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A retenir au premier semestre 2023

Montea réalise Track'24 avec un an d’avance. Montea prévoit de cléturer 2023 avec un
résultat EPRA de €4,60 par action, dont €4,40 liés a ses opérations récurrentes et €0,20
exceptionnellement suite a la reconnaissance de Montea comme FBI aux Pays-Bas pour
l'exercice 2021.

En méme temps, Montea reléve I'ambition du bénéfice par action (EPS) provenant de ses
opérations récurrentes pour 2024 a € 4,50 par action. Montea s'attend ainsi a une croissance
du EPS de pres de 30% sur la période 2021-2024. Un dépassement significatif du programme
de croissance Track'24 dans lequel I'ambition de croissance EPS sur la période de 4 ans était
de 20%.

Q 30% croissance de valeur a un résultat EPRA de € 42,3 millions: un résultat EPRA de € 2,34 par
action, en hausse de 17% par rapport a la méme période de I'année passée (compte tenu de
11% d’actions supplémentaires en circulation)

m] Acces au régime FBI pour la période 2021 avec un impact positif exceptionnel sur le résultat
EPRA de € 3,6 millions ou € 0,20 par action.
Cela renforce la conviction de Montea qu'elle remplit également toutes les conditions pour
prétendre au statut FBI pour les années suivantes (au moins jusqu'en 2024). Vu le caractere
incertain des années apres 2021, les provisions fiscales cumulées pour ces années n'ont pas été
reprises pour le moment, ce qui entraine un éventuel effet positif supplémentaire sur le résultat
EPRA a l'avenir.

m] Acces au régime FBI pour les exercices 2015 a 2020 compris, a la suite de laquelle 11,7 millions
d'euros seront récupérés ?

a Augmentation des prévisions pour 2023 au-dessous de I'objectif d’EPS 2024 de Track’24

v’ Croissance du résultat EPRA a € 4,60 par action (avant € 4,20 par action) y inclus € 0,20 de
résultat EPRA exceptionnel par action suite a la reconnaissance de Montea comme FBI au
Pays-Bas pour I'exercice 2021. L'augmentation du résultat EPRA est principalement due a une
baisse de la charge fiscale récurrente sur les opérations néerlandaises suite a la hausse des
taux d'intérét

v’ Croissance du dividende a minimum € 3,54 par action, consistant en un minimum de € 3,38
par action, exceptionnellement augmenté de € 0,16 par action en raison de l'accés au régime
FBI pour I'exercice 2021

1 Ce recouvrement n'a pas d'impact sur le résultat EPRA, plus d'informations sont disponibles sous la rubrique "1.3 Evénements et transactions
significatifs au cours du premier semestre 2023". Un montant de 9,1 millions d'euros a déja été recouvré a la date de cette publication.
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¥v' Volume d’investissement a réaliser d’environ € 160 millions, pour un rendement initial moyen

d’au moins 6%, consistant de € 130 millions de nouveaux développements, surtout sur
propres terrains, et € 30 millions d’investissements durables

a Augmentation 2024 guidance de Track’24:
v’ Le résultat EPRA par action s’éléve a € 4,50 en 2024 (avant € 4,30) sans tenir compte

AN NI NN

AN

d'éventuels effets positifs supplémentaires sur les résultats de I'EPRA a la suite du régime FBI
pour les années 2022 a 2024

Dividende par action augmente a € 3,60 en 2024

Volume d’investissement de plus de € 800 millions pour la période de 2021-2024

Co(t moyen attendu de la dette de 2,3%

Montea ambitionne de réduire les émissions de CO, de ses propres activités de 50% d’ici a

fin 2024- en ligne avec l'objectif 2030 de CO; net-zero

Montea ambitionne de réduire les émissions de CO, de ses batiments de 20% d’ici a la fin de

2024, en ligne avec l'objectif 2050, a savoir aligner les émissions sur les objectifs de la

Conférence de Paris sur le climat (Paris Proof)

a Taux d’occupation de 100% pour le deuxiéme trimestre consécutif, une belle réussite qui

s'ajoute au taux d'occupation historiquement élevé qui, depuis 2018, a toujours dépassé les

99%. Le taux d'occupation élevé est une mesure de la qualité et de la bonne localisation des

batiments du portefeuille de Montea.

m] Dynamique de marché saine

v
v
v

Une valorisation stable du portefeuille existant au cours du premier semestre de lI'année
Durée moyenne des contrats de bail? jusqu’a leur premiére échéance de 7,0 ans
Portefeuille immobilier situés dans des endroits stratégiques multimodaux de premier
choix

Hausse des loyers du marché de I'immobilier logistique

Profil de trésorerie adapté a I'inflation (revenus locatifs indexés sur I'inflation), témoigne
une croissance organique (‘like-for-like’) des revenus locatifs d’environ 6%

m] Des fondamentaux solides dans un environnement macro-économique volatil

v
v
v

EPRA LTV sous contrdle a 40,5% et Net debt/EBITDA (ajusté) de 8,2x

Malgré I'augmentation des taux d’intérét, le colt moyen de la dette s’établit a 2,1%
Facilités de crédit de long terme (durée moyenne résiduelle d’environ 7,0 ans) et contrats
de couverture (durée moyenne résiduelle d’environ 7,0 ans)

Plus de 50% des actionnaires optent pour le dividende optionnel, renforcement des fonds
propres d’environ € 21 millions

Liquidité solide avec environ € 225 millions de financement disponible immédiatement

2 Hors panneaux photovoltaiques
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1 Rapport de gestion
1.1  Chiffres clés®

A0J0ef2023  NNE2022 300042022

BE FR ML OE & mois 12 mais & ma

IESULTATS CONSOLIDES
Portefeuille immaobilier — Immeubles’'

Mombres de sites 40 18 34 2 94 92 a7
Taux d'occupation? % 100,0 100,0 100,00 100,0 100,00 9.4 %9
Superficie totale - portefeuille immobilier” m? 858.353 213.793 813581 35965 1.921.172 1.890.02% 1.750.947
Valeur d'investissament® KE 940879 249.211 959527 35023 L1B44E5D 2.151.050 2.009.918
Juste valeur du portefeville immobilier®  KE  1.003.699 247421 905217 32758  21B9.28%  21T.026 20465
Immabilier KE 9732 732837 B65.F41 32.758 2051290 2019439 1.B97.284
Projets en développement KE 57647 11.415 T.13% 0 B4.243 102.338 112.773
Pannsaus solaires KE 26.278 3368 221016 ] 51.762 £9.197 36.071
Surface totale - Réserve foncigre mt - - - - 1345238 2401318 1.943.482
f;:_ﬁ'i:i:t“”“ en partefeuile m - - - - 1632072 1688152 1465964
dont générateurs de revenus % - - - - 72 73 87

Sous controle, non valorisé
en portefeuille immobilier
LTAT S0L

m? - - - - T3 166 FARAL £77.698

REsultat locatif net KE - - - - 52031 70,837 L2673
Resultat immobilier KE - - - - 54154 99913 L6481
Résultat d'exploitation avant rasultat KE . . i . 49,457 9102 L1691
sur portefeville immohilier
Marge d"exploitation*” % - - - - 8B,1 1.1 90,2
REsultat financier |hars variations de
|3 juste valeur des instrumenis KE - - - - -9.725 -17.%48 -6.954
financiars™
RESLILTAT EPRA! KE 42.288 67.738 32513
Mombre moyen pondére d'actions - - - - 18057302 1433B273 18237517
Resultat EPRA par action™ £ - - - - 234 4,10 2,00
Resultat sur vente d immeubles de KE . i . . 0 1% 19
placement
Variations de la juste valeur des
i Justs rEEurEe KE : . . . -9.347 92BsE 121481
immeubles de placement
Impats différes sur le resultat sur KE . . . . 20747 657D 751

poriefeuills immabilier
Résultat sur le portefeuille™ KE - - - - 11.200 78.312 103.974
Yariations de la juste valeur des

instruments financiers" Ke B 3 B B SlE 36408 42264
RESULTAT NET [IFRS] KE 51.915 204.458 178.753
MNombre moyen pondéré d'actions E - - - - 287 12,38 11,01
BILAM C
Total du bilan KE - - - - 2ZB03B6  2.327.712 2148053
5‘:::::2::’::& nelus dans (= ratio KE - - - - 23430 963436 925045
EPRA LTV % &0.5 39.7 19
Ratio d"endettement' % - - - - 41,2 42,1 43,4
Net debt / EBITDA |adjusted)' ] - - - - 82 B.& 87
Hedge ratio % - - - - 972 28,0 881
Cout moyen de [endetternent % - - - - 2,1 1.7 18
et moyenne podérée v - - s e
e v - - - - W 1w w
IFRS MAV par action'™ £ - - - - 71,82 7232 70,70
EPRA MRV par action'™ £ - - - - 77,86 7933 TE.64
EPRA NTA par action'” £ - - - - 70,22 71,72 T1.42
EPRA NDV par action'™ E - - - - 46,71 84,75 57,54
Cours de bourse' £ - - - - 70,50 &6,60 71,30
Prime/Décote % - - - - -1.7 -1.% 29,1

3 Conformément aux directives de I'ESMA (European Securities and Markets Authority), les APM (Alternative Performance Measures) utilisés par
Montea, y compris les indicateurs de performance EPRA, sont indiqués dans ce communiqué de presse par un astérisque (*), informant le lecteur
qu'il s'agit d'un APM. Les indicateurs de performance définis par les régles IFRS ou par la loi, ainsi que ceux qui ne sont pas basés sur les rubriques
du bilan ou du compte de résultats, ne sont pas considérés comme des APM. Le calcul détaillé des indicateurs de performance EPRA et des autres
APM utilisés par Montea est repris en annexe de ce communiqué de presse.
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10)

11)

12)
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14)

15)

16)

17)

18)

19)

Y compris immeubles destinés a la vente.

Le taux d’occupation est calculé sur la base des m?. Le calcul du taux d’occupation ne tient pas compte (ni au
numérateur, ni au dénominateur) des m? non loués destinés au redéveloppement, ni des terrains.

La surface des terrains loués (partie rentable de la réserve fonciére) est prise en compte a 20 % de la surface totale. En
effet, la valeur locative moyenne d'un terrain est voisine de 20 % de la valeur locative d'un bien logistique.

Valeur du portefeuille sans déduction des frais de transaction.

Valeur comptable suivant les régles IAS/IFRS, hors immeubles a usage propre.

Marge opérationnelle s’obtient en divisant le résultat opérationnel avant résultat sur le portefeuille immobilier par le
résultat immobilier. Voir annexe 2.

Résultat financier (hors variation de la juste valeur des instruments financiers) : le résultat financier suivant I'AR du 13
juillet 2014 relatif aux sociétés immobilieres réglementées, hors variation de la juste valeur des instruments financiers.
Refléte le colt réel du financement de la société. Voir annexe 2.

Le résultat EPRA est le résultat net (aprés affectation du résultat d'exploitation avant résultat sur le portefeuille, moins
les résultats financiers et I'impdt des sociétés, hors impots différés), moins les variations de la juste valeur des
immeubles de placement et des biens destinés a la vente, moins le résultat sur la vente d'immeubles de placement,
plus les variations de la juste valeur des actifs et passifs financiers. Voir aussi annexe 1.

Le résultat EPRA par action est le résultat EPRA divisé par le nombre moyen pondéré d'actions. Voir aussi annexe 1.
Résultat sur le portefeuille : variations négatives et/ou positives de la juste valeur du patrimoine immobilier + les
éventuelles moins-values ou plus-values dues a la réalisation de biens immobiliers. Voir annexe 2.

Variations de la juste valeur des instruments de couverture financiére : variations négatives et/ou positives de la juste
valeur des instruments de couverture d’intérét suivant IFRS 9.

EPRA LTV ou EPRA Loan to value est un indicateur clé pour déterminer e pourcentage de la dette par rapport a la valeur
estimée des biens immobiliers et se calcule en divisant la dette nette par la valeur totale des biens immobiliers (y
compris les panneaux solaires).

Taux d'endettement suivant I'AR du 13 juillet 2014 relatif aux sociétés immobilieres réglementées. Voir aussi annexe
2.

La dette nette ajustée/EBITDA différe de la dette nette/EBITDA dans la mesure ou, au numérateur, la dette financiéere
nette est ajustée pour les projets en cours multipliés par le taux d'endettement, ainsi que par un ajustement au
dénominateur pour I'impact annualisé de la croissance externe.

IFRS NAV : Net Asset Value ou valeur intrinséque avant distribution du bénéfice de I'exercice en cours suivant le bilan
IFRS (hors intéréts minoritaires). La IFRS NAV par action se calcule en divisant les fonds propres IFRS par le nombre
d'actions donnant droit a dividende a la date du bilan.

EPRA Net Reinstatement Value : La NRV part du principe que les entités ne vendent jamais d'actifs. Elle a pour but de
refléter la valeur de reconstitution de l'entité. L'objet de cet indicateur est de déterminer ce qu'il faudrait pour
reconstituer la société via les marchés d'investissement, sur la base de la structure actuelle du capital et du
financement, y compris les taxes de transfert sur I'immobilier. La NRV EPRA par action est la NRV EPRA basée sur le
nombre d'actions en circulation a la date du bilan. Voir aussi annexe 1.

EPRA Net Tangible Assets part du principe que les entités achétent et vendent des actifs, ce qui permet d'obtenir des
niveaux déterminés d'impots différés. La NTA est la NAV adaptée afin de comprendre aussi les investissements
immobiliers et autres a leur juste valeur et d'exclure certains postes qui ne se concrétiseront vraisemblablement pas
dans un modele d'entreprise avec des investissements immobiliers a long terme. La EPRA NTA par action est la EPRA
NTA basée sur le nombre d'actions en circulation a la date du bilan. Voir aussi annexe 1.

EPRA Net Disposal Value fournit au lecteur un scénario de vente des actifs de la société qui méne a la réalisation des
impots différés ainsi qu'a la liquidation des dettes et instruments financiers. La EPRA NDV par action est la EPRA NDV
basée sur le nombre d'actions en circulation a la date du bilan. Voir aussi annexe 1.

Cours boursier a la fin de la période.
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Mesures de performance EPRA

30/06/2023 30/06/2022
Résultat EPRA €/action 2,34 2,00
EPRA Net Reinstatement Value €/action 77,86 78,68
EPRA Net Tangible Assets €/action 70,22 71,42
EPRA Net Disposal Value €/action 66,91 67,94
Ratio de colits EPRA [frais directs de vacance inclus) % 13,1 10,4
Ratio de colts EPRA [hors frais directs de vacance] % 12,7 9.5

30/06/2023 31/12/2022
EPRA Loan to value % 40,5 39,7
EPRA inoccupation % 0,0 0.8
EPRA Net Initial Yield % 5,03 4,83
EPRA Topped-up’ Net Initial Yield % 9,03 4,85
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1.2 Etat d’'avancement Track’'2y (av niveau du portefeuille)

La rentabilité, un bilan contrélé et une forte position de liquidité restent au centre de la poursuite du
déploiement de Track’24, malgré la volatilité accrue du marché, I'affaiblissement des perspectives
macroéconomiques et la hausse des taux d’intérét. En mettant en valeur une partie de sa vaste réserve fonciéere,
d’une superficie d’environ 2,3 millions m?, Montea dispose d’un important potentiel de développement interne
qui peut étre développé avec un rendement initial moyen d’au moins 6 % sur la base des prix de construction et
de location actuels. Les investissements rentables visant a renforcer la durabilité de notre portefeuille immobilier
sont également au coeur de notre politique d’investissement.

A la fin du deuxieme trimestre 2023, Montea est en avance sur le calendrier pour atteindre le volume
d'investissement prédéterminé de plus de € 800 millions sur la période de 2021 a 2024. Depuis début 2021,
Montea est a la téte d’un volume d’investissement identifié* de € 671 millions, dont € 559 millions déja réalisés
et € 112 millions en cours de réalisation, & un rendement initial net moyen de 5,6%, hors réserve fonciére®:

® 5,0% sur les investissements permanents
® 6,7% sur les projets de développement et d’extension

DEBUT
01/01/2021

800 M€
e Track 24 800 M€
e Track 24 en 30/06/2023 500 ME
600 M€ 200 M€ Investi 559 M€
® Encours de réalisation 112 M€
Identifié 671 ME

400 M€

1.2.1 Acquisitions

1.2.1.1 Apercu des achats a realiser en 2023°

Signature d'une promesse d'achat pour un terrain a batir, Toury (FR)

A la fin de 2022 Montea a signé une promesse d'achat concernant un terrain de développement d'environ 545
000 m? a Toury, entre Orléans et la région lle-de-France. Montea prévoit de procéder a I'acquisition du terrain

au deuxieme trimestre 2023. Le budget d'investissement de ce terrain est d’environ € 21,5 millions. Montea
espere entamer le développement du site courant 2024.

4 Le volume d'investissement identifié se compose du montant investi dans le courant de 2021, 2022 et du premier semestre 2023 ainsi que des

projets en cours d'exécution. Le volume d'investissement identifié ne comprend pas encore le développement a Tiel pour Intergamma, car toutes
les conditions suspensives n'ont pas encore été remplies.

5 Laréserve fonciére inclus, le rendement initial net est de 5,0%.

& Inclus dans le volume d’investissement « investi » au 30/06/2023.
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1.2.2 Projets de développement et d'extension

1.2.2.1 Projets livrés au cours de S1 2023’

Dans le courant du premier semestre de 2023 une superficie d’environ 31 000 m? en projets pré-loués ont été
complétés pour un investissement total d’environ € 31 millions.

Collaboration structurelle avec Cordeel, Tongres (phase 2) & Vilvorde (BE)?

Dans une deuxieme phase dans la collaboration structurelle avec Cordeel, Montea a acquis un terrain d'environ
187 000 m? a Tongres au cours du quatriéme trimestre 2022. Au cours du deuxiéme trimestre 2023, le
développement d'un premier batiment d'environ 20500 m? a été livré:

Tongres phase de développement 2 — premier batiment (20 500m?):
o Acquisition terrain: Q4 2022
o Superficie du terrain: env. 42 000 m?
o Superficie du centre de distribution: env. 20

500 m?

Début de la construction: Q3 2022

Achévement: 18/04/2023

Loué pour une durée ferme de 6 ans

Budget d’investissement terrain +

développement: env. € 18 millions

O O O O

En outre, fin 2022, un terrain d'environ 22 000 m? a été acquis a Vilvorde, sur lequel le développement d'un
batiment d'environ 10 500 m? a déja été entamé au cours de I'année 2022. Montea a pu livrer ce développement
au cours du deuxiéme trimestre 2023:

Vilvorde:

o Acquisition terrain: Q4 2022
Superficie terrain: env. 22 000 m?
Superficie centre de distribution: env. 10 500 m?
Début de la construction: Q3 2022
Achévement: 10/05/2023
Locataire: Storopack Benelux SA pour une durée
ferme de 10 ans
Budget d’investissement terrain + développement:
env. € 13 millions

O O O O O

@)

1.2.2.2 Projets en cours de réalisation®

Au premier semestre de 2023 Montea a commencé la construction d’un deuxieme centre de distribution d’env.
33 500 m? a Tongres (phase 2). En outre, Montea a obtenu le permis d'urbanisme pour un redéveloppement
durable d'environ 20 000 m? situé a Forest, prés du centre de Bruxelles, et Montea a pu commencer les
préparatifs pour un centre de distribution réfrigéré durable et ultramoderne & Waddinxveen d’env. 50 000 m2.

Inclus dans le volume d’investissement investi au 30/06/2023.

Pour plus de détails, voir le communiqué de presse du 04/01/2022 ou www.montea.com.

En partie inclus dans le volume d’investissement réalisé au 30/06/2023 et en part dans le volume d’investissement « en cours d’exécution » au
30/06/2023.
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Le budget d'investissement total pour ces développements est d'environ € 110 millions avec un rendement initial
net moyen d'environ 6,5 %.

Collaboration structurelle avec Cordeel, Tongres (phase 2) (BE)*°

Dans une deuxieme phase de la collaboration structurelle avec Cordeel, Montea a acquis au cours du quatrieme
trimestre 2022 un terrain d'environ 187 000 m? a Tongres. Au deuxiéme trimestre 2023 un premier batiment
d’env. 20 500 m? a déja été achevé (voir 1.2.2.1). Montea prévoit de livrer au cours du quatriéme trimestre 2023,
le développement d'un deuxiéme batiment d'environ 33 500 m?:

Tongres phase de développement 2 — deuxiéme batiment (33 500 m2)

o Acquisition terrain: Q4 2022

o Superficie terrain: env. 56 000 m?

o Superficie centre de distribution : env. 33 500
m2

o Début de la construction: Q1 2023

o Achévement attendu: Q4 2023

o Locataire: BayWa r.e. Solar Systems pour une
durée ferme de 6 ans

o Estimation budget d’investissement terrain +
développement: env. € 26 millions

Redéveloppement d'une friche industrielle, Forét (BE)

Au cours du deuxieme trimestre 2023, Montea a obtenu le permis d'environnement pour le redéveloppement
de son site situé a Forest, prés du centre de Bruxelles. Sur cette friche industrielle, Montea réalisera un
développement durable d'environ 20 000 m2. Au cours du troisieme trimestre 2023, I'assainissement du sol
contaminé sur le site débutera:

Acquisition terrain: Q4 2007

Acquisition site d’expansion : Q3 2022

Superficie terrain: env. 54 600 m?

Superficie centre de distribution : env. 20 000 m?

Début de la construction: Q3 2023

Achévement attendu: Q3 2024

Loué pour une durée ferme de 15 ans

Estimation budget d’investissement terrain +
développement: env. € 38,5 million

O OO OO O0OO0OO0o

Logistiek Park A12, Waddinxveen (phase 2) (NL)!

En ao(t 2020 Montea a acquis un terrain d’une superficie totale d’env. 120 000 m? a Waddinxveen. Montea a
réalisé dans une premiére phase un centre de distribution d'environ 50 000 m? loué 8 HBM Machines. Dans une
deuxiéme phase Montea développera un nouveau centre de distribution réfrigéré durable et ultramoderne
d’env. 50 000 m? pour Lekkerland, qui fait partie du groupe allemand REWE, fournisseur de solutions de vente
au détail innovantes et services logistiques. Montea prévoit de livrer ce développement au cours du troisieme
trimestre de 2024:

Acquisition terrain: Q3 2020

Superficie terrain: env. 60 000 m?

Superficie centre de distribution: env. 50 000 m?
Début de la construction: Q3 2023

Achévement attendu: Q3 2024

O O O O O

10 Voir le communiqué de presse du 04/01/2022 ou www.montea.com pour plus d’informations.
1 Voir le communiqué de presse du 17/07/2023 ou www.montea.com pour plus d’informations.
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o Locataire: Lekkerland Nederland B.V. pour une durée
ferme de 15 ans

o Estimation budget d’investissement terrain +
développement: env. € 45 millions

1.2.3 Investissements durables

Montea accorde une grande importance a la durabilité. En 2023 Montea ambitionne de lancer des
investissements durables a hauteur de € 30 millions, notamment en investissant pleinement dans des panneaux
solaires et des mesures d'économie d'énergie dans le portefeuille existant. Ces investissements font partie de
Track’24 et étaient en partie inclus dans le volume d'investissement investi au 30/06/2023 et en partie inclus
dans le volume d'investissement "en cours" au 30/06/2023. Ces mesures de durabilité sont expliquées plus en
détail dans la section ESG de ce communiqué de presse financier (voir 1.4.4).

1.2.4 Potentiel de développement — réserve fonciere

Ala fin du premier semestre de 2023, Montea dispose d’une réserve fonciére d’environ 2 345 000 m?, une vaste
réserve qui lui permettra de concrétiser ses ambitions dans les années a venir. Au cours du premier semestre
2023, le développement d'un deuxiéme batiment sur un site a Tongres d'environ 56 000 m? a été entamé en
Belgique (voir 1.2.2.1).

surface area [million m?)

31/12/2022 under development 30/06/2023
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1.2.5 Apercu des projets identifiés

Durée CAPEX
Land- Superficie dela TRACK "24
Pays Lieu bank [(m2) GLA(mM2) Livraison Locataire location  2021-2024
BE Antwerp 13.000m2?  4.300 m? Q121 DHL Express 15 ans 11 M€
NL Schiphol 4.400 m? 4400m2 Q121 Amazon Logistics 10 ans 1ME
BE Willebroek 7.500 m? 2.000 m? Q421 Dachser 15 ans 3IME
NL Waddinxveen 60.000m2  50.000 m? Q122 HBM Machines 10 ans 28 ME
NL Waddinxveen 60.000m2  50.000 m2 Q324 Lekkerland Nederland B.V. 15ans 34 M€
NL Tiel 31.800m2z  9.700mz Q122 Re-Match 20 ans 9 ME
g % NL Etten-Leur 37.520m2 26500 m?z Q222 Raben Netherlands B.V. 8ans 15 M€
E g BE Antwerp 38.000m?  8.500 m? Q322 Amazon Logistics 15 ans 41 M€
"é E BE Vorst 54.600 m?  20.000 m? Q324 Confidential 15 ans 26 ME
< S DE Mannheim X 83.000 m2 FDT Flachdach 9 ans 34 ME
'g g DE Leverkusen X 28.000 m2 TMD Friction Services Z2ans 10 ME
BE Tongeren X 95.000 m2 tbc N.A. 11 M€
BE Tongeren X 89.000 m? the N.A. 11 M€
BE Lembeek X 55.000 m? tbe N.A. 10 M€
BE Vorst X 6.000 m? tbc N.A. 2M€
FR St - Priest X 70.000 m? tbc N.A. 7ME
FR Toury X 545.000 m? tbc N.A. 27 M€
Panneaux solaires 30 M€
Autres 17 ME
NL Ridderkerk 12.400 m2 6.800 m? Qz'21 VDH Forwarding & Warehousing 7 ans 11 M€
BE Brussels 35.000m2z 20,000 mz Q221 Van Moer Logistics 10 ans 10 ME
BE Ghent 15.500 m?  9.400 m? Q4°21 Publiganda 3ans 8§ ME
BE Tongeren 40.000m?  20.000 m? Q4'21 XPO 3ans 20 M€
BE Tongeren 44.000m?2  20.000 m? Q4722 Tailormade Logistics bans 24 M€
BE Tongeren 42.000m? 20500 m? Q1°23 Confidential bans 18 ME
) BE Tongeren 56.000mz  33.500 m2 Q4'23 BayWa re. Solar Systems 6 ans 26 M€
g E BE Vilvoorde 22.000 m2 10.000 mz Q123 Storopack Benelux 10 ans 12,9 ME
8 S NL Zwolle 60.000m?  33.000m2 Q1°22 PostNL 8ans 35 M€
g E NL 's Hertogenbosch 50.000m2  27.000 m? Q1°22 PostNL 4 ans 30 ME
= NL Tilburg 20.000m?  6.000 m? Q1°22 Barsan 9 ans 9 M€
NL Alkmaar 8.000 m? 6.000 m? Q122 GVT Transport & Logistics 10 ans 7ME
BE Ghent 46.000m?  27.000m? Q1722 TransUniverse Forwarding 6 ans 17 ME
NL Berkel & Rodenrijs 2.000 m? 4.000 m? Q222 GVT Transport & Logistics 10 ans 7M€
NL Almere 35.800m2? 25800 m? Q2'22 Confidential 18 ans
NL Catharijne 7.500 m? 4.000 m? Q222 Confidential 10 ans &2 M€
NL Zeewolde 54.000 m?  36.600 m? Q222 Confidential 10 ans
NL Echt 13.000m2  6.000 m? Q322 GVT Transport & Logistics 10 ans 8§Me
NL Zwijndrecht 64.000m? 25,700 m? Q3°22 Jiffy Products International 14 ans 30 M€
FR Avignon 26.500m? 12700 m? Q322 Rozenbal Jans 10 M€
Total 1.938.520m? 529.400 m? 671 M€

48%

52%
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Perspectives Track’2y t rac k,2l-| I I I

Augmentation des prévisions pour 2023 au-dessus de l'objectif d’EPS pour 2024 de
Track'24:

Montea s’attend a cl6turer 2023 avec un résultat EPRA de € 4,60 par action, dont € 4,40 liés a
ses opérations récurrentes et € 0,20 exceptionnellement suite a la reconnaissance de Montea
comme FBI aux Pays-Bas pour I'exercice 2021

Croissance du dividende a minimum € 3,54 par action, consistant en un minimum de € 3,38
par action, exceptionnellement augmenté de € 0,16 par action en raison de I'acces au régime FBI
pour I'exercice 2021

Réalisation d'un volume d'investissement d'environ € 160 millions, a un rendement initial
moyen d'au moins 6%, comprenant € 130 millions de nouveaux développements,
principalement sur ses propres terrains, et € 30 millions d'investissements dans le
développement durable

Augmentation des prévisions pour 2024 de Track’24:

Montea augmente le résultat EPRA par action attendu de ses opérations récurrentes pour 2024
a € 4,50 par action, sans tenir compte d'éventuels effets positifs futurs supplémentaires sur le
résultat EPRA suite au régime FBI pour les années 2022 a 2024

Montea s'attend ainsi a une croissance de I'EPS de prés de 30% sur la période 2021-2024.
Un dépassement important du programme de croissance Track'24 dans lequel I'ambition de
croissance de I'EPS sur une période de 4 ans était de 20%

Le dividende par action augmente pour atteindre € 3,60 en 2024

Volume d'investissement de plus de € 800 millions sur la période 2021-2024

Co(t moyen attendu de la dette de 2,3%

Montea ambitionne de réduire les émissions de CO; de ses propres opérations de 50 % d’ici

la fin 2024, en ligne avec l'objectif 2030 de CO; net-zero

Montea ambitionne de réduire les émissions de CO, de ses batiments de 20% pour fin la
2024, en ligne avec l'objectif 2050, a savoir aligner les émissions sur les objectifs de la
Conférence de Paris sur le climat (Paris Proof)

Depuis début 2021, Montea est a la téte d’un volume d’investissement identifié!? de € 671 millions,

dont € 559 millions déja réalisé et € 112 millions en cours de réalisation, pour un rendement initial net

moyen de 5,6% réserve fonciére®? exclue:

® 5,0% investissements permanents

2 Le volume d'investissement identifié se compose du montant investi dans le courant de 2021, 2022 et le premier semestre de 2023 ainsi que
des projets en cours d'exécution. Le volume d'investissement identifié ne comprend pas encore le développement a Tiel pour Intergamma, car
toutes les conditions suspensives n'ont pas encore été remplies.

13 Enincluant la réserve fonciére, le rendement initial net se situe a 5,0%.
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® 6,7% projets de développement et d’extension

Montea s'efforce de maintenir des fondamentaux solides. Grace a sa concentration sur le type de
client et leurs activités ainsi que les emplacements stratégiques avec une forte valeur ajoutée,
Montea réussit a développer son portefeuille immobilier de maniére optimale.

La demande d’espace de stockage supplémentaire est importante. La logistique gagne en
importance en raison de tendances clés telles que l'incertitude de la chaine d’approvisionnement
mondiale, la constitution de stocks stratégiques plus importants et le reshoring. La demande est
également aggravée par la croissance continue du secteur du commerce électronique. Montea
tente d’apporter une réponse a ces défis en offrant des solutions immobilieres innovantes.
Parallelement, nous constatons également une pression a la hausse sur les loyers du marché en
raison de la rareté des terrains sur différents marchés.

La rentabilité, un bilan contrdlé et une forte position de liquidité restent au centre de la poursuite
du déploiement de Track’24, malgré la volatilité accrue du marché, l'affaiblissement des
perspectives macroéconomiques et la hausse des taux d’intérét. En mettant en valeur une partie
de sa vaste réserve fonciére env. 2,3 millions m?, Montea dispose d’un important potentiel de
développement interne qui peut étre développé avec un rendement initial moyen d’au moins 6 %
sur la base des prix de construction et de location actuels. Les investissements rentables visant a
rendre le portefeuille encore plus durable sont également au cceur de notre politique
d’investissement.

Montea est convaincue qu’elle peut jouer un role crucial dans la réduction de I'empreinte
écologique et des colits énergétiques de ses clients. C'est pourquoi les investissements en faveur
du développement durable font également partie du volume d'investissement a réaliser dans le
cadre de Track'24. Plus de la moitié de ces investissements de durabilité prévus consistent en de
nouvelles installations photovoltaiques. D'autre part, Montea investit également dans des
améliorations énergétiques du portefeuille existant, par exemple en déconnectant les sites du
réseau de gaz et en passant a des pompes a chaleur, en rénovant et en isolant davantage les toitures
et en fournissant des points de charge (supplémentaires).
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14 Evénements et transactions importantes survenus en Si
2023

1.4.1 Locations

Taux d’occupation de 100%

Comme au 31 mars 2023, le taux d'occupation reste également a 100 % au 30 juin 2023 contre 99,4 % a la fin
de l'année 2022. Le calcul du taux d’occupation ne tient pas compte des m? non loués destinés au
redéveloppement, ni la réserve fonciére.

Sur les 9% de contrats arrivant a échéance en 2023, 73% sont déja prorogés ou renouvelés.
14.2 Désinvestissements

Il n'y a pas eu de désinvestissements au premier semestre 2023.

14.3 Evolutions concernant le statut FBI néerlandais

Pour mener a bien ses investissements immobiliers aux Pays-Bas, Montea a déposé déja depuis 2013 une
demande d’agrément du régime fiscal de la « Fiscale Beleggingsinstelling » (ci-aprés FBI) (suivant I'article 28
de la Loi sur l'imp6t des sociétés de 1969) pour Montea Nederland N.V. et ses filiales. Récemment, les
autorités fiscales néerlandaises ont reconnu, pour les exercices 2015 a 2021, que Montea se conformait aux
exigences du FBI et qu'elle n'avait donc pas d'imp6t des sociétés a payer pour cette période.

Traitement comptable et impact financier de 2015 a 2020

Dans ses déclarations d’impdt des sociétés de 2015 & 2020, Montea Nederland N.V.'* a adopté le point de
vue selon lequel la société peut opter au statut de FBI, en foi de quoi I'impot sur les sociétés redevable est
nul. Cependant, les autorités fiscales néerlandaises ont établi des déclarations d’imp6t en tenant compte du
taux normal d’imposition des sociétés. En tenant compte du taux d’intérét fiscal en vigueur (en principe 8%)
Montea a payé cet imp0t a titre provisoire (montant total de € 11,7 millions pour ces 6 exercices). Bien qu’elle
n’ait pas encore reconnue comme FBI, Montea tenait sa comptabilité comme si elle détenait déja le statut de
FBI.

Entre-temps, Montea Nederland N.V. a été reconnue comme FBI pour cette période. Cette décision n'a donc
pas d'impact sur le résultat EPRA, mais le montant total payé de €11,7 millions peut étre récupéré.

Traitement comptable et impact financier 2021

A partir de 2021 Montea a prudemment tenu compte dans ses résultats de I'éventualité ol le statut FBI serait
refusé, en raison de retrait du ruling fiscal a partir du 1 janvier 2021 pour des SIR belges suffisamment
comparables. En ce sens, une provision fiscale supplémentaire, correspondant a la différence entre le statut
fiscal du FBI et le régime normal d'imp6t des sociétés s, a été constituée en 2021.

Récemment, Montea Nederland N.V. a également été reconnue comme FBI pour I'année 2021. Par
conséquent, la provision constituée en 2021 a été reprise dans les résultats de 2023, avec un impact positif
sur le résultat EPRA de €3,6 millions (€0,20 par action®®). En outre, une provision pour impét différé sur les
biens immobiliers de € 21,2 millions (1,17 € par action) a également été reprise par le biais du résultat du
portefeuille (pas d'impact sur le résultat EPRA). L'imp6t sur les sociétés ordinaire payé pour 2021 sera
récupéré.

14 Y compris ses filiales néerlandaises.
15 Sur la base d'un nombre moyen pondéré d'actions de 18.059.302 pour les 6 premiers mois de 2023.
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Traitement comptable et impact financier (attendu) de 2022 a 2024

En 2022, ainsi que dans les perspectives pour 2023 et 2024 Montea tient par prudence compte de la
possibilité que le statut FBI soit finalement refusé. A cet effet, des provisions fiscales supplémentaires ont été
incluses dans le résultat (estimé) de 'EPRA de 2022 a 2024, représentant dans chaque cas la différence entre
le statut fiscal du FBI et le régime normal d’imp06t des sociétés.

Les provisions initialement créées ont été réduites au deuxiéme trimestre 2023 a € 3,3 millions pour I'exercice
2022, € 3,4 millions pour I'exercice 2023 et € 4,4 millions pour I'exercice 2024 (précédemment € 4,4 millions,
€ 5,8 millions et € 6,1 millions respectivement) en raison de la réduction de la charge fiscale récurrente sur
les opérations néerlandaises a la suite de la hausse des taux d'intérét.

Comme Montea a récemment obtenu le statut FBI pour la période 2025 a 2021, Montea est confortée dans
sa conviction qu'elle remplit également toutes les conditions pour demander le statut FBI pour la période
2022 a 2024. L'octroi du statut FBI entrainerait un impact positif supplémentaire futur sur le résultat EPRA
pour les montants correspondant aux provisions constituées (montant total de €11,1 millions ou €0,61 par
action). En outre, un impact positif de € 15,2 millions sur le résultat du portefeuille résulterait également de
I'annulation de I'imp6t différé anticipé sur le bien. Un refus d'admission au statut n‘aurait aucun impact sur
le résultat EPRA estimé pour les périodes 2023-2024.

L’approche future de Montea a I'égard du FBI

Soutenue par le droit européen, et I'octroi du statut pour les années de 2015 a 2021, Montea s'engage a
pouvoir appliquer le statut FBI aux Pays-Bas a partir de 2022 également. Les déclarations fiscales seront donc
déposées en tant que FBI (au moins jusqu'en 2024), Montea estimant qu'elle remplit toujours toutes les
conditions pour prétendre au statut de FBI.

Par I'annonce de la mesure dite immobiliere dans la taxation des sociétés, les FBI ne pourraient plus investir
directement dans I'immobilier a partir de 2025. Montea Nederland N.V. et ses filiales ne pourraient plus
prétendre au statut de FBI. Les FBI immobiliéres vont vraisemblablement se restructurer avant 2025. La
réaction du ministere indique aussi que des mesures d’accompagnement seront prises en 2024 pour faciliter
la restructuration des FBI qui investissent en immobilier.

APERCU DU FBI 2015-2020 2021 2022-2023 2024 2025

Statut FBI pris en compte dans les

comptes financiers de Montea ? % % N/A

;aux de»t'impot sur les dividendes 5% 5% 5% 5% N/A

ans les comptes financiers

Taux de L'impét .des sociétés dans les 25 g 25.0% 25% & 25,8% 25,8% 25,8%

comptes financiers/budget

Précompte mobilier M€ 23€ 1.2€ 19€ 1.1€ -

‘Delta’ a limp6t des sociétés M€ - 3.6€ 6.7€ LLE -

i 1

T?tal des charges flscalgs NL darls le Me 23¢€ 48 € 86€ 556 .

resultat EPRA (comptabilisé/provisionné]
Résultat Impact potentiel du résultat de ACCORDE M€ : 36€ 6.7€ LLE -
EPRA UEPRA si le statut du FBI est NON ACCORDE M€ N/A N/A - - -
Résiltat | poctpetenneisile ACCORDE M€ N/A  21.2€ 15.2€ N/A -

feuill résultat net (impéts différés) = S — — — =
pectolndiit si le statut FBI est NON ACCORDE M€ N/A N/A - - -
; . Remboursement potentiel ACCORDE Mg 11.7€ 48€ = = =

Trésorerie : :

si le statut FBI est NON ACCORDE M€ N/A N/A - S =

1 payé afin d'éviter les intéréts de retard (8%)
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144 Mise a jour ESG: notre stratégie de developpement durable

Nous avons les yeux tournés vers I'avenir et faisons de la place pour I'avenir. La durabilité fait depuis
longtemps partie de notre ADN. Nous voulons naturellement réduire notre empreinte écologique et nous le
ferons. Pour ce faire, nous collectons constamment des données pertinentes a ces fins. Nous voulons utiliser
de fagon optimale et efficace I'espace disponible. Telle est la clé de volte de notre activité. De cette maniere,
nous gardons toujours une longueur d’avance sur le marché, I’évolution législative et les normes, tout en
trouvant un juste équilibre avec nos ambitions de profits croissants.

Notre stratégie de croissance durable, fondée sur les themes prioritaires identifiés dans la matrice de
matérialité, est indissociable de notre stratégie globale a long terme, qui s’appuie sur trois piliers:

1. Immobilier logistique du futur au service d’une croissance durable
2. En route vers la neutralité climatique
3. Nos collaborateurs en tant que moteur et notre engagement social

Immobilier logistique a l'épreuve du temps,

Pillier 1

avec la volonté de croitre durablement

A) Immobilier logistique durable et polyvalent

L'immobilier logistique, c’est ce que nous sommes et ce que nous faisons. Le rendre durable et polyvalent est
primordial pour garantir notre croissance a long terme. Nous investissons dans des emplacements
stratégiques qui autorisent aussi les solutions multifonctionnelles et multimodales. En outre, nous
construisons des batiments multifonctionnels et multimodaux, qui tiennent compte du cycle de vie et de la
circularité des matériaux, évitent les déchets et veillent en méme temps au bien-étre des collaborateurs de
nos clients. Finalement, nous sommes parfaitement conscients de la rareté actuelle des terrains. Nous
voulons donc exploiter au maximum I'espace disponible. Avant d’entamer le développement d’un nouveau
terrain, nous cherchons des terrains qui ont déja eu une utilisation industrielle par le passé et qui, le cas
échéant, doivent étre assaini.

B) Track'24

Les ambitions et les objectifs pour 2030 et 2050 sont évidemment nécessaires. Pas question pour autant de
perdre de vue la création de valeur. C’'est pour cela que nous avons proposé en 2021 Track ‘24 : un plan de
croissance ayant pour but de réaliser des objectifs intermédiaires de création de valeur financiere au cours
des années 2021 a 2024, en gardant toujours a I'esprit les objectifs de durabilité afin de prendre une longueur
d’avance sur la route qui méne a 2030.

Dans 1.2 état d'avancement Track’24 une liste a été dressée de tous les projets d’acquisition, de
développement et d’extension déja réalisés au cours du premier semestre 2023.

Mise a jour Green Finance Framework

Conformément a son Green Finance Framework, Montea rend compte de |'avancement et, si possible, de
I'impact des projets durables (tels que définis dans le Green Finance Framework) pour lesquels un instrument
de financement vert a été utilisé. Le 26 avril 2023, Montea a publié une mise a jour du "Green Finance
Allocation and Impact report" qui inclut a la fois les € 235 millions de 2021 et les € 380 millions d'obligations
vertes émises en 2022 dans le cadre du Green Finance Framework par le biais d'un placement privé aux Etats-
Unis. Le produit de ces placements privés a été utilisé exclusivement pour refinancer des projets durables,
notamment des batiments durables et des énergies renouvelables. Grace aux investissements provenant des
deux émissions d'obligations vertes, nous réalisons des économies d'émissions de gaz a effet de serre de 28
112 tCO,e/an (ce qui équivaut a I'absorption annuelle de carbone par 1.802 ha de forét).
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Pillier 2

Nous offrons des solutions a haute efficacité énergétique et encourageons le recours aux énergies
renouvelables au sein de Montea et dans notre portefeuille.

Nous réduisons I'empreinte CO, directe et indirecte de Montea en limitant les émissions de gaz a effet de
serre émanant de notre activité, de nos batiments logistiques et de nos fournisseurs.

Montea est convaincue qu’elle puisse jouer un rdle crucial dans la réduction de I'empreinte écologique et des
colts énergétiques de ses clients. C'est pourquoi les investissements en faveur du développement durable
font également partie du volume d'investissement a réaliser dans le cadre de Track'24. Plus de la moitié de
ces investissements de durabilité prévus consistent en de nouvelles installations photovoltaiques. D'autre
part, Montea investit également dans des améliorations énergétiques du portefeuille existant, par exemple
en déconnectant les sites du réseau de gaz et en passant a des pompes a chaleur, en rénovant et en isolant
davantage les toits et en fournissant des points de charge (supplémentaires).

Développements dans le portefeuille PV

Les toitures généralement plates de I'immobilier logistique se prétent parfaitement a l'installation de
panneaux photovoltaiques. Montea est convaincue qu’elle puisse jouer un réle crucial dans la réduction de
I'empreinte écologique et des colts énergétiques de ses clients par linstallation des panneaux
photovoltaiques. Montea prévoit donc également les budgets d'investissement nécessaires en termes
d'installations photovoltaiques dans le courant de I'année 2023.

60 MWp production totale (mstai
Energie pour 16.100 familles

Equivalent absorption de CO, de 1.000 hectares
de forets

L'ambition de Montea en 2023 est de porter la capacité totale des installations PV en Belgique, aux Pays-Bas
et en France a un niveau de 79 MWp. Pour ce faire, Montea prévoit un budget d'investissement d'environ €
17,3 millions avec un IRR moyen de 10%.

En Belgique, Montea prévoit d'augmenter la capacité des installations photovoltaiques de 14 MWp, ce qui
portera la capacité totale future a 48 MWp. Montea prévoit un budget d'investissement d'environ € 8,8
millions pour ce projet.

En outre, Montea prévoit d'augmenter la capacité des installations PV aux Pays-Bas de 12 MWp, ce qui
portera la capacité future totale a 29 MWp. Avec I'achevement de deux nouvelles installations PV au cours
du premier semestre 2023, 7 MWp de cette capacité pourraient déja étre réalisés. Montea a prévu un budget
d'investissement annuel d'environ €8,0 millions pour les panneaux solaires aux Pays-Bas.

Enfin, Montea prévoit d'augmenter la capacité des installations photovoltaiques en France pour atteindre
une capacité totale de 2 MWp. En raison des livraisons au cours du premier trimestre 2023, cette ambition
pourrait déja étre réalisée avant 2023, via un investissement supplémentaire d'environ € 0,5 millions.
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Mesures d'économie d'énergie dans le portefeuille existant

En outre, sur les sites existants, Montea intervient partout ou elle le peut pour économiser le plus d'énergie
possible. Non seulement cela apporte un avantage économique a long terme, mais Montea est convaincue
que cela a également un impact positif dans d'autres domaines, comme I'amélioration de I'environnement
de travail, les économies de co(ts et donc des locataires plus satisfaits. Un budget d'investissement d'environ
€ 13,0 millions sera également prévu a cet effet en 2023.

Les pompes a chaleur permettent de chauffer et/ou refroidir les batiments de maniére plus durable (sans
combustibles fossiles). L'objectif, a I'échéance de 2030, est de déconnecter la moitié de nos sites du réseau
gazier pour les raccorder a des pompes a chaleur.

En parallele, nous poursuivons le programme de remplacement de I’éclairage de nos entrepdts. Dans tous
les batiments anciens, I'éclairage est remplacé par des LEDs moins gourmandes en énergie. A la fin 2022, 23%
de nos sites bénéficiaient de I'éclairage économe en énergie. L'objectif est d'arriver a 100% d'ici 2030.

En raison des avantages en termes d'efficacité énergétique, Montea estime qu'il est important d'investir
également dans les facades et les toitures des batiments de notre portefeuille. Un toit bien isolé contribue a
optimiser le climat intérieur et a réduire les factures d'énergie de nos clients. Montea accorde donc une
grande importance au remplacement des toitures et a l'installation de (plus) d'isolation.

Alafin de I'année 2022, 44% de nos sites étaient équipés de chargeurs pour véhicules électriques (VE). Nous
installons des bornes de recharge dans tous nos projets de construction a neuf, mais aussi dans notre
portefeuille existant, afin d’aider nos clients dans leur transition énergétique. D’ici la fin I'année 2023, notre
objectif est de doter au moins 60% au moins de nos sites de capacité de recharge. Nous étudions aussi la
possibilité d'installer des recharges pour camions électriques.
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Etudes

Projet H2ulst

L'Europe est en pleine transition vers une économie neutre en carbone a I'échéance de 2050, pour laquelle
une électrification étendue des activités a forte intensité de carbone revét une importance cruciale. Les
activités qui se déroulent dans nos batiments a Hulst ne font pas exception. Un écosystéme complexe comme
celui au park de Hulst nécessite une approche multifacette, faisant appel a diverses solutions technologiques,
tenant compte des souhaits et aspirations de toutes les entreprises concernées.

Montea, Quares et Toyota Material Handling, avec le soutien de la VUB et de Flux 50, ont uni leurs forces pour
faire de ce parc d’activité un pionnier sur la voie de la neutralité carbone. Les protagonistes étudient comment
atteindre cet objectif via une collaboration sur le plan de I'énergie renouvelable, de la mobilité et de la
logistique. L'étude de faisabilité est en cours dans le but d'étudier et d'optimiser les scénarios possibles pour
la transition énergétique de Hulst. Plusieurs solutions techniques seront étudiées : production locale
d'énergies renouvelables, production locale d'hydrogene vert, systemes de stockage d'énergie, véhicules
électriques sur batterie et sur pile a combustible.

Collaboration Montea & Bnewable

La mégatendance de la transition énergétique signifie que nous devons nous préparer a une offre devenue
plus, mais aussi a I'augmentation de la demande d'électricité en utilisant davantage de pompes a chaleur
électriques et en fournissant des points de recharge pour les voitures, les camionnettes et les camions.
L'intégration et la gestion de tous les flux d'énergie renouvelable (solaire et hydrogene, et stockage des
batteries) et des nouvelles tendances telles que le partage de I'énergie posent également des défis.

Dans ce contexte, Montea a conclu un partenariat avec Bnewable pour la réalisation et I'exploitation d'une
solution hybride solaire et batterie sur plusieurs sites de Montea. Le projet comprend le développement d'un
systéme hybride solaire et batterie sur quatre sites en Belgique, pour lequel Bnewable établira un plan
d'installation apres avoir effectué les analyses techniques nécessaires. En outre, grace a son systeme de
gestion de I'énergie (EMS), Bnewable valorisera les batteries sur le marché et étudiera les différentes options
de gestion et de pilotage intelligent des bornes de recharge existantes ainsi que la possibilité d'installer des
carports supplémentaires avec des bornes de recharge orientables. A terme, la collaboration pourrait
également permettre une optimisation internationale, a condition que le modele élaboré soit applicable et
configurable pour les différents types de sites et de locataires au sein du portefeuille de Montea.

Coopération d’énergie aux Pays-Bas

Dans le contexte de la congestion du réseau aux Pays-Bas, Montea étudie la réalisation d'une coopérative
énergétique sur un parc industriel de I'un de ses locataires dans la région d'Amsterdam. En effet, les résultats
d'une telle réalisation pourraient également étre mis en ceuvre dans d'autres parcs industriels ou les locataires
de Montea sont actifs et ol il y a une congestion du réseau.

Etant donné que toutes les entreprises du parc d'activités n'obtiennent pas (immédiatement) la connexion
électrique souhaitée en raison de la sous-utilisation de la sous-station, le développeur local propose de mettre
en place un réseau électrique virtuel local unique. En effet, les entreprises ne consomment jamais toutes la
totalité de la puissance souscrite en méme temps - il est parfois possible de prévoir des extensions futures
pour lesquelles une capacité plus importante a déja été réservée. Les panneaux solaires garantissent
également que la consommation d'électricité est souvent inférieure a ce qui a été contracté. Il y a donc de
I'espace libre sur le réseau, qui pourrait étre utilisé par les entreprises qui n'ont pas pu obtenir le
raccordement électrique requis. L'adéquation entre I'offre et la demande nécessite un controle centralisé.

En s'unissant au sein d'une coopérative énergétique, les entreprises du parc d'activités peuvent fonctionner
de maniére plus intelligente (chacun regoit I'électricité qu'il souhaite), moins coliteuse (partage collectif des
investissements dans les générateurs ou les batteries) et plus durable (pas d'émissions de CO, inutiles).
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Business case: développement Waddinxveen phase 2%
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Montea et Lekkerland, qui fait partie du groupe allemand REWE, fournisseur de solutions de = \\\\
vente au détail innovantes et de services logistiques, ont signé un accord pour le g %&
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développement un centre de distribution réfrigéré durable et ultramoderne, affichant le
score GPR aussi haut que possible (cfr. 1.2.2.2).

:.‘ \ \'“'“\
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Le batiment est un bon exemple de nos regles de construction Montea Blue Label:

Un systeme d'éclairage LED intelligent sera installé, avec des capteurs de mouvement et de lumiere du jour,
des pompes a chaleur de haute technologie seront également installées et I'ensemble du batiment sera
entierement électrique (pas de raccordement au gaz). Le toit sera utilisé pour installer des panneaux solaires,
capables de produire jusqu'a 4.500 MWh, ce qui est comparable a la quantité d'énergie consommée par 1.600
ménages en moyenne par an.

En outre, des dispositions sont prises pour réutiliser I'eau de pluie, la chaleur résiduelle de I'installation de
réfrigération est utilisée pour chauffer les bureaux et le sol de la cellule de congélation, ainsi que pour dégivrer
les refroidisseurs.

Ces applications permettent de créer un centre de distribution a tres faible consommation d'énergie et donc
a faibles émissions de CO..

DEVELOPPEMENT DURABLE ET FLEXIBLE

Les espaces multifonctionnels aux dimensions standard et sux grandes o
portées permeltent une ulilisation flexible du batiment

Un batiment avec une hauteur libre suffisante, ce qui lui permet d'étre adapté a des solutions multiples. (2]
La collecte et la réutilisation des eaux de pluie permettent d’économiser l'eau et favorisent la durabilité. (2]
UTILISATION INTELLIGENTE DE LESPACE

Lutilisation optimale de l'espace au sol favorise une logistique efficace. (<]
La conception a plusieurs étages permet d’économiser des métres carrés de terrain (]
Un stationnement efficace grace a L utilisation de garages de stationnement (<]
Le réaménagement des friches industrielles associe les avantages environnementaux o
au développement économigue et & [amélioration de (a situation sociale.

Emplacement stratégigue et multimodal. o
Les zones d'attente pour les camions limitent les nuisances dans les environs du site (5]
EFFICACITE ENERGETIQUE ET FAIBLE EMISSION DE CO,

Le contréle de tous les principaux consommateurs d'énergie garantit une )
utilisation plus efficace de [énergie et une meilleure prise de conscience

Des panneaux solaires a haut rendement combinés & un systéme de stockage de ®
'énergie garantissent une utilisation optimale de U'énergie renouvelable.

Des pompes a chaleur de haute technologie produisent de Uénergie renouvelable. De cette maniére, ®
nos sites sont déconnectés du réseau de gaz et ne consomment donc pas d'énergie fossile. =
Des LED SMART avec des capteurs de mouvement et de lumiére du jour réduisent la consommation d'énergie. ®
Les niveleurs de quai super-isolés réduisent ls consommation d'éne@ie B (4] z
Une valeur d'isolation élevée et une meilleure étanchéité 3 l'air réduisent ®
la consommation d’énergie et améliorent le confort.

Lutilisation de matériaux a faible teneur en carbone réduit considérablement le carbone incorporé. @
Les bornes de recharge électrique pour les voitures, les camionnettes électriques, les camions et les chariots ©

élévateurs encouragent la conduite électrique et contribuent 3 réduire les émissions globales.
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BIEN-ETRE

Des parkings a vélos avec des stations de recharge électrique favorisent
les déplacements et la santé des employés.

Les installations sportives favorisent la santé, la performance et la récupération des employés.

Les cafés d'ambiance sont des lieux de détente sociale.

Les murs verts réduisent le stress et favorisent le bien-étre et la productivité.

Le chauffage par le sol est confortable et économe en énergie.

La ventilation et le refroidissement sont efficaces sur le plan énergétique,
confortables et favorables a la santé des employés.

23 v

Des puits de lumiére intelligents ou des éclairages de fagade apportent la
lumiére du jour et créent un environnement de travail agréable et sain.

24

Des salles d'attente et des installations sanitaires pour les conducteurs
garantissent un environnement agréable pour tous.

BIODIVERSITE

Les prairies fleuries, les ruches, les bassins de rétention d'eau améliorent la biodiversité.

Les parkings verts favorisent linfiltration naturelle des eaux de
pluie, la régulation thermique et la régulation de leau.

Les toits verts absorbent l'eau de pluie, constituent un refuge pour les oiseaux et
les insectes, abaissent la température ambiante et favorisent la pureté de lair.

(5]

CONSTRUCTION CIRCULAIRE

Nous déterminons l'impact environnemental total d'un matériau tout
au long de son cycle de vie a laide de la méthode ACV.

Les facades sont construites en plusieurs couches et avec des matériaux non adhésifs.

La conception tient compte des principes de la construction circulaire en ce qui
concerne la mise en oeuvre des noeuds de construction et des matériaux.

Lutilisation de mousses PUR et PIR est évitée autant que possible
car elles sont trés nocives pour l'environnement.

Les matériaux Cradle to Cradle (C2C) sont privilégiés dans le choix des matériaux de finition.

6 6|6 86 O

ENVIRONNEMENT

Le tri des déchets contribue a lamélioration de 'environnement et de I'économie circulaire.

Les zones de stationnement et les quais de chargement des camions
sont équipés d'un séparateur d'huile et d'essence.

Lutilisation de liquides de refroidissement est limitée par la mise en place d'un systéme hybride.

L'épuration biologique des eaux usées de l'entreprise réduit la consommation d'eau.

86 o 8

Communiqué de presse déclaration intermédiaire — Information réglementée
22/62




Nos collaborateurs comme moteur

Pillier 3

et notre engagement sociétale

E) Le bien-étre et le développement personnel des employés

Nous offrons a notre personnel un cadre de travail sain et s(r. Nous sommes une entreprise en croissance et
nos Monteaneers grandissent avec nous. Nous sommes donc résolument engagés dans le développement
professionnel et personnel de chaque employé.

Parallelement, en tant qu’entreprise, nous sommes conscients du role social que nous avons a jouer. Nous
faisons partie de la communauté locale et prenons différents engagements. Nous encourageons nos
Monteaneers a s'impliquer pleinement dans des projets socialement pertinents.

Constitution d'équipes

Montea construit en permanence a une organisation qui est “Fit for growth”, a partir des structures de base
spécifiques a chaque pays, dans lesquelles les fonctions commerciales sont intégrées avec une responsabilité
totale. Cela se fait par le biais d'une structure agile et allégée visant a une organisation orientée vers la
performance et les objectifs.

Patrick Abel, notre nouveau country director de I'Allemagne, et Xavier Van Reeth, notre nouveau country
director Belgique, rejoignent I'équipe Montea afin d'apporter le poids nécessaire a notre croissance
internationale. Sous l'autorité du CEO, et avec la responsabilité du P&L, Patrick et Xavier assureront le
leadership et la gestion de I'équipe a construire et de I'équipe existante, tout en dirigeant les parties internes
et externes afin d'atteindre les objectifs de rendement convenus.

Nous développons également les fonctions d'entreprise organisées a partir du siege qui soutiennent les
activités dans les sous-pays.

Nous avons achevé la recherche de deux fonctions clés au sein de Montea qui sont directement liées a nos
besoins stratégiques.

Avant tout, I'esprit d'entreprise et la croissance qualitative, en tenant compte de I'environnement plus large
dans lequel nous opérons, ont toujours fait partie de I'ADN de Montea. Montea tient a rendre ces ambitions
concretes et tangibles. C'est dans cette optique que Montea a créé le poste de Chief Sustainability Officer
(CSO) en la personne de Samia Robbins. Le CSO représentera Montea dans les initiatives industrielles et les
associations commerciales liées a la durabilité et gérera les relations avec les universités et les consultants. Le
CSO travaillera avec un large éventail d'équipes internes, y compris les équipes commerciales, de
développement, financieres, RH, de communication, etc. avec un objectif clair : intégrer la durabilité dans
tout ce que nous faisons et disons, et veiller a ce que la feuille de route de la durabilité se traduise par des
projets de premier ordre pour améliorer de maniere significative notre performance et réaliser notre
ambition. Cela inclut I'exploration continue de partenariats externes et la recherche sur le marché des
meilleures pratiques directement liées a nos besoins stratégiques.

Attention portée au client

Le 17 mars 2023, Montea a organisé un événement exclusif pour ses clients et relations en Belgique, en
collaboration avec Studio 100, un client (locataire) de Montea dans le batiment de Puurs. L'avant-premiere
exclusive du spectacle Red Star Line correspondait parfaitement a nos valeurs, a notre orientation et a notre
esprit d'entreprise. En tant qu'entreprise orientée vers le client, Montea voulait exprimer sa gratitude pour la
confiance et la fidélité de ses clients, tout en se positionnant comme une grande équipe et un expert dans le
secteur de I'immobilier.

L'événement a été |'occasion idéale de nouer des liens avec les clients et de leur accorder I'attention qu'ils
méritent. Nous sommes convaincus que I'établissement de relations solides avec nos clients est essentiel pour
nous positionner en tant que leader de confiance dans le secteur de l'immobilier.
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Nous sommes convaincus que cet événement a été un succées et nous tenons a remercier nos clients pour leur
participation. Nous nous réjouissons de poursuivre notre approche centrée sur le client et de travailler avec
nos clients et leurs relations pour favoriser leur réussite.

Nomination corporate well-being award

Montea a été nominée pour le prestigieux Corporate Well-being Award par ZigZagHR in Belgium, l'un des
principaux forums RH de Belgique. Cette reconnaissance souligne |'approche unique de Montea en matiere
de bien-étre, qui va au-dela d'un simple projet RH et est profondément ancrée dans la culture de
I'organisation. Aprés une procédure de sélection rigoureuse, Montea a été l'une des quatre entreprises
sélectionnées parmi d'autres grandes entreprises. Le directeur des ressources humaines de Montea a
présenté avec passion le cas de I'entreprise par le biais d'une analyse de rentabilité bien structurée et d'une
vidéo attrayante, qui mettait en évidence I'engagement de I'organisation en faveur du bien-étre.

Bien que Montea n'ait pas remporté la premiére place, sa nomination pour ce prix est en soi une réalisation
remarquable. Elle souligne l'importance du bien-étre dans la culture de lI'entreprise et démontre
I'engagement de Montea a créer un environnement de travail favorable et stimulant pour et par ses employés.
La reconnaissance de ZigZagHR renforce notre engagement a aller plus loin dans la promotion du bien-étre
des personnes sur notre lieu de travail. Les Monteaneers sont vraiment fiers de cette réalisation et contribuent
tous a faire de la culture de Montea la communauté prospere et solidaire qu'elle est aujourd'hui.

Nomination Best Finance team

Montea est également fiere d'annoncer que son équipe financiere a été nominée pour le prix trés prisé de la
"Best Finance Team of the Year" dans la communauté financiere belge. Les réalisations et les efforts collectifs
de I'équipe ont été reconnus lors du gala du concours. Le prix 'Best Finance Team of the Year' reconnait les
contributions du CFO et de I'équipe et met l'accent sur la finance en tant qu'effort d'équipe. L'équipe
financiere de Montea comprend que le succés ne serait pas possible sans le dévouement et le travail d'équipe
exceptionnel de chaque membre de I'équipe. Elle reconnait que les réalisations financiéres sont une initiative
collective et qu'elles ne sont possibles que grace a I'effort de toute I'équipe, et cet esprit transparait dans tout
ce qu'elle fait.

Bien que Montea n'ait pas remporté le prix, I'équipe financiere de Montea est fiere de sa nomination et
apprécie sa culture du travail d'équipe. L'engagement sincere de la société en faveur du travail d'équipe et de
I'inclusion a créé un environnement propice a la réalisation de performances remarquables. Montea est ravie
de partager cette reconnaissance avec son équipe financiere et est heureuse de reconnaitre la valeur d'une
atmosphére de collaboration et son impact sur le succes de I'entreprise.

1.U.5 Avutres événements en S12023
Montea nomme Patrick Abel au poste de country director pour I’Allemagne?’

Depuis 2020 Montea est active sur le marché allemand par le partenariat avec le groupe allemand IMPEC
Group GmbH. La collaboration a débouché sur l'achat de deux terrains a développer, bénéficiant d’une
situation stratégique a Mannheim et Leverkusen.

Depuis janvier 2023 Patrick Abel est nommé au poste de country
director pour I'’Allemagne. Patrick Abel possede 20 ans d’expérience
de I'immobilier logistique en Allemagne. Ces 5 derniéres années, il
a siégé au conseil d’administration de Palmira Capital Partners, avec
un accent clair sur le secteur logistique paneuropéen. Patrick est
économiste de formation et diplomé en gestion d’entreprise. Il a
suivi un post-graduat en Real Estate Asset Management. Spécialiste
reconnu du secteur, il peut s'appuyer sur un réseau de promoteurs, |
propriétaires, avocats et cabinets de conseil.

7 Voir le communiqué de presse de 03/01/2023 of www.montea.com pour plus de détails.
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Le nouveau country director d’Allemagne exerce sa fonction a partir de janvier, au départ de Francfort. Il
formera une équipe Montea locale et contribuera au plan de croissance Track’24.

Montea nomme Xavier Van Reeth en tant que country director pour la Belgique'®

Depuis avril Xavier Van Reeth s’est joint a I'équipe Montea team en
tant que country director pour la Belgique. Dans ce role, il dirigera
I’équipe belge responsable de la gestion des clients existants ainsi
que de la poursuite de la croissance du portefeuille immobilier en
Belgique.

Avec l'arrivée de Xavier Van Reeth, Montea fait entrer plus de 15
ans d’expérience dans le secteur de I'immobilier logistique. Ces 10
derniéres années, Xavier a travaillé comme Chef de lI'industrie et
de la logistique chez CBRE, qui restera un partenaire de premier
plan dans le domaine de I'immobilier. Xavier a une excellente
réputation en tant que joueur d’équipe et possede une vaste
expérience dans le service aux acteurs de la logistique. Il s’inscrit
donc parfaitement dans I’ADN et la réputation de Montea.

Montea nomme Herman van der Loos en tant qu’Investor Relations Manager'®

Depuis I'introduction en bourse en 2006, le portefeuille immobilier
de Montea est passé de € 100 millions a € 2,2 milliards. Afin de !
soutenir au mieux ses partenaires financiers, Montea a nommé
Herman van der Loos en tant qu’Investor Relations Manager. Dans
cette fonction, Herman entretiendra les relations avec les
investisseurs existants et attirera de nouveaux investisseurs pour
soutenir la poursuite de la croissance.

Herman van der Loos a plus de 30 ans d’expérience en tant
gu’analyste sell-side dans le secteur immobilier coté en bourse et
en tant que gestionnaire de fonds auprés de plusieurs institutions
financieres de premier plan dans le Benelux. Ces 9 derniéres .
années il était actif en tant que Senior Equity Analyst chez Degroof
Petercam. Herman est ingénieur commercial (Haute Ecole ICHEC-
ECAM-ISFSC) et est CFA Charterholder depuis 2003.

1.4.6 Nouveau renforcement de la structure de financement

1.4.6.1 Reésultat du dividende optionnel — 51% des actionnaires
soutiennent la croissance de Montea en optant pour les actions?®

Pour soutenir sa croissance, Montea a une nouvelle fois proposé aux actionnaires un dividende optionnel. Au
total, 51% des coupons n° 25 (qui représentent le dividende de I'exercice 2022) ont été échangé contre de
nouvelles actions. Ce renforcement du capital sera utilisé pour poursuivre le plan de croissance Track’24.
293.750 nouvelles actions ont été émises pour un prix d’émission total de € 21.035.437,50 (€ 5.986.625,00
en capital et € 15.048.812,50 en primes d’émission) dans le cadre du capital autorisé. Les actions
nouvellement créées sont admises a la négociation sur Euronext Brussels et Euronext Paris depuis le 14 juin
2023. Depuis la transaction, le capital social de Montea est représenté par 18.318.970 actions.

18 Voir le communiqué de presse du 02/03/2023 ou www.montea.com pour plus de détails.
1% Voir le communiqué de presse du 02/06/2023 ou www.montea.com pour plus de détails.
20 voir le communiqué de presse du 08/06/2023 ou www.montea.com pour plus de détails.
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1.5 Reésultats financiers du premier semestre au 30/06/2023

1.5.1 Compte de résultat consolidés condensé au 30 juin 2023

(analytique)
COMPTE DE RESULTAT CONSOLIDES CONDENSE (EUR X 1.000) 30/06/2023 30/06/2022
ANALYTIQUE 6 mois 6 mois

RESULTAT CONSOLIDES
Résultat locatif net 52.031 42.693
Résultat immobilier 56.154 46.461
% par rapport au résultat locatif net 107,9% 108,8%
Total des charges immobilieres -1.679 -1.313
Resultat d"exploitation des immeubles 54.476 45.148
Frais généraux de la société -5.023 -3.257
Resultat d’exploitation avant le resultat sur portefeuille 4£9.452 41.891
% par rapport au résultat locatif net 95,0% 98,1%
Resultat financier hors variations de la juste valeur des instruments de couverture -9.725 -6.954
Resultat epra avant impots 39.727 34.937
Impdts 2.560 -2.425
RESULTAT ERPA 42.288 32.513
RESULTAT ERPA PAR ACTION 2,34 2,00
Résultat sur vente d'immeubles de placement 0 19
Resultat sur vente d’autres actifs non financiers 0 0
Variations de la juste valeur des immeubles de placement -9.547 121.481
Impéts différés sur le résultat sur portefeuille immobilier 20.747 -17.523
Autre résultat sur portefeuille immobilier 0 0
Resultat sur portefeuille immobilier 11.200 103.976
Variations de la juste valeur des actifs et passifs financiers -1.572 42264
RESULTAT NET 51.915 178.753
RESULTAT NET PAR ACTION 2,87 11,01

RATIOS CLES [en EUR]

30/06/2023 31/12/2022 30/06/2022

Résultat EPRA par action' 2,34 4,10 2,00
Résultat sur le portefeuille par action' 0,62 4,74 6,40
Variations de la juste valeur des instruments financiers par action' -0,09 3,53 2,60
Résultat net par action (IFRS)’ 2,87 12,36 11,01
Résultat EPRA par action’ 2,31 3,76 1,98
Distribution proposée

Dividende brut par action 3,30

Dividende net par action 2.3
Nombre moyen en pondére d’actions 18.059.302 16.538.273 16.239.519
Nombre d'actions en circulation a la fin de périocde 18.318.970 18.025.220 16.422 856

1 Basé sur le nombre moyen pondéré d'actions
2 Basé sur le nombre d'actions en circulation a la date du bilan
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1.56.2 Commentaires relatifs au compte de résultat consolide abrége
(analytique)

O Résultat locatif net

Le résultat locatif net s’éléve a € 52,0 millions pour le premier semestre 2023, en hausse de 22% (ou €
9,3 millions) par rapport a la méme période de 2022 (€ 42,7 millions). Cette progression est dans une
large mesure imputable aux récents achats de nouveaux biens, aux terrains loués et aux projets
réceptionnés, qui générent des revenus locatifs supplémentaires. A portefeuille inchangé (autrement dit
en excluant les nouveaux achats, les ventes et les développements de projets entre les deux périodes
comparées), les revenus locatifs ont augmenté de 5,9%, principalement sous |'effet de I'indexation des
baux (5,5%) et les renégociations avec les locataires existants (0,4%).

L'immobilier logistique est un des rares secteurs qui, grace a l'indexation automatique des loyers,
peuvent largement répercuter [I'inflation actuelle sur la clientéle. Si nous tablons sur une inflation
moyenne pondérée de 4,4% pour 2023, Montea prévoit de répercuter en moyenne pres de 5,6% sur les
clients et ce suite a un effet d'indexation différé da au fait que les baux ne sont indexés qu’a leurs dates
anniversaire. L'effet de la refacturation des indexations sur les revenus locatifs like-for-like de Q2 2023
(5,9%) est estimé a 5,5%.

Q Résultat immobilier

Le résultat immobilier s’éléve a € 56,2 millions pour le premier semestre 2023, en hausse de € 9,7 millions
(ou 21%) par rapport a la méme période de 2022 (€ 46,5 millions). L’augmentation de € 9,3 millions du
résultat locatif net est complétée par une légére augmentation des autres revenus liés aux loyers par
rapport a 2022, suite a la coopération structurelle avec Cordeel.

O Résultat d’exploitation avant résultat sur le portefeuille immobilier

Les frais immobiliers et les frais généraux de la société, qui font partie du résultat d'exploitation avant
résultat sur le portefeuille immobilier, ont augmenté de € 2,1 millions au premier semestre de 2023 par
rapport a la méme période de 2022. Cela s’explique par la croissance du portefeuille et de I'équipe. Le
résultat immobilier étant en hausse, ce mouvement entraine une hausse du résultat d'exploitation
immobilier avant résultat sur le portefeuille de 18% par rapport a la méme période de I'année derniere
(de € 41,9 millions en 2022 a € 49,5 millions en 2023).

La marge d’exploitation ou marge opérationnelle?! s’éleve a 88,1% pour le premier semestre de 2023, a
comparer aux 90,2% du premier semestre de 2022. Le ratio de co(ts EPRA, traditionnellement plus élevé
au premier semestre en raison de |'application de I'lFRIC 21 au premier trimestre, est en augmentation
par rapport a 2022. Pour la fin de I'année 2023, il est estimé a environ 11%, contre 8,8% au 31/12/2022.
En effet, pour assurer la croissance future, Montea investit massivement dans le développement
commercial en France et en Allemagne et dans ses services corporate. Dans un marché ol Montea se
concentre fortement sur les développements internes, ces investissements dans les équipes porteront
leurs fruits en termes de revenus locatifs dans les années a venir, bien qu'a un rythme plus graduel. Le
ratio de colts EPRA devrait donc a nouveau diminuer progressivement dans les années a venir.

Q Résultat financier

Le résultat financier négatif hors variations de la juste valeur des instruments de couverture atteint € -
9,7 millions, a comparer aux € -7,0 millions de la méme période de I'année derniéere, une augmentation
de 40% (€2,7 millions). Cette évolution résulte principalement d’'une dette plus importante en 2023,
contractée pour financer les investissements récemment réalisés.

Au 30 juin 2023, la dette financiére totale (y compris les emprunts obligatoires et les dettes de leasing
ainsi que le co(t récurrent des terrains en concession) est couverte a 97,2%.

21 Le marge d’exploitation ou marge opérationnelle s’obtient en divisant le résultat opérationnel avant le résultat sur le portefeuille immobilier
par le résultat immobilier.
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Le co(t financier moyen??*, calculé suivant la dette financiére moyenne, se monte a 2,1% a la fin du
premier semestre de I'exercice 2023 contre 1,8% a la fin du premier semestre de I'exercice 2022.

Impots

Jusqu’en 2020 Montea a tenu sa comptabilité comme si elle détenait déja le statut FBI. A partir de 2021,
Montea a prudemment compte tenu, dans son compte de résultat, de I'éventualité ou le statut de FBI
serait refusé, en raison du retrait du ruling fiscal a partir de 1 janvier 2021 pour les SIR belges
suffisamment comparable. Au cours de 2023 Montea a été reconnu comme FBI pour la période de 2015
a 2021. A cet effet, la provision constituée en 2021 pouvait &tre reprise au cours du premier semestre
2023, ce qui se traduit par un effet exceptionnellement positif sur le résultat EPRA de € 3,6 millions.
Pour I'exercice 2022, Montea n'a pas encore regu d'avis d'imposition définitif. Par conséquent, une
provision fiscale de € 1,4 million a été constituée dans le compte de résultats pour |'exercice 2023,
notamment la différence entre le statut fiscal transparent de FBI et la taxation ordinaire.

Soutenue par le droit européen et I'octroi du statut pour les années 2015 a 2021, Montea reste
déterminée a pouvoir bénéficier du statut FBI aux Pays-Bas a partir de 2022 également. Les déclarations
seront déposées dans le cadre FBI (au moins jusqu’en 2024) comme Montea estime en effet qu’elle
remplit toujours tous les critéres permettant de revendiquer le statut de FBI.

Résultat EPRA

Le résultat EPRA se monte a € 42,3 millions pour les 6 premiers mois de 2023, une hausse de € 9,8 millions
ou 30% sur la méme période de 2022 (€ 32,5 millions). Cette hausse du résultat EPRA s’explique par
I'impact positif de I'obtient du statut FBI pour 2021 (€ 3,6 millions) ainsi et principalement par la forte
croissance du portefeuille immobilier, parallélement a la surveillance méticuleuse et a la bonne gestion
des charges opérationnelles et financiéres (€ 6,2 millions).

Le résultat EPRA par action pour S1 2023 s’éléve a € 2,34 par action, une hausse de 17% par rapport au
résultat EPRA par action pour S1 2022 (€ 2,00 par action), compte tenu de 'augmentation de 11% du
nombre moyen pondéré d’action suite a I'augmentation du capital au cours de 2022 et 2023. L'impact
exceptionnel di aux évolutions positives liées au statut FBI est de € 0,20 par action et ne prend en
compte que I'exercice 2021 obtenu.

Résultat sur le portefeuille immobilier?

Le résultat sur le portefeuille immobilier pour le premier semestre 2023 atteint € 11,2 millions ou € 0,62
par action?*. Pour la méme période de I'année derniére, ce résultat s'établissait a € 104,0 millions ou €
6,40 par action. Au premier semestre de 2023 la revalorisation négative limitée du portefeuille existant
résulte essentiellement de la hausse du yield shift de 19 bps (utilisé par I'expert immobilier), en partie
compensée par une hausse des valeurs locatives estimées sur le marché de 3,8%. L'EPRA Net Initial Yield
augmente de 21 bps a partir de 2022 pour atteindre 5,03 %. Ce rendement n'est que marginalement
affecté par la réévaluation du portefeuille (2 bps). En particulier, I'atteinte d'un taux d'occupation de 100
% et l'indexation expliquent I'augmentation (19 bps). En 2022, la provision pour imp6ts différés sur le
résultat du portefeuille néerlandais a encore été constituée sur la base d'un principe de prudence (statut
FBI non obtenu, voir section 'Imp6ts'). En revanche, au premier semestre 2023, la provision pour impots
différés sur I'immobilier prévue en 2021 est reprise a hauteur de € 21,2 millions, ce qui a un impact positif
sur le résultat du portefeuille immobilier.

Le résultat sur le portefeuille immobilier est un poste hors trésorerie qui n’influence aucunement le
résultat EPRA.

Ce colt financier est une moyenne sur les cing derniers trimestres. Il représente le résultat financier total par rapport a la moyenne du solde
initial et du solde final de la dette financiére, compte non tenu de la valorisation des instruments de couverture et des intéréts sur les dettes
de leasing comptabilisées conformément a IFRS 16.

Résultat sur le portefeuille : variations négatives et/ou positives de la juste valeur du patrimoine immobilier + les éventuelles moins-values
ou plus-values dues a la réalisation de biens immobiliers, compte tenu des impots latents éventuels.

Résultat du portefeuille immobilier sur la base du nombre moyen pondéré d’actions.
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Q Variations de la juste valeur des instruments financiers

La variation négative de la juste valeur des instruments financiers se monte a - € 1,6 millions ou - € 0,09
par action a la fin du premier semestre de 2023, contre une variation positive de € 42,3 millions a la fin
de la méme période de 2022. Cette variation négative de € 43,8 millions résulte de la variation de la juste
valeur des taux d’intérét des instruments de couvertures en raison de la baisse des taux d’intérét a long
terme en 2023.

Les variations de la juste valeur des instruments financiers constituent un poste hors trésorerie, sans
aucun effet sur le résultat EPRA.

O Résultat net (IFRS)
Le résultat net se compose du résultat EPRA, du résultat sur le portefeuille immobilier et des variations
de la juste valeur des instruments financiers et I'impact des provisions pour impots différés sur le
portefeuille néerlandais résultant d'un principe de prudence (non obtention du statut FBI, voir section
'Imp6ts').
La différence entre le résultat EPRA et le résultat net du premier semestre 2023 est principalement due
a la diminution de la valeur du portefeuille immobilier et des instruments financiers en 2023 par rapport

a 2022 et a la reprise exceptionnelle de la provision pour impots différés constituée initialement en 2021.

Le résultat net (IFRS) par action?” se situé a € 2,87 par action, contre € 11,01 par action en 2022.

1.6.3 Bilan consolidé abrégé au 30 juin 2023

BILAN CONSOLIDE CONDENSE (EUR] 30/06/2023 31/12/2022
. ACTIFS NON COURANTS 2.232.696.900 2.215.999.976
Il.  ACTIFS COURANTS 47.688.871 111.711.946
TOTAL DE LACTIF 2.280.385.771 2.327.71M1.922
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 1.312.831.006 1.301.220.020
. Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société mere 1.310.247.819 1.297.636.079
Il Intéréts minoritaires 2.583.188 3.583.941
PASSIFS 967.554.765 1.026.491.902
l. Passifs non courants 856.768.241 909.109.354
I Passifs courants 110.786.524 117.382.348

TOTAL DES CAPITAUX PROPRES ET DU PASSIFS 2.280.385.771 2.327.11.922

25 Calcul sur la base du nombre moyen pondéré d'actions.
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1.56.4 Commentaires relatifs au bilan consolidé abrégé au 30 juin 2023

Au 30/06/2023 le total de I'actif (€ 2.280,4 millions) se compose essentiellement d'immeubles de placement
(90% du total), de panneaux photovoltaiques (2% du total), et de développements (4% du total). Le reste de
I'actif (4% du total) représente les autres immobilisations corporelles et financieres parmi lesquelles les actifs
a usage propre et les actifs circulants (placements de trésorerie, créances commerciales et fiscales).

1.5.4.1 Valeur et composition du patrimoine immobilier au 30 juin 2023

Montea s’efforce de conserver des fondamentaux solides. Grace a sa concentration sur le type de clients et
leurs activités ainsi que sur des emplacements stratégiques a haute valeur ajoutée, Montea parvient a
constituer son portefeuille immobilier de fagon optimale.

La demande d’espace de stockage supplémentaire reste importante. La logistique gagne en importance en
raison de tendances clés telles que I'incertitude de la chaine d’approvisionnement mondiale, la constitution
de stocks stratégiques plus importants et le reshoring. La demande est également aggravée par la croissance
continue du secteur du commerce électronique. Montea tente d’apporter une réponse a ces défis en offrant
des solutions immobilieres innovantes. Parallelement, nous constatons également une pression a la hausse
sur les loyers du marché en raison de la rareté des terrains sur différents marchés.

Logistique de tiers

Vente au détail

® Automobile

pissiicationsectehicie Secteur pharmaceutique et médical
Construction/Industrie
Alimentation & boissons

® Autres

Multimodalité*
Non

® <Sans

Age des batiments 6-10ans

® >20ans
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Nombre de sites
au 30 juin 2023

Surface [m?)
1.921.000

Juste valeur du
portefeuille immobilier

€ 2.189 Mio

Taux d'occupation total
100%

Surface [m?)
213.000

Juste valeur du
portefeuille immobilier
€ 248 Mio

Taux d'occupation total
100%

Part dans
le portefeuille
11,4%

Belgique

Nombre de si

Surface [m?)
858.000

Juste valeur du
portefeuille immobilier
€ 1.004 Mio

Taux d'occupation total
100%

Part dans
le portefeuille
44,8%

Pays-Bas

Surface [m?)
814.000

Juste valeur du
portefeuille immobilier
€ 905 Mio

Taux d'occupation total
100%

Part dans
le portefeuille
42,2%

Allemagne

Nombre ¢

au 30 juin 2

Surface [m’]
36.000

Juste valeur du
portefeuille immobilier
€ 33 Mio

Taux d’occupation total
100%

Part dans
le portefeuille
1,6%

Au cours du premier semestre 2023, le volume du portefeuille est resté stable a € 2,2 milliards. Par
rapport a la fin de I'année 2022, un volume d'investissement de € 23,7 millions a été réalisé, combiné a
des réévaluations négatives du portefeuille existant de € 5,4 millions. Montea réaffirme toutefois son
ambition de réaliser un volume d'investissement d'environ € 160 millions en 2023.

La superficie totale des batiments du portefeuille immobilier est de 1 921 172 m?, répartie sur 94 sites, a
savoir 40 sites en Belgique, 18 sites en France, 34 sites aux Pays-Bas et 2 sites en Allemagne.
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Q Letaux d’occupation s’éléve a 100% au 30/06/2023 contre 99,4% fin décembre 2022. Le site a Le Mesnil-
Amelot (FR) ainsi que celui a Aalsmeer (NL) ayant été loués au cours du premier semestre de 2023.

Q Le patrimoine immobilier total de Montea se monte a la fin du deuxieme trimestre a € 2.189,3 millions,
ce qui comprend la valorisation des immeubles du portefeuille (€ 2.051,3 millions), la juste valeur des
développements en cours (€ 86,2 millions) et la juste valeur des panneaux photovoltaiques (€ 51,8
millions). Par rapport a la fin de I'année 2022, la juste valeur du portefeuille immobilier est restée stable,
avec une augmentation limitée de 0,8 %, principalement due a un volume d'investissement
supplémentaire de € 23,7 millions, partiellement compensé par une réévaluation négative de € 5,4
millions.

Total Total Total
30/046/2023 Belgigue  France Pays-Bas Allemagne 31/12/2022 30/05/2022

Portefeuille immobilier — Immeubles’

Nombre de sites P 40 18 3¢ 2 92 a7
Superficie totale mt 1921172 858353 213.293 813.551 35.965  1.890.029 1.750.947
Leyers contractuels annuels KE 106.305 100.138 89.589
Rendement brut % 518 - - - - 4,96 4,72
Current yield - 100% loué % L 498 4,75
Superficie nan louées m? 0 0 0 0 0 11.110 1.250
Valeur locative des surfaces non louées?  KE 0 0 0 0 0 831 118
Taux d'occupation kA 100,0 100,0 100,0 100,0 1000 99.4 999
Valeur d'investissement KE  2.1B4.450 L0879 249.221 959.527 35.023  2.151.050 2.009.918
Juste valeur KE 2051290 919.752 232.839 865.941 32,758 2.019.489 1.897.246
Portefeuille immobilier — Panneaux solaires®

Juste valeur KE 51.762 26.278 3.3468 22116 0 49.197 356.091
Portefeuille immobilier — Développements

Juste valeur KE 86.243 57.669 11.415 17.159 0 102.338 112.978
Portefeuille immobilier — Total

Juste valeur KE 2.189.295 1.003.49% 247.621 905.217 32,758 2.171.024 2.046.315

1 ¥ compris les immeubles détenus en vue de la vanta,

ficie des terraing louds esl incluse & hautewr de 20 % de la surfacas totale. En affet, |2 valeur lacative d'un terrain est voising de 70 % de la valaur locative d'un

3 La juste valeur de linvestisserment dans les panneaux phatovollaigues ligure 3 L rubrigue « D » du bilan limmobilisations.

a Lerendement immobilier sur 'ensemble des immeubles de placement s’éleve a 5,17% dans |'hypothese
d'un portefeuille entierement loué, contre 4,98% au 31/12/2022. Le rendement brut se situe a 5,18%,
contre 4,96% au 31/12/2022.

Q Les loyers contractuels annuels (hors garanties de location) atteignent € 106,3 millions, une hausse de
6% par rapport au 31 décembre 2022, surtout imputable a I'accroissement du portefeuille immobilier.

O Lajuste valeur des développements en cours, a savoir € 86,2 millions se compose de:

= |e développement en cours et le terrain acheté a Tongre (BE) — cfr. 1.2.2.2
= e terrain situé a Lembeek (BE)

= e terrain situé a Lummen (BE)

= leterrain de phase 2 a Waddinxveen (NL)

= |e terrain situé a Senlis (FR)

= |e terrain situé a Saint-Priest (FR)

= |es panneaux photovoltaiques en cours d’installation (BE + NL) — cfr. 1.4.4

O La juste valeur des panneaux solaires de € 51,8 millions concernent 50 projets photovoltaiques en
Belgique, France et aux Pays-Bas.
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Q@ Montea dispose d'une réserve fonciére totale de 2 345 238 m? qui représentera un potentiel de
développement futur d'environ 1 170 000 m?2.

Terrains acquis Sous contréle

1.632.072 m? 713.166 m?

72% dont terrains de rendement
- 5,9% de retour sur investissement
€ 318,6 Mio valeur du marché
€ 195 valeur du marché / m’

Environ 1,6 million m? (ou env. 70% du total) de cette réserve fonciére ont été acquis et sont valorisés a
€ 318,6 millions dans le portefeuille immobilier. De plus 72% de cette réserve fonciére engendrent un
rendement immédiat de 5,9% en moyenne.

Enfin, Montea contrdle environ 0,7 mio m? (soit 30% du total de la réserve fonciére) par I'intermédiaire
de convention de partenariat.

Total Total Total Total Total Total
30/06/2023 % 30/12/2022 % 30/06/2022 %

Réserve fonciéere
Superficie totale m?  2.345.238 100% 2.401.318 100% 1.943.662 100%
Acquis, valorisé en Portefeuille immobilier m?  1.632.072 70%  1.688.152 70% 1.465.964 75%
dont générateurs de revenus % 2% - 73% - 67% -
Sous contrdle, non valorisé en Portefeuille immobilier m? 713.146 30% 713.166 30% 477.698 25%
Juste Valeur KE 318.627 100% 315.336 100% 279.324 100%
Acquis, valorisé en Portefeuille immobilier KE 318.627 100% 315.336 100% 279.324 100%
dont générateurs de revenus % 72% = 73% - 67% -
Sous contrédle, non valorisé en Portefeuille immobilier K€ 0 0% 0 0% 0 0%
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1.5.4.2 Composition des fonds propres et dettes

Le total du passif se compose des fonds propres € 1.312,8 millions et une dette totale de € 967,6 millions.

o

Les fonds propres attribuables aux actionnaires de la société-meére (IFRS) atteignent € 1.310,2
millions au 30 juin 2023 contre € 1.297,6 millions fin 2022. La part des participations minoritaires
(IFRS) s'éléeve a € 2,6 millions au 30 juin 2023 contre € 3,6 millions fin 2022. Ces participations
minoritaires résultent d’une coopération avec le groupe Cordeel.
Le total des engagements de € 967,6 millions se décompose en:

=  Dettes financiéres:

e  €180,7 millions en lignes de crédit tirées auprés de 6 institutions financiéres. Montea
dispose de € 394,2 millions en lignes de crédit sous contrat au 30 juin 2023 ainsi qu’une
capacité non consommée de € 213,5 millions;

e € 665,0 millions en emprunts obligataires, completement consommés, dont € 235,0
millions en Green Bonds que Montea a émis en 2021 (placement privé US) et € 380
millions en Green Bonds émis en 2022 (placement privé US);

e 58% des financement en cours (ou € 615,0 millions) sont entre-temps émis dans le
cadre du Green Finance Framework.

= Autres dettes:

e une dette de leasing en cours de € 50,7 millions, représentant principalement la dette
de leasing relative aux terrains en concession (entrée en vigueur IFRS 16) ainsi que le
financement des panneaux solaires du site d'Alost;
€ 15,4 millions en imp6ts différés; et
autres dettes et comptes de régularisation 2° pour un montant de € 55,8 millions.

Répartition des dettes ® Bonds
financiéres ® |easing
® Creditlines

Le tableau ci-dessous montre au 30 juin 2023 en quelle année les lignes de crédit et les emprunts obligataires
arrivent a échéance. Montea veille toujours a ce que toutes les dettes n'arrivent pas a échéance la méme

année.

Echéance des lignes de crédit et des obligations
250.000.000
200.000.000
150.000.000

100.000.000

50.000.000 EEEE— 7-7 — I
; =

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

Lignes de crédit * Emissions d'obligations

26

Les comptes de régularisation comprennent principalement les loyers facturés par anticipation pour le trimestre suivant.
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Chiffres clés

financiers
EPRALTY Dette nette/EBITDA [ajusté)
8 2 €
' =
S0z iz
30872023 122z 0 [I [I
Taux de couverture Echéance moyenne des Gemiddelde laoptijd van

instruments de couverture kredietcontracten

74 69

3LA0E2023

Bl

Colt moyen de la dette Ratio de couverture
des intéréts

La durée moyenne pondérée des dettes financiéres (lignes de crédit, emprunts obligataires et dettes de
leasing) atteint 6,8 ans au 30 juin 2023, ce qui reste stable par rapport au 31 décembre 2022 (6,9 ans).

La durée moyenne pondérée des instruments de couverture de taux d'intérét atteint 7,2 ans fin juin
2023. Le « hedge ratio », qui traduit le pourcentage des dettes financieres a taux fixe ou a taux variable
faisant I'objet des instruments de couverture de taux d'intérét, s'éleve a 97,2% fin juin 2023.

L'Interest Coverage Ratio* est égal a 4,5x au premier semestre de 2023 contre 5,6x pour la méme période
de I'an dernier. De ce fait, Montea satisfait largement aux conventions conclues avec ses institutions
financiéres en matiére de couverture d'intéréts.

Le colt moyen proratisé du financement des dettes s'éleve a 2,1% sur le premier semestre de 2023
(contre 1,8% sur la méme période de I'an dernier), principalement en raison des emprunts obligataires
contractés en 2022.

Avec un EPRA LTV de 40,5% fin juin 2023 (contre 41,9% fin juin 2022) et un Net Debt/ EBITDA (ajusté)?’
amélioré de 8,2x, le bilan consolidé de Montea démontre une forte solvabilité. De EPRA Net Initial Yield
est de 5,03%, en hausse de 21 bps par rapport a fin 2022, suite a la réalisation d'une occupation de 100%
et d'une indexation (+19 bps), combinée a des réductions de valeur limitées sur le portefeuille (+2 bps).

Le dynamique du marché reste sain. La valorisation stable du portefeuille existant a un EPRA Net Initial
Yield de 5,0%, le taux d’occupation de 100%, la durée restante des baux jusqu’a la premiere échéance de
7,0 ans (a I'exclusion des panneaux solaires) et la pression a la hausse sur les loyers du marché en
témoigne. Montea continuera a se concentrer sur des sites multimodaux stratégiques de premier plan
dans le cadre de son expansion future.

Montea respecte toutes les clauses relatives au taux d’endettement?® qu’elle a conclu avec ses
institutions financieres en vertu de laquelle Montea ne peut avoir un taux d’endettement supérieur a
60%.

27 Pour calculer le Adjusted net debt/EBITDA, au humérateur, les dettes financiéres nettes sont corrigées pour les projets en cours d’exécution
multipliés par le taux endettement, parce que ces projets ne produisent pas encore de résultat opérationnel mais figurent déja dans les
dettes financiéres. Le dénominateur comporte aussi une correction pour I'impact annualisé de la croissance externe.

28 Taux d’endettement selon I’AR du 13 juillet 2014 relatif aux sociétés immobiliéres réglementées s’éléve a 41,4% fin juin 2023.
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1.5.5 Regles d’évaluation

Ces chiffres semestriels sont établis en accord avec les normes International Financial Reporting Standards
(IFRS) telles qu'elles sont acceptées dans I'Union européenne ainsi que dans les prescriptions légales et
administratives en vigueur en Belgique. Les méthodes comptables ont été appliquées de maniére constante
aux exercices présentés.

o Normes et interprétations nouvelles et modifiées applicables aux exercices commengant le ler
janvier 2023

Sauf indication contraire, Montea n'en a pas fait usage. Ces modifications, apportées par I'IASB, et les
interprétations publiées par I'IFRIC, sont sans effet substantiel sur la présentation, les commentaires ou
les résultats de la société:

e |FRS 17 Contrats d’assurance — une nouvelle norme qui traite la comptabilisation,
I’évaluation, la présentation et les informations, en remplagant IFRS 4 (applicable a partir
du ler janvier 2023)

e Modifications de IFRS 17 Contrats d’assurance concernant I'application initiale d’IFRS 17 et
IFRS 9 concernant information comparative a premiere application d’IFRS 17 (applicable a
partir du ler janvier 2023)

e Modifications de IAS 1 Présentation des états financiers et a I'énonce de pratique IFRS 2:
directive pour les méthodes comptables a présenter par laquelle obligation de fournir des
informations sur les méthodes comptables « significatives » est remplacé par I'obligation
de fournir des informations sur les méthodes comptables « matérielles » (applicable a
partir du 1 janvier 2023)

e Modifications de IAS 8 Méthodes comptables, changement d’estimations comptables et
erreurs, dont l'interprétation de la définition d’estimations comptables est précisée
(applicable a partir du ler janvier 2023)

e  Modifications de IAS 12 Imp6éts sur les bénéfices: Impots différés relatifs aux actifs et passifs
résultant d’une transaction unique (applicable a partir du 1 janvier 2023)

e Modifications de IAS 12 dans le cadre de la Réforme Fiscale Internationale concernant
I'impot sur le revenu du Deuxieme Pillier, Pillar Two Model Rules: I'IAS 12 prévoit une
exception obligatoire pour la comptabilisation et la publication des imp6ts différés liés aux
impots sur le revenu du deuxieme pilier.

e Modification de IAS 1 Présentation des comptes annuels concernant la classification des
dettes (applicable a partir du 1 janvier 2023)

o Normes et interprétations nouvelles ou modifiées publiées mais non encore entrées en vigueur
pour I’exercice commengant le 1er janvier 2023

Un certain nombre de nouvelles normes, de modifications et d’interprétations ne sont pas encore en
vigueur en 2023 mais peuvent déja étre appliquées. Sauf indication contraire, Montea n’en a pas fait
usage. Ces modifications, apportées par IASB, et les interprétations publiées par I'IFRIC, seront
vraisemblablement sans effet substantiel sur la présentation, les commentaires ou les résultats de la
société :

e Maodifications de IAS 1 Présentation des comptes annuels concernant la classification des
dettes a court et long terme (les modifications 2020 et 2021) (applicable a partir du 1¢"
janvier 2024)

e Modifications de IFRS 16 Contrat de location sur I'évaluation initiale d'un passif de location
résultant d'une transaction de vente et de cession-bail (applicable a partir du 1°" janvier
2024)

e Modifications de IAS 7 Le tableau des flux de trésorerie et I'IFRS 7 Instruments financiers :
informations a fournir sur les accords de financement avec les fournisseurs (applicable a
partir du 1°" janvier 2024)
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1.6 Performance boursiere de l'action Montea

PERFORMANCE BOURSIERE 30/06/2023 31/12/2022 30/06/2022
Course de bourse [€)

Ala cléture 70,60 466,60 91,30
Le plus haut 80,30 137,00 137.00
Le plus bas 67,30 62,20 84,90
Moyen 75,28 2414 110,20
NAV par action [€)

IFRS NAV 71,83 72,32 70,54
EPRA NTA 70,22 71,72 71,42
Prime/réduction par rapport a IFRS NAV (%) -1,7% -7,9% 29,4%
Rendement du dividende' [%] - 5,0% -
Distribution proposée (€]

Dividende brut par action - 3.30 -
Dividende net par action - 2,31 -

Volume [nombre d'actions]

Volurme guetidien moyen 17.818 17.583 14.649
Volurne de période 2.262.840 4.518.768 1.860.3%6
Nombre d'actions en circulation en fin de période 18.318.970 18.025.220 16.422.856
Capitalisation boursiére (K €]

Capitalisation boursiére a la cloture 1.293.319 1.200.480 1.499.407
Ratios (%]

“Velocity™? 12% 25% 1%
Mrce [%]: dividende brut divisé par le prix moyen de Uaction.

Velocity: volume de la période divisé par le nombre d'actions.

1.7 Evénements importants survenus apres la date du bilan

Montea développe env. 50 000 m? pour Lekkerland sur le Logistiek Park A122°

Montea, investisseur en développement dans I'immobilier logistique, et Lekkerland, qui fait partie du groupe
allemand REWE, fournisseur de solutions de vente au détail innovantes et de services logistiques, ont signé
un accord pour le développement d'un nouveau centre de distribution d'environ 50 000 m? de surface batie
sur le Logistiek Park A12 a Waddinxveen.

A propos du développement
Le terrain d’environ 60 000 m? est situé directement a la sortie de I'autoroute A12, ce qui le rend facilement
accessible et trés bien situé au cceur de la Randstad.

Ce projet comprend environ 40 000 m? d'entrepdt, environ 7 000 m? de mezzanine, environ 3 000 m? de
bureaux et 253 places de parking. Les panneaux solaires installés sur I'ensemble du projet produiront environ
9 000 MWh. Ce chiffre est comparable a la quantité d'énergie utilisée par 3 200 ménages en moyenne par an.
Le batiment ne consommera pas de gaz et des dispositions seront prises pour réutiliser I'eau de pluie.

Lekkerland et Montea ont conclu un bail a long terme de 15 ans sous les réserves habituelles. Le rendement
initial net d'environ 7% est supérieur a nos objectifs en matiere de développement propre.

2% Voir le communiqué de presse du 17/07/2023 ou www.montea.com pour plus de détails.
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Avec le développement du nouveau batiment pour Lekkerland, Montea a entierement développé sa position
sur le Logistiek Park, ayant développé un total d'environ 120 000 m? a Waddinxveen.

Durabilité centrale sur le Logistiek Park A12

En ao(t 2020, Montea a acquis un site d'une superficie totale de 120 000 m? a Waddinxveen. Dans une
premiére phase, Montea a réalisé un centre de distribution d'environ 50 000 m? loué a HBM Machines. Le
nouveau batiment pour Lekkerland a plusieurs spécifications durables et utilise, entre autres, la chaleur
résiduelle de l'installation frigorifique pour chauffer les bureaux et le sol de la cellule de congélation, ainsi que
pour le dégivrage des refroidisseurs.

Le batiment est équipé de panneaux QuadCore™ avec une valeur Rc
élevée et utilise un éclairage LED économe en énergie. L'ensemble de
ces solutions contribue a optimiser et a minimiser la consommation
d'énergie.

La toiture sera utilisée pour I'installation de panneaux solaires qui, avec
la partie adjacente du développement réalisée en 2022, créeront une
surface de toit de 80 000 m? qui produira bientét autant d'électricité
que les besoins de 3 200 ménages.

Environnement de travail sain

Montea et Lekkerland ont non seulement tenu compte de |'environnement, mais aussi de I'étre humain lors
de I'élaboration de ce projet. Un batiment sain sera réalisé en prétant attention a la verdure, au climat
intérieur, a la ventilation et a la lumiére naturelle. En effet, un environnement de travail sain favorise le bien-
étre et la productivité des occupants du batiment.

Développements durables

Montea est propriétaire sur le site Logistiek Park A12 d’une terrain d’une superficie totale d’environ 15
hectares, directement sur 'autoroute A12. Depuis 2020, Montea a réalisé plusieurs développements durables
sur le site Logistiek Park A12.

Samia Robbins renforcera I’équipe Montea a partir d’ao(it*®

Un entrepreneuriat et une croissance de qualité, dans le respect de I'environnement dans lequel Montea
évolue, ont toujours fait partie de notre ADN. Notre parcours lors de ces dernieres années est la preuve de
notre engagement pour une création de valeur durable plutot que le profit a court terme. Avec la nomination
de Samia Robbins en tant que Chief Sustainability Officer, nous voulons prendre une position de leader sur le
front de la durabilité. Samia sera membre de I'équipe Montea Exco et rapportera directement au CEO.

Le role de Samia consistera a diriger et guider les ambitions du groupe en !
matiére de développement durable dans I'ensemble des pays ol nous sommes
actifs. Elle encouragera également nos clients a réduire leurs empreintes
carbones et les aidera a réaliser leurs plans d'action climatiques.

Samia est diplomée de I'Université de Lincoln et de Sydney (Bachelor of Arts, et
International Business). Samia a une longue expérience dans le développement
durable (Mace Group, Mott MacDonald,...); dans sa plus récente fonction chez
Arup Samia était Energy Lead Netherlands ainsi que Hydrogen Lead Europe.
Son expérience dans différents types d'études de durabilité, d'engagement des l
parties intéressées et de plans d'exécution de projets sera un atout majeur pour
Montea.

30 Voir le communiqué de presse du 01/08/2023 ou www.montea.com pour plus de détails.
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Incendie sur un site francgais

Dans la nuit du lundi 31 juillet au mardi 1°" ao(t dernier, un des batiments d'un site du Mesnil-Amelot (FR) a
pris feu. Le batiment abritait trois entreprises de stockage de piéces aéronautiques, dont deux des trois unités
ont été touchées par l'incendie. La troisieme unité a pu étre partiellement sauvegardée, et des investigations
supplémentaires permettront de déterminer ce qui peut étre récupéré. La cause de l'incendie reste incertaine
pour l'instant, un expert en incendie est en cours de nomination. La surface touchée est de 3 002m?, par
rapport au portefeuille frangais total de 213 293m? (1,4%). Le loyer est couvert pendant 3 ans grace a
I'intervention de I'assurance incendie, de méme que les colts de reconstruction.

1.8 Transactions entre parties liees

Au premier trimestre de 2023, il n’y a pas eu de transactions entre parties liées, a I'exception de celles qui
respectent les conditions du marché et sont habituelles dans I'exercice des activités de Montea.

1.9 Principaux risques et incertitudes?®

Le conseil d’administration de I'administrateur unique de Montea et le management sont trés conscients de
I'importance du développement et du maintien d'une bonne gestion, permettant de conserver un patrimoine
de qualité. Montea applique des normes strictes et claires en matiére (i) d'optimisation et d'amélioration des
batiments existants, (ii) de gestion commerciale, (iii) de gestion technique des batiments et (iv)
d'investissement dans les batiments existants. Ces critéres ont pour but de limiter les inoccupations ainsi que
d’augmenter au maximum et de maniere durable la valeur du patrimoine immobilier.

Les principaux risques et incertitudes auxquels I'entreprise peut étre confrontée sont exposés dans le rapport
annuel 2022, avec leur impact potentiel et la stratégie retenue pour limiter les répercussions.

31 Ppour plus d’informations sur la stratégie de Montea, nous nous référons au Rapport annuel 2022. La politique de Montea sera, si nécessaire,

adaptée en fonction des facteurs risques décrits.
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2 Declaration suivant 'article 13 de I’AR du
14 novembre 2007

Conformément a I'article 13, paragraphe 2 de I'AR du 14 novembre 2007, I'administrateur unique de Montea,
Montea Management SA, représenté par son représentant permanent, Jo De Wolf, déclare qu'a sa
connaissance:

Q les états financiers abrégés, établi conformément aux normes comptables applicables, donne une
image fidele du patrimoine, de la situation financiéere et des résultats de Montea et des entreprises
comprises dans la consolidation, et que;

O le rapport de gestion intermédiaire contient un exposé fidele des informations exigées en vertu de
I'article 13, §5 en §6 de I'Arrété Royal du 14 novembre 2007 relatif aux obligations des émetteurs
d’instruments financiers admis a la négociation sur un marché réglementé.
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3 Deéclarations prospectives

Ce communiqué de presse contient notamment des perspectives, prévisions, opinions et estimations
formulées par Montea au sujet de sa future performance, prévue jusqu'a aujourd'hui, et du marché sur lequel
Montea opeére (« perspectives »).

Bien qu'élaborées avec le plus grand soin, ces déclarations s'appuient sur les estimations et les prévisions de
Montea. Par leur nature, elles comportent des risques inconnus, des éléments incertains et d'autres facteurs
qui pourraient avoir pour effet que les résultats, la situation financiére, la performance et les réalisations
effectives different de ce qui est décrit explicitement ou implicitement dans ces perspectives. Certains
événements sont difficiles a prédire et peuvent dépendre de facteurs sur lesquels Montea n’a pas de prise.
En raison de ces facteurs incertains, les perspectives de Montea ne comportent aucune garantie.

Les déclarations de ce communiqué de presse qui portent sur des activités, réalisations, prestations ou
tendances passées ne peuvent étre considérées comme |'affirmation ou la garantie de leur persistance dans
I'avenir.

De plus, les perspectives ne sont valables qu'a la date de ce communiqué de presse.

Montea ne s'engage en aucune facon (sauf obligation |égale éventuelle) a actualiser ou adapter ces
perspectives, méme s'il se produit des changements dans les attentes, événements, conditions, hypothéses
ou circonstances sur lesquels les perspectives s'appuient. Ni Montea, ni son administrateur unique, les
administrateurs de son administrateur unique, les membres de son management ni ses conseillers ne
garantissent que les hypothéses sur lesquelles se fondent les perspectives sont exemptes d'erreurs, et aucun
d'entre eux ne peut déclarer, garantir ou prédire que les résultats attendus au vu des perspectives seront
effectivement atteints.
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4 Calendrier financier

18/08/2023 Réunion en ligne analystes (11h00)

27/10/2023 Déclaration intermédiaire — résultats au 30/09/2023 (avant bourse)

27/10/2023 Réunion en ligne analystes (11h00)

07/02/2024 Rapport annuel financier — résultats au 31/12/2023 (apreés cloture de la bourse)
08/02/2024 Réunion en ligne analystes (11h00)

07/05/2024 Déclaration intermédiaire — résultats au 31/03/2024 (aprés cl6ture de la bourse)
08/05/2024 Réunion en ligne analystes (11h00)

21/05/2024 Assemblée générale annuelle relative a I’exercice 2023

Ces informations sont également disponibles sur le site web de Montea: www.montea.com.

MONTEA « SPACE FOR GROWTH »

Montea SA est une société immobiliére réglementée publique sous droit belge (GVV/SIR) spécialisée dans les ensembles logistiques
situés en Belgique, aux Pays-Bas, en France et en Allemagne. L’entreprise est un acteur de référence sur ce marché. Montea offre a ses
clients I'espace — au sens propre — dont ils ont besoin pour croitre, sous la forme de solutions immobilieres souples et innovantes. La
société crée ainsi de la valeur a 'intention de ses actionnaires. Au 30/06/2023, le portefeuille immobilier représentait une superficie
totale de 1 921 172 m?, répartie sur 94 sites. Montea SA est cotée depuis fin 2006 a la bourse Euronext Bruxelles (MONT) et Euronext

Paris (MONTP).

CONTACT PRESSE POUR EN SAVOIR PLUS EPRA EPRA
BPR sBPR

Herman van der Loos | +32 53 82 62 62 | ir@montea.com www.montea.com
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Annexes

ANNEXE 1: Mesures de performance EPRA3?

Résultat EPRA—résultat EPRA-par action

Définition: Le résultat EPRA est le résultat net (apres incorporation du résultat d’exploitation avant le
résultat sur le portefeuille, moins les résultats financiers et I'impot sur les sociétés, a
I’exclusion des impots différés), moins les variations de la juste valeur des immeubles de
placement et des immeubles destinés a la vente, moins le résultat sur la vente des
immeubles de placement et plus les variations de la juste valeur des actifs et passifs
financiers. Le résultat EPRA par action est le résultat EPRA divisé par le nombre moyen
pondéré d’actions de I'exercice.

Objectif: Le résultat EPRA mesure la rentabilité opérationnelle de I'entreprise apres le résultat
financier et apres I'impot sur le résultat opérationnel. Il s’agit d’une mesure importante des
résultats opérationnels sous-jacents d’une société en matiére de location de biens
immobiliers. Il indique dans quelle mesure les paiements de dividendes actuels sont
soutenus par les bénéfices. Le bénéfice EPRA par action mesure le résultat net des activités
principales par action.

Calcul:
(EUR x 1.000]) 30/06/2023 30/06/2022
Résultat net (IFRS) 51.915 178.753
Changements pour le calcul du résultat EPRA
A exclure:
Résultat sur la vente des immeubles de placement = -19
Variations de la juste valeur des actifs et passifs financiers 1.572 -42.264
Impots différés liés aux modifications de 'EPRA -20.747 17.523
Intéréts minaoritaires liés aux ajustements ci-dessus =112 -47
EPRA resultaat 42.288 32.513
Nombre moyen pondéré d'actions 18.059.302 16.239.519
Résultat EPRA par action (€/action) 2,34 2,00

EPRA NAVs — EPRA NAVs par action

Les indicateurs EPRA NAV s’obtient en corrigeant la IFRS NAV de telle sorte que les parties prenantes
bénéficient des informations les plus pertinentes a propos de la juste valeur des actifs et passifs. Les trois
indicateurs EPRA NAV se calculent sur la base des scénarios suivants:

Net Reinstatement Value: la NRV part du principe que les entités ne vendent jamais d’actifs. Elle a pour but
de refléter la valeur de reconstitution de I'entité. L’objet de cet indicateur est de déterminer ce qu’il faudrait
pour reconstituer la société via les marchés d’investissement, sur la base de la structure actuelle du capital
et du financement, y compris les taxes de transfert sur 'immobilier.

Le EPRA NAV par action sont calculées sur la base du nombre d’actions a la date du bilan.

32 e commissaire a procédé a une revue (ISRE 2410) des mesures figurant dans ce tableau.
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(EUR x 1.000) 30/06/2023 30/06/2022
::IFeRli :ﬁ;‘: ;igl;:]b;r:ble aux actionnaires 1.310.248 1.158.778
NAV par action [€/action) 71,83 70,70
1) Instruments hybrides

NAV diluée a la juste valeur 1.310.248 1.158.778
al'exclusion de:

VI. Juste valeur des instruments financiers -38.801 -24.229
A ajouter :

XI. Droits de mutation (Real Estate Transfer Tax) 139.522 118.556
NRV 1.426.371 1.292.207
Nombre d'actions intierement dilue 18.318.970 16.£22.836
NRV par action [€/action) 77,86 78,68
3334

Net Tangible Assets: part du principe que les entités achétent et vendent des actifs, ce qui permet d’obtenir
des niveaux déterminés d'impdts différés. La NTA est la NAV adaptée afin de comprendre aussi les
investissements immobiliers et autres a leur juste valeur et d’exclure certains postes qui ne se concrétiseront
vraisemblablement pas dans un modele d’entreprise avec des investissements immobiliers a long terme.

La EPRA NTA par action est la EPRA NTA basée sur le nombre d’actions en circulation a la date du bilan.

(EUR x 1.000) 30/06/2023 30/06/2022
:IF;RlSa :(::\:sgl;;b;e;hle aux actionnaires 1.310.248 1.158.778
NAV par action (€/action) 71,83 70,70
] Instruments hybrides

NAV diluée a la juste valeur 1.310.248 1.158.778
al'exclusion de :

V1. Juste valeur des instruments financiers -38.801 -24.229
VIII.b] Immabilisations incarporelles selon le bilan IFRS -243 -674
NTA 1.286.306 1.172.957
Nombre d'actions intiérement dilué 18.318.970 16.422.856
NTA par action [€/action) 70,22 71,42

35

Net Disposal Value: présente au lecteur un scénario de vente des actifs de la société, conduisant a la
réalisation des impots différés et des instruments financiers, avec d’autres adaptations dans toute la mesure
de leur responsabilité. Ce scénario suppose que la société vende les actifs, ce qui entraine la réalisation des
impots différés et la liquidation des dettes et des instruments financiers. Cette NAV ne doit pas étre
considérée comme une NAV de liquidation. En effet, souvent, la juste valeur n’est pas égale a la valeur de

33 Le IFRS NAV par action est calculé en divisant les fonds propres conformément IFRS par le nombre d'actions donnant droit a des dividendes a
la date du bilan

34 Ajustement par rapport au communiqué de presse Q2 2022, en raison de la mise a jour de la méthode de calcul des imp6ts différés
(+1,31€/action).

35 Ajustement par rapport au communiqué de presse du Q2 2022, en raison de la mise a jour de la méthode de calcul des impéts différés
(+1,31€/action).
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liguidation. La EPRA NDV par action est la EPRA NDV basée sur le nombre d’actions en circulation a la date
du bilan.

(EUR x 1.000) 30/06/2023 30/06/2022
IFRS NA\.I'at.lrlb‘uable aux actionnaires 1.310.248 1.158.778
de la société mere

NAV par action (€/action) 71,83 70,70
1) Instruments hybrides

NAV diluée a la juste valeur 1.310.248 1.158.778
A ajouter :

IX. Regyalua\tlons dfe la juste valeur dettes 84588 49597
financieres a taux fixe

NDV 1.225.660 1.109.186
Nombre d'actions intierement dilug 18.318.970 16.422.836
NDV par action (€/action) 66,91 67,54
Inoccupation EPRA

Définition: L'inoccupation EPRA correspond au complément de la rubrique « Taux d’occupation », a la

différence que le taux d’occupation calculé par Montea est basé sur le nombre de métres
carrés tandis que le taux d’inoccupation EPRA se calcule suivant la valeur locative estimée.

Objectif: L'inoccupation EPRA mesure le pourcentage d’inoccupation en fonction de la valeur locative
estimée, sans tenir compte des m? non louables et destinés au redéveloppement ni la
réserve fonciere.

Calcul:
30/06/2023 31/12/2022
(B (A) (B

(A)  Valeur locative (a/B) Valeur Valeur (A/B)
Valeur locative estimeé du Taux locative estimé locative estime Taux
(ERV) pour portefeuille  d’inoccupation (ERV) pour [ERV]) pour  d'inoccupation
(EUR x 1.000) linoccupation (ERV) ERPA [en %)  linoccupation  Uinoccupation ERPA [en %)
Belgique - 48.082 0,0% - 45.679 0,0%
France - 12.725 1,0% 118 12.215 1.0%
Pays-Bas - 48.762 1,5% T4 47.696 1.9%
Allemagne - - 0,0% - - 0,0%
TOTAL - 109.569 0,0% 831 105.540 0,8%

EPRA NIY & EPRA ‘topped-up’ NIY
Définition: L'EPRA NIY est le revenu locatif annualisé basé sur le loyer constant pergu a la date de

cléture, diminué des frais d’exploitation non récupérables du bien, divisé par la valeur
marchande du bien, plus les frais d’achat (estimés). L'EPRA “topped-up” NIY integre un
ajustement de I'EPRA NIY pour I'expiration des périodes sans loyer (ou d’autres incitations
a la location non expirées telles que les loyers réduits ou les loyers échelonnés).

Objectif: Introduire une mesure comparable des valorisations de portefeuille en Europe.

Calcul:
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EPRA NIY [EUR x 1.000] 30/06/2023 31/12/2022
Immeubles de placement — pleine propriété 2.106.482 2.086.512
Immeubles de placement - participation des JV / Fonds 0 0
Actifs détenus en vue de la vente 0 0
Moins projects de développement -B6.243 -102.338
Portefeuille immobilier achevé 2.020.239 1.984.174
Provision pour frais d acquisition estimés 133.360 131.581
Valeur d’investissement du portefeuille immobilier achevé B 2.153.599 2.115.735
Revenus locatifs encaissés au comptant annualisés 114.315 107.318
Colts immobiliers [incl. concessions] -5.924 -5.181
Loyers nets annualisés A 108.388 102.136
Gratuités ou autre ‘lease incentives’ 1 555
“topped-up” loyers nets annualisés [ 108.389 102.691
EPRA NIY A/B 5,03% 4,83%
EPRA “topped-up” NIY C/B 5.03% 4,85%

Ratio de colits EPRA

Définition: Le ratio de colts EPRA correspond aux colts administratifs et opérationnels (y compris et

hors frais de vacances directs), divisés par les revenus locatifs bruts.
Objectif: Le ratio de colts EPRA sont destinés a fournir une base cohérente a partir de laquelle les

entreprises peuvent fournir plus d’informations sur les colts si nécessaire. Il s’agit d’un
indicateur important qui permet de mesurer de maniére significative I'évolution des co(ts

d’exploitation d’une entreprise.

Calcul:

RATIO DE cOUTS EPRA [EUR x 1.000) 30/06/2023 30/06/2022
(il Charges d'exploitation & administration (IFRS] 7.719 5.035
liii) Frais de gestion hors éléement de profit réel/estimé -256 -208
Colits EPRA [frais directs de vacance inclus) A T.464 4.827
IX. Frais directs de vacance -243 -403
Coiits EPRA [hors frais directs de vacance) B 7.218 4.422
[x) Revenus locatifs bruts moins loyers fonciers - IFRS 06.839 45.614
Revenus locatifs bruts B 56.839 L6.614

Ratio de coiits EPRA [frais directs de vacance inclus)

Ratio de coiits EPRA [hors frais directs de vacancel

Le ratio de colts EPRA, traditionnellement plus élevé au premier semestre en raison de I'application de I'lFRIC. Pour la fin de
I'année 2023, il est estimé a environ 11%, contre 8,8% au 31/12/2022. En effet, pour assurer la croissance future, Montea investit
massivement dans le développement commercial en France et en Allemagne et dans les services corporate. Dans un marché ou
Montea se concentre fortement sur les développements internes, ces investissements dans les équipes porteront leurs fruits en
termes de revenus locatifs dans les années a venir, bien qu'a un rythme plus lent. Le ratio de colts EPRA devrait donc a nouveau

diminuer progressivement dans les années a venir.
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EPRA LTV
Définition:
Objectif:

Calcul:

L'EPRA LTV est calculé en divisant la dette nette par la valeur totale du bien immobilier (panneaux solaires inclus).

L'EPRA LTV est une mesure importante pour déterminer le pourcentage d’endettement par rapport a la valeur estimée de la propriété.

30/06/2023

31/12/2022

Consolidation proportionelle

Consolidation proportionelle

Part dans sociétés

Part dans sociétés

Part dans les joint associées Intéréts Part dans les joint associées Interéts
EPRA LTV [EUR x 1.000] Groupe (publié) ventures matérielles minoritaires Combiné Groupe (publié) ventures matérielles minoritaires Combiné
Incluant
Crédits des institutions financiéres 181.233 - - - 181.233 217.119 - - - 217.719
Commercial paper 0 - - - 0 0 - - - 0
Instruments de dette hybrides ly compris
les convertibles, les actions préferentielles, 0 - - - 0 0 - - - 0
les options, les perpétuelles)
Obligations 662.594 - - - 662.594 662450 - - - 662.450
Derives sur devises étrangeres 0 - - - 0 0 - - - 0
Dettes [commerciales] nettes 23.0% - - -1.390 21.481 13.918 - - =799 12719
Immeubles & usage propre (dettes) 830 - - - 830 885 - - - 885
Comptes courants lattributs de capitaux propres| 0 = = = 0 0 - - - 0
Al'exclusion de
Trésorerie et équivalents de trésorerie -13.932 - - 5 -13.927 -47.766 - - 8 -67.758
Passif net' (a) B53.776 0 0 -1.586 852.190 826.805 0 0 - 826.014
Incluant
Immeubles a usage propre 1.989 - - - 1.989 1.996 - - - 1.996
Immeubles de placement 2 |a juste valeur 2.020979 - - -2.052 2.018.927 1.984.914 - - -4.029 1.980.885
Immeubles de placement détenus en vue de la vente 0 - - - 0 0 - - - 0
Immeubles de placement en construction 86.243 - - -2.569 83.674 102.338 - - -4.387 97.951
Actifs incorporels 543 - - - 543 567 - - - 567
Créances [commerciales] nettes 0 - - - 0 0 - - 0
Actifs financiers 0 - - - a 0 - - 0

Valeur totale du portefeuille (b)
LTV [a/b]

2.109.754
40,5%

1 Les dettes [commerdiales) nettes comprennent les dettes commerciales nettes et les créances commerciales nettes, les charges a payer nettes et les autres actifs et passifs courants nets.
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ANNEXE 2: Détails du calcul des APM?3® utilisés par Montea

Résultat sur le portefeuille

Définition: Il s’agit des variations négatives et / ou positives de la juste valeur du portefeuille
immobilier + les moins-values ou plus-values éventuelles suite a la réalisation des biens.

Objectif: Cet APM montre les variations négatives et/ou positives de la juste valeur du portefeuille
immobilier + les moins-values ou plus-values éventuelles suite a la réalisation des biens.

Calcul:

RESULTAT SUR LE PORTEFEUILLE

[EUR x 1.000] 30/06/2023 30/06/2022
Resultat sur la vente d'immeubles de placement - 19
Variations de la juste valeur des immeubles de placement -3 .547 121.481
Impots latents sur le resultat sur portefeuille 20747 -17.523
RESULTAT SUR LE PORTEFEUILLE 11.200 103.974

Résultat financier hors variations de la juste valeur des instruments financiers

Définition: Il s’agit du résultat financier suivant I’AR du 13 juillet 2014 relatif aux sociétés immobiliéres
réglementées, hors variation de la juste valeur des instruments financiers.

Objectif: Cet APM reflete le colt réel du financement de la société.

Calcul:

RESULTAT FINANCIER hors variations de la juste valeur

des instruments financiers [EUR x 1.000] 30/06/2023 30/06/2022
Résultat financier -11.297 35.310
A exclure:

Variations de la juste valeur des actifs et passifs financiers 1572 -42.264

RESULTAT FINANCIER hors variations de la juste valeur

des instruments financiers

36 Hormis les indicateurs EPRA dont certains sont considérés comme APM et calculés sous le chapitre 2 Mesures de performance EPRA. Les

mesures alternatives de performance ont fait I'objet d’un contréle limité par le commissaire.
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Marge d’exploitation

Définition: Ceci est le résultat opérationnel avant le résultat sur le portefeuille immobilier divisé par le
résultat immobilier.

Objectif: Cet APM mesure la rentabilité opérationnelle de I'entreprise en pourcentage du résultat
immobilier.

Calcul:

MARGE D'EXPLOITATION [EUR x 1.000) 30/06/2023 30/06/2022

Résultat immobilier 96.154 46461

Résultat d'exploitation [avant le résultat sur le portefeuille] 49 452 41.891

MARGE D'EXPLOITATION

Colt moyen de la dette

Définition: Le co(t financier moyen de I'année en cours est calculé sur la base du résultat financier total
par rapport a la moyenne du solde d’ouverture et du solde de cloture de la dette financiere
sans tenir compte de la valorisation des instruments de couverture et des frais d’intéréts
liés aux obligations locatives comptabilisé conformément a IFRS 16.

Objectif: L’entreprise se finance en partie par I'emprunt. Cet APM mesure le co(it de cette source de
financement et son impact potentiel sur les résultats.

Calcul:
COUT MOYEN DE LENDETTEMENT [EUR x 1.000) 30/06/2023 30/06/2022
Resultat financier -11.297 35.310
A exclure:
Autres frais et benéfices financiers -327 44
Variations de la juste valeur des actifs et passifs financiers 13572 -42.264
Colts d'intéréts lides aux dettes de leasing [IFRS 14 1.154 1.063
Interéts intercalaires -965 -384
TOTAL CHARGES FINANCIERES (A] -9.863 -6.433
CREANCES FINANCIERS IMFAYEES MOYENNES (B) 938.052 715.947

co0T MOYEN DE LENDETTEMENT (A/B)
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(Adjusted) Net debt/EBITDA

Définition: Le net debt/EBITDA se calcule en divisant les dettes financiéres nettes, a savoir les dettes
financiéres de long et de court terme moins la trésorerie et les équivalents de trésorerie
(numérateur), par le EBITDA des 12 derniers mois écoulés (TTM) (dénominateur).
L’appellation EBITDA désigne le résultat d’exploitation (résultat opérationnel) avant le
résultat sur le portefeuille, augmenté des amortissements.

Pour calculer le Adjusted net debt/EBITDA, au numérateur, les dettes financiéres nettes
sont corrigées pour les projets en cours d’exécution multipliés par I'endettement, parce que
ces projets ne produisent pas encore de résultat opérationnel mais figurent déja dans les
dettes financiéeres. Le dénominateur comporte aussi une correction pour I'impact annualisé
de la croissance externe.

Objectif: Cet APM indique combien de temps une entreprise devrait opérer au niveau actuel pour
régler toutes ses dettes.

Calcul:
NET DEBT / EBITDA (ajusté) [EUR x 1.000] 30/06/2023 31/12/2022
Dettes financiéres courants et non courants (IFRS) 895.344 $32.886
- Trésorerie et equivalents de trésorerie (IFRS) -13.932 -67.766
Net debt (IFRS) 881.413 865.120
- Projects en cours de développement x ratio d’endettement -40.879 -41.621
Net debt (adjusté) 840.534 823.499
Résultat d’exploitation [avant le résultat sur portefeuille) [IFRS) (TTM) 98.581 91.020
+ Amortissements 405 432
Ajustement pour 'EBITDA normalise 3.202 6.792
EBITDA [ajusté) 102.188 98.204
Net debt / EBITDA (ajusté) 8,2 8,4
NET DEBT / EBITDA (EUR x 1.000) 30/06/2023 31/12/2022
Dettes financiéres courants et non courants [IFRS) 890344 932.886
- Trésorerie et equivalents de trésorerie [IFRS) -13.932 -67.766
Net debt (IFRS) A 881.413 865.120
Résultat d’exploitation (avant le résultat sur portefeuille) (IFRS) (TTM)! B 98.581 91.020
+ Amortissements' 405 432
EBITDA (IFRS] E 98.986 91.452

Net debt / EBITDA AlC 8,9 2.5

TTM signifie “trailing 12 months”, c'est-a-dire gue le calcul est baseé sur les chiffres des 12 derniers mois
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Interest Coverage Ratio

Définition: Le ratio de couverture d’intérét est la somme du résultat d’exploitation avant le résultat
sur le portefeuille et des produits financiers, divisée par les charges d’intéréts nettes.

Objectif: Cet APM mesure combien de fois la société gagne ses charges d’intéréts.

Calcul:

INTEREST COVERAGE RATIO [EUR x 1.000) 30/06/2023 30/06/2022
Résultat d exploitation [avant le résultat sur le portefeuille) 49.452 41.891
Revenues financiers [+ 382 56
TOTAL (A) 49.835 41.948
Charges financiéres nettes (-] 11.017 7.496
TOTAL (B) 11.017 7.496
INTEREST COVERAGE RATIO (A/B) 4.5 5,6

37

37 Le montant des frais financiers nets pour 2022 a été ajusté par des intéréts intercalaires.
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Annex 3: Etat consolidé du compte de résultats au 30/06/2023%

30/06/2023 3Nzfzo22 30/06/2022

COMPTES DE RESULTATS CONSOLIDES (EUR x 1.000] 6 mois 12 mois & maois
l. Revenus locatifs 52122 90.729 42710
II. Reprises de loyers cedés et escomptes 1] 0 0
. Charges relatives a la location -1 160 -16
RESULTAT LOCATIF NET 52.031 90.889 £2.693
V. Récupération de charges immobiliéres 1] 0 0
vV EElu:Dl::lgf-;?;:;ﬁ;bﬂaggg;?f;utg:5 et de taxes normalement assumées par LT 10177 £59
VI Frais incombant aux locataires et assumeés par le propriétaire sur dégats locatifs et 0 0 0
remises en état au terme du bai
VII. Charges locatives et taxes normalement assumées par le locataire sur immeubles loués -5973 -11.257 -5.247
VIl Autres recettes et dépenses relatives a la location 5.300 10.105 4£.420
RESULTAT IMMOEILIER 56.154 79.912 46,461
IX. Frais techniques -6 -30 0
K. Frais commerciaux -124 -127 -52
Al Charges et taxes sur immeubles non loues -245 -349 -405
Xl Frais de gestion immaobiliére -1.197 -1.459 -838
Kll.  Autres charges immohilieres -30 -38 -17
CHARGES IMMOBILIERES -1.67% -2.003 -1.313
RESULTAT D'EXPLOITATION DES IMMEUBLES SL.4T6 97.910 £5.148
XIV. Frais généraux de la sociéte -5.193 -6.742 -3.423
LA Autres revenus et charges d'exploitation 170 -148 167
RESULTAT D'EXPLOITATION AVANT RESULTAT SUR PORTEFEUILLE 49.652 21.020 £1.891
XV, Résultat sur vente d'immeubles de placement 0 19 19
KVl Résultat sur vente d'autres actifs non financiers 0 0 0
KV, Variations de la juste valeur des immeubles de placement -9.547 72864 121.481
KIX.  Autre résultat sur portefeuille 0 0 0
RESULTAT D'EXPLOITATION 39.905 183.903 163.391
KX Revenus financiers 382 17 56
¥Xl.  Charges d'intéréts nettes -10.052 -17.93 -6.910
¥EIl.  Autres charges financieres -5 -189 -100
KX, Variations de la juste valeur des actifs et passifs financiers -1.572 58.408 42 264
RESULTAT FINANCIER -11.297 40.4560 35.310
¥XIV.  Quote-part dans le résultat des entreprises associées et co-entreprises 1] 0 0
RESULTAT AVANT IMPOT 2B.608 2258362 198.701
KXV Impdts des sociétés 23307 -19.904 -17.948
KXV Exit tax 0 0 0
IMPOTS 23.307 -19.904 -19.948
RESULTAT NET 51.915 204.458 178.753
Attribuable a :
Actionnaires de la société mere 51.760 204305 178.656
Intéréts minoritaires 155 -46 26
Mombre d'actions en circulation a la fin de la periode 18.318.970 18.025.220 16.422.856
Mombre moyen pondere d'actions de la periode 18.05%.302 16.538.273 16.239.519
RESULTAT NET par action (EUR] 2,87 12,36 11,01

38 Les états financiers on fait I'objet d’un examen limité par le commissaire.
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Annexe Y: Etat consolidé du bilan au 30/06/2023%

BILAN CONSOLIDE [ELIR x 1.000) 0/06/2023  NN22022  30/06/2022
& mois 12 mais & mais
ACTIFS NON COURANTS 2.132.697 2.216.000 2.076.0T1
A, Gaoodwill 1] 0 1}
B. Immabilisations incorporellas 343 567 £94
C. Immeubles de placemant 2.140.262 2124563 2012873
D. Autres immobilisations corparelles 52.880 50273 37195
E. Actifs financiers non courants 38.801 40,357 24587
F. Créances de location-financament o 1} 1}
G. Créances commercizles et autres actifs non couranis 230 230 222
H. Actifs dimpots différes 1] 1} 1}
|.  Parficipations dans des entreprises associees el co-entreprises 1] 1} 1}
ACTIFS COURANTS 47.689 111.Mm2 T1.982
I. A Actifs détenus en wue de la vente 0 1} 1}
B. Actifs financiers courants 1] 1} 1}
C. Créances de location-financament 0 0 0
D. Créances commercizles
E. Créances fiscales et autres actifs courants
F. Tré=arerie et éguivalents de trésorerie
G. Comptes de régularisation

TOTAL DE L&
BILAN CONSOLIDE [EUR x 1.000) 30/06/2023  NN12/2022  30/08/2022
& mois 12 mais & mais
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 1.312.801 1.301.220 1.160.218
I Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la sociéte mére 1.310.248 1.297.636 1.158.778
4. Capital 359.975 353.244 373.312
B. Primes d'émission 3346315 a19.277 247.381
C. Résarves 364032 420657 &07.332
D. Raésultat net de |'exercica 51.715 20,458 178.753
I Intéréts minoritaires 2.583 3584 1.44D
PASSIFS F47.555 1.026.492 F87.836
I Passifs non courants B56.768 909109 T60.255
A, Provisions 1] 1} 1}
B. Dettes financiéres non cowrantes 841.384 aT2.987 TH0.395
a. Etablissement de credit 130.729 161.2M1 231.341
b. Credit-bail 562 593 588
C. Autres 710.073 711N 488366
C. Autres passifs financiers non courants 0 7 737
D. Dettes commercizgles et autres dettes non courantes o 1} 1}
E. Autres passifs non courants a 1} 1}
F. Passils dimpats différés 13.402 35,149 37.102
1L Passifs courants 110.787 117.383 227.581
A, Provisions o 1} 1}
B. Dettes financiéres courantes 53.978 59917 181.240
a. Etablisserments de credit 51.333 57.333 177.500
b. Crédit-bail 118 110 m
C. Autres 2527 2473 2328
C. Autres passifs financiers courants 0 1} 1}
D. Dettes commerciales et autres dettes courantes 26,311 23.407 12643
a. Exit tax 1.5%3 4.087 5.7953
b. Autras 2714 2.340 14.848
E. Autres passifs courants 1.773 2.343 184

Comptes de régularisation
TOTAL DES

39 Les états financiers on fait I'objet d’un examen limité par le commissaire.
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Annexe 5: Etat consolidé des mouvements de fonds propres au 30/06/2023"°

Primes Intéréts Capitaux

ETAT DE VARIATION DES CAPITAUX PROPRES [EUR x 1.000) Capital d'émission Réserves 3 t minoritaires propres
323.77 228.779 ] 1.016.280

Eléments directement reconnus comme capitaux propres 29.487 B&.584 13.092 1] 2448 129.5M
Augmentation de capital 35.627 84 584 ] 0 ] 120.211
Impact sur la juste valzur des frais et droits de mutation estimés lors de aliénation hypothétigue des immeubles de placement 0 0 1] 0 0 0
Variation positive de la valeur des panneaux sclaires [IAS 14) 0 0 14928 i ] 14.928
Actions propres -14.647 0 0 0 ] -14.649
Actions propres réservés au régime d options |sur actions) B8.489 0 -1.695 0 ] 6794
Intéréts minoritaires ] 0 ] 0 2287 2287
Corrections 0 0 -141 0 161 20
Dividendes 0 0 -49.107 0 0 -49.109
Résultat reporté 0 ] 227848 -227.848 ] 0
Resultat de l'exercice 0 0 b 204,458 -hé 204,458

3.2 319.277 A 204.438 1.301.220

Eléments directement reconnus comme capitaux propres 6.731 15.04% -1.499 1] -1.355 18.925
Augmentation de capital 5.968 15049 ] 0 0 21.017
Impact sur la juste valeur des frais et droits de mutation estimeés lors de aliénation hypothétigue des immeubles de placement 0 0 ] 0 0 0
Variation positive de la valeur des panneaux sclaires [IAS 14) 0 0 -1.339 0 0 -1.33%
Actions propres 0 0 0 0 0 0
Actions propres réservés au régime d options [sur actions] 763 0 -333 0 0 430
Intéréts minoritaires 0 0 ] ] 1.355 -1.355
Corrections 0 0 172 0 ] 172
Dividendes 0 0 -59.230 0 0 -59.230
Résultat reporte 0 i 204.458 - 204458 0 0
Resultat de l'exercice 0 0 -354 51.915 354 51.915

564.031 51.915

40 Les états financiers on fait I'objet d’'un examen limité par le commissaire.
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Annexe 6: Etat du résultat global consolidé au 30/06/2023"

30/06/2023 3NM2r2022 30/06/2022

ETAT DU RESULTAT GLOBAL CONSOLIDE [EUR x 1.000] 6 mois 12 mois & mois
RESULTAT NET 51.915 204.458 178.753
Autres éléments du résultat global -1.339 14.928 Lé
Eléments repris dans le résultat: 0 0 0

Impact sur la juste valeur des frais et droits de mutation estimés 0 0

lors de l'alienation hypothétique des immeubles de placerment

Variations de la partie efficace de la juste valeur des instruments 0 0 0

de couverture autorisés de flux de trésorerie
Eléments non-repris dans le résultat: -1.339 14.928 L

Elements non-repris dans le resultat: -1.339 14.928 4b
RESULTAT GLOBAL 50.576 219.387 178.798
Attribuable aux :

Actionnaires de la socigte mere 50.421 219.433 178.702

Intéréts minoritaires 155 -4 96

41 Les états financiers on fait I'objet d’un examen limité par le commissaire.
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Annexe 7: Etat des flux de trésorerie consolidés™?

30/0&/2023 30/08/2022
ETAT DES FLUX DE TRESORERIE CONMSOLIDE [EUR x 1.000) & mois & mais
TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE AU DEEUT DE LEXERCICED 67.766 15.172
TRESORERIE NETTE DES ACTIVITES D'EXPLOITATION [A] + [B] + [C) = [A1]0 89.611 35.320
Résultat net 51.915 178.753
Charges d'intéréts nettes 100052 6910
Produits financiers -382 -5
Impdts -23.307 19.948
Plus [-l/moins value [+] réalisée sur vente d'immeubles de placement 0 -19

Flux de trésorerie provenant des activités opérationnelles avant ajustements
. . 38.278 205.536

des frais hors trésorerie et du fonds de reulement (Al

Variations de la juste valeur des instruments de couverture 1.572 -42.264
Variations de la juste valeur des immeubles de placement 7.547 -121.481
Coits des palements fondés sur des actions réglés en capitaux propres 430 -4.616
Amaortissements et réductions de valeur |dotation [+|/reprise [-]] sur immobilisations 160 187
Pertes de valeur sur créances, stocks et autres actifs 71 16
Ajustements pour colts hors trésorerie (B) 11.801 -168.157
Diminution [+]{augmentation [-] des créances clients et autres débiteurs 10.188 -1211
Augmentation [+l/diminution [-] des fournisseurs et autres créditeurs -£54 -B28
Augmentation [+]/diminution (-] du besoin en fonds de roulement (C) 9.533 -2.059
FLUX DE TRESORERIE NETTE DES ACTIVITES D'INVESTISSEMENT [B1] -27.466 -224.350
Investissements -27.4666 -224.403
Paiements pour les acquisitions d'investissements immobiliers -24.045 -211.450
Paiements pour les acquisitions dimmeubles destines 3 la vente 0 0
Paiements pour les acquisitions d'actions dans des sociétés immobilieres -3.265 -12.725
Achat d'autres immohbilisations corporelles et incorporelles -156 -219
Désinvestissements 0 53
Produits de la vente dimmeubles de placement 0 a3
Produits de la vente des immeubles détenus en vue de la vente 0 0
Produits de la vente d'actions dans des sociétés immobiliéres ] 0
FLUX DE TRESORERIE NET DES ACTIVITES DE FINANCEMENT (C1) -85.980 210.555
Effet net des emprunts et remboursements des préts -36.000 256,967
Augmentation de capital 21.017 18.850
Dividendes versés -59.230 -49.109
Intéréts payés -11.767 -6.153
TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE A LA FIN DE LEXERCICE [A1+B1+C1]) 13.932 36.697

42 L es états financiers on fait I'objet d’un examen limité par le commissaire.
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Annexe 8: Rapport de segment: Etat consolidé du compte de résultat au
30/06/2023 par région géographique's

COMPTES DE RESULTATS CONSOLIDES 30/06/2023 30/D6/2023 30/0&6/2023 3I0/0&/2023 30/0&/2023  30/0&/2023
|EUR X 1.000] Belgique France Pays-Bas  Allemagne Miet toegew. 12 mais
l. Revenus locatifs 22.0%8 6.29% 22.726 e 1] 52.122
1 Reprises de loyers cédes et escomptes 1] o 0 0 o 1]
1. Charges relatives a la location -49 -22 0 0 0 -1
RESULTAT LOCATIF HET 22.030 £.277 22.726 999 o 52011
I Recupération de charges immobiliéres ] 0 0 0 o 1]

Récupération de charges locatives et
W de taxes normalement assumees par 2148 1.291 1.161 175 o 4T3
le locataire sur immeaubles loués

Frais incombant aux locataires et assumes
Wl par le propriataire sur degats locatifs et 1] o D 1] 1} 1]
remises en &tat au terme du bail

o CEEcessmes o ent s 230 aps 202w o wm
Wil Autres recettes et dépenses relatives a la location 4.603 189 I 1] 1] 5.300
RESULTAT IMMOBILIER 26.45% £.351 22,344 1.001 1] 56.154
I¥. Frais technigues 1] -51 -12 o o -43
X Frais commerciaw: -1 -2% -R4 1] 1] -124
Xl. Charges et taxes sur immeubles non loués -192 -48 -5 o o -245
Xl Frais d= gestion immaobiliére -538 -458 -205 o o -1.197
XN Autres charges immabiligres -47 -k il o 1} -30
CHARGES IMMOBILIERES -T77 -586 -5 o 1] -1.679
RESULTAT OEXPLOITATION DES IMMEUBLES 25.682 5.T64 22.028 1.001 1] S4.4T6
XV, Frais généraux de la socigté ] i 1] 1] -5.193 -5.193
¥ Autres revenus et charges d'exploitation 158 -1% i} 3 1} 170
RESULTAT OEXPLOITATION AVANT
RESULTAT SUR UILLE 25.83% 5.745 22.056 1.005 -5.193 49.4652
¥W1.  Résultat sur vente d'immeubles de placerment 1] D 0 o 0 0
XWll. Résultat surwente d'autres actifs non financiers D 0 0 o 0 0
Wl Variations de la juste valeur des immeubles de 8730 4372 B8 2310 a 5547
placement
XX, Autre résultat sur portefeuills ] 0 0 o 0 0
RESULTAT OEXPLOITATION 17.10% -527 30.322 -1.80& -5.193 39.905
¥¥.  Rewenus financiers 3Bz D o o 0 332
¥¥l. Charges d'intéréts nettes -10.036 B3 ki 0 0 -10.052
XXIl.  Autres charges financieres -4 -9 3 1 0 -33
. Vatatons de  use valeur des 0 0 0 N
RESULTAT FINAMCIER -11.270 7 -104 -1 1] -11.297
. Qtecpart fans e et des empies : : : : : :
RESULTAT AVANT IMPOT 5.83% -L49 .28 -1.807 -5.193 28.608
KXV, Impdts des societés -1.324 -57 26.TT4 -84 0 3307
XAV, Exit tax D 0 o 0 0 a
IMPOTS -1.324 -57 28774 -Bé& 1] 23.307
RESULTAT HET £.515 -50& 54.992 -1.893 -5.193 51.915
RESULTAT EPRA 14.818 5.766 25979 8 -5.193 L2288
Mombre moyen pond&ré d'actions de la periode 18.059.302 18.059.302 18.059.302 18.059.302 1B.05%.302 1B.05%.302
RESULTAT MET PAR ACTION 0,25 -0,03 3,05 -0,10 -0,29 2,87
RESULTAT EPRA PAR ACTION 0,82 0,3z 1,44 0,05 -0,29 2,34

43 Les états financiers on fait I'objet d’'un examen limité par le commissaire.
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Annexe 9: Rapport de segment:

par région géographique™

Etat consolidé du bilan

au 30/06/2023

30/06/2023 30/06/2023 30/05/2023 30/06/2023 30/06/2023 30/05/2023

BILAN CONSOLIDE [EUR x 1.000) Belgique France Pays-Bas Allemagne ELIM. CONSO
ACTIFS NON COURANTS 1.331.9%1 248.097 905.433 32.766 -285.590  2.232.497

. A Goodwill 0 a 0 0 a 0
B. Immobilisations incorporelles S43 0 0 0 a 543

C. Immeubles de placement 780150 284,754 883.101 32.758 0 2140282

0. Autres immobilisations corporelles 26714 3.805 22.333 B a 52,850

E. Actifs financiers non courants 3243 a 0 0 -285.590 3880

F. Créances de location-financement 0 0 0 0 0 0

G. Créances commerciales et autres actifs non courants 193 18 0 0 0 230

H. Actifs dimpdts différés 0 a 0 0 a 0

| Partcpations dans des enrepises 0 0 : 0 0 :
ACTIFS COURANTS 4B2.337 8.2356 15.161 461 -458.506 47.689

IIl. A Actifs détenus en vue de la vente 0 a 0 0 I 0
B. Actifs financiers courants 0 a 0 0 ] 0

C. Créances de location-financement 0 a 0 0 ] 0

D. Creances commerciales 12.386 5.008 7.352 134 -3.%40 20941

E. Creances fiscales et autres actifs courants 453.479 937 4373 6 -454. 566 £37

F. Trésorerie et équivalents de trésorerie 13.922 0 0 10 0 13.932

G. Comptes de régularisation 2.551 3.434 220 1] B.499
TOTAL DE LACTIF B14.328 920.5%4 33.226 2.280.386

TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 895.343 524.817 5373  -253.744  1.312.831

I. :::::::I:;:::?:::::l:: ::E::“I 892.760 141.043 524.817 5.373 ~-253.744 1.310.248
A Capital 359975 0 17852 99 S2175M 359975

B. Primes d'émission 334325 0 0 0 a 334.325

C. Réserves 194577 142,544 255074 7.58% 35.754 544,032

D. Resultat net de lexercice 3.582 -1.503 51.830 -2.315 1 91915

1. Intéréts minoritaires 2,583 0 o 0 ] 2.583
PASSIFS 218.985 115.291 395.777 27.854 -490.352 967.555

I Passifs non courants 835.809 1.423 19.537 27.158 -27.158 856.768
A. Provisions 0 a 0 0 a 0

B. Dettes financiéres non courantes 835.427 1.423 4314 27.158 -27.158 BA1.384

C. Autres passifs financiers non courants i 0 0 0 a 0

0. Dettes commerciales et autres dettes non courantes 0 a 0 1] a 0

E. Autres passifs non courants 0 a 0 0 a 0

F. Passifs dimpdts différés 182 a 15.220 0 a 15.402

Il Passifs courants 83.177 113.868 376.2861 595 -663.193 110.787
A. Provisions 0 a 0 0 a 0

B. Dettes financiéres courantes 53494 az 202 0 a 21978

C. Autres passifs financiers courants 0 a 0 0 a 0

0. Dettes commerciales et autres dettes courantes 14.339 3730 12.3%9 963 -5.120 263N

E. Autres passifs courants 1.468 106.4&0 352.787 -627 -458.292 1.775

F. Comptes de régularisation 13.675 3415 10.853 359 k) 28722

TOTAL DES CAPITAUX PROPRES ET DU PASSIF

1.814.328

256,333

920.994

33.226

4 Les états financiers on fait I'objet d’un examen limité par le commissaire.
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Annexe 10: Rapport de I'expert immobilier indépendant au 30/06/2023

Aux dirigeants

(@) JLL Montea NV

Industriezone 1l Zuid
Industrielaan 27 bus &

5320 Erembodegem

stadim

Anvers, 2 aolt 2023

Chére Madame,
Cher Monsizur,
Conformément a I'article 47 de la loi du 12 mai 2014 sur les sociétés immobiliéres réglementées, vous
avez demandé a Jones Lang LaSalle et Stadim d'expertiser les immeubles situés en Belgique, en France,

aux Pays-Bas et en Allemagne gui font partie de la 5IR.
Motre mission a été réalisée en toute indépendance.

Selon I'usage, notre mission est réalisée sur la base des renseignements communiqués par Montea NV
en ce qui concerne I'état locatif, les charges et taxes a supporter par le bailleur, les travaux 3 réaliser,
@insi que tout autre élément pouvant influencer la  wvaleur des immeubles. Mous supposons ces
renseignements exacts et complets. Tel que précisé de maniére explicite dans nos rapports d’'évaluation,
ceux-ci ne comprennent en aucune maniére une expertise de la gualité structurelle et technique des
immeubles, ni une analyse de la présence éventuelle de matériaux nocifs. Ces éléments sont bien
connus par Montea NV, gui gére son patrimoine de maniére professionnelle et procéde 3 une dus

diligence technigue et juridigue avant acquisition de chagque immeuble.

Tous les immeubles sont connus par les experts.

Ceux-ci travaillent avec différents logiciels, comme Argus Entreprise ou Microsoft Excel.

La valeur de marché est définie comme le montant estimé pour leguel un actif ou un passif devrait étre
échangé a |la date d'évaluation entre un acheteur consentant et un vendeur consentant dans le cadre
d'une transaction de pleine concurrence, aprés une commercialisation appropriée et ou les parties ont

chacune agi en connaissance de cause, avec prudence et sans compulsion.”

La valeur de marché est une base appropriée pour établir la juste valeur selon les normes
internationales d'information financiére (IFRS). Dans les IFRS, 'IASE définit la juste valeur comme -
"Le prix qui serait regu pour vendre un actif ou payé pour transférer un passif dans le cadre d'une

transaction ordonnée entre les acteurs du marché 3 la date d'évaluation.”
Montea NV — 3006 2023 Page 1
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Les experts ont adopté différentes méthodes.

ILL a adopté |a méthode de € Term and Reversion » et la méthode & Hardcore ». De plus, ils effectuent

également un controle en termes de prix par m=.

Selon la méthode de @ Term and Reversion ®, la capitalisation des revenus prend d'abord en compte le
revenu actuel jusqu'a la fin du contrat en cours, et retient ensuite la valeur locative estimée (VLE) &
perpetuité. Selon la méthode © Hardcore ®, la valeur locative estimée est capitalisée & perpétuité, avant
de procéder 3 des ajustements qui tiennent compte des surfaces loudes au-dessus ou en- dessous de

lewr valewr lecative, de la vacance locative, etc.

La méthode adoptée par 5Stadim est basée sur le Discounted Cash Flow (DCF), éventusllement en
combinaison avec la méthode de capitalisation. L'approche Stadim se caractérise d'une part par des prix

de référence et d'autre part par Fimputation de revenus futurs.

Le rendement, utilisé dans ces méthodes, représente le rendement attendu par les investisseurs pour
ce type de bien. || refléte les risques intrinséques du bien et du secteur (future vacance locative, risque
de crédit, obligations de maintenance, etc.). Pour déterminer ce rendement, les experts se sont basés
sur les transactions jugées comparables et sur les transactions actuellement en cours dans leurs

départements d'investissements.

Cuand il y a des facteurs inhabituels et spécifiques au bien, des corrections sont appliquées {rénovations

importantes, colts non récupérables, etc.).

La vente d'un immeuble est en théorie soumise aux droits de transfert. Ce montant dépend entre autres
du mode de cession, du type d'acheteur et de la localisation géographigue du bien. Ce montant n'est
connu quune fois la vente conclue. En Belgigue, en tant gu'experts immobiliers indépendants nous
pouvons admettre que sur base d'un échantillon représentatif de transactions intervenues dans le
marché entre 2002 et 2005 (et récemment révisée pour la période 2013-2016), la moyenne pondérés
des droits (moyenne des frais de transactions) était de 2,5 % (powr les biens dont la valeur hors frais
était superieure 3 2.500.000 EUR). Les biens belges sont considérés comme un portefeuille. Pour les
immeubles situés en France, le taux de mutation est généralement de 1,8% quand Fimmeuble 2 moins
de 5 ans et entre &,9% et 7,5%, selon les départements, dans tous les autres cas. Les frais de transfert
pour les immeubles situés aux Pays-Bas sont de 10,4%. Les frais de transfert en Allemagne dépendent
de la localisation et de la valeur de marché.

Montea MW — 30 08 2023 Page 2
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Sur base des remarques faites aux paragraphes précédents, nous confirmons que la valeur

d'investissement du patrimoine immobilier de Montea NV au 30 juin 2023 s'éléve a :

2.328.816.981 EUR

[Deux milliards trois cent sept millions six cent vingt huit mille cing cents euro)

Ce montant comprend la valeur attribuée aux immeubles évalués par les sociétés Jones Lang LaSalle et

Stadim, dans les guatre pays ol Montea NV est présent.

Aprés déduction de respectivement 2,5% pour les immeubles situés en Belgigue (taux moyen des frais
de transaction défini par les experts des Sociétés Immobiligres Réglementédas), 1,8%,/6 9%-7 5% pour
les immeubles détenus en France, 10,4% pour les immeubles détenus awx Pays-Bas et dépendant de la
localisation et de la valeur de marché en Allemagne, au titre de frais de mutation sur la valeur de

marche, ceci nous améne a une juste valeur du patrimoine immobilier de Montea NV au 30 juin 2023 a

2,189.295.525 EUR

[Deux milliards cent septante et un millions vingt-quatre mille deux cent neuf eura)

Ce montant comprenant la valeur attribuée aux immeubles évalués par les sociétés Jones Lang LaSalle

et Stadim, dans les quatre pays o Montea NV est présent.

Mous vous prions d"agréer, chére Madame, cher Monsieur, 'expression de nos sentiments les

e Aoin|
Great Hex MRICS Christophe Adam MRICS Patrick Metzger
Director Director Lead Director
JLL Belgium JLL Expertises JLL Germany

Nicolas Janssens
Partmer
Stadim

Maontea NV — 30 06 2023 Page 3
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Annexe 11: Rapport du commissaire

EY

EY Bedrijfsrevisoren
EY Réviseurs d'Entreprises
De Kleetlaan 2

Tel: +32 (0)2 77491 11
ey.com

" B-1831 Diegem
Building a better
working world

Rapport du commissaire a I'organe d'administration de Montea sa sur
I'examen limité de I'information financiére consolidée intermédiaire
résumée pour la période de six mois close le 30 juin 2023

Introduction

Nous avons effectué I'examen limité de I'état consolidé du bilan de Montea sa (la « Société »), et de ses
filiales (communément, le « Groupe »), arrété au 30 juin 2023 ainsi que I'état consolidé du compte de
résultat, I'état du résultat global consolidé, I'état consolidé des mouvements de fonds propres et I'état
des flux de trésorerie consolidés pour la période de 6 mois close a cette date, ainsi que des notes
explicatives (« I'information financiére consolidée intermédiaire résumée »). L'organe d'administration
de la société est responsable de I'établissement et de la présentation de cette information financiére
consolidée intermédiaire résumée conformément a I'lAS 34 « Information financiére intermédiaire »
telle qu'adoptée par I'Union Européenne. Notre responsabilité est d'exprimer une conclusion sur cette
information financiére consolidée intermédiaire résumée sur la base de notre examen limité.

Etendue de I'examen limité

Nous avons effectué notre examen limité selon la norme ISRE 2410 « Examen limité d'informations
financiéres intermédiaires effectué par I'auditeur indépendant de I'entité ». Un examen limité
d'information financiére intermédiaire consiste en des demandes d'informations, principalement aupres
des personnes responsables des questions financiéres et comptables et dans la mise en ceuvre de
procédures analytiques et d'autres procédures d'examen limité. L'étendue d'un examen limité est
considérablement plus restreinte que celle d'un audit effectué selon les normes internationales d’audit
(ISA) et ne nous permet donc pas d'obtenir I'assurance que nous avons relevé tous les éléments
significatifs qu'un audit aurait permis d'identifier. En conséquence, nous n'exprimons pas d'opinion
d'audit.

Conclusion

Sur la base de notre examen limité, nous n'avons pas relevé de faits qui nous laissent a penser que
I'information financiére consolidée intermédiaire résumée ci-jointe pour la période de six mois close le
30 juin 2023 n'a pas été établie, dans tous ses aspects significatifs, conformément a I'lAS 34

« Information financiére intermédiaire » telle qu'adoptée par I'Union Européenne.

Bruxelles, le 17 ao(t 2023
EY Réviseurs d'Entreprises srl

Commissaire
représentée par

ChiStophe, . Doy sres; e
Boschmans ( he Boschmans (
Signature)

Christophe Boschmans*
Partner
*Agissant au nom d'une srl

24CBO0011
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