dawlish a Dawlish (UK)
Centre de soins résidentiels spécialisés Maison de repos achevée en février 2024
achevé en janvier 2024
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Le 31 juillet 2024 i avant ouverture des marchés

2.2. Réceptions et cessions apreés le 30 juin 2024

- 1 projet achev® pour 19 millions

Aprés le 30 juin 2024, Aedificaaachevéun proj et de d®vel
enSuéedepour un mont &9t | d & emwsi rion

Suede ?

Nynashamn Kéllberga Développement Nynashamn 01/07/2024 19 15 ans - NN

Total

19

1 Le montant de cette colonne comprend les travaux, ainsi que la valeur contractuelle du terrain
®t ® convertis en G en util.isant

2Les montants en SEK ont

- 4 cessions en Belgique et aux Pays-Bas

a

oppement

Raoul Wallenbergskolan

e taux d

de s

(mil I
19

€

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

de 40 millions

Nom

Belgique

Les Jardins de la Mémoire *
Pays-Bas

Holland

Molenenk

Villa Walgaerde

Total

1 Le contrat de sous-location existant reste en vigueur.

ont ®t ® vendus af

Anderlecht

Baarn
Deventer
Hilversum

n d'

05/07/2024

15/07/2024
15/07/2024
15/07/2024

opti mi

Prix de vente
(mi 11

40

Le locataire a racheté I'équivalent des loyers futurs par un paiement forfaitaire unique.
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23.Programme doéinvestiss@4ament au 30 juin 20

Le 31 juillet 2024 i avant ouverture des marchés

Aedifica a un programme d'investissement total d'environ 261 mi | | i @u 30 juih 2024, dont

environ 160 millionsd ont d®j " ®t ® d®pens®s et env(arsectiol3®1 mi | | i
du rapport immobilier pour un apercu complet). Les projets ont un rendement rapporté au co(t initial

moy en doe P Largestion &ctivé du programme d'investissement a conduit a retirer quelques
projets d'un montant total de 22 millions 0 au cours

Dans les mois a venir, un certain nombre de nouveaux projets devraient étre ajoutés au programme
d'investissement.

Le budget d'investissement total se répartit comme suit :

= Finlande
Royaume-Uni = 2024
= Irlande
= Allemagne 2025
= Espagne
Suéde = >2026
= Belgique
Ach vements pr®vus de projet:
300
261
200
-95
100
-70
0
Pipeline Q3 Q4 Pipeline
30/06/2024 31/12/2024
£Evolution pr® v ue du programme dobéinvestissement (approxi
sur |l a base des dates doéach vement anticip®es et sans tenir
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3. Gestion des ressources financieres

Le 31 juillet 2024 i avant ouverture des marchés

3.1. Dettes financieres

Au cours du premier semestre 2024, Aedifica a renforcé ses ressources financiéres en contractant
55mi | | ide financenents bancaires a six ans (refinancement anticipé) liés a des KPI de durabilité.
En outre, Aedifica a réussi a augmenter son émission de billets de trésorerie & court terme de
45 millions U, optimisant ainsi le colt de sa dette.

Compte tenu des éléments mentionnés ci-d e s s u s , | " ®ch®anci er des dettes
30 juin 2024 se présente comme suit :

Dette financiere Financements confirmés Billets de trésorerie
(en miltltions 1) acourt 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

lLes montants en A ont ®t® convertis en0874siurA)base du taux de change du 30 ju

Au 30 juin 2024, la durée résiduelle moyenne pondérée de la dette financiére tirée est de 3,9 ans. Les
financements confirm®s di sponibles s6® “vent ~ 916 mi
a court terme, les liquidités disponiblessontde 628 mi |l | i ons 0.

Les préts contractés dans le cadre du « Sustainable Finance Framework » d'Aedifica ou liés a des
indicateurs cl ®s de performance de durabilit® s'®l ve
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 criteres ESG dans sa politique financiére.

Le co(t moyen de la dette* y compris la commission sur les lignes de crédit non utilisées s'est maintenu
al1,9 % (31décembre2023:1,9%) gr ©ce aux couvertures des taux doi nf

Au 30 juin 2024, ladettef i nanci re est couverte contre |l ed% isques
ce qui correspond au rapport entre la somme de la dette a taux fixe et le montant de référence des dérivés

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

de 4,6 ans.

Dans le cadre de sa politique financiere, Aedifica vise a maintenir son taux d'endettement inférieur a
45%. Au 30 juin 2024, | e tdaGroupecs®dedrl d evte¥o.6 medm2t, Oconsol i d®
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Le 31 juillet 2024 i avant ouverture des marchés

- Interest rate hedging”

100%
11% 11% 13%
90% %
29%

80% 20%
70%
60%
50%

40%

30%
20%
6 34% 35% 34% 33% 30%
10%
0%

30/06/2024 31/12/2024 31/12/2025 31/12/2026 31/12/2027

m Dette a taux fixe Swaps ®Caps ®Dette a taux variable non-couverte

3.2. Notation financiere

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 refléte des revenus locatifs prévisibles
soutenus par des actifs de soins de santé résilients et des baux globalement longs qui devraient continuer
a générer des flux de trésorerie stables au cours des prochaines années. Le rapport de S&P sur la
notation financiere est disponible sur le site web d'Aedifica.

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

Le 31 juillet 2024 7 avant ouverture des marchés

4.1. Patrimoine au 30 juin 2024

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

d 6 e n viB6rnollions G , passant doun®84gmilorisé &% meilions U dCette valeur
de6.045 millionst comprend | es i mmeubl es e5 .p88a7c enmd nti oenns elx)p lec
de développement (158 millions i ) . La croissance des i mmeubles de pl a

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 ) . Cette wvariation de | ade jplacement env al eur
exploitation®, estimée par les experts évaluateurs indépendants, se ventile de la maniére suivante :

- Belgique:-134mi | | i 4,b%) 0 ( -  Finlande:+3,1mi | | i ©0/13%) U (
- Allemagne:-84mi | | i %) 0 ( - Suéde:-00mi I I i06%) U (

- Pays-Bas:+43mi | | i ®0)7%) U ( - Irdande:+22mi | | i €0/68) U (
- Royaume-Uni:+16,5mi | | i o®8%) u ( +1 - Espagne:-0, 1 million a

Au premier semestre 2024, apres cing trimestres consécutifs de valorisations négatives du portefeuille,

les valorisations des experts sont a nouveau en hausse de 0,02 % au 1¢ trimestre et de 0,12 % au 2é¢me

trimestre (a périmétre constant, hors impact de la conversion des devises). L6 augment ati on | a
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 a la fin du mois de mars et une couverture locative en

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

britannique d'Aedifica atteignait 2,3x.

05 +0,0206 *0:12%
; n o B
05 -0,2%
-0.5% -0,6%
-1 -0,8% o
15 -1,2%

Q42022 Q12023 Q22023 Q32023 Q42023 Q12024 Q22024

Evolution des valorisations d'experts par trimestre & périmétre constant (en %)

Au 30 juin 2024, les immeubles de placement en exploitation (y compris les actifs détenus en vue de la
vente*) comprennent630si t es do6éi mmobilier de sant ®, 700résideats capaci
et prés de 12.100 enfants, et d'une surface batie totale d'environ 2.208.000m?. Let aux do6éoccupati
global'? du portefeuille est de 100 %. La durée résiduelle moyenne pondérée des baux (WAULT) du

portefeuille du Groupes 6 ®1 ve ~ 19 ans.
- 1236 millions 0Osdes) Bel gi q - 693mi | I i ons -Bas@3istes)P a-
- 1.186 millions Ositesh Al e - 397millions (G22stes) | r | .
- 1134mi Il I i ons 0 -Unifll3sdeg)a u me - 75millions (@®7stes) Su d
- 1.072mi Il I i ons 0 2&lmitedi nl and - 25millions U 2esites)Es pe

8 Y compris les actifs détenus en vue de la vente*.

°Y compris les actifs d®tenu8Smiehl voesdeé, lanveénoiet 4 @1lidhinssa taim ode® t seur
en«leaseholde conf or m®@ment ~ | ' I FRS 16 et une r®serve fonci re de 16 m
10y compris les gains et pertes sur les acquisitions.

111 a couverture locative est calcul ® en divisant | 6Ebi téliedeem du | oc

12 Taux calculé selon la méthodologie EPRA.
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>0%

1%

= Maisons de repos

Logements pour seniors

= Etablissements de soins
aux seniors a vocation

= Finlande ;
mixte
= Suede = Créches
Irlande
= Autres segments de
Espagne soins
Répartition géographique R®partition par type dbo

(en juste valeur) (en juste valeur)

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

Aprés la pandémie de COVID-19, les exploitants de maisons de repos a travers I'Europe voient leurs taux
d'occupation augmenter a 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 a 80 % et montrant généralement une tendance a 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 a périmétre
constant (exprimée en points de base). Seuls les actifs « stabilisés »13 sont pris en compte dans le

tableau.

Taux dooc c upeiieeiplerk! Croissance sur 6 mois Taux de

des opérateurs (CO SN ESM couverture*
a périmetre constant

Belgique 88%

Allemagne 83% +150 82%

Pays-Bas 85% +150 66%

Royaume-Uni 90% +90 100%

Irlande 93% +200 100%

13 | es actifs sont considérés comme « stabilisés » et inclus dans le champ d'application dés lors qu'ils sont opérationnels depuis
au moins deux ans. Les actifs sont exclus du périmétre 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 a la juste valeur
des immeubles de placement en exploitation. De maniére générale, le rendement brut sur base de la

juste valeurs6é6® ve ° 5,09
30/06/2024
(x1.00 Immeubles de Projets de Droits Réserve Immeubles
placement en développement d'utilisation fonciere de
exploitation sur terrains 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 70.390 64.406 43.061 72.404 64.513 4.893 22.126 124 341.916 - -
contractuels
annuels
Rendement 5,7% 5,4% 6,2% 6,4% 6,0% 6,5% 5,6% = 5,9% = =

brut (%) *

31/12/2023
(x 1.0¢C BE DE NL UK ° Fl SE® IE ES?3 Immeubles de Projets de Droits Réserve Immeubles
placement en développement d'utilisation fonciére de
exploitatior} sur terrains placement *
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 70.223 62.016 40.247 66.550 59.486 4.578 21.990 124 325.213 - -
contractuels
annuels
Rendement 5,7% 5,4% 6,2% 6,4% 5,8% 6,1% 5,6% - 5,8% - -
brut (%) *
'sur base de la juste valeur (valeur expertis®e, r ®®v a | ur@edemenohuus estlgéngralgment idestiqua 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 chdmage locatif sont totalement pris en charge par I'exploitant. En Allemagne, en Finlande et en Suede (et dans certains cas aux Pays-Bas),
le rendement net est généralement inférieur au rendement brut, certains frais étant a charge du propriétaire (contrats « double net »).

2Les montants en A et SEK ont ®t® conva®0tjsesien20G24u¢0) a4base/ Auetalx, 867¢tBanhs

3 Le portefeuille d'Aedifica en Espagne ne comprend actuellement que des projets en cours de construction, dont les terrains ne générent que des revenus locatifs limités.

4Y compris les actifs destinés a la vente*.

S5Les montants en A et SEK ont ®t® convaitd®cembriesPP2Ba(bp86680 ttABAxetelthangs
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4.3. Résultats consolidés?®

Les états financiers consolidés résumés, préparés conformément a 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 a la structure du reporting
interne do6Aedifica.

Compte de résultats consolidé i schéma analytique 30/06/2024 30/06/2023
(x 1.000 )

Revenus locatifs 165.768 154.715
Charges relatives a 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
Impdts 164 4.166
Quote-part dans le résultat des entreprises associées et co-entreprises relatifs a L'EPRA Earnings -157 53
Intéréts minoritaires relatifs a L'EPRA Earnings -326 -362
| EPRA Earnings* (part du groupe) 118.756 110.361
Dénominateur (IAS 33) 47.550.119 39.919.959
EPRAEarnings* (part du groupe) par action (U0/ ac 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
Impéts différés relatifs aux ajustements EPRA 8.597 25.516
Quote-part dans le résultat des entreprises associées et co-entreprises consolidées selon la méthode 537 -177
de mise en équivalence relatifs aux ajustements ci-dessus
Intéréts 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-1AS33-04/ act i on) 2,99 1,42
Le chiffre doaffeferaus toeatifs consoledés) ducp®midr semestre de | 6 ex @4 ci ce 2
(du 1°¢ janvier 2024 au 30 juin 2024) s'éleve 21658 mi | | i ons G0, soit uné&%pargment a
rapport au chiffre d'affaires de 154,7mi | I i ons 04 3u 30 juin 202

15 | e compte de résultats consolidé couvre la période de 6 mois du 1° janvier 2024 au 30 juin 2024. Les acquisitions ont été
enregistrées a la date effective du transfert de contr6le. Ces opérations ont donc un impact différent sur le compte de résultats

selon qudbelles aient |ieu en d®but, au cours ou ~ |l a fin de | a p¢
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Le tableau ci-dessous reprend les revenus locatifs consolidés par pays.

Revenus locatifs consolidés ) ) 2024.017 2023.017 Var. (%) a Var. (%) 2
(x1.000 u) . ; 2024.06 2023.06 périmetre

constant* *
Belgique 17.440 . 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%
Suede 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%

! La variation a périmétre constant* est indiquée pour chaque pays dans la devise locale. La variation totale & périmétre 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 |l ocatifs consolid®s sbéexpli
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 a périmeétre 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.

Apres déduction des charges relatives a la location ( 0, 1 mi | tésultat loadadif net 5 6 ®1 ~ v e
165,7 millions 0 (% @&ar rapport au 30 juin 2023).

Le résultat immobilier atteint 165,8 mi | | i(W0fusr2023: 154, 2 nUe tésultay dinsinudides
autres frais directs, conduit aunr ®s ul t at doéexpl oi t ade 1594 midlelsi (80njegme @ b | e s
2023: 148, 2 mi luheimargesopétaiionnelle*aé 96,2 % (30 juin 2023 : 96,2 %).

Apr s d®duction des frais g®n®rad$,deml6é] 9omisl Wi)gnetdl
des autres revenus et r®sar das dOdexpll oiittattiiom, alveant r
augmentede8% pour atteindre 142,3 nmi3ll,i6oms ldi@EdaGupgyin C20
marge d'exploitation* de 85,9 % (30 juin 2023 : 85,4 %).

La part de chaque secteur ddédactivit® dans l e r®sul
(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,lesc har ges doéi nt ®r

nettesd 6 Aedi fica sO6® vent2023:2 12,33 7mindillilanosn st G4()3 0 Enuitrena
produits et charges financiers, " | 6exclusion de | 6
couverture a leur juste valeur (flux non cash comptabilisé conformément a la norme IAS 39 et ne faisant

pas partie de | 6EPRA Ear ni),tegésuttat irmmimrehore wapdtiongde@stp | us b a
valeur* représente une charge nette de 23,2 millions 0 ( 3 2028 uuhencharge de 25,1 millions 4 ) .

Les impbts se composent déi mpltts <courants, déi mptts diff«
d'i mmeubl es de placement et de | dexit tax. Confor m®me
i mpltts inclus dans | @R#P:RirevEna derD,;2 mitlien 1 ; 30 [8i0 2023u unmevenu

de 4,2 milionst) comprennent principalement | 6imptt sur | e r
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l e r®sultat g®n®r ® en dehors de | a Belgique et | 6i mpt?
30 juin 2024, les impdts courants comprennent un remboursement non récurrent de I'impét sur les

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

pour | dexercice 2022 d'un mont an t4d)dPow nappelyao premder 2 mi | |
semestre 2023, les impdts courants incluaient également un remboursement non récurrent de I'impét sur

les sociétés aux Pays-Bas d' envi r o npoudla f@eriode de 2016 RG21. (

Le 31 juillet 2024 7 avant ouverture des marchés

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).

L6 EPRA E a (varilamgeahnexe 15.9.1) atteint 1188 mi | | i ons 03:1®W@mj ui ho@a92ua) ,
soit 2500 par acti ol®:2780 pai naaktllésumbpse du nombre moyen pondéré
dbébactions ordinaires en circulation et compte tenu d
augmentations de capital. Ce résultat (absolu et par action) est supérieur a la prévision budgétaire.

Le compte de r®sultats comprend, e n o u tardiee,nonctasls) ®1 ®me
qgui varient en fonction de param tres de march®. 1
des immeubles de placement (comptabilisés conformément a la norme IAS 40), de la variation de la juste

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

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

- Sur le premier semestre 2024, la variation de la juste valeur des immeubles de placement en
exploitation!® et des projets de développement représente une diminution de 2,2 millions 0
sur la période écoulée (30 juin 2023 : une diminution de 82,4 millions 0 ) .

- Afin de | imiter | e risque de taux doéint®r°t sur |
mis en place des couvertures long terme convertissant la dette & taux variable en dette a taux
fixe ou plafonnant | eCesiastiuments 8antrdétadlés’en note prméxe © a b | e .

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

- Lerésultat sur vente d'immeubles de placement (30 juin 2024 : perte de 0,0 million U ; 30 juin
2023 : perte de 0,3 million U )est aussi pris en considération ici.

- Les impdts différés relatifs aux ajustements EPRA( produit de 8,6 millions
contre un produit de 25,5 millions & a u  32023)jrasultent de la comptabilisation a leur juste
val eur des i mmeubles situ®s ~ | 6®tranger confor m®

2024, les imp6ts différés ont été positivement impactés par I'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)
s 0 ®1 1422 millions 0  (jlNR023 : 56,8 millions 0). Le résultat de base par action (« basic earnings
per share », tel que défini par IAS 33), estde 2,990 ( 3 0 2B uliddd )2.0

16 Correspondant au solde des variations positives et négatives de juste valeur entre celle au 31 décembre 2023 ou au moment de

| 6entr ®e des nouveaux i mmeubles dans |l e patrimoine30jum024.a juste
Cette |ligne comprend ®galement | es frais accessoirestladé8eave qui si t i c
fonciere.
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4.4.Lerégime des « Fiscale Beleggingsinstellingen » (« FBI ») aux Pays-Bas

Le 31 juillet 2024 7 avant ouverture des marchés

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 ») a partir
du 1¢ janvier 2024. L'entrée en vigueur éventuelle de cette mesure a été reportée au 1¢ janvier 2025.

Bien qu'Aedifica ait considéré gu'elle remplissait les conditions pour revendiquer le statut de FBI et qu'elle
ait déposé des demandes a cet effet auprés des autorités fiscales néerlandaises, le Groupe a opté, par

prudence, pour | a ghaigesfiscalede droit®@emmiurt daris sed fiiales eéerlandaises
dés le début de ses activités aux Pays-Bas en 2016. Chaque année, le Groupe a revendiqué l'application
de ce régime.

A lafin de I'année 2022, le Groupe a finalement recu la confirmation que les conditions du régime FBI ont

®t ® remplies pour |l es exercices fiscaux pr®c®dents. /
accumulées au cours des années précédentes dans le compte de résultat apres réception de I'évaluation

finale de I'imp6t sur les sociétés. En 2023, les remboursements définitifs de I'imp6t sur les sociétés pour

la p®riode de 2016 © 2021, d'un mont ant Hiisésdansiler on 9, (
compte de résultat.

Léestimation finale de | '"imp®t sur | es soci ®t ®s pour
Les provisions fiscales pour 2022 s'® vent “ enviror
provision pour I'imp6t 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 immobiliéres au Royaume-Uni, a Jersey et sur I'lle de
Man dans la société AED UK Holdings Ltd, récemment constituée. Cette entité non cotée, détenue a
100 % par Aedifica SA, détient désormais les actions de toutes les filiales britanniques du groupe Aedifica.
Le 30 janvier 2024, la holding a notifi¢ & HMRC son intention de devenir une REIT. Par conséquent, la
période comptable sous le régime REIT a commencé le 1" février 2024.

En vertu de la législation REIT, les sociétés sont exonérées de I'imp6t 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'impét (et non des plus-values) aux actionnaires dans un délai de douze mois. Ces distributions sont
soumises a une retenue a la source de 20 %. En vertu de la convention de double imposition conclue
entre le Royaume-Uni et la Belgique, I'impact net de la retenue a la source ne s'éléve qu'a 15 %.
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4.6.Bilan consolidé

Bilan consolidé
(x 1.000 )
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30/06/2024 31/12/2023

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

Intéréts 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, actifédu bilanddb Aedi f i ca e 95t% dawmapbtes d@ placementy compris
les actifs détenus en vue de la vente* (31 décembre 2023 : 95 %), évalués conformément a la norme

IAS 407, pour un montant de 6.045 millions i X d&cembre 2023 : 5.849 millions 0 ) .

reprend :

Cette

- Les immeubles de placement en exploitation y compris les actifs détenus en vue de la
vente* (30 juin 2024 : 5.797 millions U ; 31 décembre 2023 : 5.588 millions U )augmentent
d@nviron 209 millionst . La cr oi seslajuste ealeur des immeubles de placement en

dea proje

53 milionst doéop®r ati ons akdminivleisoamnssemeetdi ff ®r ences d

a 4 millions U de variation de la juste valeur des immeubles de placement en exploitation, et est

exploitation est attribuable a 138 mi | | i ons U

partiellement atténuée par -8 mi | | ide cessions.

- Les projets de développement (30 juin 2024 : 158 mi | | i p Blsdécémbre 2023:
169 millions G ) repr ®sentent l es investissements i
r®novation. I'l's s06i ns pmodgrammend 6 idnawess tlies seane mée

section 3.2 du rapport immobilier).

d'ach vement

- Ledroit d'utilisation sur terrains détenu en « leasehold » conformément & I'lFRS 16 (30 juin
2024 :74mi | | i;8Indécentbre 2023:73mi | | i).ons

- Uneréservefoncierede16mi | I i ons 0 ( 33 19%dliorsitnpr e

202

rubr |

mmobi |
®dwm i

Le poste «kcAutres actifs repris dcdaomprend entra aatiex le goddwilldeétutne me n t
montantde 117,6 millionsG r ®s ul t ant de | dacquisition

prix pay® pour |l es actions de

Hoi vatil at

Ho i

@ty les

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

participationde25% dans | mmobe SA oqqiionsé 68®I I @

35,5 millions 0 ) .

i"ui3rR, D02 4:

vatil a

et | a

(31 d@

les«Autres actifs repris dmpésententsd % dutotal ddbblani(3d @éétemierane n t

2023 : 4 %).

17 C 6 edsdire comptabilisés a leur juste valeur, telle que déterminée par les experts évaluateurs (& 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 Espafia SA).
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Les autres actifs (30 juin 2024 : 85,0 millions G: ;7 3,19 dmiclelmbares 2WM)2 3c o
juste valeur des instruments de couverture.
Depuis |l a const it capital@evoldetad fardei af mesuee des ®penations immobilieres
(apports, fusions, etc.), et grace aux augmentations de capital en espéces. Au 30 juin 202418, le capital
de lasociétés 6 ®1 1255 millionsd a & décednbre 2023 :1.255mi | | i o n sapitayx.propress
(aussi appelés actifnet), r epr ®s entant | a valeur intrins que doAed,i
du patrimoine i mmobilier, sO6® vent
- 3.484 millions G hors &effet des variations de |

(31 décembre 2023: 3. 512 mamprenant ensore le,dividende de 166,7 millionsd q u i
a entretemps été distribué en mai 2024) ;
- ou © 3.565 millions U compte tenu de | 6effet des
couverture (31 décembre 2023 : 3.576 méomprénant encoré Jle dividende de
166,7 millionst qui a entretemps ®L® distribu® en mai 20

Au30juin2024,lesdet tes et passifs repris(dans qlue td®dx nddo prad e
du 13 juillet 2014 relatif aux SIR) s2®Imillersd}), "d@nbt41l
2.506 millions 0:(2128®canmbrde o02231) repr®sentent | es

les lignes de crédit de la Société. Let aux doendceanseodeind® doAedifica so6®
(31 décembre 2023 : 39,7 %).

Les autres passifsde 160, 9 millions U 1B4, 2®@mieimbren®202B repr ®:
différés (30 juin 2024 : 129, 9 8ldétemwren292301138,7 mi | | i compte de yégularisation
(30 juin 2024 : 26,9 mi | | i;@hdécembre 2023 : 25,8 millions U ) laejuste valeur des instruments

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

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 m@aatitnetparaaion. 6®v ol uti on de 1|6

Sans les effets (nonmo n ®t a i r-a-dire noic cagh)sdes variations de juste valeur des instruments de

couverture!® et apres le paiement du dividende 2023 en mai 2024%°, | 6acti f net par acti
juste valeur des immeubles de placement est de 73,260 au 30 4j(I0j3%0 2pdazr action

31 décembre 2023).

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

Actif net aprés déduction du dividende 2023, hors variations de juste valeur des instruments de 73,26 70,35
couverture*

Effet des variations de juste valeur des instruments de couverture 1,70 1,34
Actif net aprés déduction du dividende 2023 74,96 71,70
Nombre d'actions en circulation (hors actions propres) 47.550.119 47.550.119
Nombre dbéactions 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 aprés déduction des actions propres. 47.550.052 47.549.842 40.234.440
Nombre moyen pondéré d'actions ordinaires en circulation (dénominateur selon 47.550.119 43.706.129 39.919.959
IAS 33)

Nombre de droits au dividende * 47.550.119 43.862.078 40.234.717

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

Y. petlestvariations de juste valeur des instruments de couverture d
les capitaux propres de lajuste val eur des instruments de couverture, positive
enregistr®e T |l dédactif du bilan

20 pour rappel, les normes IFRS prévoient de présenter les comptes annuels avant affectation du résultat. Ldact7B8un@tarde
action au 31 décembre 2023 (tel que publié dans le rapport annuel 2023) comprenait donc toujours le dividende brut a distribuer
en mai 2024, eta été corrige de 3,510 par action pour pouvoi r juih 2024eCeenontapt aorré8poid |
au montant total des dividendes versés (166,7mi | | i ons (G) rapport® au nombr décembré2023 d
(47.550.119).

21 | BPRA Earnings* pour les 6 premiers mois de 2024 inclut un remboursement non récurrent lié au régime FBI aux Pays-Bas
(voir section 4.4, i mpactant | 6EPRA Ear ®D9Ngs* par action doéenviron
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5. Guidance et dividende

Le 31 juillet 2024 i avant ouverture des marchés

Le conseil déadministration continue ° suivre avec gr
financier et politique et ses effets sur les activités du Groupe.

Compte tenu des résultats au 30 juin 2024 i qui sont supérieurs au budgeti lec ons ei | déadminis
déAediréviskclaesa per specti ves p o%urlabasedaesaformations aceiellemem ur s .
disponibles et du portefeuille immobilier projeté, et sans évolution imprévue, les revenus locatifs pour

I'exercice 2024 sont estimés a 334 millions U. Cela conduit a un EPRA Earnings*de 231 mi | | i bns G.
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 U?1. En outre, le

conseil a réaffirmé les perspectives de dividende de 3,90 0 (brut) par action, payable en mai 2025.

Perspectives p 2024

Revenus locatifs estimés 334mi | |
EPRA Earnings* 231mi | |
EPRA Earnings* par action 4,850
Dividende brut 3,90

21 | BPRA Earnings* pour les 6 premiers mois de 2024 inclut un remboursement non récurrent lié au régime FBI aux Pays-Bas
(voir section 4.4, i mpactant | 6EPRA Ear ®D9Ngs* par action doéenviron
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6.1.Rapport de données environnementales 2023

Aedifica a déja intégré un grand
nombre doéinfor mat
RSE dans son rapport annuel 2023.
Par cons®quent ,
derniére, Aedifica a choisi de ne pas
publier un rapport RSE distinct. AU
lieu de cela, un rapport de données
environnementales fournissant une
mise a 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 a 158 kWh/m2 en 2023, marquant une étape importante vers l'objectif de 130 kWh/m2
gu'Aedifica vise a atteindre d'ici 2030.

- La couverture des données relatives a 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 & 21 % en 2023.

- La couverture CPE de I'ensemble du portefeuille a augmenté de 18 %, passant de 76 % en
2022 a2 90 % en 2023.

6.2.Journée Opérateurs réussies en Belgique

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

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

immobilieres. Ces sessions se sont concentrées surlessoins dur abl es et | 6am®liorat
vie des r®sidents des maisons de repos. Outre des t ®n
cas de Finlande concues et développées par notre équipe Hoivatilat ont été présentées. Les deux

Journées Opérateurs ont été 1 une fois de plus i un succés 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 matiére de RSE portent leurs fruits, comme en témoignent les deux notations
ESG attribuées au début de I'année 2024. Sustainalytics a de nouveau attribué au Groupe un « Risk
Rating » « faible » de 11,0, soit une légere amélioration par rapport a I'année derniéere (11,1). En outre,
Aedifica a été incluse dans le nouvel indice BE.Truth d'Axylia avec un score carbone « A ».

Visitezles i t e we b pourénesavoirfpluscsur nos scores de durabilité.
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7. Corporate governance

71.Renouvell ement des mandats au sein du cor
Lel4mai2024, | 6assembl ®e g ®av®qeffdt immédliat etepauoune/périod® de trois ans
(jusqudé”™ 1 6issue de | 6assembl ®e g®n®r ale ordinaire qu

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 qudéadministrateur ex®cutif.

72Nomi nati on doébun nouvel admi ni strateur

Le 14 mai 2024, Madame Henri ke Wal dburg a teécensdili n ~ s
d'administration tient & lui exprimer ses plus chaleureux remerciements pour son dévouement et sa
contribution appréciée au succes d'Aedifica au cours de ces derniéres années.

Léassembl ®e a ®gal ement approuv®, avec effet i mm®di at
de | 6assembl ®e g®n®r al e ordinoami natqwuin dséduni ewmdvael emad?
Madame Kari Pitkin en tant qu'administrateur indépendant non exécutif.

73.Nomi nat i emouvedwbcommissaire

Le 14 mai 2024,1 6 as s e mb | ® e nomr@én a®ec affeteimnadiat et pour une période de trois ans
(jusqué- | 6i ssue de | 6assembl ®e ¢ ®Er@st & Yoeng Révideura ai r e
déEntreprises SRL, repr ®s e Bascbraansp gont ledvluneaix se srouver@ b r i st op
Kouterveldstraat 7B boite 001 & 1831 Diegem, en qualité de commissaire de la Société.

8. Principaux risques et incertitudes

Le conseil dbéadministration consid re que |l es princifr
en pages 111 &4 120 du rapport annuel 2023r est ent pertinents pour | eds moi s

Bruxelles, le 30 juillet 2024
le conseil déadmi ni
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Il. EPRA??

L 6 E P R European Public Real Estate Association ») se présente comme étant la voix du secteur de

| 6i mmobilier cot® europ®en. L lessndices di réfdrernce |ds PIES Atiliseo n t
dans | e monde de | 6i mmobilier cot®. Léaction Aedi

Developed Europe Index » depuis mars 2013.

f

qu
Cc

Au30juin2024,Aedi fica est reprise dares ludi mpodiiacdéey Bddsk vE U ronp

| 6indice EPRA Bel gi uml7wec un poids dbéenviron

Indicateurs de performance selon le référentiel EPRA

30/06/2024 30/06/2023

EPRA Earnings* (en G4/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 G/ act 83,74 80,66
EPRA Net Tangible Assets* (NTA) (en G/ action) 73,44 70,67
EPRA Net Disposal Value* (NDV) (en G/ 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.

L 6 E PNMRA*, EPRA NTA* et | EPRA NDV* au 31 décembre 2023 présentées ci-dessus ont été réduites
de 3,510 par Zgpartrapporhaux valeurs publiées dans le rapport annuel 2023 pour pouvoir étre
comparées a leur valeur du 30 juin 2024. Ce montant correspond au dividende brut 2023 qui a été
distribué en mai 2024.

En septembre 2023, Aedificaaobtenu¢ | 6 EPRA BPR Gpuourdon Aappart ashnued (année
financiere 2022) pour la neuvieme fois de maniere consécutive, tandis que son rapport RSE a recu
«l 6EPRA sBPR Godou lauatidmé année consécutive. Aedifica se maintient dans le
peloton de téte des sociétés immobilieres européennes évaluées par I'EPRA.

22 | es données dans ce chapitre ne sont pas requises par la réglementation SIR et ne sont pas soumises au controle des autorités

publiques. Les données dans ce chapitre au 30 jun2024ndont pas ®t ® ®val u®es par | e commissai
2Ce montant correspond au montant total des dividéadeisonsres®sci 166

au 31 décembre 2023 (47.550.119).
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1. Cours et volume

Léaction Aedifica (AED) est cot®e sur | e march® r ®gl emen
novembre 2019, | 6action Aedifica est ®gal ement cot ®e sul

Aedi fica est refEr2eavdansunedipandc®@2,B% (30jnin 2023). Ratadleurd,r e d e
I'action Aedifica fait également partie des indices BEL ESG, EPRA, GPR 250 et Stoxx Europe 600.

Le cours de l'action a fluctué entre 51,70 6430 a u cugremier sechestre 2024 eta cloturé a56,7u0 | e
30 juin 2024, soit une diminution d'environ 11 % par rapport au 31 décembre 2023 (63,7 0 ) .

Sur base du cours de bourse du30juin2024, | 6acti on Aedifica pr®sente
- unedécotede22,7% par rapport 7 |l dactif net par action hors
de couverture* ;
- unedécotede244% par rapport actonl 6actif net par
Sur base du cours de bourse du 30 juillet 2024 (60,350,) | 6acti on Aedi fica pr®sente
- unedécotedel76% par rapport © | dactif net par action hors
de couverture* ;
- unedécote de 19,5 % parrapportal 6 acti f net par action

Entre | d6dintroduction en Bourse dob6éAedifica (apr s d®duc
pr ®f ®r ence ou |l es droits dobéallocation irr®ductlijbnl es dan
2024, 1l e cours de | 6acti ®@n5%\ e dtiafnidcias aq uagl gldideime de 7ctde eB E L

| 6i ndi ce EPHissé @&B89,3% seir laaméme période.

Sur les douze derniers mois, le volume quotidien moyende | dact i ®tha iAte d d45180mM@0iGrow n

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

base déinvestisseurs en participant r®guli rement ~ des

institutionnels et privés.

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

Cours de Bourse de cl!ture (en ) 56,65 63,65
Acti f net par action hors variations de jus 73,26 70,35
Prime (+) / Décote (-) hors variations de juste valeur des instruments de couverture* -22,7% -9,5%
Actif net par action (en ) 74,96 71,70
Prime (+) / Décote (-) -24,4% -11,2%
Capitalisation boursiere 2.693.714.241 3.026.565.074
Free float * 100,0% 100,0%
Nombre total ddactions cot ®es 47.550.119 47.550.119
Dénominateur pour le calcul de I'actif net par action 47.550.119 47.550.119
Volume journalier moyen 71.619 67.626
Vélocité ? 38,7% 40,1%
Dividende brut %par action (en ) 3,90 3,80
Rendement brut en dividende * 6,9% 6,0%
lPourcentage du capital déune soci ® ® d®t enu par | e pubiseptembre
2022 et la section 3 ci-dessous.

2Vol ume total déactions ®chang®es annualis® divis® par | e nom
82024: dividende qui sera propos® " | 6assembl ®e ordinaire

4 Dividende brut distribué par action divisé par le cours de bourse de cléture.
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2.1l 1l lustrations graphiqgues du cours de bo
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Les graphiques ci-dessous illustrent le cours de l'action Aedificaent re | a date de | dintro
et le 30 juin 2023.

Totalreturn*d 6 Aedi fi ca et comparai son entre indices
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- Aedifica total return Epra Belgium total return Epra Europe total return

Evolution du cour s doepamsaonensreeinddeS Aedi fi ca et

24 Compte tenu de la valeur des droits préférentiels des augmentations de capital, le prix de lancementde 4140 a ®t ® aj ust ®
33,830 .
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