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=> LE RESULTAT NET COURANT S’ELEVE A EUR 5,51 MIO (EUR 0,98 PAR ACTION)

" CROISSANCE DE 13,4% PAR RAPPORT A LA MEME PERIODE DE L’ANNEE DERNIERE

=  SUR LA BONNE VOIE POUR ATTEINDRE UN RESULTAT NET COURANT PAR ACTION DE EUR 2,00 PAR ACTION
=> LA MARGE D’EXPLOITATION ATTEINT 84,2%
=> LE TAUX D’OCCUPATION SE MONTE A 95,52%

=> LA DUREE MOYENNE DES CONTRATS DE LOCATION S’ELEVE A 5,1 ANS

=> CROISSANCE DE LA JUSTE VALEUR DU PORTEFEUILLE IMMOBILIER A EUR 258 MIO
= AVEC LES PROJETS DEJA ANNONCES LA VALEUR DEPASSERA EUR 300 MIO

=> TAUX D’ENDETTEMENT DE 51,96%
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DU GERANT STATUTAIRE POUR LA PERIODE
DU 01/01/2012 AU 30/06/2012

1. Rapport de gestion intermédiaire

1.1. Principaux chiffres
Résultat d’exploitation {4) ke 2011 14506 7.461
Marged"exploitation {5) % 84,24% 75,26% 80,02%
Résultat financier ke -2 480 -5.424 -2.584
Résultat net courant {6} Ke 5506 9.044 4.857
Nombre d'actions ayant dmoit au résultat dela période 5.634.126 5.634.126 5.634.126
Résultat net courant f adion € 0,98 1,61 0,86

Résultat net non courant

Résultat sur leportefauille {7) KE 4.271 -4420 -1.784
Résultat sur les instruments financiers dérivés {8) KE -3.197 -4918 1.786
Résultat net KE -1962 -293 4.860
Nombre d"actions ayant droit au rissultat de la pariode 5.634.126 5634.126 5.634.126
Résultat net f action € -035 -0,05 0,86

Bilan consolidé

Capitaux propres fexd. les partidpations minoritaires) KE 104478 116.896 122.164
Dettes et passifs repris dans le ratio dendettesnent K€ 145.269 134462 137.345
Total du billan KE 279.575 269482 270.327
Ratio Cendettement @) % 51,96% 49,90% 50,81%
Actif net § action € 18,54 20,75 21,68
Adti¥ net [ action {exdl IAS 39) € 2112 22,75 22,91
Cours de bourse {10} € 26,02 24,52 25,30
Prime [ {décote) % 23,22% 7,76% 1043%

(1) Valeur comptable suivant les régles IAS / IFRS.

(2) La valeur d’investissement est la valeur du portefeuille telle qu’elle est déterminée par les experts immobiliers indépendants, avant déduction des frais de transaction.

(3) Le ratio est calculé a partir des surfaces vacantes.

(4) Résultat d’exploitation avant le résultat du portefeuille.

(5) Résultat d’exploitation avant le résultat du portefeuille par rapport au résultat locatif net.

(6) Résultat net hors résultat sur le portefeuille immobilier (codes XVI, XVII, XVIII, et XIX du compte de résultat) et hors variation de la juste valeur des instruments de couverture

(code XXIIl du compte de résultat).
(7) Codes XVI, XVII, XVIII et XIX du compte de résultat.

(8) Code XXIIl du compte de résultat.
9) Suivant I'art. 55 de I’AR du 7 décembre 2010.
(10)  Alafin de la période.
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1.2. Evénements et transactions importants survenus au cours du premier semestre 2012 en Belgique et
en France

1.2.1. Le résultat net courant’ s’éléve 3 EUR 5,51 millions (EUR 0,98 par action), une croissance de 13,4%
par rapport a la méme période de I'année derniére — Montea est en bonne voie pour atteindre un
résultat net courant par action de EUR 2,00, une croissance de 10,0% par rapport a I'année
derniére

Le résultat net courant de Montea s’éleve a EUR 5,51 millions (EUR 0,98 par action) au premier semestre de
2012, une augmentation de 13,4% par rapport aux EUR 4,86 millions de la méme période de I'année derniére
(EUR 0,86 par action).

L'augmentation du résultat net courant de EUR 0,65 million s’explique principalement par les facteurs
suivants:

e |"augmentation du résultat immobilier de EUR 0,91 million, due dans une large mesure a:
0 Il'augmentation de EUR 0,19 million du résultat net locatif;
0 l'augmentation de EUR 0,39 million du résultat des panneaux photovoltaiques;
(les 4 projets panneaux photovoltaiques ont été réceptionnés a la fin du 2™ trimestre 2011)
O au premier trimestre 2012, un produit non récurrent a été comptabilisé a hauteur de EUR
0,24 million pour une affaire d’assurance;
e |'augmentation de EUR 0,33 million des co(ts globaux de I'entreprise, ainsi que d’autres co(ts et revenus
d’exploitation, largement déterminée par:
0 l'augmentation des frais de personnel suite au renforcement de I'’équipe opérationnelle;
0 lerevenu unique de EUR 0,12 million de TVA de I'année derniére;
e la diminution du codt financier actuel de EUR 0,10 million par la restructuration des instruments
financiers de couverture (méme avec une charge de dette élevée).

Sur base des résultats du premier semestre de EUR 0,98 par action, des revenus nets provenant des
acquisitions (voir 1.2.3) et compte tenu de la perte de revenus locatifs sur les sites de Nivelles et de Forest,
Montea est sur la bonne voie pour atteindre un résultat net courant de EUR 2,00 action, soit une
augmentation de 10,0%° par rapport a I'année derniére.

1.2.2. Activité locative pendant le premier semestre 2012
> 06 février 2012 - Nouveau locataire et taux d’occupation de 100% sur le site de Milmort (Liége)*

Montea et Galler Chocolatiers SA ont signé un nouveau contrat de location pour un terme fixe de 9 ans. Le
contrat porte sur la location de 5.219 m? d’espace de stockage et de 959 m? de bureaux. Suite a cette
transaction, le site est entierement loué. Le batiment de Herstal-Milmort, avec sa superficie totale de
28.340 m?, représente 10% du portefeuille total de Montea en Belgique.

» 01 mai 2012 — Nouveau locataire sur le site d’Erembodegem (Alost)

Montea et Cegelec Fire Solutions ont conclu un nouveau contrat de location de 9 ans (avec possibilité de
résiliation aprés 3 ans), portant sur la location de 400 m? de bureaux.

' Résultat net hors résultat sur le portefeuille immobilier (codes XVI, XVII, XVIIl et XIX du compte de résultat) et hors variation de la

juste valeur des instruments de couverture (code XXIIl du compte de résultat).

Ce pourcentage est calculé par rapport au résultat net courant par action de I'année derniére, hors la provision pour I'action
judiciaire en cours de EUR 1,2 million (voir aussi 1.7).

Pour plus de détails a ce sujet, voir le communiqué de presse du 06/02/2012 ou www.montea.com.
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Cegelec Fire Solutions est spécialisée dans l'installation et la maintenance des systémes d’aspersion et fait
partie du Groupe VINCI Energies, une des quatre divisions de VINCI, qui est un acteur important sur le
marché Européen. VINCI Energies Belgique propose a ses clients des solutions sur les marchés suivants: les
batiments, I'infrastructure, I'industrie, le secteur des services et la télécommunication.

» 14 juin 2012 - Nouveau locataire et taux d’occupation de 100% sur le site de Savigny-le-Temple
(France)

Montea et Toys R US, un distributeur de jouets, ont conclu un nouveau contrat de location a court terme
pour 6 mois (jusqu’au 31/12/2012) pour la location de la surface restante de 7.559 m? sur le site de Savigny-
le-Temple. Cela permet Montea d’éviter des colts supplémentaires d’inoccupation en 2012.

» Taux d’occupation de >95% — La durée moyenne des contrats de location d’éléve a 5,1 ans (jusqu’a la
premieére possibilité de résiliation)

Le taux d’occupation atteint 95,52% au 30/06/2012.

Le contrat de location a court terme (Toys R Us) sur le site de Savigny-le-Temple génére une occupation
totale en France. En Belgique I'inoccupation s’éléve 3 19.821 m? sur 2 sites dont 14.034 m? sur le site de
Nivelles et 5.588 m? sur le site de Malines.

A I'exception d'une rupture possible en novembre 2012 avec Norbert Dentressangle (site de Marennes,
France) pour 5.114 m?, il n'y a pas de contrats de location avec un break ou une échéance finale en 2012.
Montea est actuellement en négociation pour le renouvellement du contrat de location sur le site de
Marennes (France).

La conclusion et la prolongation des contrats ci-dessus, ainsi que les revenus des panneaux photovoltaiques
sur 20 ans, font que la durée moyenne des contrats (jusqu’a la premiére possibilité de résiliation) dépasse 5,1
ans. Compte non tenu des panneaux photovoltaiques, la durée moyenne des contrats est de 4,5 ans.

1.2.3. Activités d’investissements pendant le premier semestre 2012

» 20 juin 2012 - Accord de principe avec MG REAL Estate (De Paepe Group) pour l'acquisition d’un
développement sur mesure destiné 3 DHL Global Forwarding, sur le site Brucargo de Brussels Airport”

A partir de janvier 2013, DHL Global Forwarding Belgium va regrouper ses activités de fret aérien a Brussels
Airport, dans un nouveau développement confié a De Paepe Group, sur le site de Brucargo, a Brussels
Airport. Le complexe comptera

23.000 m? d'espace de stockage

ainsi que 5.300 m? de bureaux et

de locaux sociaux. DHL Global

Forwarding louera le batiment

pour un terme de 15 ans, avec

possibilité de résiliation apres 10

ans. D'aprés le planning, le

nouveau centre de distribution

sera opérationnel au cours du

premier trimestre de 2013.

Montea «Space for Growth» - Site Brussels Airport — Brucargo West (BE)

Pour plus de détails a ce sujet, voir le communiqué de presse du 20/06/2012 ou www.montea.com.
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Pour les besoins de ce développement, De Paepe Group a acquis un droit de superficie de 50 ans aupres de
The Brussels Airport Company, aux conditions du marché, avec possibilité de prorogation pour 50 ans.
Montea va acquérir le projet sur la base d'un rendement initial de 7,50%, soit une valeur d’investissement
de EUR 26,2 millions.

» 20 juin 2012 - Collaboration avec Office Depot en Europe pour Pacquisition d’un site a Puurs
(Belgique) et discussion d’une proposition de « sale & lease back » sur un site de la région de
Marseille (France)®

Puurs - Site Schoonmansveld

Montea a signé avec Office Depot en Belgique un accord de collaboration relatif a I'achat futur de ce centre
logistique a Puurs. Montea mettra le complexe en location sur le marché et, a condition qu'il soit loué,
I'achetera au plus tard le 20 juin 2013. Si I'espace de stockage n'est pas loué a cette date, Office Depot
garantit les revenus locatifs a Montea pour un terme complémentaire de neuf mois (jusqu'au 20/03/2014).
Le batiment, construit sur un
terrain de 30.600 m?, comporte
un espace de stockage moderne
de 12.000 m? et 1.600 m? de
bureaux. Montea investit dans le
bien sur la base d'un rendement
initial de 8,15%, soit une valeur
d’investissement de EUR 7,9

millions.
Montea «Space for Growth» - Site Puurs Schoonmansveld 58

Marseille - Site Saint-Martin-de-Crau

Montea confirme mener des discussions avec Office Depot en France dans le cadre d’'une proposition de

« sale & lease back » portant sur une plate-forme de distribution située dans la région de Marseille. La

plate-forme logistique se compose de 18.000 m? d'espace de stockage et de 1.300 m? de bureaux. Elle se
trouve a Saint-Martin-de-Crau,
un des principaux carrefours
logistiques de France. Montea
investirait dans cet actif dans le
cadre d’un bail de 9 ans ferme
sur la base d'un rendement
initial de 8,00%, soit une valeur
d’investissement de EUR 9,9
millions.

Montea «Space for Growth» - Site Saint-Martin-de-Crau (FR)

Pour plus de détails a ce sujet, voir le communiqué de presse du 20/06/2012 ou www.montea.com.
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» 20 juin 2012 - Achat a CBRE Global Investors d'une plate-forme logistique dans la région d'Arras
(France)®

Montea a acheté a CBRE Global Investors une plate-forme logistique située a proximité d’Arras. Le batiment
est loué a Vertdis, spécialiste de la distribution d’articles de jardin. La durée résiduelle minimale du bail est
de 7 ans. L'ensemble réunit 12.600 m?
de stockage, 750 m? de bureaux, 2.600
m? d’auvent et une zone de stockage de
3.500 m2. Le site se trouve entre Arras,
Lens et Hénin-Beaumont. Il bénéficie
d'un acces facile aux autoroutes Al, A26
et A2. Montea investit dans le bien sur la
base d'un rendement initial de 8,00%,
soit une valeur d’investissement de EUR

7,5 millions.
Montea « Space for growth » - Site Saint-Laurent-Blangy - Arras (FR)

» Taux d’endettement de 51,96% — Extension du portefeuille de EUR £ 20 millions sur base d’un taux
d’endettement de 55%

Au 30/06/2012 I'endettement consolidé atteint 51,96%. La hausse de I'endettement s’explique dans une
large mesure par le recours accru aux lignes de crédit pour financer le projet a St-Laurent-Blangy et le
paiement d’un dividende au deuxiéme trimestre 2012.

Sur la base d’un endettement de 51,96%, la capacité d’investissement actuelle est voisine de EUR 20 millions
avant d’atteindre un taux d’endettement extérieur de 55%.

1.2.4. Continuation des activités de désinvestissement pendant le premier semestre 2012

> 06 février 2012 — Vente d’un batiment semi-industriel 3 Aartselaar’

Dans le cadre de la gestion dynamique de son portefeuille immobilier, Montea a procédé a la vente d’un
batiment semi-industriel de 7.015 m? § Aartselaar. La transaction représente une somme de EUR 2,67
millions.

» 20juin 2012 - Vente d'un batiment non stratégique a Vilvorde®

En juin, Montea a revendu son site mixte de Vilvorde composé de 3.000 m? de bureaux et 1.000 m? de
stockage. La transaction représente une somme de EUR 2,45 millions, conforme a la juste valeur du site au
31/03/2012. La vente du bien s’inscrit dans la politique de désinvestissement de Montea: revente des petits
sites non stratégiques et centrage sur |’achat de grandes plates-formes logistiques.

Pour plus de détails a ce sujet, voir le communiqué de presse du 20/06/2012 ou www.montea.com.
Pour plus de détails a ce sujet, voir le communiqué de presse du 06/02/2012 ou www.montea.com.
Pour plus de détails a ce sujet, voir le communiqué de presse du 20/06/2012 ou www.montea.com.
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1.2.5. Autres événements pendant le premier semestre 2012

» 15 mai 2012 — Nomination de 2 nouveaux administrateurs et renouvellement du mandat de 4
administrateurs en tant que représentants des actionnaires les plus importants

A I'assemblée générale du 15 mai 2012, 2 nouveaux administrateurs ont été nommés pour une durée de

3 ans et les mandats de 4 administrateurs ont été renouvelés (jusqu’a I'assemblée générale de 2015)°.

e Monsieur Jean-Marc Mayeur, Chief Investment Officer, représente I'actionnaire Fédérale Assurance
(10,30%) ;

e Monsieur Dirk Vanderschrick, Head of Treasury & Financial Markets, représente |’actionnaire Belfius
Insurance Belgium SA (10,01%) ;

e SPRL DDP Management avec son représentant permanent Mr. Dirk De Pauw et SPRL PSN
Management avec son représentant permanent Mr. Peter Snoeck, représentent I'actionnaire
Famille De Pauw (25,32%);

e SPRL André Bosmans Management avec son représentant permanent Mr. André Bosmans et SPRL
Stratefin Management avec son représentant permanent Mr. Christian Terlinden, représentent
I'actionnaire Banimmo (14,80%).

1.3. Valeur et composition du portefeuille immobilier au 30/06/2012

» Le patrimoine immobilier total de Montea s’éleve a EUR 258,2 millions, sur la base de la valeur des
batiments (EUR 250,3 millions) et des panneaux photovoltaiques (EUR 7,9 millions)

(1) La juste valeur de I'investissement dans les panneaux photovoltaiques figure a la rubrique “D” du bilan (immobilisations).

®  Ala condition suspensive d’obtenir I'accord de la FSMA.
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» Augmentation de la juste valeur du portefeuille immobilier - immeubles a EUR 250,3 millions, une
hausse faible de EUR 3,3 millions (1,3%) par rapport a 31/12/2011, due dans une large mesure a:

I’achat d’une plate-forme logistique a Saint-Laurent-Blangy (Arras) pour un montant de EUR 7,6
millions;

la vente du site a Aartselaar au premier trimestre 2012 (EUR 2,5 millions);

la variation négative de EUR 1,8 million de la juste valeur du portefeuille immobilier,
principalement due a la prise en compte de I'inoccupation a cause d’un nombre limité de breaks a
venir

La superficie totale du portefeuille immobilier est de 469.056 m?, répartie sur 17 sites en Belgique et
14 sites en France. L'augmentation (469.056 m? par rapport aux 460.913 m? du 31 décembre 2011)
s’explique principalement par I'achat d’une plate-forme logistique de 16.085 m? a Saint-Laurent-
Blangy (Arras), un investissement de EUR 7,6 millions et par la vente du site te Aartselaar (7.045 m?)
pour un montant de EUR 2,5 millions.

Montea dispose par ailleurs de 90.500 m? de terrains représentant un potentiel de développement
des sites existants.

De plus, la juste valeur du portefeuille a périmétre constant (compte non tenu des nouveaux
investissements évoqués ci-dessus), d’aprés les chiffres d’experts immobiliers indépendants, a
baissé a EUR 1,8 million pendant le premier semestre 2012. Cette baisse est principalement due aux
surfaces vacantes sur les sites de Forest et de Nivelles.

Le rendement immobilier brut sur I’ensemble du portefeuille s’éleve a 8,21%, dans I’'hypothése d’un
portefeuille entierement loué, contre 8,50% au 31/12/2011.

Les revenus locatifs annuels contractuels (hors garanties locatives) s’élévent a EUR 19,34 millions,
soit une baisse de 2,1% par rapport a 31/12/2011, suite a I'inoccupation sur les sites de Nivelles et
Forest et a la vente d’un site a Aartselaar qui n’ont pas été entierement compensés par les revenus
locatif contractuels du nouveau site a St-Laurent-Blangy (Arras).

Le taux d’occupationm atteint 95,52%. Montea est sur la bonne voie pour réaliser son objectif: un
taux d’occupation supérieur a 95% a la fin de I'année. La plus grande surface vacante se trouve sur
les sites de Nivelles (14.034 m?) et Malines (5.588 m?).

» Augmentation de la juste valeur totale des investissements en panneaux photovoltaiques par
I'installation de panneaux photovoltaiques sur 5 sites en Belgique pour une valeur d’investissement
totale de EUR 6,4 millions

v

Montea opte pour I'énergie photovoltaique en installant des panneaux sur 4 sites en Flandres
(Puurs-Schoonmansveld, Bornem, Herentals et Grimbergen). L'investissement représente un
montant total de EUR 6,4 millions. Ces panneaux photovoltaiques apportent un revenu annuel net
estimé a quelque EUR 0,7 million. Ce revenu provient principalement des certificats verts sur un
terme fixe de 20 ans.

Montea opte également pour I'énergie photovoltaique en finangant des panneaux photovoltaiques
sur 1 site en Wallonie (Coca-Cola Heppignies).

10 . . . a . .
Le taux d’occupation représente le nombre de m? occupés par rapport a la superficie totale en m2.
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1.4. Résumé des états financiers consolidés abrégés pour le premier semestre cl6turé le 30/06/2012

1.4.1. Compte de résultat consolidé abrégé (analytique) pour la période du 01/01/2012 au 30/06/2012

RESULTAT AVANT MPOT (%) 5.531 9.082 4.876
Impét -24 -38 -19
RESULTAT NET COURANT 5.506 9.044 4.857
par action 0,98 1,61 0,86
RESULTAT NON COURANT

Résultat survente d'immeubles de placement 79 0 0
Résultat sur vente d*autres actifs non financiers 0 0 0
Variations de la juste valeur des immeubles de placement -4.350 -4.420 -1.784
Autre résultat sur portefeuille 0 0 0
RESULTAT SUR PORTEFEULLE -4.271 -4.420 -1.784
Variations de la juste vwaleur des actifs et passifs financiers -3.197 -4.918 1.786
RESULTAT DE LA JUSTE VALEUR DES ACTIFS ET PASSIFS FINANCERS

-3.197 -4.918 1.786
RESULTAT NET -1.962 -293 4.860
par action -0,35 -0,05 0,86

1.4.2. Commentaires relatifs au compte de résultat consolidé abrégé au 30/06/2012

» Le résultat d’exploitation avant résultat sur le portefeuille immobilier s’éléve a EUR 8,01 millions, une
augmentation de 7,4%. La marge d’exploitation atteint 84,2%.

Le résultat d’exploitation avant résultat sur le portefeuille immobilier s’éleve a EUR 8.010.719, une
augmentation de EUR 550K (7,4%) par rapport a la méme période de I'année derniere.
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Cette augmentation s’explique principalement par les raisons suivantes :

e une augmentation du résultat locatif net de EUR 187K; I'augmentation du résultat locatif net est le
résultat de:
0 la hausse des revenus locatifs net de EUR 135K; cette augmentation des revenus locatifs net est
principalement le résultat de :

v' les revenus supplémentaires suite a 'acquisition de nouveaux sites en 2011 et 2012 pour un
montant de EUR 703K (Coca-Cola, Marennes et St-Laurent-Blangy);

v' la réduction des revenus suite a la vente des sites pour un montant de EUR 279K (Moorsel
et Aartselaar);

v' la réduction des revenus suite aux contrats de location qui sont venus a échéance pour un
montant de EUR 538K (principalement le contrat de location avec DHL sur le site de Nivelles
et avec Norbert Dentressangle sur le site de Forest);

v I'augmentation des revenus suite a I'indexation pour un montant de EUR 245K;

0 la reprise de provisions pour créances douteuses d’'un montant de EUR 50K grace au
recouvrement de ces créances;
e une augmentation de EUR 759K dans "autres recettes et dépenses relatives a la location" ; cette
augmentation de EUR 759K est principalement la conséquence de :
O un produit non récurrent comptabilisé a hauteur de EUR 0,24 million pour une affaire
d’assurance pendant le premier trimestre;
0 l'augmentation de EUR 0,39 million du résultat des panneaux photovoltaiques. Les 4 projets
panneaux photovoltaiques ont été réceptionnés a la fin du 2™ trimestre 2011;
e une augmentation des frais immobilier et la non-facturation des charges de location pour un
montant total de 61K;
e |'augmentation de EUR 210K des colts globaux de I'entreprise, principalement a la suite du
renforcement de I'équipe opérationnelle ;
e ladiminution de EUR 123K d’autres co(ts et revenus d’exploitation;
0 cette baisse est largement expliquée par un revenu unique de TVA I'lannée derniere.

Dans ces conditions, la marge d'exploitation11 atteint 84,2% au premier semestre 2012. Compte non
tenu des revenus uniques du premier semestre, la marge d’exploitation atteint 81%.

Montea s’efforce de faire progresser sa marge d’exploitation a 85%. Cela devrait étre possible grace a la
croissance que Montea prévoit de réaliser en 2012 et 2013 sans augmenter sensiblement les co(ts.

La variation de la juste valeur sur le portefeuille immobilier s’éléve a EUR -4,35 millions

La variation de la juste valeur sur le portefeuille immobilier s’éléve a EUR -4,35 millions au 30/06/2012.
Ce résultat négatif est d a:

e des investissements importants de EUR 2,42 millions, en grande partie sur les sites d’Erembodegem
et Milmort. Ces investissements ont généré un renouvellement de bail avec Movianto
(Erembodegem) et un contrat a long terme avec Galler (Milmort);

e la diminution de la valeur du portefeuille immobilier de la Belgique pour un montant de EUR -1,32
millions, largement due a un nombre de breaks limité. En cas de renouvellement ou de relocation, la
provision de cette inoccupation sera reprise ;

11

Résultat d’exploitation avant le résultat du portefeuille immobilier par rapport au résultat locatif net.
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e une variation de la juste valeur du portefeuille immobilier de EUR -0,61 million en France a la suite
d’une correction de yield sur * 3 sites.

En ce qui concerne la valeur des panneaux photovoltaiques, les plus-values figurent séparément dans
les fonds propres. Les moins-values sont également comptabilisées dans ce poste, sauf si elles sont
réalisées ou si la juste valeur tombe en dessous du co(t initial.

> Le résultat financier s’éléve a EUR 2,48 millions®, une baisse de EUR 0,10 million (4,0%) par rapport a
la méme période de I’année derniére, malgré un endettement élevé a la suite des investissements
réalisés pendant la période du 30/06/2011 au 30/06/2012

Le résultat net financier s’éléeve a EUR 2,48 millions, une diminution de 4,0% par rapport a la méme

période de I'année passée, malgré un endettement augmenté de 9,5% (de EUR 128,39 millions a EUR

140,56 millions au 30/06/2012) a la suite des investissements réalisés. Ce résultat est di a :

e larestructuration des instruments de couverture qui commencent a sortir ses effets;

e |'expiration de certains instruments de couverture, qui permet a Montea de mieux profiter de la
faiblesse des taux variables;

e la poursuite de la restructuration de certains instruments de couverture plus chers au 2
2012 et qui générent un revenu unique de EUR 318K.

ieme

trimestre

% Montea applique une politique de bon pére de famille. Au 30/06/2012, les contrats de couverture
des taux d’intéréts de type IRS (Interest Rate Swap) couvrent 81,8% de la dette bancaire de Montea.
Ces instruments financiers garantissent la couverture des lignes de crédit actuelles (EUR 132,5
millions).

En tenant compte les lignes de crédit actuelles, les instruments de couverture et les taux d’intérét
variables et les marges bancaires, le colt financier de la dette bancaire s’éleve a 4,0%.

» Le résultat net s’éleve a EUR -1,96 millions, principalement d{i au résultat immobilier (EUR -4,27
millions) et a la variation négative de la juste valeur des instruments de couverture (EUR -3,20
millions)

Le résultat net au 30/06/2012 s’éléve a EUR -1,96 million (EUR -0,35 par action) par rapport a EUR 4,86
millions pour la méme période en 2011. Le résultat est fortement influencé par le résultat immobilier
négatif (EUR -4,27 millions) et par I’évolution négative de la juste valeur des instruments de couverture
(EUR -3,20 millions) sous I'effet de la baisse persistante des taux d’intérét.

Il est clair que le résultat immobilier et I’évolution négative de la juste valeur des instruments de
couverture, ne sont pas des éléments de trésorerie et n’ont donc aucune influence sur le résultat net
courant.

2 Le résultat financier de EUR -2,48 millions, hors la variation de la juste valeur des instruments de couverture de EUR-3,20 millions

(voir le bilan consolidé abrégé).
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» Résultat net courant de EUR 0,98 par action — Sur la bonne voie pour atteindre un résultat net
courant de EUR 2,00 par action pour I’'année 2012

Le résultat net courant au 30/06/2012 s’éleve a EUR 5,51 millions, une augmentation de 13,4% par
rapport a la méme période de I'année derniére.

Vu le résultat du premier semestre, le résultat net courant s’éléve a EUR 0,98 par action.

Vu le résultat de EUR 0,98 par action du premier semestre, les revenus supplémentaires des nouveaux
sites, la perte des revenus locatifs des site vendus et I'inoccupation sur les sites de Nivelles et de Forest,
Montea est sur la bonne voie pour atteindre un résultat net courant de EUR 2,00 par action, une
augmentation de 10,0%" par rapport a I'année derniere.

1.4.3. Bilan consolidé abrégé au 30/06/2012

1.4.4. Commentaires relatifs au bilan consolidé au 30/06/2012

» Au 30/06/2012 le total de I'actif (EUR 279,57 millions) se compose essentiellement de biens immobiliers
(89,8% du total) et de panneaux photovoltaiques (2,8% du total). Le reste de I'actif (7,4% du total)
représente les autres immobilisations corporelles et financieres ainsi que les actifs circulants comme les
placements de trésorerie, les créances commerciales et fiscales.

» Dans le total du passif, on trouve les fonds propres (EUR 104,58 millions) et une dette totale de EUR
174,99 millions. Il est important de noter que toutes les dettes bancaires sont a long terme.

Cette dette totale se compose de:

e un montant total de EUR 132,50 millions pour les lignes de crédit contractuelles aupres de 4
organismes financiers belges. Le refinancement des lignes de crédits échues en 2012 est déja finalisé
(EUR 25 millions). En outre, Montea a déja finalisé de nouveaux financements a hauteur de EUR 35
millions pour les projets futurs. Montea totalise EUR 160 millions de lignes de crédit contractuelles,
dont EUR 132,50 millions utilisés ;

13 . . . ) . Ly - a0
Ce pourcentage est calculé par rapport au résultat net courant par action de I’'année derniére, hors la provision de EUR 1,2 million

constituée pour I'action judiciaire en cours (voir aussi point 1.7).
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e un endettement total de EUR 7,78 millions pour le financement des sites a Milmort, Roissy et
Orléans;

e lavaleur négative de EUR 14,50 millions des instruments de couverture actuels;

e autres dettes et comptes de régularisation pour un montant de EUR 20,16 millions. Les comptes de
régularisation comprennent des fonds versés erronément par une institution financiére, reversés
peu apres le 30/06/2012. Ces fonds étant comptabilisé dans les ‘comptes de régularisation’, ils ne
font pas partie des dettes et n'interviennent pas dans le calcul du taux d’endettement.

> Le taux d’endettement™ de Montea s’éléve & 51,96%. L’augmentation du taux d’endettement par
rapport a 31/12/2011 (49,90%) s’explique principalement par I'achat du site a Arras et le paiement du
dividende en juin 2012.

Montea respecte par ailleurs tous les engagements conclus avec ses institutions financiéres en matiere
de taux d’endettement. Ces engagements limitent I'endettement autorisé a 60%.

e Art. 54 de ’AR du 7 décembre 2010

Si 'endettement consolidé de la sicaf immobiliere publique et de ses filiales dépasse 50% des actifs
consolidés, sous déduction des instruments de couverture financiére autorisés, la sicaf immobiliére
publique élabore un plan financier assorti d’'un calendrier d'exécution, dans lequel elle décrit les
mesures qui seront prises pour éviter que I'endettement consolidé ne dépasse 65%.

Le plan financier fait I'objet d’un rapport spécial du commissaire. Celui-ci atteste avoir vérifié le bien-
fondé du plan, notamment en ce qui concerne ses bases économiques. Il confirme que les chiffres
du plan correspondent a la comptabilité de la sicaf immobiliere publique. Le plan financier et le
rapport spécial du commissaire sont transmis pour information a la FSMA.

Les lignes directrices du plan financier sont détaillées dans les rapports financiers annuels et
semestriels. Les rapports financiers annuels et semestriels expliquent, avec justification, (a)
comment le plan financier a été exécuté dans le courant de la période sous revue et (b) comment il
sera exécuté a |'avenir par la sicaf immobiliere publique.

e Evolution de '’endettement de Montea
Au 30/06/2012, la dette consolidée s’éléve a 51,96%. Historiquement, depuis fin 2008, le taux
d’endettement a dépassé 50% pour atteindre son plus haut niveau de 57,62% mi-2010. Le 2 juillet

2010, 'augmentation de capital a ramené la dette a moins de 50%.

L’endettement n’a jamais atteint des proportions inquiétantes, méme durant les périodes de crise
financiere fin 2008 en 2009.

e Potentiel d’investissement futur

Sur la base du taux d’endettement actuel, le potentiel d’investissement se situerait a EUR 104
millions® environ (en hausse de 42%) compte tenu du plafond de 65%.

¥ Calculé suivant 'AR du 7 décembre 2010.

Ce calcul ne tient pas compte du résultat net courant des périodes a venir, ni des variations de la juste valeur des placements
immobiliers, ni des variations éventuelles des comptes de régularisation du passif.

15
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Montea a conclu avec quelques institutions bancaires des conventions qui interdisent de dépasser
60% d’endettement. Sur la base du méme calcul, cela donne un potentiel d’investissement de EUR
56 millions.

Les variations de la juste valeur du portefeuille immobilier peuvent aussi affecter considérablement
I’endettement. Sur la base des fonds propres actuels, il faudrait une variation négative de plus de
EUR 56 millions dans la juste valeur des placements immobiliers pour que I'on dépasse
I'endettement maximum autorisé de 65%. Cela représente un recul de prés de 23% de la valeur du
portefeuille existant.

Vu la situation actuelle et la valeur du portefeuille déterminée par I'expert indépendant, Montea ne
prévoit pas de variations négatives substantielles de la juste valeur des biens. Montea estime que
I'endettement actuel de 51,96% dégage un coussin suffisant pour absorber d'éventuelles variations
négatives de la valeur du portefeuille.

e  Conclusion

Montea est d’avis que I'endettement n'excédera pas 65%. En conséquence, aucune mesure
supplémentaire ne s'impose au vu des modifications prévues dans la composition du portefeuille
immobilier et dans I'évolution attendue des fonds propres.

Le but reste d’assurer le financement avec un endettement d’environ 55%. Montea veillera a ne
jamais dépasser un pourcentage de 60% d’endettement.

Un endettement de 55% se justifie parfaitement compte tenu de la nature des investissements de
Montea : des biens logistiques et semi-industriels dont le rendement approche les 8%.

Si les événements devaient imposer une réorientation de la stratégie de la sicaf, celle-ci exécuterait
ladite réorientation sans délai; les actionnaires en seraient informés dans les rapports financiers
annuels et semestriels.

» L’actif net au 30/06/2012 s’éléve a EUR 18,54 par action. Compte non tenu de la variation nette négative

de la juste valeur des instruments de couverture (IAS 39), la valeur de I'actif net représente EUR 21,12
par action.

Sur la base du cours de cldture au 30/06/2012 (EUR 26,02), I'action Montea est cotée 23,2% au-dessus de la
valeur de I'actif net par action (hors IAS39).
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1.4.5. Regles d’évaluation
»  Au premier semestre 2012, les regles d’évaluation de la sicaf immobiliere n’ont pas changé.

>  Au 30/06/2012, les panneaux photovoltaiques étaient évalués suivant un modéle conforme a IAS 16 —
Immobilisations matérielles. Apres la comptabilisation initiale, I'actif dont la juste valeur peut étre
déterminée avec fiabilité doit voir sa valeur comptable réévaluée a sa juste valeur au moment de la
réévaluation, minorée des éventuels amortissements cumulés et des pertes exceptionnelles pour
réduction de valeur cumulées ensuite. La juste valeur est déterminée suivant la méthode de
I'actualisation des produits futurs.

La durée de vie utile des panneaux photovoltaiques est estimée a 20 ans.

1.5. Performance boursiére de I’action Montea

Rendement en dividende (%) : Dividende brut divisé par le cours boursier moyen.

Rendement brut (%) : Evolution de I'action depuis de début de Montea + dividendes, divisé par le cours boursier moyen.
“‘Velocity’ : Volume de la période divisé par le nombre d’actions.

Free Float ‘Velocity’ : Volume de la période divisé par le nombre d’actions du Free Float.

1.6. Evénements aprés 30/06/2012

Il n'y a pas eu d’événements aprés 30/06/2012.
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1.7. Information relative a I’action judiciaire en cours — Convention pour I'apport de certains batiments
a la suite de l'introduction en bourse

En 2006, la société a conclu des conventions qui devaient permettre, le cas échéant, 'apport de certains
batiments par fusion ou autre opération. Ces conventions étaient subordonnées a des conditions
suspensives, concernant principalement le respect des prescriptions urbanistiques, conditions a remplir
avant le 31 mars 2007. Montea a déja mentionné le fait qu’un tiers a assigné la société en 2008, estimant
avoir le droit d’apporter certains batiments par fusion ou autre opération. Montea avait refusé cet apport,
jugeant sur la base d’éléments objectifs que les conditions contractuelles n’étaient pas remplies. Aussi le tiers
en cause a-t-il réclamé a Montea un dédommagement de EUR 5,4 millions. Montea juge cette revendication
non fondée. Par sa décision du 28 avril 2009, le tribunal de commerce de Bruxelles a donné raison a Montea.
Par jugement du 21 février 2012, recu par Montea le 29 février 2012, la Cour d’Appel de Bruxelles a en partie
donné raison a I'adversaire et lui a accordé une indemnisation de EUR 961K en principal.

Sur la base de ce jugement, Montea a provisionné un montant total de EUR 1,2 million (EUR 1,0 million de
principal et EUR 0,2 million d’intéréts et frais judiciaires divers) au 31/06/2012, qui a été payés au premier
trimestre de 2012.

Le Conseil d’Administration de Montea a décidé au 2™
pourvoi est déposé.

trimestre de déposer un pourvoi en cassation. Le

1.8. Transactions avec parties liées

Au premier semestre 2012, il n’y a pas eu de transactions entre parties liées.

1.9. Principaux risques, incertitudes et perspectives
1.9.1. Principaux risques et incertitudes

Le management et le Conseil d’administration de Montea surveillent constamment les risques auxquels la
société est confrontée. A cet égard, le management définit une politique prudente, appliquée en fonction
des besoins™. L’état des risques présenté dans ce rapport n’est pas exhaustif. Il peut donc exister d’autres
risques, actuellement inconnus ou improbables, potentiellement capables d’exercer une influence
défavorable sur I'activité et la situation financiére de Montea.

Pour le reste de I'exercice financier, les principaux risques et incertitudes sont les suivants :

> Risque en matiéere de location

Vu la nature des batiments, surtout loués a des entreprises internationales et nationales, le portefeuille
immobilier est dans une certaine mesure sensible a la conjoncture. A court terme, on ne distingue pas de
risques directs susceptibles d’influencer fondamentalement les résultats de I'exercice 2012.

16 . . L. . . e
Pour plus de détails sur la stratégie de Montea, nous renvoyons au rapport annuel. Le cas échéant, la politique de Montea sera

adaptée suivant les facteurs de risque décrits.
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» Risques liés au vieillissement des batiments

Montea entretient et rénove régulierement ses batiments afin de préserver leur attrait pour le locataire.
L’évolution actuelle vers plus de durabilité et d’économies d’énergie, au stade de la construction comme
de I'utilisation, peut nécessiter des investissements supplémentaires.

» Risques liés a la valeur du portefeuille immobilier

Le contexte économique reste difficile et I'évolution de la valeur des batiments dépend largement de la
situation locative (taux d’occupation, revenus locatifs, etc...). Il subsiste donc une certaine incertitude
qguant a la prochaine évolution de la valeur des biens en portefeuille.

Néanmoins, Montea soumet actuellement chaque batiment a une analyse détaillée (analyse du cycle de
vie) qui réserve une place centrale a une croissance durable de la valeur. Si I'analyse révele qu’il ne faut
pas attendre de création de valeur a long terme, ces biens seront portés sur la liste des
désinvestissements.

Le patrimoine immobilier est réestimé chaque trimestre par un expert indépendant. Une fluctuation de
valeur de 1% du patrimoine exerce un effet de EUR 2,5 millions sur le résultat net et de EUR 0,4 sur la
valeur intrinseque par action. L'impact d'une méme fluctuation sur I'endettement avoisinerait 0,4%.

» Risque de solvabilité des locataires

Montea est exposée au risque de non-respect des obligations des locataires. Montea possede des
mécanismes de controle interne clairs et efficaces pour prévenir les risques liés aux débiteurs.

Tous les loyers sont payés anticipativement. Tous les locataires sont invités a constituer une garantie
bancaire d’au moins 3 mois de loyer.

» Risque de liquidité et de financement

Diversification des sources de financement, stabilité des relations bancaires, étalement des échéances
des crédits dans le temps : ces facteurs favorisent de bonnes conditions financieres. Le recours aux
sources de financement externes est cependant limité par le degré maximum d'endettement que la
réglementation sur les sicafs impose et par les conventions ‘loan-to-value’ que Montea a conclues avec
ses banques. Au 30 juin 2012, I'endettement s’éléeve a 51,96%, calculé suivant le régime ‘sicaf
immobiliere’. Il se situe loin en dessous du taux maximum réglementaire de 65%.

L'endettement maximum convenu avec les banques est de 60%. Montea dispose d’un plan financier a
moyen terme qui est mis a jour chaque année et a I'occasion de chaque opération importante d’achat ou
de vente immobiliére. Le plan détermine notamment un niveau d’endettement consolidé a respecter par
Montea.

» Risque de taux d’intérét
Montea contracte toutes ses dettes financiéres a un taux flottant. Pour couvrir les charges financiéres
contre les augmentations des taux, des instruments dérivés ont été acquis. On y trouve en particulier des

Interest Rate Swaps.

Montea supporte actuellement une charge d'intéréts en cours d'environ EUR 5,3 millions vis-a-vis de ses
institutions financieres.
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Sur la base des instruments de couverture actuels et d’un endettement constant, une hausse ou une
baisse de 1% des taux d’intérét influencerait le colt du financement de EUR 375K (7,1% de colt du
financement total) de I'année en cours.

Les instruments dérivés couvrant les intéréts sont évalués a leur valeur de marché a la fin de chaque
trimestre. Les futures fluctuations d’intéréts exercent donc un impact sur la valeur de I’actif net et sur le
résultat de la période.

1.9.2. Perspectives

» Conjoncture économique

Les activités de Montea sont en partie influencées par la conjoncture économique générale. Une
croissance économique en recul peut affecter indirectement le taux d’occupation et les revenus locatifs.
On risque aussi de voir certains locataires négliger leurs obligations.

Montea mitige ce risque par la diversification des revenus (p.ex. panneaux photovoltaiques), la
diversification géographique (Belgique et France), ou encore la conclusion de contrats plus longs avec
des clients solides de secteurs différents.

» Perspectives propres a Montea
e Taux d’occupation

Au 30 juin 2012 le taux d’occupation se situe a 95,52%. Vu la situation locative actuelle, et en
I’absence de circonstances imprévues, Montea atteindra a la fin de I'année son objectif de 95%.

e (Re)financement

Pendant le premier trimestre 2012, des dettes bancaires de EUR 25 millions sont arrivées a
I’échéance, ainsi des lignes de crédit supplémentaires de EUR 35 millions. Montea s’emploie
actuellement a constituer des lignes de crédit supplémentaires.

Ce (re)financement se passe suivant les axes ci-dessous:

diversification des banques;

—  durée des dettes bancaires (court / long terme);

—  co(t total du financement;

convention avec chaque banque.

e  Résultat net courant

Sur la base du résultat du premier semestre de EUR 0,98 par action, des revenus nets des projets
achetés et de la perte des revenus locatifs sur les sites de Nivelles et de Forest, Montea est sur la
bonne voie pour atteindre le résultat net courant de EUR 2,00 par action, une augmentation de
10%"’ par rapport a I'année derniére.

17 . 7 . . . P . .
Ce pourcentage est calculé par rapport au résultat net courant par action de I'année derniére, hors la provision prévue pour I'action

judiciaire en cours de EUR 1,2 million (voir aussi point 1.7).
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1.10. Responsabilité de I’entreprise et entreprise durable (Art. 76, loi du 20 juillet 2004)

Dans le cadre de I'article 76 de la loi du 20 juillet 2004 relative a certaines formes de gestion collective des
portefeuilles de placements, nous pouvons déclarer que tous les développements, transformations et
constructions qui seront réalisés a I'avenir feront I'objet d’'une étude approfondie pour en minimiser I'impact
sur le cadre et I’environnement.

2. Déclarations prospectives

Ce communiqué de presse contient des déclarations prospectives. Ces déclarations prospectives comportent
des risques, des incertitudes, ainsi que d’autres facteurs qui peuvent impliquer que les résultats actuels
different significativement de tous résultats ou performances futurs exprimés dans ce communiqué. Des
modifications de la situation économique, des circonstances commerciales ou concurrentielles suite a des
décisions judiciaires a venir ou a des modifications législatives constituent, entre autres, des facteurs
importants susceptibles d’influencer ces résultats.

3. Déclaration suivant I’art. 13 de I’AR du 14 novembre 2007

Conformément a l'article 13, paragraphe 2 de I'AR du 14 novembre 2007, le Conseil d’administration de
Montea Management SA, gérant statutaire de Montea Comm. VA, représenté par son président, SPRLU
Gerard Van Acker, a son tour représenté par Monsieur Gerard Van Acker et I'administrateur délégué SPRL Jo
De Wolf, représenté par Monsieur Jo De Wolf, déclare que, dans la mesure de ses connaissances:

» Les comptes semestriels refletent fidélement I'actif, le passif, la situation financiére ainsi que le bénéfice
ou la perte de la société et des entreprises faisant parties de la consolidation;

» Le rapport semestriel dresse un tableau fidele de la situation a la date du bilan, de la marche des affaires
pendant la moitié de I'exercice de la société et des entreprises liées dont les données sont incorporées
dans les comptes semestriels, ainsi que de la marche des affaires prévue. Pour autant que des intéréts
importants ne s'y opposent pas, la priorité ira aux investissements et aux circonstances qui
conditionnent le développement du chiffre d’affaires et de la rentabilité.

4. Calendrier financier

08/11/2012: Résultats trimestriels au 30 septembre 2012

MONTEA ‘SPACE FOR GROWTH’

Montea SCA est une sicaf immobiliére (Sicafi — SIIC) spécialisée dans les ensembles logistiques et semi-industriels situés en Belgique et
en France. L'entreprise est un acteur de référence sur ce marché. Montea offre a ses clients 'espace — au sens propre — dont ils ont
besoin pour croitre, sous la forme de solutions immobiliéres souples et innovantes. La société crée ainsi de la valeur a I'intention de ses
actionnaires. Au 30/06/2012, le portefeuille immobilier représentait une superficie totale de 469.056 m?, répartie sur 31 sites. Montea
SCA est cotée depuis fin 2006 a la bourse NYSE Euronext Brussel (MONT) et Paris (MONTP).

CONTACT PRESSE

Jo De Wolf

+3253826262

jo.dewolf@montea.com

POUR PLUS DE DETAILS

www.montea.com
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RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL

DU GERANT STATUTAIRE POUR LA PERIODE
DU 01/01/2012 AU 30/06/2012

Annexe 1: Etat consolidé du compte de résultat au 30/06/2012

Frais généraux de la sociélé

Autres revenus et charges d'exploitation

RESULTAT D'EXPLOITATION AVANT RESULTAT SUR PORTEFEURLLE
Ré&s ultat sur vente d'immeubles de placement

Résultat sur vente d'autres actifs non financiers

Variations de la juste valeur des immeubles de placement
Autre résultat sur portefeuille

RESULTAT DEXPLOITATION

Revenus financiers

Charges d'intéréts nettes

Autres charges financidres

Variations de la juste valeur des actifs et passifs financiers
RESULTAT ANANCER

Quotepart dans le résultat des entreprises assacides et co-entreprises
RESULTAT AVANT MPOT

Impdts des sociélés

Exit tax

MPOT

RESULTAT NET

RESULTAT NET COURANT

Nombre d'actions ayant droit au résultat de la périade
RESULTAT NET PAR ACTION

RESULTAT NET COURANT PAR ACTION

-1.408.978
25.890
8.010.719
79.270

0
-4.350.311
0
3.739.678
115.031
-2.557.244
-37.974
-3.196.779
-5.676.966
0
-1.937.288
24,313

0

24313
-1.961.601
5.506.219
5.634.126
0,35

0,98

-2.619.649
-952.036
14.505.964
120

0

-4.419 896
0
10.085.948
83568
-5.477.545
29525
4917544
-10.341.047
0

255,098
-38.150

0

38150
-293.249
9,044,311
5.634.126
-0,05

1,61

-1.197.709
149.068
7.460.712
0

0
-1.783.758
0
5.676.954
79.065
-2.651.738
-11.695
1.786.079
-798.290

0
4.878.664
-18.996

0

-18.996
4.859.668
4.857.348
5.634.126
0,86

0,86
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RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL

DU GERANT STATUTAIRE POUR LA PERIODE
DU 01/01/2012 AU 30/06/2012

Annexe 2: Etat consolidé du bilan au 30/06/2012

TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 104.581.938 117.000.632 122.258.522
Capitaux propres atiribuables aux actionnaires de la sogété mére 104.477.638 116.896.333 122.164.305
Capital 107.328.535 107.328.535 107.328.535
Primes d'émission 542.880 542.880 542.880
Réserves -1.432.175 9.321.733 9.426.706
Résultat net de 'exercice -1.961.601 -296.814 4.866.185
ntéréts mnoritares 104.300 104.299 94.217
PASSIF 174.992.578 152.480.901 148.068.887
Passifs non courants 138.675.906 116.055.455 77.769.699
Provisions 0 0 0
Dettes financiéres nan courantes 123.743.656 104.319.984 71.629.871
Aulres passifs financiers non courants 14.500.806 11.304.027 5.759.543
Dettes commerciales et autres dettes non courantes 0 0 0
Autres passifs non courants 431.444 431.444 380.285
Passifs d'impdts différés 0 0 0
Passifs courants 36.316.671 36.425.446 70.299.188
Provisions 0 1.200.000 0
Dettes financiéres courantes 16.815.880 26.781.893 56.759.336
Aulres passifs financiers courants 0 0 0
Dettes commerciales et autres dettes courantes 3.758.684 2.735.244 8.086.606
Autres passifs courants 519.184 193.822 488.651
Comptes de régularisation 15.222.924 5.514 488 4.964.595
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES ET DU PASSIF 279.574.516 269.481.533 270.327.409
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RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL

DU GERANT STATUTAIRE POUR LA PERIODE
DU 01/01/2012 AU 30/06/2012

Annexe 3: Etat consolidé des mouvements de fonds propres
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RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL

DU GERANT STATUTAIRE POUR LA PERIODE
DU 01/01/2012 AU 30/06/2012

Annexe 4: Etat du résultat global consolidé
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RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL

DU GERANT STATUTAIRE POUR LA PERIODE
DU 01/01/2012 AU 30/06/2012

Annexe 5: Etat des flux de trésorerie consolidés

””"“”m ETAT DES FLUX DE TRESORERIE 30/06/2012 31/12/2011 30/06/2010
MONTEA CONSOLIDES (‘000 EUR) &mois 12 mois 6 mois
TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE AU DEBUT DE L'EXERCICE 4948 14.119 14.119
Résultat net -1.986 -293 4.860
Eléments non monétaires a ajouter au/déduire du résultat 6.351] 10.811 113
Amortissements et réductions de valeur 59 274 115
Amortissements /Réductions de valeur (ou reprise) sur actifs incorpores et corporels (+/-) 86 177 51
Réductions de valeur sur actifs courants (+) 13 136 24
Reprise des réductions de valeur sur actifs courants (-) -38 -39 0
Autre éléments non monétaires 6.292 10.538 -2
Variation dela juste valeur des immeubles de placement (+-) 4374 4420 1.784
Impact 1AS 39 (+/-) HET 4918 -1.786
Autres éléments
Plus-value réalisée sur vente d'immeubles de placement -79 0 0
Autres -1.200 1.200 0
TRESORERIE NETTE DES ACTIVITES D'EXPLOITATION AVANT VARIATION DU BESOIN Az 10518 4.972
EN FONDS DE ROULEMEN T
Variation du besoin en fonds de roulement 10.557 42 4.550
Mouvements d &léments de I'actif -500 40 -549
Créances commerciales 125 215 127
Autres actifs non courants a long terme 108 -151 28
Autres actifs courants -148 420 -198
Charges a reporter et produits acquis 8.708 1.122 572
Mouvements o éléments du passif
Dettes commerciales 523 -790 4.375
Taxes, charges sociales et dettes salariales 500 261 448
Autres passifs courants 325 -591 -297
Charges a imputer et produits a reporter 8.708 1.122 572
TRESORERIE NETTE DES ACTIVITES D'EXPLOITATION (A) 19872 24679 23.641
Activités d'investissement -7.631 -24.312 -23.031
Acquisition d'immobilisations incorporelles -2 0 0
Immeubles de placement et projets de dével oppement -10.189 -20.751 -16.868
Autres immobilisations corporelles -5 -21 -3
Panneaux photovol taigues -55 -6.336 -6.160
Vente d'immeubles de placement 2,620 2.796 0
TRESORERIE NETTE DES ACTIVITES D'INVESTISSEMENT (B) -7.631 -24.312 -23.031
CASH-FLOW LIBRE (A+B) 12241 367 610
Variation des passifs financiers et dettes financiéres 9.459 12,960 10.184
Augmentation (+) /Diminution [-) des dettes financiéres 9.458 12.857 10.184
Augmentation (+) /Diminution (-) des autres passifs financiers 1 63 0
Augmentation (+) /Diminution [-) des dettes commerciales et autres passifs non courants 0 0 0
Variation des autres passifs 1] 0 11
Augmentation (+) /Diminution (-) des autres passifs 0 0 11
Augmentation (+) /Diminution [-) des autres dettes 0 0 0
Variation des apitaux propres -10.367 -8.379 -8.379
Augmentation (+) /Diminution {-) du capital 0 0 0
Augmentation (+) /Diminution (-) des primes d'émission o] 0 0
Augmentation (+) /Diminution (-) des différences de consolidation 0 0 0
Dividendes distribués -10.367 -8.379 -8.379
Augmentation (+) /Diminution (-) des réserves o] 0 0
Augmentation (+) /Diminution (-) des variations dans la juste valeur des actif et passifs financiers 0 0 0
Vente actions propres 0 0 0
Dividende mis en paiement (indus plan de participation aux bénéfices) 0 0 0
Dividendes intérimaires payés (-] 0 0 0
FLUX DE TRESORERIE NET DES ACTIVITES DE FINANCEMENT (C) -908 4581 1.816
TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE A LA FIN DE L'EXERCICE (A+B+C) 11.332 4.948 2.426
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RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL

DU GERANT STATUTAIRE POUR LA PERIODE
DU 01/01/2012 AU 30/06/2012

Annexe 6: Rapport de I’expert immobilier indépendant

Détermination de la valeur

Evolution de la valeur

Patrimoine

Revenu locatif

La détermination de la valeur des différents éléments d’investissement de
portefeuille repose sur la méthode suivante: la capitalisation de la valeur
locative et I'approximation du revenu suivant un modele DCF (Discounted
Cash Flow) avec contrdle des prix unitaires obtenus.

Sur une base semestrielle au 31/12/2011, la juste valeur suivant IAS40 est
passée de EUR 246.987.000 a EUR 250.284.000 au 30/06/2012. Cette juste
valeur de EUR 250.284.000 correspond a une valeur d’investissement de EUR
260.319.000 (libre de frais).

Le rendement initial (le revenu locatif considéré par rapport a la valeur libre
nominative) de I'ensemble du portefeuille s’éléve a 7,58%.

Le patrimoine se compose aujourd’hui de +424.909 m? de locaux de stockage
et de £44.147 m? de bureaux, soit une superficie totale de 469.057 m?. Il est
réparti sur 31 sites, dont 14 en France. Un bien (Grimbergen) est sous
concession. L'augmentation de la valeur du portefeuille est principalement
due a l'acquisition d’un site a Saint-Laurent-Blangy.

Outre les 14 sites en France, les autres propriétés sont principalement situées
dans le triangle du « Vlaamse ruit ». Deux batiments (Laeken et Forest) se
trouvent dans la Région de Bruxelles-Capitale et trois en Wallonie (Milmort,
Nivelles et Heppignies). Des 14 sites en France, sept sont situés en région
parisienne (Savigny-le-Temple, Roissy 1+2, Bondoufle, Le Mesnil Amelot 1+2
et Alfortville) et sept autres en Provence (Lyon, Saint-Priest, Cambrai, Arras,
Feuquiéres-en-Vimeu et Orléans/Saint-Cyr-en-Val).

Le revenu locatif effectif est calculé aprés déduction du précompte
immobilier lorsque celui-ci est a charge du propriétaire et, dans quelques
rares cas, comme un revenu locatif moyen jusqu’au premier jour suivant la
date d’échéance s’il y a eu des diminutions de loyer ou si la location ne se
déroule pas contractuellement de maniére constante.

Ce revenu locatif se chiffrait a EUR 19.737.070 par an au 30/06/2012. Les
baux locatifs en cours excedent de 3,5% la valeur marchée correspondante
estimée, qui s’éléve a EUR 19.065.802 par an.

Les montants locatifs mentionnés sont des revenus locatifs nets hors
paiement de charges communes et d’éventuelles primes d’assurance.

Le taux d’occupation pour I'ensemble du portefeuille, calculé sur |la base des surfaces, est de + 95,52 % (sur

base de m?).
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RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL

DU GERANT STATUTAIRE POUR LA PERIODE
DU 01/01/2012 AU 30/06/2012

Annexe 7: Etat du portefeuille immobilier au 30/06/2012

VORST, HUMANITEITSIn 292, SITE RESTAURANT {GARE}

VORST, HUMANITEITSIn 292, SITE SALVESEN {ENTREPGT REFRGIDI}
MILMORT, AVENUE DU PARC INDUSTRIEL

HEPPIGNIES, RUE BRIGADE PIRON

Total Belgique

France

SAVIGNY LE TEMPLE, RUE DU CHROME
FEUQUIERES, 1 DUMOULN 30

CAMBRAI, P.d' A ACTIPGLE

ROISSY, RUE DELA BELLE ETGILE 280
BONDCGUFLE, RUE HENRI DUNANT 9-11
DECINES-CHARPI EL), RUE ARTHUR RIMBALUD 1
LE MESNI L AMELGT, RUE DU GUE 4 & RUE DE LA GRANDE BORNE 11
AlLFORTVILLE, LE THCHNIPARC

ROISSY, RUE DELABELLE ETGILE 383

LE MESN L AMELGT, RUE DU GUE 1-3

SAINT PRIEST, RUE NICEPHORE NNEPCE
SAINT-CYR-EN-VAL, RUE DES GENETS 660
MARENNES, LA DONNIERE
SAINT-LAURENT-BLAGNY, ACTI PARK

Total France

Total

2110 91 3030 125.595 100,0%
1538 9974 11512 1]
1225 7112 28337 1073307 100,0%
730 13381 14111 725.000 100,0%
30.255 240.145 270.400 10.229.549 91,9%
646 15650 16296 495247 100,0%
763 3230 39932 341982 100,0%
682 10588 11270 517498 100,0%
638 3384 4022 357.550 100,0%
1307 2A78 37852 120649 100,0%
1108 2713 381 349.649 100,0%
1348 7311 3650 677953 100,0%
382 1665 2047 216.420 100,0%
1965 4492 6AS7 MA1L627 100,0%
1211 4043 5254 4325.813 100,0%
906 15120 16026 674.470 100,0%
1655 73797 75452 3.090.000 100,0%
524 19965 20489 868.628 100,0%
757 15328 160385 600.035 100,0%
13.892 184.764 198.656 9.507.521 100,0%
44.147 424909 469.056 19.737.070 95,5%
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Annexe 8: Rapport du commissaire
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