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ETATS FINANCIERS STATUTAIRES

BILAN STATUTAIRE

ACTIF (000 EUR) 300912026
ACTIF T
| ACTIFSNON COURANTS
A Googwill 0
B Immobilisations incorporefes 0

G_ !m:ne&)-.l;;';;-;;l_acement 545.{]0;:“
D Au{;';e:_immobi!isalions corporelles 1.034
E  Agtifs financiers non couranis o 11.267
F  Créances de localion - financement 0
G Créances commerciates el aut:e; actifs nen courants 0
H  Actifs d'impéts différés a
J4  Participations comptabillsées selon la méthode de mise en éguivalence
TDTALACTIFSNDN COURANTS — :

II ACTIFS COURANTS
A Actifs détenus en vue de la venle o 0
B Acffs financiers courants N 0
C Creances de location - financement 0
D Créances commerclale; B6.428
E Créances fiscales et aulres actifs couranis 48.836
F Trésorerie et équivalents de trésarerie 2,909
G Comptes de régularisaon 310
TOTAL ACTIFS COURANTS 283
TOTAL DE LACTIF 701.024*

* Ces montants ont &té retralés du fait du retraitement [FRS 16 tel que décrit dans la note 5.




T T T A A S e e B A S A

CAPITAUX PROPRES ET PASSIF (000 EUR)

'CAPITAUX PROPRES o

A Capl tal 386569 38.659
| 253353 253,353

B Primes démission

C Reéserves

a Résenfe fégaie

b Réserve du so!de des vanaﬁans de jusle vaa‘eur de b;ens imeobifiers - 29.966 50. 589"

¢. Réserve des frais et drorts de mutalfon estimés fnfervenant iors de faliénation hypotheligue des ' -10.021 16,030
immeubles de placement i "

e Réserve di solde des varialions de juste valeur des insiruments de cotverture autarisés 12401 12.954
" auxquels la complabifté de couverture fefle que définle en IFRS n'est pas appliquée o ’

m. AUres réseives CT T 25,079 19,762

D Résultatnet e lexercice 45652 9.246
'TOTAL DES cAPiTAux PROPRES T 370.189 348,613*

| PASSIFS NON COURANTS . 285.580 300,523

A Provisions SIS ¢ 0

B Deltes fmanc:aeres non courantes 275.066 287.066
a Etabhsxements de crédit 244,129 262 552

b. Location-financement o 170 290

c. Aulres 34 657 24.214*

C Aulres passifs financiers non courants : ... B 340 12.636

D Dettes commaerciales et autres deues non couranies o 0

E_Autres passifs non couranis N ¢ o

F Pasifs dimpdts différés o 1275 832

|| PASSIFS COURANTS 63 845 5‘! .88?’

“A Provisions R 0

E Detles Fnanméres courantas o 54 166 41,165
a. Etab.-‘;ssemenrs de créd:( ? 000 0

b. Location-financernent T 120 120
o Autres 47.046 4 1 045*

C Aulres passrfs Imanclers coura nls 0 U

D Dettes commermales et autres deiles couranies 7.508 7.293
& Exit tax 0 o

b Aurres 7.508 7293

B Autres pa55|fs courants o G

F Camples de régularisalion 2 1?1 3. 429

TOTAL DU PASSIF ' 3404286 352411*

TOTAL DES CAPITAUX PROPRES ET DU PASSIF_ ' 719 §14 701024

* Cas montanis ont été retraites du fait du retraitement IFRS 16 tel que decrit dans la note 5.



COMPTE DE RESULTATS STATUTAIRE

N A A ST

{000 EUR} 30/09/2026
| Revenus locatifs 34.?3?
1l Charge; ;;.iatfves ala locaon T UUEETESNm - 1635
RESULTAT LOCATIENET 32.700
v Récupération de charggs_ focatives et de taxes normalement assumées par le locataire sur 5302
immeubles loués o ~
Vi Charges localives el taxes normalement assumées par le Incataire sur Immeublas louds 5.580
Vil Aulres receltes et dépenses relalives  la location 5
RESULTAT IMMOBILIER 32.507
B( Frais technigues 425
X Frais eommerclausx -174
Xl Charges localives et laxes sur immeubles non loués -327
XN Freis de gestion immobiiere 1,538
X—I;I vvvvv Aulres charges immobilidras 27
CHARGES IMMOBILIERES 2,491
RESULTAT D'EXPLOITATION DES JMMEUBLES 30.018
XV Frais générave 3,754
Xy Autres revenus el charges d'expcitation 514
RESULTAT D’E)(MP“ZOITATJON AVANT RESULTAT SUR PORTEFEUILLE 26.776
XVl Résultat sur venle d'immeubles de ptacernent -1
“;EVH! Vatation de |2 |uste valeur deg ir;;é;hles de placement -18.667
RESULTAT D'EXPLOITATION 10.068
“XX Revenus financlers!™ ” 796
XX Charges dinléréts 5076
XXIi Autres charges financiéres ) -319
XXt Variation de la juste valeur des aclifs et passifs ﬁnancier;“ 31%“
RESULTAT FINANCIER -4.283
RESULTAT DES PARTICIPATIONS QUI SONT COMPTABILISEES SELON LA 2603
METHODE DE MISE EN EQUIVALENCE
RESULTAT AVANT IMPOTS 9.389
XXV Impot des sociétés T -143
XXV ExitTax 0
mpéTS’. ) 143
RESULTAT NET S 9.246
Résuitat net de base et dilué (€action) - % .o 1 e L e 4,40




ETAT DU RESULTAT GLOBAL CONSOLIDE

BN EL 1 B ol B e B L T L A L AR LA LA L LS S S SV =

ETAT DU RESULTAT GLOBAL (000 EUR) 30/09/2020
| RESULTATNET ' 9.248
It AUTRES ELENENTS DU RESULTAT GLOBAL RECYCLABLES EN GOMPTE DE
RESULTATS
A Impact sur la ]u_s_t:emvaleur des droils de mula_i'i'(-)-r{\estimés intervenant lors de I'aliénallon o 19
. hypathétique des Immeubles de placement ) e e

B Autres éléments du résullal global {*) -2 172
HRESULTAT GLOBAL 45.650 $.092

R T e T A

(*} Rédvaluation 2 la justs valeur de fimmeubile occupé pér Ascencio lorsqu'il était enregistié dans la rubrigue « Autres
immobilisations corporefias »,



TABLEAU D'AFFECTATION DU RESULTAT

PROPOSITION D'AFFECTATION (000 EUR) 30/09/2020

A RESULTAT NET 9248

B  TRANSFERTS AUX/DES RESERVES 14,320

4,  Frenstert &/de ls reserve du solde (positif ou negalif] des variations de juste valeur des biens .30.520
t o immaobiliers {-H+) .

8 Transfert de la réserve du solde des variations de Juste valeur des inslruments de couverture 316
" autorisés auxquels ia complabllité de couverture telle gue définie en IFRS n'est pas appliquée {+)

10. Transfert auxides aulres réserves 5.374

11,  Transfert au/du résuliat reporté des exercices antérieurs 0

¢ REMUNERATION DU CAPITAL PREVUE A L'ARTIGLE 13, §1ER, AL. 1ER 23,883

D REMUNERATION DU CAPITAL - AUTRE QUE C 192




TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE STATUTAIRE

TABLEAU STATUTAIRE DES FLUX DE TRESORERIE (000 EUR}

- Sl 3ty e 2B A2

TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRéSORERIE AU DEBUT DE L'EXERCICE

Résulial de Pexercice 45, 652 0.246

Résulig| financier 5 363 -2.857

Plus {moms) ~valuea neltes méailsées sur cessions d'actifs S 0 41

Charge d’ impﬁt {- produﬂ d' Impbt) 197 213

Eléments du compte de résullals sans effet de tresorene -18.881 18.503
+~ Varlakion da fa jusfe valewr des immeubles de placements : «5.362 16,667

+/- Variation des aclifs financiers non courants -8.368 1.780

+- Vatfation des passifs financiers noh cotrants -5.704 -316

+f- Vana!ron des passifs dimpots différés non couranis 443 -714

+ Amomssemenfs
+ Réductions de vafeur

Variallon du besoin en fands de routemeni

+f- Vanalmn des cnéances commerc:a las 1' 69? -3 61‘6

+!~ Vanallon des créeances ﬁscales et aulres acllfs couranls 60?’ -964

+f~ WVarizdion des comples de régularisatlon de ['actif 148 -13

+r Varialion des deltes commerciales &l sulres deites courantes 223 1.001

+f Varialion des camp!es de régularisation du passlf -1.258 1.899%

Varlatlon des acilfs et pa55|fs non courants opéralionnels 0 0

T ™
FLUX DE TRESORERIE DES ACTIVITES OPERATIONNELLES 33s47 2 292___

- Acquisitlcns d Immeubles de placemenl

- Projets en dévelappement

- Autres |nvestlssements

- Acqwsﬁmn d'immobltlsatmns |ncorp0reiles

- Acquisntlon d'immobilisations corporalles

DES A ACTIVITES DINVESTISSEMENT | 7995 86.504
Frais sur augmentation de capitai g 0

Variafion netle des deties financidres 1957 83.118

Autres varialions sur actifs el passifs financiers 525 17
. “paors . oy
Chingen Tramiores dscaieutes e e e £ . 903 S 5395
Fmduﬁsrnanc'emrecus e e e e e e e e m em

FLUXDE TRESORERIE DES ACTIVITES DEFINANCEMENT 2678 62008

Tresorene et équivalents de trésorerie a la cléture de l'exercice 1.704 2.909




:
]
:
:

ETAT STATUTAIRE DES VARIATIONS DES CAPITAUX PROPRES
{000 EUR)
Capital Primes X C.m. Réauftalde Total des
d'dmigsion l'exercice capitaux
propres
SOLDE AU 30/09/2019 38.669 263.363 51.635 -10.060 -4.451 12.464 21.348 362959
Distribution de dividendes -23.085 -23.086
Affectation aux réserves -394 8,570 723 1.738 0
Augrentation de capita 0
Résuitat net 9.246 9.246
Aufres élements reconnus dans la
_résultat global 72 19 154
Reclassification des réserves -123 a6 67 0
Ajustement des réserves a
SOLDE AU 30/08/2020 avant 38659 253353  50.940  10.032 12984  19.762 9.246  348.965
restatoment IFRS 16
Impact IFRS 16 au 01/10/2019* -352 -352
SOLDE AU 30/09/2020 38.659 253.353 50.588 -10.032 -12.964 19.762 9.246 348.8613
* Ce montard correspond au retraitement [IFRS 16 tel que décrit dans fa note 5.
(000 EUR} -
Capital Primes Ch Cc. Ce. Cm. Résultatde Totat des
d'&émission fexerclee capitaux
propres
SOLDE AU 30/09/2020 38.659 253,353 50.588 -10.032 w12.964 19.762 9.246 348.644
Distribution de dividendes -24,07% -24.075
Affectation aux réserves -20,520 316 5.374 14.829 -1
Augmentalion de capital 0 it
Résullat net - 45852 45.652_
Aulres &léments reconnus dana le 2 2
résultat global o o
Reclassification des réserves -§00 57 -B7 0
Ajustement des réserves 0
SOLDE AU 30709/2021 38.659 253.353 29,966 10032 -12.491 25.079 45,652 370,187
* Réserves :

C.b. . Reserve du solde des variations de juste valeur des biens imrmobiliers
C.c. : Réserve des [rais et droits de mutation estimés infervenant lors de Paliénation hypothétique des Immeubles de placement

C.2. : Réserve du sclda des variations de juste valeur des instruments de couverture autorisés auxguels 1a comptabilité de
couveriure felle que définie en IFRS nest pas applicuiée

C.mi.  Autres réserves



Reclassification des réserves de variations de jusfe valeur des immeubles vendus :

B Durant lexercica 20192020, Ascencio a reclassé da la « Réserve du solde des variations de jusie valeur das biens immobiliers »

vers les « Autres réserves » un montant positif de 123 KEUR correspondant a ia variation de valeur enregistrée durant 'exercice
2018/2019 sur l'immauble du Ponlet (France) vendu le 26 février 2019 . Ascencio a en oulre procédé en date du 01/10/2018 au
retraiternent des actifs et passifs financiers comptahilisés en vertu de l'application de la norme IFRS 16 ; celis-ci ayant nacassita
{'enregistrement d'un Impact négatlf de 352 KEUR dans la rubrigue de réserve des variations de juste valeur des biens immobiliers,

Durant l'exercice 2020/2021, Ascencio 4 reclassé de la « Réserve du solde des variations da juste valeur das biens immobiliers »
vers les « Autres réserves » un montant positif de 100 KEUR correspondant & |a variation de valeur enregistrée durant Fexercice
201942020 sur limmeuble de Gossalies (partie I} en Belgigue vendu au cours de cet exercice 2019/2020.

Reclassification des réserves de variations de juste valeur des instruments de couverture auforisés :

Burant l'axercice 2019/2020, Ascencio a reclassé de |12 « Réserve du solde deg variations de juste valeur des insiruments de
couverture aulorisés auxquels la complabilité de couverture telle que définie en IFRS n'est pas appliquée » vers les « Autres
réserves » un montant négatif de 56 KEUR correspondant & la variation de valeur cumulée relative aux options CAP venus 4
échéance au cours de Paxercice.

Burant Fexercice 2020/2021, Ascencio a reclassé de la « Réserve du solde des variations de juste valeur des thstruments de
couverture autorisés auxquels la comptabilité de couverture telle que définie en IFRS n'est pas appliquée » vers les « Autres
réserves » un mentant négatif de 157 KEUR correspondant 4 la variation de valeur cumulée relative aux options CAP venus 4
écheéance au cours de Fexercice,



NOTES ANNEXES AUX ETATS FINANCIERS CONSOLIDES

NOTE 1 : INFORMATIONS GENFRALES ET METHODES COMPTABLES

INFORMATIONS GENERALES

Ascencio SCA (ci-aprds dénommeée « Ascencio SCA » ou ja « Socigté ») est une SIR (Société immabilidra Régtementée) de droit belge.
Les états financiers consoiidés de la Société av 30/09/2021 &t couvrant |a période du 1* oclobre 2020 au 30 seplembre 2021 ont été
arrétes par le conseil d'administration du gérant statutaire du 24 novembre 2021.

Les chiffres de Fexercice précédent présantés couvrent la période du 1% octobre 2019 au 30 septembre 2020,

Tous les montanis exprimas sont en milliers d’2uros sauf mention contraire,

BASES DE PREPARATION ET METHODES COMPTABLES

A. BASES DE PREPARATION

Les états financiers consolidés sont établis conformément au réferentiel comptable « international Financia! Reporfing Standards » {IFRS)
ot das interprétations de I'« [nternational Financial Reporling Interpretations Commitiee » {«IFRIC») publidas at effectives au 30 septembre
2021 qui ont £1& approuvées par 'Union Ewropéenne,

Les atats financiers consolidas ont aussi &é préparés corformément aux dispositions da Tarrété royal du 13 juilat 2014, madifié par F Arcété
Royal du 23 awrif 2018, refatif aux Sociétés Immobiliéras Réglementées,

Normes et interprétations applicables pour [a période annuelle ouverte 3 compter du 1% octobre 2020

g Amendements 4 IAS 1 et IAS 8 Modification de fa définition du terme « significatif »

u  Amendements 4 IFRS 3 Regroupements d'entraprises : Définition d'une entreprise

B Amendements & IFRS §, 1AS 39 et IFRS 7 Réforme des taux d'intérét de référence - phase 1

B Amendements des références au Cadre conceptuel de Finformation financigre dans fes normes IFRS

Ces nouvalies normes et interprétations n'ont pas eu d'impact sur les présents étals financiers conselidés.

Nermes et interprétations dmises, mals pas encore applicables pour [a pérlode annuelle cuverte & compter du
1% actobre 2020

® JFRS 17 Contrats d’assurance (applicable pour les périodes annuelles cuvertes a4 compler du 1% janvier 2023, mais non encore
adoptée au niveau elropeen}

B Amendements & 1AS 1 Présentation des étals financiers : classification de passifs comme courants ou non-courants (applicables
pour les périades annuslles cuvertes & compter du 1% janvier 2023, mais non encore adoptds au niveau européen)

8 Amendements A IAS 1 Présentation des états financiers et IFRS Practice Statement 2 : Note sur les méthodss comptables
{applicables pour les périodes annuelles ocuvertes & compter du 1*" janvier 2023, mais non encors adoptés au niveau suropeer)

&  Amendements 4 IAS 8 Méthedes comptables, changements d'estimations comptables et erreurs : Définition d'estimations
comptables (applicatles pour les périodes annuelles cuvertes & compter du 1* janvier 2023, mais non encore adoptés au niveau
BUropéen}

B amendements & IAS 16 immobllisations corporefles : predults antéraurs & Putilisation prévue (applicables pour les périodes
annuelles ouvertes & compter du 1% fanvier 2022, mais non encore adoptés au niveau européen)

5 Amendements a IAS 37 Provigsions, passifs éventuels et actifs évantuels : conirats deficitairas - Colt d'e2xscution du contrat
{applicables pour les pariodes annuellas ouvertes & compter du 19 janvier 2022, mais non encore adoplés au niveau européen)

8 Amendements & IFRS 3 Regroupements d'endreprises : référence au cadre concepiuel (applicables pour les périodes annuelles
ouveries a4 compter du 1% janvier 2022, mais non encore adopids au niveau européen)

B Amandemants 2 IFRS 4 Contrats d'assurance — report de la norme [FRS @ {applicablas pour les periodes annuslles ouvertes a
compter du 1% janvier 2021)

W Amendements aux iIFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 et IFRS 16 Réforme des taux d'intérét de référence -~ phase 2 (applicables pour
les périodes annuelles ouvertes a compler du 1% janvier 2021}

8 Amendement & IFRS 16 Contrats de lozation : Allégements de loyer Hés 4 ia COVID-12 (applicable pour les périodes annuelles
ouvertes d compter du 1* juin 2020}

Amaéliorations annuelles 2018-2020 des IFRS3 {apnlicables pour les périades annuelles ouvertes 3 compter du 1° janvier 2022, mais non
encore adoptées au niveau evropeen}




Le Groupe est en train de déterminer les conséguences qu'aura Fintroduction des changements énumérés ci-dessus.

B. BASE DE LA PRESENTATION

Les infarmaticns financiéres sont présaniées en miliers d’auros. Les &tals financiers sont préparés sur la base du co(t historigue a
l'exception des actifs et passifs siivants qui sont dvalués 2 leur juste valaur : les immeubles de placement!, les immeubles de placement
détenus en vue de la vente, les adtifs et passifs financiers délenus & des fins de couverture ou de ransackion.

Les principes de base appliqués pour Fétablissement das comptes consolidés sont présentés ci-aprés.

C. INSTRUMENTS FINANCIERS DERIVES

La Sociéé utilise des instruments financiers dérivés afin de couvrir son exposition au risque de taux d'intérét résultant du financement de
598 activités.

Le trallement comptable des instruments financiers dérivés dépend de leur qualification ou non en tant gqu'instrument de couverture ainsi
que du type de couverurs, Initislement, les dérivés sont complabilisés & leur colt 4 [a date & laquelle l2 contrat dérivé est
conclu. Ulérieurement, ils sont évalués a la juste valeur a la date de cldture. Les profits ou les pertes découlant de l'application de la juste
valeur son! immédiatement comptabifisés en rasultats, 8 moins que le dérivé ne soit désigné comme instrument de couverture st qu'l
rencontre les critéres d'éligibilité A la comptabilité de couverture selon 'IFRS 8,

Si un instrument financier dérive répond aux critéres de la comptabllitd de couverture selon 'IFRS 9 {cash-flow ou fair value hedge), la
partis du profit ou de la perte sur l'instrument de couverlure qui esl défini comme étant une couveriure efficace est comptabllisée
directemant dans les capitaux propres. La portion inefficace du profit au de la perte sur Finstrument de couverlure ast comptabilisée
immediatement dans e comple de résultals.

La juste valeur des instruments financiers dérivés est Je prix qui serait regu pour a vente d’un aclif ou payé pour le transfert d'un passif
dans une fransaction normale entre des participants de marché 4 fa date d"évaiuation.

Les instruments financiers dérivés sont complabilisés comme des actifs financiers si leur valeur est posilive, et comme des passifs
financiers si leur valeur est négative. Les dérivés dont l'echéance est supérleure 4 12 mols sont géndralement repris dans e posle non-
courant du biian, tandis que les autres dérives sont repris dans le poste courant du bilar.

D. DEPRECIATION YACTIFS (NON FINANCIERS)

A chague date de cléture, la Société revoit la valeur comptable de ses actifs (4 l'exception des immeubies de placement) afin d"apprécier
s'll existe un quelcongue indice qu'un actf puisse avoir subi une perte de valeur, auquel cas un test de dépréciation est réalisé,

Un actif est dépréacié lorsque sa valeur comptable ast supérieure a sa valeur recouvrable, |La valeur recouvrable d'un actif ou d'une unité
générairice de irésorerie (UGT) ast la valeur la plus élevée enfre, d'une part, sa juste valeur diminuée des collis de la vente et, d'autre
part, sa valeur d'utifité,

Si la valaur comptable d'un actif ou d'une UGT excéda sa valeur secouviable, 'excadent consfitue une perte de valeur comptabilisée
directernant en charges et imputéa prioritairemant en diminution du geodwill affecté a FUGT.

La Société apprécie a chague date de cldture 8'il existe une indication gu'une perte de valeur comptahilisée au cours de périodes
antérlaures paur un actif autre qu*un goodwill est suscaptible de ne plus axister ou d'avoir diminué. S'l exisle une telle indication, la Sociglé
estime la valeur recouvrable de I'actif, La nouvefle vajeur complable de cet actif, augmentde en taison de la reprise d’'une perle de valeur,
ne peut pas &lre supérieure & la valeur comptable qui aurait &té déterminée, nette des amortissements, si aucune perie de valeur n'avail
&té comptabilisée pour cet actif au cours d'exarcices antérieurs. Les perles da valeur actées sur le goodwill ne sont jarnais reprises.

E. IMMEUBLES DE PLACEMENT

Immeubles disponibles 3 |z location

Evaluation lors de la comptabilisation Inltiale

Les immeubles disponibles & la location sont inittalement évaluds 3 leur colt d'acquisilion, ¥y compris las frais de transaction liés 4
['acquisition. Pour les immeubles acquis par voie de fusion, scission ou apport, [es taxes dues sur ies plus-values des sociétés absorbées
sont comprises dans le colt d'acgquisition,

! Las immaukbias de placement incluent 12 juste valsur des profals en développement,



Evaluation aprés la comptabilisation initiale
Aprés complabilisation initiale, les immeubles disponibles 4 1a location sont évalués 4 leur juste valer,

Au terme de chaque timestre, un expert immobilier indépendant évalue Jes éléments suivanis avac précision :
€ les biens immobiliers, les biens immobiliers par destination et les drolts réels sur les biens immobiliers détenus par Ascencio SCA et
par les sociélés Immobiiéres dont elle détient fe contrdle;

B |as droits d'option sur les biens immobiliers détenus par Ascencic SCA el (e soclétés immobilidres dont elle détient le contrdle ainsi
que les biens immebiliars sur lesquels portent ces droits ;

B {es droits découlant des contrats en vertu desquels un ou plusieues bisns sont donnés en leasing immobilier 4 Ascencio SCA &f les
sociétés immobiligres dont elle détiant le contrdle ainsl que le bien immobilier sous-jacent,

Les experts effectuent leur évaliration conformément aux normes nationales et internationates. La juste valeur, qui est calenlde en réduisant
fa vaieur dinvestissement d'un montant estimé pour les fraie de mutation, se définit coreme la valeur la plus probable que on puisse
raisonnabtement obtanir entre parlies de bonne volonté et bien informées dans des conditions de vente normales.

Le montant estimé pour l2s frais de mutation s'éléve :

= 42,5% pour les immeubles situés en Belgique dont fa valeur est supérieure & 2,5 millions EUR (gait le taux moyen des frais de
transaction d&fini par BEAMA (Belgian Asset Manager Association)) et da 10 4 12,5 % pour les immeubles inférieurs & cette valeur,
selon leur localisation. Ascencio conskiére son portefeuille immaobilier comme wn tout, pouvant &tre aiiéné en tout o en partie st
apoliqua dés lars une déduction de 2,5 % pour fensembte de ses immeubles.

B de 1,6 % 46,9 % pour les immeubles situés en France, soft 2 laux des frais de mutation applicables Jocalement selon gue
limmeuble est gé de plus ou moins § ans.

B 425 % pour les immaubles situés en Espagne, soit le taux moyen des frais de mutation applicables en Espagne.

Jusqu'au 30 septermbre 20186, les droits da mutation & encourlr lors d'une hypothétique cession ultérieure Staient comptabitisés lors d'une
acquisition directement dans les fonds propres via PEtat du résultat global consolidé (rubrique « (LA, Impact sur la justa valeur des frais et
droits de mutation estimés intervenant lors de I'aliénation hypothétique des insmaublas de plagement »). Depuls le 197 octobre 2016, ces
draits de mutation lors d'une acquisition, sont directement reconnus en compte de résultats au cours de 'exercice durant lequel se réalise
cette acquisition, conformément aux pratiques des autres SIR en Belgique et des sociétés comparables (Real Estate Invesiment Tiusls) &
l'etranger.

Tout gjustement ultérieur de juste valeur des immeubles disponibles 2 la location est ensuite enregistré en comple de résultats durant la
période au cours de laguelle il est survenu st est ensuite affecté aux réserves indisponibles lors de Faffectation des beénéfices. Ces
sjustements subséquents de juste valeur ninfluencent pas la réserva des frais et draits de mutation au niveau des fonds propres.

Dépenses effeciudes pour les travaux relatifs aux immeubles disponibles 4 Ia location

Les dépenses effactuéas 4 l'occaslon da travauy refatifs aux immeubles disponibles & la location sont & charge du résultat d'exploftation
das immeubles si elles ne sont pas source d'avantages économigues. Elles sont portées a Paclif si elles accroissent les avan tages
économiques escormptés.

Projets de développement

Les biens immobiliers en construction ou en développement dastinés 2 étre ajoutés au portefetiille des immeubles dispenibles & la location
sont dénommeés ‘projets de développament’.

Les projets de développement sont initialement évalués au prix codtant et ensuite 2 leur juste valour, excepté pour les projets portant sur
un immeuble déja enregistré dans la rubrique des immeubles disponibles & la focation ef évalué & sa juste valeur; auquet cas celui-ci sera
reclassé dans |a rubrique des projete de dévsloppements mais continuera & tre valoris® 4 sa juste valeur.

Si fa valeur de marché ne peut étre établie de manisrs fiable, les projets de développement sonf dvalués au colt historique sous déduction
des pertes de valeur durables, celles-cf étant enregistrées en compte de résuitals sous le poste résultat de variation de valeur des
immeubles de placement.

Les critéres suivants sont retenus afin de pouvoir déterminer si un projet de développement peut &tre &valué 4 sa juste valeur:
*  ['abtention das permis exécutoires et définilifs permettant d'entamer le développement;
=  La conclusion d'un contrat d'entreprise;
= L'obtention du financement nécessaire;
= Untaux de prélocation supérisur 3 50%.

Le prix coltant comprend le codt des travaux effectués, les colits du personnel directement impliqus dans la projet, chargé de &
surveillance technique et de la gestion du projet, sur ta base des heures de prestations, etles charges d'intéréts capialisées jusqu'a fa
date de livraison, sur la base des charges d'intéréts directement imputables au projet de développsment, et sur la base des taux d’intérdt
effeclifs moyens di Groupe en l'absence de financement spécifique du projet. A partir du momant ofl les critras mantionnds ol-avant sont
rencontrés, fa juste valeur des picjets de développement est déterminée de maniéra [dentique 2 celle des immeubles disponibtes A fa
location, étant enlendu que le taux de capitalisation est adapté en fonction des risques de développement présents.



Les projets de développement sont Iransférés au portefedille dimmeubles disponibles & Iz location 4 la date de leur achévement technicue.

Comptabilisation lors de Iz réalisation d'un Inmeubie

Lars de la réalisation d'un immetble, les plus {moins)-values réaliséas sont complabilisées dans le compte de résultats sous la rubrique
4 XV| Résultat sur vente dimmeubles de placement », Le montant initialement comptabilise en fends propres dans la réserve des frais et
droits de mutation estimes intervenant lors de l'aliénation hypathétique des immeubies de placemant ast exlourné.

Les commissions pay&es pour la vente d'immaeubles, les frais de transaction et les obligations souscrites font partie intégrante dw gain ou
de la perte réalisée dans le cadre de la cession.

F. AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES

Les immobilisations corporelies autres gue les biens Immobfliers, dont utliisation est limitée dans |a temps, sont évaluées & leur valeur
d'acquisition, déduction faite des amortissements linéaires calculés sur base de la durée d'utilité prévue el des peries de valaur.

Au cours de Fexercice durant laquel Pinvestissement est effectug, les amortissements sont compliabilisés au prorata du nombre de mois
d'utilisation de I'actif.

Pourcentages d'amortissements annuels :

®  insiallations, machines et outillage : 20 %
8 Mobilier: 10 %

®  Matériel informatique : 33 %

g | ogiciel slandard ; 33 %

Si des indices donnient & penser qu'un aclif a subi une perte de valeur potantielle, sz valeur comptabie sera comparée avec sa valeur
fecouvrable. Sila valeur complable est supérieure a la valeur recouvrable, une perte de valewr sera comptabilisée.

Au moment de ks vente ou de la désaffectation dimmobilisations corporelles, fes valeurs d'acquisition et les amortissements y afférents
ou, pour les immeubles, laur juste valeur sont supprimés du bilan, et les plus-values ou moins-values réaliséas geront complabilisées dans
le comple de résultats.

G. PARTICIPATIONS DANS DES ENTREPRISES ASSOCIEES ET CO-ENTREPRISES

Jusqu'au 30 septembre 2019, cas paricipations dans les entreprises associgas étaient reprises & Tactif dans |a rubrique « aclifs
financiers non couranis ». Dés lors, 2 résultat de ces participations était repris sous les rubrigques suivantes :

- la remontée automatique des résultats des filiales frangaises constitudes sous Ia forme de SCI fiscalement transparentes, ainsi que
{e dividende distribué par la filiale Les Portes du Sud {3CI non transparente) étaiant repris sous la Rubrique XX — Revenus
financiers.

- variation de juste valeur des immaubles de placement des filiales étail reprise sous la Rubrigue XXIif ~ Varniaifon de fuste valeur
das aclifs el passifs financiets |

A partir du 1% octobre 2018, ces participations sont valorisées a Pactif sur 1a base de la méthode de mise en équivalence, conformément
3 IAS 28 ol se retrouvent dorénavant dans la rubrique d'actifs non courants « Participations complabilisées seion la méthods de mise en
aquivaience ».

Cette modification des régles d'évaluation a pour conséquence que le résultat des entreprises associSes est dorénavant repris dans sa
giobalité dans la rubrique « Résuital des parficipations comptabilisées selon fa méthode de ia mise en équivalence ».

H. ACTIFS COURANTS

Les créances commerciales soni évaluées & leur coll amortl, déduction faite des réductions de valeur pour créances douteuses ou
irmécalvrablas. Les placemants de Irésorerie sont évalués & leur valeur d'acqguisition ou & Ja valeur du marche s celle -¢i est inférieure, Les
frals annexes sont portés directement au compte de rasultats.

1. TRESORERIE ET EQUIVALENTS DE TRESORERIE

La trésorerie ot les squivalents de irésarerie comprennent les comptes 4 vue, les valeurs en caisse el les placements & court terme. Dans
la mesure ol ils sont soumis A des variations de valeur négligeables, #s sont évalués a feur valeur nominale.



J. CAPITAUX PROPRES

Les instruments de capitaux propres émis par a Société sont comptabilisés a la valeur de ia contrepartie regue, nette des frais d'émission,
Les dividendes ne sont comptabilisés gu'a l'issue de leur approbation par I'assemblée générale des actionnaires.

K. PROVISIONS

Une provision est portée au bilan lorsque :

¥ Ascencio SCA ou F'une de ses filiales doit s’acqultter d'une obligation (juridique ou imalicite) résuttant d'un &vénement passé ;
M i ast probable qu'uns sortie de kiésorerie sera nécessaire pour honorer cette obligation |

B le montant de 'oblgation peut &ire estima de maniére fiable,

La provision est déterminée en actualisant kes flux de trésorerfe fulurs attendus & un taux de marché, et le cas échéant reflétant le risque
spécifigue du passif.

L. DETTES COMMERCIALES
Les dettas commerciales sont évaluédes 3 lzur colt amorti & la date du bllan.

M. EMPRUNTS PORTEURS D'INTERETS

Les emprunts portant Intéréts sont valorisés & la valeur de la contrepartie regue, diminude des colts directement imputables. lis sont
ensuite complabilisés au colt amorti, la différence entre je colt et la valeur de remboursement étant portée au compte de résuliats sur la
durée de l'emprunt, salon la méthode du taux d'intérét effectif.

N. PRODUITS

Les produits incluent bes produits locatifs bruts et les produits résultant des services et de la gestion des immeubles et sont évalués & la
iuste valeur de la condrepariie regue. Les gratuités locatives et les incentives accordés aux clients sont reconnus en déduction des produits
localifs sur la durée du contat de bail {celle-ci étant définle comme la période entre ks dale d'entrée en vigueur et la premidre date de
resiliation cu contrat).

Q. CHARGES

Les collls des sarvices payes, y COmpris ceux supporids pour lo compte des locataires, sont inclus dans les charges locatives directes.
Leur recupération auprés des localaires est présentée sépardment.

P. COMMISSIONS PAYEES AUX AGENTS IMMOBILIERS ET AUTRES COUTS DE TRANSACTION

Les commissions relatives & des locations immobiliéres sont enregistrées en dépenses colrantes da Fannée.
Les commissions payées dans le cadre de Facauisition d’immaubles, les droits d'enregistrement, les frals de notaire ef fes autres colils
accessoires sonl considéras comme des colts de transaction et sont inclus dans fe codt d'acquisition de immeuble acquis.

Q. IMPOTS

Eimpdt sur le résultat de Fexercice comprend l'impét courant at 'impdt différé. lls sont reconnus en compte de résultats 4 Fexception de la
partie relative 2 des éléments diractement reconnus dans les capitaux propres, auquel 6as ils sont eux aussi reconnus sn capitaux propres.

L'impdt courani est I'impdt estime sur les revenus imposables de I'année écoulée, en utilisant le tawux d'impaosition en vigusur 2 la date du
bilan, alnsl que tout ajustement aux dettes fiscales ralativas aux années précédentes.

Elexit tax ast la taxe sur la plus-value résultant de la fusion d'une société n'ayant pas un stalut fiscal identigue a celui de la Société,




MOTE 2 : SOURCES PRINGCIPALES DINCERTITUDES RELATIVES AUX ESTIMATIONS ET
JUGEMENTS COMPTABLES SIGNIFICATIFS

Les immeubles de placement, qui constituent la quasi-latalité (87,5%) de lactif de la Société, sont eslimeés 4 teur juste valew telle que
déterminée par un expert indépendant (cf note 5).
La juste valeur des swaps de taux d'intérét est le montant estimé qu'Ascencio recevrait ou paierait pour cléturer sa position a la date de
cldture, an tenant compte des taux d'intérét spot et forward en vigueur A cefte date, de la valeur de Toption et de la solvabililé des
contreparties. La juste valeur des instrumenis de couverture de taux est caiculée & chague date de cliture comptable par les
&tablissements financlers auprés desquels cas instruments ont éié acquis (cf note 186).
Les éventuelias provisions enregistréas dans les comptes font l'objel d'une estimation basée sur l'expérience de la Société, sur lassistance
de tiers {experis, avocats) at sur toute autre source que fa Socidté juge pertinente.
Dans le cadre de {'établissement de ses étals financiers consolidés, 1a Société est appelée 2 formuler un ¢erfain nombre de jugements
significatifs dans Fapplication des méthodes comptables (comma par exemple lidentification des regrolpements d'entreprises ot le calcul
des impats différas) et & procéder 2 un certain nombre d'estimations. Pour formuler ces hypothéses, la direction peut se fonder sur son
expérience, sur 'assistance de liers (notamment les experls immobiliers) et sur d'autres facteurs jugés pertinents. Les rasultats réels
euvent différer de ces estimations. L2 cas dchéant, ces demigres sont réguligrement révisées et modifidées en consequence.

la suite de la fermelwre des commerces imposge en raison de la crise sanitaire lise au Covid-19, Ascencio a consenti des annulations
totales ou partielles de loyers aux locataires dont l'activité a été forternent impactée par la crise, dans le cadre d'un accord transactionnel
négocié entre bailleur et preneur.
Au 30 seplembre 2021, Ascencio a abouti 4 des accords pour ia quasi-tolalité des discussions menées avec ses locataires belges et
espagnols, tandiz que Ja conclusion de ces accords prend plus de temps avec ses locataires frangais élant donné que ces accords
dépendent &galement de la position de I'état francais quant & son Intervention dans le cadre de ces discussions. Concernant [es locataires
avec lesquels [a négaciation était encore en cours au 30/09/2021 ou devait encore damarrer & cette date, Ascencio a estimé le montant
des annulations de loyers restant & conclure sur base des discussions en cours ou sur base de son expérlence des résultats de ces
discussions sur las précédentes vagues, et a comptabilisé des notes de crédit 3 établir sur base de ce montant estimé (0,7 millions EUR)
Dans ia mesure ol les termes des contrats de bail concernés mont pas été pas modifiés, ces annulations (effectives ou estimées) da loyers
ont été immédiaternent constatées en résultat de 13 période ce qui, en outre, est ke saul fraitement comptable cohérent avec 'approche
suivie par l'expert indépandant pour 'évaluation de Ia juste valeur des immeubles concarnés.
Hypothéses adoptées pour la délermination du passif financier conformément & & norme tFRS 16. Pour certaine de ses investissements,
Ascencio ne détient pas la pleine propriété mais uniguement fusufruit, par le biais d'une emphytéose ou d'auires droits de ca type.
Concrétement, un passif financier a &8 constitué a cet effet conformément 4 FIFRS 15. Celte obligation financiére se rapporie a la valeur
actuelle de tous ies foyers futurs. Quelques évaluations et estimations sont formulées dans e cadre de la détermination de la valeur actuelle
de ces fulurs loyers, nolainment e 1aux d'intérét incrémental en tant que taux d'escompte des loyers. Le taux d'escompte utilisé pour |2
détermination de ce passif est basé sur une combinaisan de 12 courbe de tawx d'intérét majorée d'un spread en fonction du risque de crédit
d'Ascencio, tous deux en ligne avec Ja durée restantz du droit d'utilisation sous-jacent. La courbe de taux d'interét est, du reste, basée sur
des données de marché obsarvables. Le spread ast basé sur des opérations récentes d'Ascencio et extrapolé en fonction du délal. 1 s'agit
par corséquent d'un Input non ohsarvable.

NOTE 3 : GESTION DES RISQUES FINANCIERS

Les risgues financiers auxquels la Société est confeontée sont égalernent décrits dans 1a section "Facteurs de risque” du rappart annuet.

STRUCTURE DE LA DETTE ET RATIO D'ENDETTEMENT

la structure de ks dette au 36/09/2021 est décrite 4 |a note 15.

Le ratio d'endettement de 1z Société doit &tre maintenu en dessous du maximum autorisé pour les SIR (65 %) conformément & l'article 23
de I'arrété royal du 13 juiltet 2014, moditié par I'Arrété Royal di 23 avril 2018. En outre, 'article 24 de 'arrété royal du 13 juillet 2014 exige
des SIR d'slaberer un plan financiar a {'attention de la FSMA au cas ol le ratio d'endettement consolidé dépasserait 50 %.

AU 30/09/2021, le ralle d'endeltement d’Ascencio, tel gue défini par laralé roya! du 13 juillet 2014 s'éléve & 47,0 % au niveau statutaire,
Le tatio t’endettement aprés distribution du dividande proposé & Fassemblée générale du 31 janvier 2022 s'élevera, toute aulre chose
restant égale par ailleurs, 2 50,5% au niveau statutaire {(dans 'hypothése oi le dividende est entidrement payé en espécas).

RISQUE DE TAUX D'INTERET

Au 30/00/2021, 71,5 % des dettes financiéres sont 4 laux flottant st sont donc exposées A 'évolution des taux d'intérét. Pour couvrir le
risque d'augmentation des taux d'intérét, Ascencio méne une politiqua qui vise & sécuriser sur un horizon de plusieurs annees les taux
d'intéréts se rapportant au minimurm & 70 % de son endettemen financier.

Les instruments finandiers dont dispase Ascencio afin de couwrir e risque de taux d'intését sont décrits & la note 16.

Sur 2 base de Yendetiement financier total au 30/09/2021 hots IFRS 16 (soit 326,0 millions EUR) et des couvertures mises en place &
cette date, une partie de la dette gale & 276,0 miliions EUR, représentant 84,8 % de P'endettemment total, est couverte contre les risques
de hausse de taux d'intérat en &tant constituge de financements & laux fixes {taux fixes conventionnels ou fixés via des IRS) ou en &lant
limitées & fa hausse 3 l'aide d'opions CAP. Le salde de fendeltament, soit 53,1 millions EUR est & taux variabie.

£n vue de bénéficier du niveau parliculiérement bas des taux d'Intérét, Ascencio a, depuis octobre 2015, conclu des contrals de couveriure
de taux ({IRS et CAP) avec départ différé pour des périodes allant jusque 2029, Le détail des contrats conclus est repris & la rote 16.

Sur base des couvertures mises en place (IRS et CAP), de la structure et du niveau de |'endettement financier ay 30/08/2621, Fimpact
d'une hausse des taux d'intérét de 100 points da base entrainerait une augmentation des charges financiéres estimee 4 0,5 millions EUR



sur l'exarcice 2021/2022,
Le ratio de couverture? du Groupe estde 84,6 % au 30/098/2021 et, sur base du niveau d'endettement financier au 30/09/2021, est supérieur

A 70 % jusqu’en juln 2026,

Les instruments de couverture mis en place ne répondant pas aux critéres de la complabilité de couverture selon IFRS 9, |a variation de
13 juste valeur des instruments financiers de couvarture est comptabilisée en compte de résultats,

Au cours de l'exercice 2020/2021, Ia variation de la courbe des taux d'intéréls s'est traduite pour Ascencio par une variation positive de
5,70 millons EUR de a juste valeur des Instrumenis financiers de couverture. Au 3070972021, cas contrats ont une valeur nette négative
de -8,78 millions EUR qui représente le décalssement que la Sociédé devrait supporter si elle décidait de melfre fin & ces conirats.

Une simulation indigue qu'une baisse de 25 paints de base des taux d'intérét long ferme (10 ans) se traduirait par uns nouvelle chargs
(ron monétaire) de 3,84 milliens EUR, correspondant 4 fa variation négative de |a juste valaur des instrumants de couverlure,

RISQUE LIE A L'EVOLUTION DES MARGES DE GREDIT

Le colt moyen da Pendettement de la Sogiéle dépend également des marges de crédit exigeées par fes bangues et sur les marcheés
financiers. Ces marges évoluent en fonction de la situation économigue globale mais égalament en fonction des réglementations
applicables au secteur bancaire. Le rigque de renchérissement du codit moyen de 'endettement site 2 une hausse des marges bhancaires
sa présente notamment lors du ranouveliement ou de la mise en place de lignes de crédlt.

L'avgmentation des marges de credit conduiralt & une augmentation des charges financisres.

Afin de limiter ce risque, la Société répartit dans [e lemps la maturité de ses financemenis et diversifie ses sources de financement.

RISQUE DE LIGUIDITE FINANGIERE

Ascenclo est exposee 4 un risgue de liquidité fié au renouveltement de ses financements arrivant a échéance ou pour tout supplément de
financement nécassaire pour remplir ses engagements. La Société pourrsit également étre confrontée & ce risque dans le cas de la

résiliation de ses contrats de financement.
En cas de survenance d'une de ces situations, la Sociéts pourait étre contrainte de metire en place de nouveaux flnancements 3 un colt

phus éleve ou de vendre cerlaing actifs dans des conditions non optimales.,

Afin de limiter ce risque, Ascencio diversifie ses sources de financement. La Société se finance actusllement par crédits bancaires auprés
d'une dizaine de bangues belges et frangaises farmant un poot diversifie, ainsi que par émigsions de billets de trésararie et de 'Medium
Term Notes', ces derniers types de financement faisant plutdt appels &4 des investisseurs insfitutionnels qu'a des institution s bancaires :

B Ay 30/09/2021, Ascencio dispose de 3385 millions EUR de lignes de crédit auprés de quatre institulions financiéres belges et trois
bandgues frangaises, utilisables sous forme d'avances a terme fixe, dont les échéances s’étalent de 2022 4 2029. Ascenclo dispose
au 30/00/2021 d’un solde non utilisé de 90,2 milions EUR sur ces lignes de credit.

Ascencio dispose de leasings sur certains immeubles belges.

Afin de diversifior ses sources de financement et d'en réduire o codl, Ascencio dispose d'un pregramme de billets de trésorerie d'un
montant de maximum 100,0 milions EUR. Au 30/09/2021, ce programme était utilizsé pour des dmissions & couri terme a hauteur de
47,0 millions EUR (hillets de trésorerie} et 4 hauteur de 30,5 millions EUR pour des émissions 4 long terme (medium term notes).
Afin de couvrir le risgue de non-renouvellement des billets de {résorerie émis 4 court terme, Ascencio vellle 4 disposer, au sein de
ses lignes de crédit utiisables par avances a terme fixe, d'un montant non utiliseé au moins égal a Mencours de ses émissions de

tillets de trésorerie.

Au 30/09/2021, lensemble des detles financigres (hors IFRS 16) s'élévent & 325,9 millicns EUR. L'schdancler en capital de cas dettes se
présente comme st :

202742022 54,12 millions EUR
202242023 : £2 .67 millions EUR
202342024 24 50 milions EUR
202442025 . 78 80millions EUR
202502026 57,50 millions EUR
202642027 : 23,00 millions EUR
2027/2028: 20,50 millions EUR
2028/2029 : 15,00 millions EUR

YVYVVVYVVYY

RISQUE DE CONTREPARTIE FINANCIERE

La conclusion d'un financament ou d'un instrument de eouvartura avac una institution financidre crée un risque de contrapartie en cas de
défaut de cette institution. La Socidété pourrait se retrouver dans une situation ol elfe ne peut disposer des financements mis en place ou
des flux de trésorerie auxquels elle a droit dans ke cadre dinstruments de couverture.,

? Indicateur Altermalif da Performance [lAP). Voir lexique & la fin du présent rapport financier.




Afin de fimier ce risque, Ascencio veille & diversifier ses relations bancaires. Au 30/09/2021, la Sociéle est en relation d'affsires avec
differentes banques :

B pour les financements bancaires, les bangues contreparties sont, par ordre alphabétique, BECM, Beifius, BNP Paribas Fortis, Caisse
d'Epargne Mord Europe, CBC, ING et Société Géanérale.

" pour les instruments de couvertures de taux, les bangues contreparties sont, par ordre alphabétique, Belfius, BNP Paribas Fortis,
CBC, ING et Matixis.

RISQUE LIE AUX OBLIGATIONS CONTENUES DANS LES CONTRATS DE FINANCEMENT

La Société est exposée au risque que ses contrats de financement soient annulés, renégociés ou résilids anticipativemant au cas ol elle
ne respecteraii pas les engagements pris lors de la signature de ¢es contrats, notamment par rappart & certains ralios financiers
(covenants). Ces engagoments sont corformes aux gratiques du marché pour de tels crédits.

En outra, 1a Société est exposse au risgue de deveir rembourser ses contrats de financement de maniére anticipee en cas de changement
de contréle, en cas de manguement & ses obligations et, plus généralement, en cas de situation de deéfaut visée par ces contrals, Une
situation de défaut relative 4 un contrat peut mener 4 une situation de défaut sur tous les contrats (clauses de « cross-default »), Bien que
sur la base de l'information en sa possession et des prévisions pouvant raisennablement éire établies sur cetle base, la Sociéte r'ait pas,
4 ce jour, connaissance d'élémants qui lui petmeltraient de conclure gl’un ou plusieurs de ces engagements pourraient ne pas étre
respectés dans un fulur prévisible, le risque de non-respect des engagements ne peut &tre exclu. En outre, la Sociéte n'a pas de controle
s le respect de certains engagements qui peuvant mener a la résiliation anficipée des contrats de erédit, comme en cas de changement
de contrile.

Afin de limiter ce risque, Ascencio négocie avec ses contreparties des niveaux de « covenants » compatibies avec ses estimations
prévisionnelles et suit réguliérement I'évolution du niveau des « covenants »,

Par ailleurs, certains canfrats de financement prévoient le paiement d'une pénalité s'H devait y éire mis fin anticipativement.

5i un contrat de financement devait &tre remis on cause, ia Sociéid devrait mettre &n place un autre financement a un coOt potentiellament
phus éleva,

RISQUE DE CHANGE

Ascancio réalise la totalilé de son chiffee d’affaires et encourt Ja lotalité de ses charges dans la zane euro. Ses financemenis sont fous
fournis en eures. Ascencio n'ast donc pas soumise & un risque de change.

NOTE 4 : INFORMATION SECTORIELLE

Ascencio est spécialisée dans ['investissement en surfaces commerciales situées principalemeant en périphérle des villes.

Ascencio est active en Belgique, en France et en Espagne.

Au 30/09/2021, les immeubles commerciaux représentent 99,0 % de la juste valeur du poriefeuille d'immeubles de placement. Le solde
est composé d'un bien immoebilier & usage mixte da bureaux el entrepdts de 7.638 m? et de 2 appariements.

Au 30/09/2021, les immeubles situés en Belgique représentent 68,8 % de la juste valeur du patrimoine, ceux situés en France 31,2 %.

En application de |2 nonme IFRS 8, les secteurs opdérationnels suivants ont été identifiés :
@ Belgique : immeubles silués en Belgique,
8 France : immeubles situés en France,

Cette segmentation est cohérente avec I'organisation du Groupe st la reporting interne de la Société fourni & la direction générale (cf
Section Déclaration de gouvemance d'entreprise, le Management), Les méthodes comptables en note annexe 1 sont ulifisées pour le
reporting interne et dés lors pour le reparting sectorief présenté ci-dessous.

Tous les produils previennent de cliends exiernes.

Tous les aclifs détenus en France sont des immeukles 4 usage commaercial,

Au 3/0972021, deux locataires représentent entre 11 et 13 % des revenus locatifs consolidés :
¥ Casing: 127 %
B Croupe Mestdagh: 141,99 %
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{000 EUR)
30/09/2021 30/09/2020 30/09/2021 3(/09/2020 30/007202t 30/09/2020 30/09/2021 30/09/2020
XX Revenus financlers S 0 Tiop 0 739 796 739 796
XXI Charges dlintéréts ) 0 0 0 -5.605 -5.076 -5.695 -5.076
Autres charges . . PR )
:(_xn financitres 0 0_ o 0 412 319 412 319

Variation de |a juste ] 3 Ce e
XX valeur des aclifs ef R 0 Y 0 5,704 M6 - . 5704 318
passis financiers - . !

' RESULTAT FINANCIER 0 s 8 0 336 4283 336 4283
"RESULTAT DES s | S
PARTICIPATIONS QUI .. ... . '

SONT COMPTABILISEES o 0 g 0 12.527 3608 12.527 1603
SELON LA METHODE DE . B

MISE EN EQUIVALENGE()

RESULTAT AVANT 23.011 10576 6719 1603  16.563 Me  48.292 9.389
XXV Impl des saciélés 3 2 637 480 o 0 -840 43
2 T g e - : :
e o - y o - v vy
T T e 22 el S T
(060 EUR) 300021 30-00-20  30-08-21  30-09-20 300021  30-0920  30:09-21  30-09-20
e LTy T
mmeutfes de placement 384011 372182 173.802  172.820 0 0 557803  545.002
ﬂ:r';‘:’;  emobilisaftons 4p 1,034 0 0 0 0 - ... 46 1,034
T o - T S
Actifs couranls 95.858 103171 42832 44887 53.026 58.284
T e Tiees 0 eess Toruas




NOTE 5 : IMMEUBLES DE PLACEMENT

{000 EUR)

Immeubles disponibles & la location

FProjets de développement
SOLDE A LA FIN DE L'EXERGCICE

A. immeubles disponibles 4 Ia location

(000 EUR) _0/osfz020

SOLDE AU DEBUT DE L'EXERCICE 470.471
Ivestssements S 1.803
Acquistions §5.534
tmplgmentation IFRS 16 a.861
Transfert d’autres immobilisations corporeles G
Transferts acfifs détenus en vue de ja vente 0
Varlatlon de juste valeur -16.667
SOLDE A LA FIN DE L'EXERCICE 545.00%

L’évolution de |3 jusie valeur des immeubies de placement disponibles & |a location refidte les investissements et les désinvestissements
réalisés durant Pexercice, ainsi que la variation de juste valeur des immeubles.

tnvestissements of acquisitions de l'exerclce ;

Les investissements realisés au sein du portefeville immobilier portent principalement sur les actifs belges de Chatelineau {subdivision
Decathlon/Culiura), de Messancy {(rénovation des fagades) et de Jemappes.

Les acquisitons comportent exclusivement 'achat de surfaces comimarciales supplémentaires dans le retail park de Couillet Beliefieur, a
savolr un supermarché Carrefour by Groupe Mestdagh et de 4 petites cellules commerciales adjacentes, cel achat permettant encore 4
Ascencic de renforcer sa peosifion dans cet ensemble commercial perfarmant et de qualite.

Les actifs de droils d'usage enragistras selon IFRS 16 portent sur des contrats damphytéasea conclus par la Societé sur des aclifs situes
& Genval, Hannut et Chatelineau. Au cours de 'exercice 20202021, la valorisation de ces actifs a fait fobjet d'un refrafte ment de la valteur
des actifs lors de leur comptabilisation initiale en date du 1% octobse 2019 et de leur dvaluation au 30 septembre 2020 telle que présentée
dans [e rapport financier annuet da Pexercice 20192020, Les droits 'usage pour les tarrains ont &té retraités pour &ire complabilisés,
ensemble avec ie reste de limmeuble de placement, a leur juste valewr (juste valeur des immeubles de ptacement passant de 5483
millions EUR & 5450 millions EUR au 30 septembre 2020). Les flux financiers payables par [a Sociéié en verty de ces contrats
d'emphytéoses ont éfé actualisés sur base d'un taux dintérat incrémental corrigé pour prendra en considération |a durée totale du conirat
d'emphytéose (falsant passer le montant du passif de 7,2 milllans EUR & 4,3 milllions EURY). Le différential de valorisation d’un montant de
0,4 million EUR (entra 3,3 millions EUR pour l'acfif et 2,8 millions EUR pour la passif) a &té rétroactivemeant enregistré en date du 1%
octobra 2019 au saih das réservas de vartalions de valeur des immaubles da placament dans les fonds propres de la Société. Les impacts
dans le compte de résultats de |'exarcice 2019/2020 y relafifs &tant immatériels, ceux-ci n'ont par conséquent pas &té adaptés.

Désinvestissements de fexercice

lin'y a pas eu de désinvestissement durant Pexercice 2020/2021.

Transferis de l'exercice :

Les transferts intervenus au cours de Pexercice portent sur le traliement comptable des surfaces occupées par Ascencio dans son propre
immeuble de Gosselies (Belgique), sur la livraison du projet de développement d’une nowvelle unité dans te retail park Les Porles du Sud
de Chalon-sur-Sadne pour y accusiilir Maisan du Monde &t sur 1a reclassification de I'mmauble commarcial de Sint-Niklaas (Belgique) en
actif détenu en vue de la vente du Fait de [a signature avant la cidture de ['exercice d'un compromis de vente, celle-ci ayant &£t effectivement
réalisés dans le courant du mais d'octobre 2021. lEn’y a dés lors pas eu de désinvastissemenls effectivement réalisés au sein du portefeuilla
au cours de Fexercice écoulé.

Varlatien de valeur .

Globalement, las immeubles de placement disponibles 2 la location ont enreglstré une hausse de vateur de 5dmilllons EUR, représentant
une évolution de valeur positive de 0.98% depuls e début de I'exercice. Celte tendance pasitive a été constatée tant en Belgigue qwen




France et dlustre la resilience de limmohllier de périphérie et du secteur alimentaire constitutifs sur portefeuille d'Ascencio,

Comme indigqué ci-avant dans les régles d'évaluation, il est & noter que tes immeubles du portefeuille frangais sont valorsés deéduction
faite des droits de mutation applicables 4 ces actifs en cas de cession de ceux-ci. Le taux de ces droits de mutation varie en fonclion de
Fage de I"'mmobilier concemnsé, les taux applicables augmentant lorsque [immaobilier sous-jacent est agé de plus de 5 ans. Al 30/09f2021,
il reste une dizaine d'unités commerciales dans ies immeubles de Casn en France encore valorisés sur base du faux rédult pour immeubles
de meins de 5 ans. Capendant, catte limite d'Age sera atteinte pour toutes ces unités lors de l'exercice 2021/2022, ce qui générera Une
atgmentation du taux applicable & la valorisation et consécutivernent une baisse de valeur de cas unitas, toute chose restante 8gale par
ailleurs, de 'ordre de 0,8 million EUR qui sera prise en compte dans le résultat de rédvaluation de 'exercice 2021/2022.

Immeubles détenus en leasing

Au 30/08/2021, Ascencio détient 1 immeuble en leasing, pour lequel une option d'achat doit &tre exercée en fin de contrat afin d'acquérir
la pleine propriété des immeubles, Cette aption d’achat e’éléve 4 un montant global de 200 KEUR el est complabilisée au passif dans les
comptes arrétéds au 30/09/2021,

B. Projets de développement

30/05/2020

LA LT I BN B A R

{000 EUR)
SOLDE AU DEBUT DE L'EXERCICE
investissements

Acquisitions

Tranefert aux immeubles de placement
Variation ge jusle valeur 0

'SOLDE A LA FIN DE L'EXERCICE . 0

g S e o B A a0

0
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Les projets de developpement sont des travaux en cours qui ont la nature d'investissements sur différents immeubles. Les projets en cours
de dévelappement ne font pas partie du calcul du taux d'occupation EPRA,

Au 30/09/2021, 1l n'y a pas de projet de développement en cours,

VALORISATION A LA JUSTE VALEUR

Las immeLbles da placement et les projets de développement sont valorisés & la juste valeur au 30/09/2021 par les experts indépendants
{CBRE, Jones Lang Lasalle et Cushman & Wakefield). La justa valaur d'un immeuble correspond a sa valeur d'investissernent, & savolr

sa valeur droits denregistrement et autres frais de transaction inclus, de laquelle est déduit un abattement pour frais da mudation (cf note
1.G)

Tous les immeubles de placement ont ét& classifiés dés la premigre appfication de FIFRS 13 en catégorie de niveau 3 sur échelle da jusle
valeur définie sous IFRS 13. Cette échelle compte 3 niveaux .

B Niveau 1 : prix colés observables sur des marches actifs
B  Niveau 2 : données observables autres que les prix colés inclus dans le niveau 1
2 Niveau 3 : données non-obsarvables

Au cours de I'exercice 2020/2021, il 1’y a pas eu de transfert entre les hiveaux 1, 2 et 3,

METHODES DE VALORISATION UTILISEES

Deux méthodes de valorisation sont utifisées par les experts indépendants d*Ascencio pour déterminer ta juste valeur des immeubles du
portefauille : la méthade de « Term and Reversion » et la méthode « Hardeore ». De plus, its effeciuent égatemant un conirble en termes
de prix par m2.

Selon la méthode da « Term and Reversion », la capitalisation des revenus prend d'abord en comple ie revenu actuel jusqu'a fa fin du
contrat en cours, et retient ensuita la valeur locative estimée (VLE) 2 perpétuité. Selon la méthode « Hardcore », la valeur locative estimée
est capitalisde & perpétuitd, avant de procéder & des ajustements qui Hiennent compte des surfaces Inudes au-dassus ou en-dessous de
leur valeur locative, des chomages locatifs, etc,

Le rendement, utilisé dans les deux méthades, représente le rendement attendu par fes invesfisseurs pour ce type de bien, Il refléte les
risques intrinsdgues du bien et du secteur {fufur chdmage localtif, risque de crédit, obfigations de maintenance, etc.).

Pour délarminar ce rendement, les experis se sont basés sur les transactions les plus comparables et sur les transactions actuellement
en sours dans leur département d'investissements,



:

Quand ¥ vy a des facteurs Inhabituels et spécifiques au bien, des corrections sont appliqudes {rénovations importantes, colts non
récupérables... )

INFORMATICN QUANTITATIVE CONCERNANT L'EVALUATION A LA JUSTE VALEUR SUR BASE DE DONNEES
&« NON OBSERVABLES »

Les principales informations quantitatives relatives 4 'établissement de la juste valeur des immeubles de placement, fondée sur des
données non-observables {niveau 3) présentées ci-aprés sont extraites des rapporis établis par les axperts immobiliers indépendants :

JUSTE VALEUR

METHODE DONNEES NON MOYENNE
PAYS 3010912021 D'EVALUATION  OBSERVABLES NN MAX PONDEREE
{000 EUR)
Valeur lecative estimée 41 &m* 194 €fm? 96 €/m?*
Belgique 380076 Capitalisation e T : S o
“Taux de capitafisation 3,3%.
Valeur locative estimée 276 €m? 160 €/m?
France 173.882 Capitalisalion L T
TOTAL 553,968
pavs o aEanEUR  mETHODE DONNEES NON i WAX MOYENNE
D'EVALUATION OBSERVABLES PONDEREE
(000 EUR)
Valeur jocalive estimée 41 €/m? 181 € /m? 95 € im*
Belgigue 368.321 Capitalisalion S e : i
B,5%: 5%:
Valeur localive estimée 271 €/m? 158 € /m?
France 172.820 Capitalisation LA o oo o
Taux da capifafisation el hB9%
TOTAL 541,141

La valaur locative estimée {VLE) d'un immauble dépend de plusieurs facteurs ef principalement de sa localisation {villes principales, villes
secondaires de province), de la quafité de I"mmeuble, de la nature des surfaces (surface de vente, zone de stockage} et de Ia tail'e des
surfaces prises en location. Ces facteurs expliquent l'écart antra les VLE minimales et maximales.

La durée résiduaire des contrats ainsi que |es surfaces locatives sont disponibles dans le rapport de gestion — rapport Immobilter cl-avant.

SENSIBILITE DE LA JUSTE VALEUR DES IMMEUBLES AUX VARIATIONS DES DONNEES NON OBSERVABLES

¥ Une augmentation de 5% des valeurs locatives estimées (VLE) des immeubles enfrainerait une augmentation de 19.082 KEUR de la
juste valsur du poriefauille.

¥ Une diminution de 5% des valeurs locatives estimées {VLE} des immeubles entrainerait une diminution de 19.369 KEUR de fa juste
valeur du portefeuifle.
Une augmentation de 0,5% du taux de capitalisation entrainerait une diminution de 46.442 KEUR de la juste valeur du porfefedille.

8 Une diminution de 0,5% du taux de capitalisation entrainerail une augmentafion de 47.877 KEUR de la juste valeur du portefeuilie.

11 peut par ailieurs y avoir des interrelations entre Ies données non observables car elles sont partisllement déterminées par les conditions
da marché. Cefte corralation n'a cependant pas été prise en corhpte dans le test de sensibilité ci-avant, qul prévoit des varations
indépendantes a ia hausse et 4 la baisse de ces deux patamétres.




PROCESSUS DE VALORISATION
Le processus de valorisation des immeubles se dérouie sur une base trimestrielle de ta maniére suivante :

B | a Société envoie aux experts en fin de trimestre des informations détaillées sur la situation locative du portetauille {surfaces loudes,
loyers en cours, dates de break et d'échéance des contrals, investissements 4 réaliser). Ces données sont extraites du systeme de
gestion des immeubias, Les conirals de location des nouvelles acquisitions et les avenants aux contrats existants soni également
transmis aux experis,

¥  Ces informations sont ensuite intégrées par les experts dans leur modéle de valorisation. Sur base de leur expérience de marche, ils
maintisnnant ou modifient les paramétres de valorisation: utilisés dans leur modéle, principalement en termes de valeur Jocative
estimee {VLE), de {aux de capifalisation et d’hypolhéses da vacances locatives.

Les experts communiquent ensuite les valorisations individuelles du perefeuille immobilier telles qu'elies résultent de feur modéle.
Les valorisalions sont revues par les départemenis financier et immeobilier, en vua de [a bonne compréhension par la Société des
hypothéses prises en comple par les experts.

B {as tableaux récapitulatifs des valorisations individueiles des immeubles sonf communiqués au département comptabifité en vue de
procéder a I'écriture comptable de réévaluation trimestrielte du portefauilla,

& {es valeurs du portefeullie ainsi complabilisées sont soumises au comité d'audit praalabiement a I'arrét des états financiers parle
conseil d'administration.

UTILISATION DES IMMEUBLES

La Société considére que utilisation actuelte des immeubles de placemeant mis & la juste valeur au bilan est optimale, compte tenu de
leurs caractéristiques technigues et des possibilités qu’offre le marché jocatif.

NOTE 6 : AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES

(000 EUR)

30!09{2021 30)‘09!2020 Lo 30/082021 30/08/2020 - 30/09/2021 300612020

Enlrées ¢ 0 22 21 22 21
Tranefert dans les Immeubles 08 o o o 9% o

disponibles & la lacation

s - e — :
SEL - - e =
SEEMEE g e S e 2

j— £t e

La rubrique « Immobilisations 4 usage propre » reprenait principalement la partie de Fimmeuble siuée Avanue Jean Menmoz 4 Gosselies
(Belgigue) utilisée comme sigge par ka Sociétéd et évaluée au 30/09/20206 3 un montant de 928 KEUR. Au cours de I'exercice 2020/2021,
ja traitement comptable de celte partie d'immeuble a fait I'abjel d'un réexamen qui a amené la Société & transférer cel aclif dans Ja rubrique
des immeubles disponibles 4 la location et 4 le réintégrer dans 1a valeur giabale de Fimmeubla Marmoz au sein de celte rubrique.

NOTE 7 : ACTIFS FINANGIERS COURANTS ET NON COURANTS

(000 EUR}

Actifs a Ia juste valeur via le résultat

Fréis et créanceas

Autres
ACTIFS FINANCIERS NON COURANTS o
ACTIFS FINANGIERS COURANTS 0 0
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L.a rubrique & Actifs 4 |a juste valeur via le résultat » refldte la valorisation & la juste valeur des instrurnents financiers dérivés, conformément



a lanorme [FRS 8 « /nstrumenis financiars », qui ont une vakaur positive. Dans la cas contraire, leur valeur est raprise dans 1a rubrique
équivalente du passif (volr note 17). Au 30/09/2021, 4 instruments financlers de type IRS détenus dans le portefeuille de la Socigte
bénéficient d'une valeur de marché positive de 883 k€ qui a dés lors &té complabilisées au sein de cetle rubrique.

NOTE 8 : PARTICIPATIONS COMPTABIHASEES SELON LA METHODE DE MISE EN EQUIVALENCE

T AT AN TN

{000 EUR) 30108/2020
SOLDE AU DEBUT DE LEXERGICE T a5.841 -
Fusions -399
Distribufion de dividences ____inETissss h ;:I
Réévaluations des participations mises en équivalences 750
85,449

SOLDE A LA FIN DE L'EXERCICE

Ascencio détient la totalite du capital de toutes ses filiales, Ces paricipations sont valorisées sur la base de la méthode de mise en
équivalence conformément a [AS 28, avec application de Mapprache par transparence dans le calcul de Fobligation de distribution, de
l'affectation du résultat ef de fa limitation de la distribution,

NOTE 9 ; ACTIFS DETENUS EN VUE DE LA VENTE

(000 EUR} 3040912020
SOLDE AU DEEUT DE L'EXERCICE 847
Transferl des immeubles de placement [t}
Cessions -847

0

SOLDE A LA FIN DE L'EXERCGICE

Au 30/09/2021, le comple « Actifs détenus en vue de la vente » comporte a juste valeur de I'immeuble de commerces de pleds dimmeuble
situé 4 Sint-Niklaas, celui-ci faisant Fobjet d’'un compromis de vente signé avant le terme de i'exercice écoulé. Celte cession ayant &té
affectivement réalisée au cours du mois dactobra 2021, cet immeuble sortira du hilan de |a Socisté au cours de Fexercice 2021/2022.




NOTE 10 : CATEGORIES ET DESIGNATION DES INSTRUMENTS FINANCIERS

A _ _ 39 30/09/2020

(000 EUR) Valeur Juste Valeur Juste Catégorie  Niveau
comptabie valeur comptable valeur

ACGTIFS NON COURANTS o 10660 10660 11.256 .28
Créances 9706 o 9. 700F 11.180 11.180 A
Cautions versées o 86 66 66 66
instruments dérivés (IRS- CAP) 883 883 0 0 C 2
o COURANTS ................................................................... 54433 ........................ 54433 ...... 5 72 o e
Créances commermales 4701 T 4.701 6.428 6.428 A 2

_;u lr;;;\ Gms Y o e e e 43 028._._.. 43 023"' _;_?"392 4? o A_
Trésorene et équwatenis cle trésorene T ‘l 704 1.704 2.908 2,909 Az
oAl 65 {}53 65 083““- 63485 T I

T 30/09/2020
(00G EUR) Valeur Juste  Valeur Juste | Catégorie Niveau
comptable vaileur compiable vajeur

PASSIFS NON COURANTS 284,306 285,907 302,567 304.557 -
Dettes bancé;;s 241,299 242.042 262.842 264.003 A 2
Autres detles flnancidres non courantes w“E}MKJSC'PCI 31.357 20.000 - 26.858 - mA 2
Deltes financiéres IFRS 16 non courantes o m“‘;r.iﬁ? 4.167 7.089 7.089 A 2

. Instruments dérivés (IRS) 7.662 7.662 12 483 o 12.483 C 2
Corariios e i N 2 —
PASSIFS COURANTS 63845 63.845 48.529 48.529
. béﬂ;;aires 7 120 g ?120 120120A T
“Dettes financidres IFRS 16 tourants ® w e 18 A2
e dotes mancjeres courames 4? e 41 000 41 I}OUA 2__
Deltes commerma!es R ? 508."" o ?508 4 958 4058 A 2
—— detles ceuramé.s. 21?1 e e T S
TOTAL 348.151 349,782 351.095 353 116

Les catégories en question suivent la classification prescrite par IFRS &

B catégorie A : Aclifs ou passifs inanciers fy compris les déabiteurs et les préts) évalués au colt amorti ;

% catégorie B : Aclifs ou passifs évalués 4 la juste valeur par le biais d'autres sléments du résultat glohal (OCI} ;
B catégorie C . Aclifs ou passifs évalués 4 ia juste valeur par ie hials du résultat net.

La juste valeur des instruments financiers peut étre hiérarchisde selon 3 niveaux (1 a 3} correspondant chacun a un degré d'obzervabllita
de ia juste valeur :

B Les évaluations de I juste valeur de niveau § sont calles qui sont établies d'aprés des prix (non ajustés) cotés sur des marchés
aclifs pour des actifs ou des passifs identigues;

%  Las évaiuations de la juste valeur de niveau 2 sont celles qui sont élablies d'apras das donnees aulres que les prix colés au niveau
1, qui sont observables pour actif ou le passif concerné, soit directernent (4 savoir deg prix) solt indirectament (3 savoir des données
dérivées des prix),

@ | as évaiuations de la juste valeur de niveau 3 sont celles qui sont établies d'aprés des technigues d'évaluation qui comprennent des



données relatives & l'actif ou au passif qui na sonl pas basees sur des données chservables de marché (donnges non observables).
{in'y a pas eu de transfart de nivaau au cours de l'exarcice.

La juste valeur des instruments financiers a été déterminée selfon les méthodes suivantas :
2  Pour les instruments financiers 2 courl ferme, tels que les créances et dettes commerciales, a jusle valeur est considérée comme
n'étant pas significativemant différente de Ja valeur comptable en fonction du colt amorti ;

B Pour les emprunis 4 taux variable, la juste vaieur ast considérée comme n'étant pas significativement différente de la valaur
comptable en fonction du colt amorti ;

B Pour les emprunts a taux fixe, 1a juste valeur correspond & la valeur actualisée das flux en capital et en intéréis (sur base du taux IRS
relatif 4 la durde restante de l'emprunt et de 12 marge applicable aux derniers financements bancaires conclus par Ascencio}

B Poyr les gérivés, 1a juste valeur est délerminée par actualisation des flux futurs eslimés sur base de courbes de taux d'intérét,

NOTE 11 : CREANCES COMMERCIALES COURANTES

{000 EUR)

Créances non douteuses

Clients douteux

Reéductions de vateur sur dients douteux
SOLDE AU 30/09/2021

Clents deuteux

Reduclions de valeur sur cllents douteux
S$OLDE AU 20/09/2020

La valeur comptabla des créances commerciales devrait étre recouvrée dans les 12 mois. Celte valeur comptable constitue une
approximation de la juste valeur des aclifs, gui ne produisent pas d'intérét. Au 30/09/2021, les créances non douteuses a plus de 8G jours
s'dldvent & 373 KEUR, Co monlant r'inctut pas Fimpact des provisions estimées pour couvrir les notes de crédit restant a établir concernant
des annulations de loyers relalif 4 |a fermeture des commerces aon essentiels au cours de 'exercice écoulé, lesquelles sonk estimees a
517 KEUR au 30/09/2021 sur base des discussions encore en cours avet des locafaires et sont reprises dans la rubrique des Dettes
commerciales et autres detias courantes déorites en nofe 18 ci-aprés,

La risque da crédit ié aux créances commerciales est limié grace 4 fa divarsilé de la clisntdle et aux garanties locatives constitudes par
les locataires pour couvrir leurs engagements. Les montants repris au bitan sont présentés apiés réductions de valeur pour créances
douteuses. De ce fait, Pexposition au risque de crédit esk reflélée par la valeur comptable des créances dans ke bilan.

Au 30/09/2021, les créances douteuses s'élévent 3 916 KEUR (contre 798 KEUR au 30/09/2020). L'augmentation des créances douteuses
au 30/09/2021 résulte de la faillite de plusieurs enseignes ainsi que des difficuités renconirées par d'autres enseignes qui se trouvent
actuellement en procédure de redressement judiciaire.

Les créancas dolteuses font 'objet d'une reduction de valeur & concurrencea de 563 KEUR (conire 808 KEUR au 30/08/2020). Ce montant
représente le risque de défaut estimé au 30/09/2021 sur base de Fenalyse des créances commaerciales & cette date. Le montant des
créances douteusses ne faisant pas l'objet de réduction de valeur {353 KEUR) est soit couvert par des garanties constituées par les
locataires, soit correspond a la TVA francaise due uniquement en cas de patement effectlf de la créance.

Les informations hislorigues révélent que le braitement complable des créances douteuses, tel que visé dans la norme IFRS 9, n'a pas
d'impact maleriel sur les états financiers.

Le risque fié aux créances commerciales {Risque d'insolvabilité des locataires) est décrit dans fa section "Facteurs de risque - Risque
d'insolvahbilité des locataires" du rapport annuel,

La répartition des locataires (sur base des loyers pergus) es! reprise dans la section "Rapport immobilier” du rapport annuel.




Les réductions de valeur ont &volué comme suit ;

{000 EUR) 30/09/2020
SOLDE AU DEBUT DE L'EXERCICE T a0
E);tat;on; ........................................................................ R e . 402
_.Utmsa"ms B -
Reprises -265 46
Twa & recupeérer s;;-aoufeux -------------- _ o E VO 7
“chuasmon fil|alr;;m " a 0
SOLDE A LAFIN DE L'EXERCICE ) o 863 660

MNOTE 12 : CREANCES FISCALES ET AUTRES ACTIFS COURANTS

{0CD EUR)

.Impéls h 387 ' 282

Créances sur saciétés liges 46 814 4? 1 18

Aulres 1. 028 1 236
48.0248 48,636

TOTAL

La Rubrigue « Impdts » comprend des montants de TVA a récupérer,
La rubrique « Autres » comprend principalement les appels de provisions de gestionnaires immeublas correspondant aux provisions de

charges établis par les gestionnaires frangais et facturés aux locatalres.

NOTE 13 : COMPTES DE REGULARISATION DE L'ACTIF

{000 EUR)

intéréls et autres charges financiéres payées d'avance

Aulres
ToTAL T 164 Mo

La baisse des intéréts et autres charges financiéres payées d'avance par rapport au solde de 'exercice pracadent est lide au reclassement
des frais d'émission d'emprunis dans ia rubrique des dettes financigras non courantes au passif, venant ainsi en déduction du montant
neminal des lignes de erédit auxquelles ils se rapportent, conformément 4 2 norme IFRS 9.

MOTE 14 : CAPITAL SOCIAL ET PRIMES D'EMISSION

{000 EUR) 3010912020
Capllal souscrit o S 30,576 39,576
Frais d'augmentation de capital 17 -91?
TOTAL J8.659 33 659

Ay 3040972021, le capital social s'éléve & 38.576 KEUR el est représenté par 6.585.985 actions sans designation de valeur nominale. Les
primes d'émission s'élévent a 258.252 KEUR.



Suite & la déduction de frais d'augmentation de capital (& la création de Ia Société et a Voccasion des augmentations de capital
subséquentes), le capital et les primes d'émission tels gue figurant dans les comptes consolidés arrdtés au 30/06/2021 g'aldvent
respectivement 4 38.659 KEUR et & 253.353 KEUR,

L’avolution du nombre de titres depuis la constitution da fa Socigte peut se résumer comme suit |

Mombre d'actions lors de la constitulien de |2 Société

Division par 4 de 'action en date du 23 oclobre 2006

Acllons créées & 'occasion de fa constilulion du patrimoine en 2006 de la Sociéfé

Actlions créeas a l'occasion de Faugmentation de capital du 3 novembre 2010

Aclicns créées 4 'occasion de 'augmentation de capital du 17 décembre 2012

Actions créées & l'occasion de |'augmentalion da capital du 31 mars 2014

Aclions créges a l'occasion de 'augmenialion de capital du 26 EEvrier 2015

Aclians créées 2 l'occasion de {'augmendalion de capital du 25 février 2016

Actions créées 4 I'occasion de I'augmentation de capital du 19 décembre 2018

Actions créées & loccasion de l'augmentation de capital du 27 février 2018
NOMBRE D'ACTIONS AU 30 SEPTEMBRE 2024

Le Garant Statutaire déaclars qu'il n'existe pas da droit da vote différant lia aux actions de la Saciété.

NOTE 15 : DETTES FINANCIERES COURANTES ET NON COURANTES

s e T r———d

{D0C EURY) 30.09.20
Deties financiéres non courantes “W“;;%JE?
a. Ftablissements de crédit 262 652
b. Locatien-linancemeant 290
¢, Autres - Medlum Terim Mot 20.600
d. Autres - Detles Jfinancidres [FRS 16 4,214
Deltes financiéres courantes 41.165
a. Etabllssements de crédit 0
b. | .ocation-financement 120
¢. Autres - Billets de trésorerie 41.000
d. Autres - Deties financiéres IFRS 18 45
TOTAL 330.124 328.221

Au 30/09/2021, les dettes financiéres g'élgvent & 330.124 KEUR. Elles se répartissent en différents bypes de financement repris ci-dessous,
desqusls sont déduites les commissions de skructuration de crédits de 180 KEUR:

B des lignes de crédits utiisables sous forme d'avance & terme fixe : 248.300 KEUR

des deties de focation financement : 280 KEUR

des billets de résorerie | 47.000 KEUR

des Medium Term Notes @ 30.500 KEUR

des dettes financidres IFRS 16 4214 KEUR

Crédits utilisahles sous forme d’avances 4 tarme flxe

Au 30/08/2021, Ascencio dispose da 3385 millions EUR de lignes de crédit auprés de sept banques {BNP Paribas Fortis, ING, CBC,
Belfius, Banque Eurcpéenne du Crédit Mutuel, Caisse d'Epargne Nord Europe et Sociéteé Generale) utilisables sous forme d'avance &
terme fixe, dont les &chéances s'élalent de 2022 & 2029,

Au 30/08/2021, le solde non utiliseé de ces lignes s'eléve a 90,2 millions EUR.




Billets de trésorerie et Medium Term Notes

Afin de diversilier ses sources de financement et de réduire son colt moyen de financement, Ascendio dispose d'un programme de billets
de trésorerie d'un montant de maximum 100 millions EUR. Au 30/09/2021, ce programme &tait ulilisé pour des émissions 4 court lerme a
hauteur de 47,0 miiflions EUR {billels de trésorerie) et & hauteur de 30,5 millions EUR pour des émissions & long terme (Medium Term
Notes). Afin de couvrir le risqua de nan-renouvellemant des billets de trésorarie 4 court terme amig, Ascencio veille & disposer, au sein da
ses lignes de crédit utilisables par avances & terme fixe, d'uh montant non utilisé au moins égal & Fencours de sas émissions de billets de
tréscrerie & moins d'un an.

Dettes 4 taux fixe - Dettes & taux variable

Au 30/08/2021, les dettes financigres hors IFRS 18 se composeni de :

¥ 232 910KEUR de deties 4 taux variable (avant prise en compte des IRS (Interest Rate Swap)}.

A 93000 KEUR de dettes a taux fixe.

La valeur comptable des deltes financidres a taux variable est une approximation de leur juste valeur. Sur base des conditions de
financement &' Ascencio et des taux de marché au 30/09/2021, la juste valeur des deltes financiéres 3 taux fixe est esilvée 4 34.600KEUR,

Celte estimation est menlionnée a titre infarmatif.
La valeur comptable des deties & taux fixe correspond & leur colt amorti.

Cout moyen des dettes financiares

Au cours de Texercice 2020/2021, le colit moyen de lendettement’® (marges, commissions de non-ulilisation, commissions de mise en
place des crédits et impact des instrumenis de couveriure inclus) &'est dlavé 4 1,78%.

Le risque de liquicité et de conlrepartis et le risque lié au coiit de financement sont décrits dans fa note 3 - Gestion des risques financiers,

Les dchéances en capital des dettes fnancidres sont les suivantes :

Echéant Echéant Echéant
{000 EUR) Date Total dans entre dans plus
l'annde 1et5ans de § ans
30/0912020 262.552 o 182.052 S0.500
Avances A terme fixe
3040912021 248.300* 7.000 193.120 48.000
30009/2020 410 120 280 0
Dettes de location financement
30/0912021 290 120 170 0
30/08/2020 41.000 41.000 0 4]
Billets de Irésoreria
3040012021 47.000 47.000 ] 4]
30/08/2020 20.000 O 20000 0
Medium Tenr Nole
30/08/2021 30.6500 i 20000 10.500
30/08/2020 7.204 116 462 6.627
Dettas financiéres IFRS 16
300912021 4.214 48 199 3058
30/0912020 AM.167 41,236 202,804 8r.127
TOTAL

30/09/2021 330,124 54.166 213,490 62.468

maontant réduit des 180 KEUR da commissions da structuration de cradits

Le tableau ci-dessous reprend, A litre informatif, les iux non actualisés Riturs relalifs aux deites financiéres hers IFRS 16, en capital et en
intéréts, sur base des taux de marchés et des conditions des lignes de crédit au 30/09/2021.

A, LR Y T AL T e T L0 R 3 % % 3 mm em e D100 Tar % v e e e Y i £ el A S P A L R A R

Echéant Echéant Echéant

{000 EUR) dans entre dans plus Total
'année 1etSans de 5 ans

Au 3b!d9i2bé0 ' o D o .45..036 213.094 93.328 351.458

Hndicaieur Alternalif de Performance (JAPY. Voir lexigue.



Au 30/0912021.

NOTE 16 : INSTRUMENTS FINANCIERS DERIVES

Au 30/08/2021, l'endettement de la Société est composé a hauteur de 71,5 % d'emprunis & taux flottant. En vue de limiter le isque de
taux lié & ce type da financement, la Sociaté a mis an place une politiqua da cauverture du risque de taux d'inférét qui vise 4 sécuriser sur
un horlzon de plusieurs anndes fes taux d'intéréts se rapportant au minimum & 70 % de son endettement financier.

Au 30/09/2021, ta couverture du risgue de taux d'intérét était composée da :

B 41 condrats IRS {Interast Rate Swap) portant sur un montant notionnel giobal de 578.000 KEUR, dont 173.000 KEUR étaient effectifs
au 30/09/2021 et 395.000 KEUR seront effectifs 4 une date ultérisure.

B 1 contrat d'option CAP effectif au 30/09/2021 et portant sur un montant notionnel de 10.000 KEUR.

Sur bass de 'andettement financier au 30/09/2021 et des instruments de couverture de taux actifs a cette date, le ratio de couverture?
est de 84,6 %.

Montant Date Date Taux Taux
Type notionnel de de d'Intérét variable de
(¢00 EUR) départ fin référence 30/08/2020
RS 7600 12/08/2011 12/08/2021 276%  Euribor 3 mois 249
RS 20.000  28/08/2007  30/09/2022 3,70%  Euribor 3 mois 4722
RS 15.000 31122019 31/12/2022 0.34% Ewribor 3 mais 295
(RS 10.000  30/00/2019  31412/2023 0,39% Euribor 3 mois 301
RS 10.000  30/00/2019  31/12/2023 0.40% Euribor 3 mois 304
IRS 10,000  30/06/2020  30/06/2023 0,35% Euribor 3 mols 243
IRS 15.000  30/08/2020 3000612023 0.18% Euriber 3 mois 280
RS 30.000  30/06/2020  31A2/2021 0.18% Euribor 3 mois -268
IRS 20.000  30/08/2020  30/06/2021 0,26% Euribor 3 mois 17
IRS 20000 30/08/2020 3000612023 0,62% Euribor 3 mois 641
RS 23000  30/04/2020  28/022027  0,12% Euribor 3 mais 827
RS 10000 30/08/2021  31/1202022 0.83% Euribor 3 mois 200
RS 10.000 3010642021 31711212022 063% _ Euribor 3 mais -A¥7
RS 15000 320021 30/06/2023 0.72%  Euribor 3 mois 285
RS 15000 3M22021 31052023 0.67% Euribor 3 mals 230
IRS 10000 30/06/2022  30/06£2023 0,80% Euribor 3 mois 138
IRS _ 10000 30/09/2021  30/09r2023 0.65% Euribor 3 mois .238
RS T {0000 30092022 304092023 0.73% Euribor 3 mois 126
IRS 10000 381202022 3111212023 0.49% Euribor 3 mais -100
RS 10,000 31M12/2022 317122024 0.61% Euribor 3 mois 221
IRS 10.000 311212022 31122023 053%  Euribor 3 mols 104
ws_ 20000  31A03/2023  31/03/2025  0.62%  Eurbor 3 mois -438
IRS 20000 30/06/2023  30/06/2024 0.50% Euribor 3 mols 97
IRS 15000 300062083 30/06/2025 046%  Euribor 3 mois 274
IRS 15000  30/06/2023  30/06/2025 0,46%  Eurlbor 3 mols 273
IRS 10000 30/08/2622  30/09/2023 0,12% Eurlbor 3 mois 64
RS 10000  30/00/2022  30/09/2027 0.57% Euribor 3 mois ~480
RS 10.000  30/06/2023  30/06/2025 0,38% Euribor 3 mois -165
IRS 20,000  30/06/2023 300672027 0.68% Euribor 3 mais 760
RS 10.000 314212023 31/12/2025 0.47% Ewibor 3 mois 77
IRS 20000 31M202023 311122027 0,68% Euribor 3 mois 210

4{l ne 2'agl pas de findicateur visé a fanicle 8 de Ia 1ot SIR.




Euribor 3 mois__ -96 234

20000 341212022 311272025
_______ 0% SUIEEEE | WNZAOS. . 00%h. . Subaimos 2 =
"""" 10000 3t/t22023 311202028 Euribor 3 mois 103 288
T 0.000  30/06/2026  30/06/2029 Euribor 3 mois 19 247
10.000 30/06/2024 5&?)6!2029 . Etribor 3 mois -t6 -2?6'
10,000 31422024 3141272026 Euribor 3 mois T4 79
10000 31/03/2025  30/09/2029 Euribor 3 mois T T T as
10.000  30/06/2025 11202029 Euribor 3 mois 7 T
1000 SRS . SUIZEORS S T
15000 30/06/2025  30I06/2030 Euibor 3 339 0
15000 28/0312024 314032028 Euribar 3 mofs 193 0
RS {5000 30/06/2026  30/09/2029 Eurlbor 3 mols 254 0
CAPachets 10000  3112/2020  31M12/2021 Eurhor 3 mois 0 0

Ces Instruments de couverture sont valorisés 2 leur juste valeur & 1a fin de chaque frimesire telle qua caleviée par l'institution financiére
amellrice.

Ascencio n'applique pas la comptabilité de couverture pour las instrumants financiers de couveriure qu'elle détient. Dés lors, ces
instrumnents sont cansidérds comme instrumants de trading selon les nomes IFRS, et leur vartation de valeur de marcheé est directemeant
et intégralement comptabilisée an compte de résuitats.

La valeur de marché des instruments financlers dérivés est communiguée & chaque date de cliture complable par les élablissements
financiers aupres desquels ces instruments ont été acauis,

Ay 30/00/2021, le résuitat financier comprend un produit de 5,70 millions EUR {conkre un produit de 0,32 millions EUR au 30/09/2020},
représentant ta variation de juste valeur des instruments financiars pour lasquels la comptabilité de couverture {au sens de 'IFRS 8) n'est
pas appliquée. La valeur de ces instruments est en effet passée d'une valeur négative de 12,5 miflions EUR au 30/09/2020 4 des valeurs
négatives de 7,7 millions EUR pour partie de ces instruments (enregistrées dans la rubrique des ¢ Aulres passHs financiers non courants
— cfr. Note 17) et positives de 0,5 million EUR {enregistrées dans la rubrique des « Aulres actifs financiers non courants » — cfr. Note 7)
pour le solde de ces instruments. Cet élément du résultat n'affecte pas le cash-flow de la Sociaté.

A 1a date d'échéance finale de chaque instrument financier, leur valeur sera nulle et les variations de valeur constatées d'un exercice
comptiable & Faulre auront intégralement &1é contrepassées en résultats,

Une simulation a 6té raalisée el indique qu'une baisse supplémentaire de 25 points de base des taux dintéréls long terme {10 ans) se
traduirait par une charge {non monétaire} de 3,84 millions EUR.

Le risque lié aux inslruments de couverture est décril dans 1 note 3 — Gestion des risquas financiers.

Ces instruments financiers sont tous des prodults dérivés « de nveau 2 » au sens de I'IFRS 13.

Les flux de trésorerie nets non aciualisés des instruments financiers de couverture 4 la date de cléture sont les suivants :
B Fchéant dans l'année ;o 2777 KEUR

8 Echéant entre un etcing ans 1 8.277 KEUR
B Echéant d plusde cingqans  :  3.280 KEUR

NOTE 17 : AUTRES PASSIFS FINANCIERS NON COURANTS

T

{000 EUR) 3010912020
Instrumenis de couverture autorisés R o . ¥.652 M“124;3
. Au‘res - -

TOTAL

P —

L'avolution du solde de la rubrigue des instruments de couverture autorisés est refative aux variations de Juste valeur des inslruments
détenus par la Sociélé, celles-ci étant décrites ci-dessus dans la note sur les instrumaenis finandiers derivas.

NOTE 18 : PASSIFS D'IMPOTS DIFFERES

30/09/2020

v

{000 EUR

£ 8 A e e k302 % Tt L N 1



Passifs d'impbis différés
TOTAL

§32
832

Cette rubrique comprend les impdts différés retatifs & 1a texation différée (retenue A la source de 5%) das plus-values latentes sur les actifs
frangais.

NOTE 19 : DETTES CONIMERCIALES ET AUTRES DETTES COURANYES

TS A TR TR AT

{000 EUR) 30/09/2020
Faurnisseurs T 3986
Locataires w 973 f
Impéts, rémunérations et charges soclales 2.278 3
Autres 58
TOTAL 7.283

Outre quelques montants de créances & soldes créditeurs, la rubsique de dettes vis-a-vis des localaires comporte principalomentle montant
de provisions estimées pour couvrir les notes de crédit restant a stablir concemant des annulations de loyers relatives & la fermefure des
commerces non essentiels au cours de Pexercice écaulé, lesquelies sont esfimées & 517 KEUR au 30/09/2021 sur base des discussions
eancora an cours avec des locataires.

La rubrique « Impéts, rémunérafions et charges sociales » se compose essentisllement de

B Ja TVA & payer, principalement en refation avec les locallons d'lmmeubles en France. En effet en France, confrairement 4 la
Belgique, les loyers dimmeubles 4 usage commercial sont soumis & [a TVA,

B Pimpdt di par [a succursale frangaise (retenue de § % sur le résultat stafufaire établi sur base des normes comgtables francaises).
B des provisions pour p&cules de vacances et pour primes de fin d'année.

NOTE 20: COMPTES DE REGULARISATION DU PASSIF

(000 EUR) 30/09/2020
Revenus immobitiers pargus d'avance 150.
Iniéréts et autres charges courus non &chus 3278
TOTAL 3.429

La rubrique « Intéréts st autres charges courus non échus » porte principalement sur fa rémunération du gerant statutaire, fa rémunération
des administrateurs du Gérant Statutaire et des proratas d'intéréts sur dettes financiéres,

NOTE 21: REVENUS LOCATIFS

{000 EUR) 30-09-20
Loyers .84
Graluités iocatives -474
TOTAL 34.3%4




NOTE 22: CHARGES RELATIVES A LA LOCATION

ampait Tt turaas = e L P e L e oy i AL R S P L

(000 EUR) 30/09/2020

Reductions de valeur sur créances coammerciales

402

Reprises de réductions de valeur sur créances commerciales I CT T 088 46

m;i:r-mulalion onea;-EOVID w T . -WMN.N\-Wtﬂ: . 982 1.279
o e o R

s P T B Y £ D A e e e

A la suite de |a farmature des commerces imposée en raiscn de |a crise sanitaire lige au Covid-18, Ascencio a consenti des annulations
totales ou particlles de loyers aux locataires donl 'activité a été ferlemant impactée par la crise, dans Je cadre d'un ascord transactionnel
négocie entre bailleur et prenaur.

Au 30 septembre 2021, Ascencio a abouti & des accords pour la quas i-fotaliié des discussions mences avec ses locatalres belges, tandis
qua Ja conclusion de ces accords prend plus de temps aved ses [ocalaires frangais stant donnd que cas accords dépsndent également de
ta position de état frangais guant a son intervention dans le cadre de ces discussions.

Dans lag états financiers au 30 saplambre 2021, sur base des négociations finalisées el d’'une estimation prudente de I'impact potentie!
des discussions encore en cours, les annulations partielles de loyer résuitant de |a fermetura des commerces s'élédvent & un totai de 0,9
million EUR, dont 0,5 million EUR relatif & des notes de crédit effectivement dmises au cours de Pexercice écowls {et tenant compte de 99
KEUR de compensations de crédits dimpdts oclroyées par I'état frangais) el 0,4 million EUR de provisions pour estimation de notes de
crédit 3 émetire concernant des discussions encore en cours {et tanant compte d'une extourne de 168 KEUR de provisions excaédentaires
qui avaient été prises au terme de I'exercice précédent).

Dans la masure oli les termes des contrats de bail concernés n'ont pas été pas modifiés, ces annulations {effectives ot estimées) de loyers
ont &té immediatemant constatéas en rdsultat de ia période ce qui, en outre, ast le sew traitement comptable cohérent avec I'approche
suivie par 'expernt indépendant powr 'évaluation de la juste valeur des immeubies concermnés.

NOTE 23: RECUPERATION DE CHARGES LOCATIVES ET DE TAXES NORNMALEMENT ASSUMEES
PAR LE LOCATAIRE SUR IMMEUBLES LOUES

it b et

300912020

(000 EUR)

Refaciuralion de charges locatives exposées par le propriélaire 2171 2055

Refaciuralion de précomptes ef taxes sur les inmeubles loues
TOTAL 2

Pour certains focataires, les charges locatives font Fobjet d'une facluration périodique sous la forme de provisions et sont donc de ce falt
répercutéas aux locataires avant qu'elles nae soient effectivement prises en charge par la Socielé. i peut y aveir un léger decalage gntre
les charges résllement facturées aux localaires et celles effectivemant prises en charge par la Société car Ja régularisation se fait
annuellement.

NOTE 24: CHARGES LOCATIVES ET TAXES NORMALEMENT ASSUMEES PAR LE LOCATAIRE 3UR
IMMEUBLES LOUES

{600 EUR) 30/09/2020
Charges localives exposées par je propriétaire -2.060 - - -2.033
Préecomptes et taxes sur immaubles lougs ~3.496 -3.549

—— e 5503




NOTE 25: FRAIS TECHNIQUES

{000 EUR) 30/09/2020
Frals technlques récurrents ]
Réparations e
Frals technlgues non récurrants
- Grosees réparations _254 ;
- Sinistres o i
TOTAL - g

Les frais technigues représentent les dépenses effectuées A Foccasion de travaux refatifs aux Immeubles de placement, lis sont & charge
du résultat d'exploitation des immeublas §'ils na sont pas source d’avaniages économiques.

NOTE 26;: FRAIS COMMERCIAUX

(000 EUR)

Commissions d'agence

Publicité et frais de marketing lies aux immeubles

-;lcnoraires avocats et frais juridigues
TOTAL

NOTE 27: FRAIS DE GESTION IMMOBILIERE

(GO0 EUR) 30/08/2020
Hongraires versés aux gérants {exfernes) o -94
Charges internes de gestion d'immeuhles -1.444
TOTAL -1.538

NOTE 28: AUTRES CHARGES IMMOBILIERES

(000 EUR)

Taxes et impdts & charge de |a sociéle

Autres

TCTAL




NOTE 29 : FRAIS GENERAUX

PR e e L zren 2

(000 EUR)

R NI e 1 T T o BV S e P e e e e i e i 8 a0 e W

Frais de personnel
Rémunération du Gérant Statutaire

Rémunération des Adminisirateurs

Frals de fonctionnement i .

Honoraires

Taxe OPG

Amortissemants T -
+ovaL ____ —r 925 e

La rubrique de rémunération du Gérant Statutaire intégre en 2020/2021 una partie de la rémunération (40 KEUR) due pour I'exercice
20192020, ce qui explique ia forte variation entre les soldes des deux derniers exercices écoulés,

NOTE 30: AUTRES REVEMUS ET CHARGES D'EXPLOITATION

(000 EUR) 301092020
Autres preduils d'exploilation - l - R 51:I
TOTAL

E14

A -t R

NOTE 31 ;: RESULTAT SUR VENTE D'IMMEUBLES DE PLACEMENT

...... R T T LA A T T

(000 EUR)

Moins-value sur venle dimmeubles de placement

TOTAL

{000 EUR) 30/08/2020

Venies nelles dimmeubles (prix de vente - frais de fransaction} ' ' 890
-931

Valeur complable des immeubles vendus

TOTAL o 0 41

NOTE 32: VARIATION DE LA JUSTE VALEUR DES IMMVEUBLES DE PLACEMENT

5 e [ wos T

(000 EUR) 30/0%/2020
Yariations positives de la juste valeur des immeubles de placémenl e 0013 4,335
Yartations négatives de ia juste valeur des immeubleg de ptacement -4.651 -21.002
TOTAL 5,362 -1B.66T

Les variations de valeur enregistrées sur les actifs représentant les droils d'usage sur tatraing en vertu de |a norme IFRS 16 sant désormais
reprises en variations de la juste valeur des immeubles de placement, conformement aux prescrits de fa norme IFRS 16.



NOTE 33: REVENUS FINANCIERS

R A TR

{000 EUR)

3010512020
Intéréis et dividendes percus 0
Produlls des immobilisations financiéres 796
TOTAL 796
Cette rubrique reprend les preduits financiers issus de préts octroyés par |z Sociélé a ses filiales francaises et espagnole.
NOTE 34: CHARGES D'INTERETS NETTES
{000 EUR} 3050912020
{-} Intéréts nominaux sur emprunts -2.823
{-} Charges résultant d'inslruments de couveriure autorisés -2.138
tnstruments de couverlure autorisés auxquels la comptabilite de couverlure telle 2138
que définie en IFRS n'est pas appliquée '
(-} Autres charges d'intéréts -116
TOTAL -5.076
NOTE 35 : AUTRES CHARGES FINANCIERES
{000 EUR) 30/09/2020
. Frais baricaires =t aulres commissions =319
TOTAL -318
NOTE 36 : VARIATIONS DE LA JUSTE VALEUR DES ACTIFS ET PASSIFS FINANCIERS
(000 EUR) 3010912020
Instruments de couveriure autorisés “
instrumenis de couverture autosisés auxquels la comptabilité de cotiverture telle que 316
définie en IFRS n'est pas appliquée
TOTAL _ 316

Tenant compta du contexte de taux d'intérét haussier intervenu au cours de Pexercice 2020/2021, les instraments dérivés de couveriure
détenus par la Socidié ont connu «'importantes hausses de valeur reflétée dans cette rubrique du compte de résultats.

NOTE 37: RESULTAT DES PARTICIPATIONS COMPTABILISEES SELON LA METHODE DE MISE EN
EQUIVALENCE

{000 EUR}

Variation valeur inrmauble des filales




Quote-part résultat des filiales 8 054 7.456
Tota! (EUR} ‘!2 527 3.603

NOTE 38: IMPOTS PES SOCIETES

30/092020

SOCIETE MERE A T

A impm; ...................... . — “.45‘292 9333

) Résultal exonéré suite au régi |me fiscal applrcable | Ia Somele 44.292 -0.388
Résullat imposable ST

......lmpoi N ordma.;e ...........................

Credis dimt P . R — ;

Aulres |mpc~ls o -281 -213

TGTAL e e e e e e e i e S o e e e e e 540.143

Ascencio a le statut de SIR publique. Ce stalut prévoit 'application de Fimpét des sociélés balges (au taux ordinaire de 25 %) sur une base
taxable raduite, 3 savoir principatement sur les dépenses nen admises,

La rubrigue « Société mere — Crédils d'impdis » comprand tes rédustions d'impdis octroyées par I'Etat frangaia pour compensar en parie
les abatiements de loyers concédés par la Soclété & certalns de ses locataires pendant la période de fermeture obligatoire imposée pour
tanter d’endiguer fa pandémia de Covid-19 lors du demier trimestre de Pannée civile 2020,

La rubrique « Société mare - Autres impbis » comprand la retenue 2 la source de 5 % sur |2 résultat statutaire de Ja succursale francaise
établi sur base des normes comptabizs frangalses, ainsi que ies montants d'exit tax,

Les impdls différés représentent fa variation par rappert & I'exercice précédent du montant estimé de la taxation différée (retenue 4 la
source de 5 %) des plus-values latentes sur les actifs frangais. Les immeubles du portefeuille frangais ayant connu une hausse de valeur
au cours de Pexercice 2820/2021, |a latence fiscale qui y est associée a efle aussi augments, ce qui a généré la complabilisation d'une
provision complémentaire d'impéts différés dent la charge a été enregistrée dans la présente subrique du compte de résuikals.

NOTE 39: RESULTAT PAR ACTION

Le résultat de base par aclion est obienu en divisant le résultat de Pexercice (pumérateur) par le nombre moyen pondéré d'actions en
circulation au cours de lexerclee (dénominateur).

Le résultat dilué par action est idenlique car [a Société ne dispose pas dinstrument dilutif,

emee T e e e A e A ot ' i e L S o e e e

30/09/2020

Résuﬂal nel de lexarcice (000 EUR) 45 G52
Nombre moyen pundé{é d acuons en circulation 6 595 885 ﬁ 595 985
Résultat par actton {de base ot dilué) [EUR} . 6 92 ? 4D

Le aombre moyen pondéré d'actions existantes au cours des exercices cloturés au 30/09/2020 et au 30/09/2021 est resté stable a
€.595.985 actions.
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NOTE 40: INFORMATION RELATIVE AUX PARTIES LIEES

Sont mentionnés ci-aprés les montants des transactions conclues avec les co-promotsurs de la Société, & savoir Carl Mestdagh, Eric
Mestdagh et John Mestdagh, ainsi qu'avec les parties li¢es a ceux-ci.

ey

{000 EUR) 30/09/2020
Revenus locatifs s o
Mestdagh SA B 4,335
Equilis SA B 18
Achats da services
" Rémunération du Geranl 923
Rémunérations octroyess aux administraleurs du Géranlm 222
Actif -
Créances cammerciales Mestdagh SA 438
Créances commerciaies Equilis SA 4

Les rémunérations octroyées aux dirigeants sont mentionnées dans 13 note 40 cl-aprés.

NOTE 41: REMUNERATION DES DIRIGEANTS

La ramunération d'Ascencio $A, Gérant Statutaire, est fixée 4 4 % du montant du dividende brut distribué. Sur base de la proposition de
dividende brut de 3,70 EUR par action qui sera soumise pour appzobation & 'assemblée générale des actfonnakres du 31 Janvier 2022, la
rémunération du Gérant Statutaire s'ék2vera & 876 KEUR pour l'exerciee écoldé (863 KEUR pour lexercice précédent). Ce montant ne
sera payé quaprés Passemblée générale ordinaire d'Ascencio SCA. Il a été pravisionne dans les compfes au 30/09/2021 sur base du
montant de dividende proposé pour 'exercice 2020/2021 ; |a rubrigue comptable au 30/09/2021 comprenant agalesment un montant de 40
KEUR {ié & catte rémunération relative & l'exercice pracedent.

En outre, la rémunération de base et les jetons de présence payés par Ascencio SA & ses administrateurs du fait de leur présence aux
séances du conseil, du comité d'awdit, du comité de rémunération at du comité d'investissement se sont élevés 4 266 KEUR pour l'exercice
gcoulé (222 KEUR pour 2019/2020). Ges montants sont réparcutés par Ascencio SA 2 la Sociéta. Le détail da ceux-ci figure dans le rapport
de rémunération supra. Ces rémunérations ne serant payées qu'aprés ['assemblée générale ordinaire d'Ascencio SCA.

Enfin, Ja rémunération pour Fexercice écoulé des membres du comité exdeutif, en ce compris le CEO, s'éléva 4 un montant de 1,265
millions EUR.




NOTE 42: FILIALES

' o EEETPR Participatio B Dt;ﬁriées provenantdeé derniers compies
R annuels disponibles
Date de . fonds Résultat
cloture Devise propres net

FILIALES

5CI CANDMCE BRIVES
Tour Pagific, 11-13 couwrs Valmy - 92877 Paris 100% Néant 30/0942020 EUR 225 102,416
Lz Défense - France

SC| ECHIROLLES GRUGLIASCO

Teur Pacific, 11-13 cours Valmy - 92877 Parls 100% Neant 3010972020 EUR 1 166.469
La Défense - France

SC! HARFLEUR 20405

Tour Pacific, 11-13 cours Valmy - 92877 Parls 100% Neart 30/09/2020 EUR 1 94.184
La Défense - France R

SCi KEVIN

Tour Pacific, 11-13 cours Vaimy - 92977 Paris 100% Neéand 3040942020 EUR 102 124 855

RE DE L'ISLE

Tour Pacific, 11-13 cours Vaimy - 92977 Paris 100% Neéanl 3040942020 EUR 1 167.548

La Défense - France

SC! MAS DES ABEILLES

Tour Pacific, 11-13 cours Valmy - 92977 Paris 100% Méanl A0H0Y2020 ELR 1 108.188
JLaDefense-France e

SCI ZTF ESSEY LES NANCY

Tour Paciic, 11-13 cours Valmy - 92877 Paris 100% Néant 30/09/2020 EUR 1 106,297

l.a Defense - France

BCi CANNET JOURDAN

Tour Pacifie, 11-13 cours Valmy - 92877 Parie 100% Neant 300972020 EUR 1 109.388

La Défense - France

SCi DE LA COTE

Tour Pacific, 11-13 cours Vamy - 92977 Parls 100% Neary 3040812020 EUR 1 164. 1654

l.a Défense - France

SCi DU ROND PCINT

Tour Pacific, 11-13 cours Valmy - 92877 Paris 100% Néant 3010942020 ELR 2 170.795
LaDéfense -France

SC| SEYNOD BARRAL

Tour Pacific, 11-13 couwrs Valmy - 92877 Paris 100% Neant 30/0942020 EUR 171 45,930

La Défense - France

S5CI CLERMONT SAINT JEAN

Tour Pacific, 11-13 cours Valmy - 92977 Paris 100% Néant 3010812020 EUR 1 110.878
_La Deéfense - France

5C1 SAINT AUNES RETAIL PARK

Tour Pacific, 11-13 cours Valmy - 92977 Paris 100% Néant A0/0G2020 EUR -76 485

La Défense - France

Tour Pacific, 11-13 cours Valmy - 92877 Paris 100% Néant 30092020 EUR 1 70,886

La Défense - France

SCILES HALLES DE L0OZANNE

Tour Pacific, 11-13 cours Valmy - 92877 Paris 100% Naant 30/09/2020 EUR 1 114,171
La Défense - France

SCI LES FORTES DU 3UD

Tour Pacific, 11-13 cows Valmy - 92077 Faris 100% Néant 30/082020 EUR .507 389

La Défense - France

SGCI GUYANCOURT

Tour Pacifie, 11-13 cours Valmy - 92977 Parls 100% Neant 301092020 EUR 0 205,564

La Défense - France

5CI TESTE DE BUCH

Tour Pacific, 11-13 cawrs Valmy - 92977 Paris 100% Neant 30/09/2020 EUR 0 143,947
La Défmse " France P S T

3CI VIRIAT

Tour Pacific, 11-13 cours Valmy - 92977 Paris 100% Néant 30/08/2020 FUR -4 26.603

La Défense - France
S5AU ASCENCID IBERIA
Calle Hermaosilla 11 Planta 3A - 28004 Madrid - 100% Negant 30/09/2020 EUR 13.523 825

ESPAONE e s s o P 5355 5 5 553 P s .




NOTE 43 : REMUNERATION DU CONMISSAIRE

3010072020

{000 EUR)

Audit des compies 48
Autres missions effectuées par fe Commissaire 6
TOTAL 54

NOTE 44: EVENEMENTS POSTERIEVRS A LA DATE DE CLOTURE

Depuis la date de cldture de Fexercles, le coronavirus continue de perturber la borne marche de ['activité économique, avec des chiffres
de contamination gul repartent a k2 hausse, amenant les différents gouvernements & réenvisager la prise de mesures desfinées a limiter
les contacts entre personnes an vile de réduire a diffusioh du virus, Dans ce contexte, il n'est pas déraisonnable da pansar que |'activita
au sein du porefeuilie d'Ascencio sait encore guelque peu perturbée au cours du prachain exarcice, Ascencio a capendant démaontré
depufs 2 ans la résilience de son portefeuiile en femps de crise sanitaite et les impacts limités que celle¢i a pu occasionner sur ses
résultats.

En date du 18 octobre 2021, Ascencio a effectivement réallse [a cession de son immeuble commerclal de centre-ville silué a Sint-Niklaas,
celui-ci avait d'ailleurs €18 comptabitisé en date du 30 septembre 2021 dans la rubrique des actifs destinés a la vente en prévision de cette
cession. Cotte cession a atd réalisée A un niveau de prix proche de |la dernidre juste valewr de cet actif en portefeuille. Le résuftat da
réalisation de ['actif sera refieté dans les comples de 'exercice 202112022,
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BILAN SOCIAL

Numéras das commissions paritaires dont dépend |a société,

TRAVAILLEURS POUR LESQUELS LA SOCIETE A INTRODUIT UNE DECLARATION DIMONA OU QUI SONT
INSCRITS AU REGISTRE GENERAL DU PERSONNEL

Au cours de 'exercice et de
I'exercice précédent

Mombre moyen de travailleurs

Mombre d'heures effectivement
prestees

Frais de personnel

A la date de cibture de 'exercice

Nombre de travaillaurs

Par type de conkrat cde travail
Contrat 4 durée indéterminée
Contrat 4 durée déterminée

Contrat pour Pexéoution d'un travail nettement défini

Contrat de remplacement

Par sexe et niveau d'études
Hommes
de niveau primaire
de niveau secondaire

de niveau supérieur non universitaire

de niveau universitaire
Femmes

de niveau primaire

de niveau secondaire

de niveau supérieur non universitaire

dz niveau universitaire

Par catégorie professionnelle
Personnel de direction
Employés
Quvriers
Autres

Codes | 1. Temps plein 2, Temps paitiel 3. Folai {T) 3P. Total (T} ou total
ou total an en équivatents
équivalents temps

lemps plein (ETF)
plein (ETHF)

{exercice) fexercice) {exercice) {exercice précadent}
100D 12 3 15| ETP ETR
11 10.878 3.161 23.139 T T
102 1.161.026 163.315 1.324.341 T T

Codes | 1. Tamps plein 2 Temps partiel 3. Total en
équivalents
temps plein

105

110 13 2 15

111

112

113

120

1200

1201

1202 2 2

1203 2 2

121

1210

1241 1 1

1212 4 1 5

1213 4 1 5

130

134 13 2 15

132

133

910




N° BE 0881.334.476 M-cap 11

TABLEAU DES MOUVEMENTS DU PERSONNEL AU COURS DE L'EXERCICE

Codes ; 1.  Temps plein 12 Temps partiel a Total en
’ equivalents
temps plein

ENTREES o B .
Nombre de travaillevrs pour lesquels la société a introduit ' '

une déclaration DIMONA ou qui ont 8té inscrits au registre S
géndral du personnal al cours de I‘exercma {208 2 2

SORTIES -

Nombre de travailleurs dont la date de fin de contrat a _
&t inscrite dang une déclaration DIMONA ou au registre L .
général du personna} au cours de Iexerclce _ R i F's Ce : 2

RENSEIGNEMENTS SUR L.ES FORMATIONS POUR LES TRAVAILLEURS AU COURS DE L'EXERCICE .

Codes Hommes | Codes Femnmas
Inftiatives en matlére da formation prafessionnelle continue a caracténe ' o R
formel & charge de 'empioyeur _ . L .
Nombre de travailleurs concemnas _ s8ot -| . s8N
Nombre d'hetres de formation suivies 6802 o 582
Colt net pour la société 5803 Lo 813
dont colt brut directement li¢ aux farmations 58031 ' B 158134
dont cotisations payées et versements 4 des fonds collectifs 58032 58132
dont subventions et autres avantages financiers regus (A déduire) 58033 - {58133
Initiatives en matiére de formation professionnelle continue a caractére
moins formel ou informel A charge de employeur
Mombra de fravailleurs concarnés 5824 i . 15831
Nombre d'heures de formation sulvies 5822 R - <
Colit ret pour la société 5823 ' 5833
initiatives en matidre de formation professlonnele initiala A charge de
l'employeur -
Namibre de travailleurs concernés 5841 5851
Nombre d'haures de formation suivies 5842 5852 Lol
Cotlt net pour la société 5843 2.090| 5853 0 Bads

10410






2020/2021
Sous la loupe NOUVEAU

MAGASIN
ET ATELIER
POUR AUTOS

Extension de I'implantation
ACQUISITION du magasin Auto5 a Jemappes
D’UN SUPERMARCHE (Belgique).

Acquisition d'un ensemble commercial
compaosé d'un supermarché alimentaire
et de quatre petites cellules adjacentes

a Couillet (Belgique) ce qui a permis a
Ascencio de renforcer sa position au sein

de son retail park Bellefleur. CONSTRUCTION
D’UN NOUVEAU
MAGASIN POUR
MAISONS DU
MONDE

Construction d'une nouvelle
cellule de 1.500 m? pour
Maisons du Monde sur le retail
park Les Portes du Sud a
Chalon-sur-Saéne (France).

RELOOKING
DU RETAIL PARK
DE MESSANCY

Démarrage du relooking de la
facade avant du retail park de
Messancy (Belgique).

REDUCTION DE CELLULE
POUR DECATHLON ET
ACCUEIL DE CULTURA

Division de la cellule commerciale occupee par
Décathlon a Chatelineau (Belgique) afin d’y ac-
cueillir un magasin Cultura.




2020

Acquisition de 5 supermarchés opérés
par Casino dans le sud-est de la

France pour 85,2 millions EUR.

2018 2019

Acquisition de & surfaces Acquisition de 3 surfaces commerdales
commerciales, représentant un total dans le retail park “Le Parcdes
de 1.950 m?, dans le retail park “Le Drapeaux” a Caen (France).

Parc des drapeaux” a Caen (France).
Renouvellement des baux Grand Frais

venus d échdance au 31 mars 2019
représentant un total de 13 magasins.

2017

Acquisition d'ua immeuble commercial
urbain & Anderlecht (Belgigue). Un

Ascencio entre dans le “FTSE EPRA
Nareit Developed Europe index” qui
rassermble un grand nombre de sociétés

st . immobiliéres cotées en Europe.
Carrefour Market y a été inauguré en P

octobre 2018.

2016

Acquisition du site commercial “ies Papeteries de Genval”
{Belgique), lequel abrite plus de 30 enseignes.

Premier investissement en Espagne avec 'acquisition de 3
magasing exploités sous 'enseigne “Worten” {situéds dans les
meilleurs retail parks de Madrid, Barcelane et Valence).

RAPPORT DE GESTION



A

2015

Acguisition du retail park
"Beflefleur" de 15.000 m*
a Coulllet (Belgique).

2014 2013

Ascencio est agréde en qualité de
Société Immobiliére Réglementée

publique {“SIR publique™) en Belgique.

Augmentation de capital

Acquisition d'una trentaine

de cellules commerciales réparties
sur 5 sites attenants aux shoppings
Cora d'Andertecht, de Chéatelinzau,
de La Louviére, de Messancy

a concurrance de 81.502.605 FUR, et de Rocourt (Belgique).

Acquisition du retail park “Les Portes
du Sud” a Chalon-sur-Sadne (France).

2012

Augmentation de capital en date
du 17 décembre 2012 a concurrence
de 2.425.282 EUR par apport en nature

2G‘E E de S immeubles.

Acquisition du retail park “Le Parc des
Drapeaux” 4 Caen {France).

Acquisition du retail park “Le Parc
des Bouchardes™ & proximité
de Macon (France).

Acquisition du projet de retail park
“Les Cyprés” dans la région de
Montpellier & Saint Aunes (France).

2010

Adoption du statut SIC en France,

2{)@6 - 200?

ation d'Asconclo.

Acquisition de 7 magasins exploités
sous I'enseigna innovante “Grand Frais”
en Franca.




Fails marguants
de Vexercice

INVESTISSEMENT

En mars 2021, Ascencio acquiert un ensemble
cormmercial composé d'un supermarché et de 4
petites cellules cornmerciales adjacentes, ce qui
Ui permet de compléter son retait park “Beltefleur”
a Couiliet (Belgique), pour un montant total d'in-
vestissement de 6,382 millions d'euros.

Le superrmarche, exploité par Carrefour Market by
Groupe Mestdagh, délivre depuis de nombreuses
anndes d'excellentes performances opération-
nelles et dispose d'une localisation immobilidgre
bien établie,

Cette acquisition permet & Ascencio d'acquérir
la téte de proue de son site Couillet Bellefleur et
de renforcer sa pesition tant dans |a zone que
dans son retail park qui connait un beau succés
cormmercial et intédrét soutenu de nombreuses
enseignes depuis son ouverture,

L'investissement, en ligne avec la stratégie
d'Ascencio, renforce encore davantage son expo-
sition tant au sectaur alimentaire gu'au secteur
des retail parks,

DESINVESTISSEMENT

En date du 23 juin 2021, Ascencio a signé un com-
promis de vente pour san immeuble de centre-ville
situé a Sint-Niklaas (Belgique) pour un montant de
t,5 millions EUR, en jigne avec sa derni&re juste
valeur. Cet actif ne cadrait plus avec la stratégie
poursuivie par la Société laguelle sovhaite pour-
suivra son développement par sa stratégie d'ac-
quisition d’immeubles de périphérie si possible
avec composante alimentaire.







elle émission de MTN (‘Madiu
) pour un montant de 10,5 millions ELR

EVENEMENTS
IMPORTANTS
POSTERIEURS A LA
CLOTURE DE L’EXERCICE

En date du 19 octobre 2021, la cession de son
immeuble de Sint-Niklaaz a effectivermneant até ré-
alisée et sera donc actée dans les états financiers
de Pexercice 2021-2022.

En date du 19 octobre 2021 également, la Com-
mission européenne avalidé le dispositif du gou-
vernement francais pour e remboursement du
paiement des loyers en ce qui concerne ia troi-
siérne vague de fermeture des commerces. Le
décret d’application est toutefois a ce stade tou-
jours en attente.

Courant actobre 2021, les gouvernements de la
plupart des pays européens alertent sur une re-
crudescence de la pandémie du Covid-19. lln'est
a ce stade pas possible pour Ascencio d’estimer
I'impact éventuel sur son exercice 2021/20232.

Recherche et développement —

Ascencio n'a pas d'activité en matiére de recherche
et développernent.

Rizques et incertitudes —

Les principaux risques et incertitudes sont détaillés
en fin de rapport.

Utilisation des instruments
financiers ~

La gestion financiére FAscencio vise 3 lui assurer
un accés permanent aux crédits ainsi qu'a suivre
et minimiser le risque de taux d'intérat.

L'utilisation des instruments financiers {qui fait
I'objet de la section “risques financiers” dans le
chapitre “facteurs de risques” du présent rappart
annuel) est détaillée dans les notes annexées aux
états inanciers consolidés. Les éléments suivants
y sont présentés; structure de la dette, risque de
taux d'intérét, risque lié a I'évolution des marges
de «rédit, risque de liquidité financiére, risque de
contrepartie financiére et risque lié aux obligations
contenues dans les contrats de financement.
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Chiffres+clés

30/09/2020 30/09/201 ¢
REPARTITION U PORTEFEUILLE ( % DE LA JUSTE VALEUR)
Belgique 53 3% 60,4%

France 42 4% 34,4%

Espagne. " 4,3% - 5,3%
VA;_E;_,R DU PATRIMOINE (000 EUR]1 . T
..Jugte Ua[eur . 6904& 623—;41
.Valeurd mvestlssernenf - ?19852 - 64?040
_RﬁSULTATS CONSOMDES (000 EUH] LTI LT
“Résultat :mmobrller ..“.42 148" o 411 98
"Resultat d GXiJ|DItEItiOI'I avant resultat sur portefeunl 35 551 33879
Résultatcl e){plc)ltatlon apres resultat sur portefem]le - “14‘990. - ..3.4...443-
EPRA Earnings S 20420 28428

R@sultat net G244 21348
ledende brut

RESUL“!‘A‘I‘S CONSOLiDéS PAR ACT!CIN (EUR)

Nombre moyen pondéré d'actlons en cn"culatmn

Resultat immobilier
Résultat d explmtatron avant résultat sur portefeullle

Résultat d'exploitation aprés resultat sur portafauitle

Reasuliat EF'RA
.Résultat net
.ledendEertz e
..ledende net3
BILAN CONSOLIDE (000 EUR)
"Capltaux propres 348'??8 o .”353.1 24
. Dettes et pa55|fs repns dans Ie raluo d endettement 344886 25?406
Ratlod endettement" - . 48 55%”-” o 40 49%”
6 505 985 o 6 5‘;'5 985 |

Nombre total d actlons e){tstarlt -é Ia clc‘)tur‘e de I exerclce )
54 90 57 13

EPRA NTA par acuon (en EUR]

1 Projets da développement inclus; IFRS 16 (dreits dusage de tarraing) et aclifs détenus en vue de la venke axclus.

2 Poyr 2020120241, il &' agit de la proposition de dividende soumisa @ I'approbation de I'assamblde générale qui se tiendra le 31 Janvier 2023.
3 Surbase d'un précompts mobilier de 20%.

4 Ratio d'endettement calculé coenformémant & I'Arrété Royal du 13 juillet 2044, madifié par FATEte Royal du 23 avrit 2012, relatif 3ux SIR,
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Stratégie —

Immobilier commercial

de périphérie

EVOLUTION DES
MODES DE
CONSOMMATION

Le coeur de la stratégie de croissance d’Ascendio
estle commerce de périphésie, omnicanal et adap-
té aux nouveaux modes de consammation et aux
évolutions technologiques afin de répondre aux
aspirations des générations actuelles et futuras.

LA QUALITE
AVANT TOUT

Dépositaire d'une expertise reconnue en matiére
d'immobilier commercial, Ascencio se concentre
sur une gestion proactive de son patrimaine
existant et veille a réaliser de nouveaux inves-
tissements de qualité. Objectif de [a démarche:
génédrer yne croissance réguliére du résuitat, du
cash-flow et de |la valeur par action. Au-deia des
habituels examens de due diligence, ies actifs po-
tentieis sont analysés sous 'angle des qualités
intrinséques du batiment {y compris celles liées
a sa performance énergétiqua) mais aussileur
localisation, leur accessibilité, leur zone de cha-
landise, la qualité des locataires qui les occupent
et, comme écrit plus haut, des exigences de
I'omnicanalité, Dans un souc de cohérence géo-
graphigue, Ascencio se concantre aujourd'hui
sur les zones situées en périphérie des villes
belges, francaises ou espagnoles. A 'avenir,
Ascencio paurrait élargir son champ d’action
a d’autres pays de |'Upion Européenne aprés
en aveir analysd les opportunitds an termes
commerciaux mais aussi financiers et fiscaux,

PERFORMANCES
OPERATIONNELLES

Uinvastissement dans des projets de qualité, le
maintien d’un bon taux d'occupation etun dia-
logue régulier avec les enseignes présentes sur
ca créneau de marché permettent & Ascencio de
réaliser, avec un degré raisonnable de prévisibi-
lité, des performances opérationnelles quivont
& leur tour soutenir le cash-flow d'exploitation
et le résultat par action.

PERENNISER
LE DEVELOPPEMENT
SUR LE LONG TERME

Ascencio veille a maitriser ses colts (dépenses
immabiligres et frais générawd tout en intégrant
égalernent les impératifs du développermnent
durable dans toutes ses opérations de réno-
vation afin de pérenniser son développement
sur le long terme,

Cans le méme esprit, sur le pian financier, 1a
Sociéte adopte des mesures prudentes de
couverture de taux d'intérét, afin d'éviter une
volatilité des charges Jd'intérét et d'amélicrer
la prévisibilité du résultat EPRA en maintenant
une exposition au risque relativement faible
(sauf événernents excepticnnels),
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OFFRIR UN RENDEMENT
DU DIVIDENDE ELEVE

Conformément au régime légal de |a Société,
Ascencio distribue |'essentiel de ses résultats
EPRA a ses actionnaires sous forme de divi-
dendes en espéces ou en actions. L'objectif
d'Ascencio est de leur offrir un dividende stable,
voire si possible en augmentation réguliére,
sans altérer le profil de risque présenté par
la Société. Dans cet esprit, chaque nouvel in-
vestissement doit offrir des perspectives fi-
nanciéres ayant une influence positive sur les
performances d'Ascencio.

DESINVESTISSEMENTS
STRATEGIQUES

Afin de recentrer ses activités sur I'immobilier
commercial, Ascencio a vendu progressivement
depuis plusieurs années les immeubles des
secteurs bureau et semi-industriel qui lui avaient
été apportés lors de sa constitution. Certains
actifs commerciaux n'offrant que peu de pers-
pectives de développement & moyen ou long
terme ont également été cédés au cours des
derniers exercices.

CONSOLIDER LE TAUX
D'OCCUPATION

Afin d'assurer la pérennité de ses revenus,
Ascencio veille & maintenir dans la durée le plus
haut taux d'occupation possible de son porte-
feuille. Pour v parvenir, I'entreprise poursuit
une politique commerciale visant 3 anticiper
les départs éventuels de certains locataires et
aretrouver d'autres enseignes susceptibles de
reprendre rapidement les lieux libérés en occu-
pation. La connaissance de son marché et des
enseignes gqui y évoluent est une compétence
essentielle d’Ascencio,

CHOISIR
DES LOCATAIRES
DE QUALITE

Pour limiter le risque d'insolvabilité de ses lo-
cataires, Ascencio privilégie les locations aux
chaines nationales ou internationales dont la
santé financiére est réquliérement appréciée. Par
le biais de contacts réguliers avec ses locataires
et en acquérant des biens immoaobiliers de toute
premiére qualite, loués a des enseignes solides,
Ascencio parvient a consolider durablement

son activité,




Rapport
d'activite!

LE RAPPORT ANNUEL D’ASCENCié E
COMBINE AU SENS DES ARTICLESf
DES SOCIETES ET DES &SSOCiAT:I_

Ce rapport contient des déclarations de nature
prévisionnelle. De telles déclarations com-
portent des risques inconnus, des incertitudes
et d'autres facteurs qui pourraient avoir pour
consequence que les résultats, la situation finan-
ciére, la performance et ies réalisations actuels
soient différents des résultats, de la situation
financidre, de la performance et des réalisations
futurs quets gu'ils soient, exprimés ou impliqués
par ces déclarations de nature prévisionnelle,
Cornpte tenu de ces facteurs incertains, les
déctarations de nature prévisionnelie ne com-
portent avcune garantie.

1 Le présent rapport est basé sur les comptes consolidés. Les
comptes statutaices complars et le rappart de gestion statutaire
sont déposés & |a BME dans les délais kgaun ot peuvent dtre ob-
tenys gratuitemeantvia |e site internet de la Sociéké ou sur simple
demande adressde & la Socidtd,
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Rapport Immobilier
(septembre 2020-septembre 2021)

LE MARCHE DE L’IMMOBILIER

COMMERCIAL EN BELGIQUE
Indicateurs macro-économigues —
Indicateurs &conomiques (en%)

FIB en volume {% de variation}

Inflatios IPCH {9 de variation)

Taux de chémage (% da la population active)

Suite a la crise sanitaire, le PIB Belge s'est contracteé de
6,3% en 2020 soit |a plus grozse rédcession depuis 1945,

La baisse la plus sévére a été observée sans surprise
dans les arts, les speckacles, les activités récréatives et
autres activités de services odlavaleur a chuté de 19,8 %.

Uindustrie a accusé un repli de 4,2% en 2020 aprés
une crofssance de 2,2% en 2019,

Les dépenses de consommation des ménages se sont
inscrites en nette baisse (-8,7 %), tout comme leurs
dépenses d'investissennent (-8,1 %).

U'impact de la crise sanitaira a créé un effet de vases
communicants au niveau de la cansommation des
menages qui ont moins dépensé dans les secteurs de
I'équipement de la personne mais plus dans I'équipe-
ment de la maison, les équipements sportifs et dans
le secteur alimentaire.

De son ¢Oté, le secteur de I'imrnobilier commerciat belge
a continué 3 étre impacté par les mesures sanitaires
{lockdown avec fermeture de magasins de fin octobre
a fin novemnbre 2020 pour la majorité des commerces
et parfois jusqu'au 9 juin 2021 pour certaines activités
comme ['Horaca et les loisirs) mais |'sccéiératian des
campagnes de vaccination laisse entrevoir des pers-
pectives plus positives pour |a fin de 'année 2021,

2020 200% 2018 2017
SHe oy

Marvché du Retail - Prises en Location -
Take-up —

Malgré des annonces pessimistes dans le sillage de
la crise sanitaire, I'impact sur les locations commar-
ciales est resté limité en 2020 avec un take-up légére-
ment moins élevé que les deux années précédentes
(415.000 m? en 2020, soit -4,6 % comparé & 2019)
mais cela reste tout de méme a 109% de la moyenne
annuelle de ces 10 derniéres années, avec des nuances
en fonction des secteurs considérés.

Le prét-a-porter, I'Horeca et les centres cormmerciaux
{-38%) sont les principales victimes de la pandémie.

Le secteur de i'alimentation (76,000 m? pour 57 tran-
sactions - soit 18,5 % de parts de marchd comparé
a 13 % de parts de marché en 2019), le bricolage, le
commaerce de proximité et les parcs d'activités commer-
ciales ont plus que résisté et ont parfois, pour certains,

enreqistré une croissance.

Avec plus de 250.000 m? de prises en lacation {(+12%
comparé a 2019), les caractéristiques intrinségues des
commerces de périphérie ont permis aux enseignes de
mieux répondre aux défis imposés par ta pandémie (es-
pacas ouverts, accessihifité favorable au “run shopping”,
vastes parkings gratuits, espaces de vente adaptés &
la distanciation sociale, proximité géographique en




zones rurales, actifs propices au développement de
Pomnicanalitéd camme le Yclick & collect”, eted. - et ont
favorisé leur agilité opérationnelle et financiére avec
des colts de gestion rationnalisés et peu élevés,

TAKE-UP PAR SECTEUR (EN MILLIERS DE M32)

mww  Retail de périphérie S0G
= Cantres commerciaux
s Centres-villes 121 193
—— Moyenne sur 5 ans 17
2
300 - 1.1 e e e e s B
82 109
200 -
235
'loo T
Q

2015

Notons que le marché a été dynamise par une des plus
grandes transactions de la décade entre Brantano et le
Groupe Van Haren qui représente a elle seule prés de
10% du take-up de 2020 (42 transactions pour plus
de 32.000 m?).

Fin septembre 2021, suite aux opportunités créées par
les périodes de periurbations successives, le take-up
s'ast &levé 3 342.000 m2 anviron (580 focations) dont
65 % ont ét€ réalisés dans le segment du commerce de
périphérie {224,000 m? pour 220 opérations},

La surface moyenne par transaction a augmenté de
470 m? a 550 rn?, dynamisée par le commerce de pé-
riphérie avec des surfaces d'enviren 1.300 m2., Sur les
5 derniéres années, environ 61 % des transactions
ont été opérées en Flandre, pour 26% en Wallonie et
13% & Bruxelies,

2014

2018 2019

2020

2017

Les enseignes les plus dynamiques ces derniers rmois
sont, sans surprise, celles qui se développent essen-
tiellernent en périphérie comme Action, Jumbo, Albert
Heijn, Lidl, MediMarket, Kruidvat, Jysk, Maisons du
Mande ou encore OQverstock.

Méme si le taux de vacance reste historiquement élevé
sur ces 10 derniéres années, la résilience du marché
locatif en catte année de crise est confirmée par la
relative stabilité du taux d’inoccupation des surfaces
commerciales en Belgique passantde 11,2% en 2019
8 11,8%en 2020 {comparé 8 6% en 2010).
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Valeurs locatives -

5i le take-up est resté élevé, les transactions se sont conclues & des loyers nettement moins élevés ; depuis
2018, les emplacemeants prime en centres commerciaux ou en centras-villes ont perdu 25% de leur valaur et

Jjusgue 50% sur les emplacements secondaires.

En péripharie, les loyers prime restent stables & 175 EUR/m2fan htva.

EVOLUTION DES LOYERS PRIME PAR SECTEURS

wme Retail 2500 o e o oo s e
de périphérie
175EUR
+ Centres . 2000
COMMErciaLx
1.350EUR
mmm  Centres-villes
1.800EUR 1500
[70) 0 RPN,

Q4 Q4 Qg Qg
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Cette moyenne de 175 EUR/m?fan/HTVA pour les
commerces de périphérie est relativement peu élevée
comparéa aux pays voisins, ¢e qui laisse supposer un
potentie] de croissance.

LOYERS PRIME EN RETAIL PARK - EURCPE
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[’E-commerce en Belgigue —

Las ventas an ligne ant baissé d’environ 10% en 2020
en Belgique & 10,26 milliards EUR comparé 4 2019
{source BeCommerce Markat Monitor).

Certes, les ventes de certains produits en ligne ont
augmenté en 2020 (7,5 milfiards EUR soit +33%) en
raizon des mesures prisas pour limiter la contamination
(fermetures partielles des commerces physiques) mais
|z pandémie a aussi restreint les voyages et réduit les
evénements culturels a néant, ce qui a drastiquement
fait chuté les ventes y assocides (de 4,5 milliards EUR
en 2019 4 2,8 milliards EUR en 2020).

Par ailleurs le Belge a dépensé pour ses achats en ligne,
1.193 EUR en moyvenne 'an dernier mais le panier
moyen a chuté de 102 4 81 EUR.




Le marché de Uinvestissement
et perspectives —

Wolume d'investissement

{Tous se_g_ments - EUR millions): 667 509 -24% 952 "ﬂ_%
Centres-villes 295 187 -36% 371 -50%
Centres commer.ciau)( 0 1 25 0% 324 -61%
Retai.l r;fe ;ﬁéri.[.nhérie . . . . 372 19? - ~4.?.‘.56” ) 257 . -24%
Prime Vields (5) -
Centres-villes 350% 3,75% + 25bps 3,53% +22bps
Centres commerciau? 4,50% 4, 75% + 25bps 4.28% ) + d7bps
Retail de périphérie 5,50% 5,50% - 5,46% +4bps

Conséquence directe de |a ¢crise sanitaire, le velume
investi en immobilier commerdial en Belgique en 2020
{509 millions EUR), est 24 % inférieur a celui de 2019
(647 millions EUR) et est le deuxiéme volume le plus
bas de ces 10 derniéres années.

De normbreuses transactions ont été annulées, suspen-
dues ou postposdes en attente d'une vision plus claire
de {'évolution de la situation générale du commerce.

Certains investisseurs ont freiné leurs acquisitions
o’ actifs retail au profit d'autres segments plus résilients
comme la logistigue.

Dans cette optique, on constate une diminution signifi-
cative duvolume dans le segment des centres-villes et
un effondrement dans celui des centres commerciaux
dans lequel 2,7 milliards EUR avaient été investis ces 5
derniéres années suite a |a vente de plusieurs centres
comimerciaux,

Cependant, gréce § des loyvers moyens inférieurs et
des rendements plus élevés, le secteur du commerce
de périphérie s'est octroyé la part dufion avec 3936 du
volume total annuel des investissesnents en immohbilier
commescial en 2020; on v enregistre d'importantes
transactions comme |a vente par Aberdeen AM a lmmo
Corporate du retail park Olen Shopping (70 millions
EUR), i'achat par RVM invest a Redeveco du shopping

Fajot & Sint-Pieters-Leeuw (50 millions EUR) ou encore
"acquisition par Pertinea Fund du Shopping Flématie
(30 millions EUR),

La prédominance des investisseurs privés s’explique
par des plus petits velumes par transaction d'une part,
et par la disparition des transactions dans le segment
des centres cormnmerciaux d’autre part.

A ce titre, les investisseurs privés ont représenté 82 %
duvolume aglobal des investissements en Retail et ont
pris 94 % des investissements a leur compte alors que
pour la période 2015-2019, ils ne détenaient que 37%
duvolume,

A noter que la majorité des investisseurs privés en
2020 ({95%) est d’crigine belge, signe que le marché
retourne vers les acteurs locaux.
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VOLUME DINVESTISSEMENT REALISE
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Le taux de rendement pour les emplacements prime
en pied d'immeubles s'est dlevé a 3,75% en 2020, a
4,75 % en centres commerciaux (contre 4,25 % en 2016)
et 3 5,50% en commerce de périphérie {inchangé par
rapporta 2019),

Les investisseurs en retail se tournent de pius en plus
vers des actifs dontles occupants exercent des activités
moins impactées par I'e-commerce, comme les coro-

marces alimentaires ou des concepts plus généralement
implantés en périphérie {bricolage, sport, décoration
de la maisaon, etc. ).

Si, pour les mois & venir, on suppose un maintien des
taux dans toutes les autres classes d'actifs, le retail va
davenir attractif pour les investisseurs a [a recherche
de preduits a haut rendement.




Le secteur de la mode qui a été un des plus affectes par
la crise, par effet boule-de-neige, a eu unimpact sur les
actifs en centres commerciaux et en pieds d'immeubles.

En conséquence, une augmentation des taux dans ces
deux secteurs est attendue pour fin 2021.

Al'opposé, le secteur du commerce de périphérie tourne
a plein régime avec un impact positif sur le marché de
I'investissement.

En effet, les investisseurs cantinuent & clairement mon-
trer leur intérét pour les retails parks et plus spécialement
pour ceux qui accueillent une grande surface alimentaire.

Le troisiéme trimestre de I'année 2021 a confirmé le
transfert de propriétés de pas mal d’actifs répondant
& ces critéres (un peu plus de 200 millions EUR dont
140 millions EUR en commerce de périphérie).

Développements —

Malgre la fermeture de chantiers pendant les confi-
nements (mars 3 mai 2020, novembre 2020 et avril 3
mai 2021), 'année écoulée fut malgré tout active pour
les développeurs: plusieurs nouveaux retail parks ont
ouvert leurs portes (95.000 m? livrés en 2020) comme
le Parc de I'Europe a Wavre (2.000 m?), Breebos 3
Rijkevarsel (10.000 m?), Databuild & Dinant (4.800 m?),
Frunshopping a Bertrix (13.500 m?) et Parenthése &
Gosselies (10.000 m2).

Au premier semestre 2021, la Couvinoise & Couvin
(13.000 m?) et Espace C a Dour (13.000 m?) ont été
inaugurés tandis que les chantiers de Malinas a Malines
(27.500 m?2) et IKEA Hognoul (5.672 m?2) ont débuté.

Tous segments confondus, ce sont plus de 240.000 m?
de projets qui sont en cours de construction actuelle-
ment dont le principal est la rénovation du Westland
Shopping & Anderlecht (AG Real Estate).

Sources:

BNE, SPF Economie, PME, Classes Mayennes et Energie, Cushman & Wakefield
Belgium, JLL Belux, CBRE Belgium, L'Echo, DCDE, FMI, Expertise et Retail
Update.
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LE MARCHE DE L’IMMOBILIER

COMMERCIAL EN FRANCE
indicateurs maero-égonomigques —
Indicateurs économiques {en%)

Evolution du Pi8
Evolution de {'inflation (IPCH)

Evolution du taux de chdmage

Source: INSEE avant 2020 et Banque de France 2020-2021
¢*): BIT, France entiére, en% de |a population active, moyvenne annuslle

Aprés un recul trés impaortant en 2020, ["activité écono-
migue rebondira nettement en 2021 avec une hausse
du FIB estimée & plus de 7% en fin dannée. Amarcé
au 2% trimestre grace a la fin du 3*™ canfinement et
au rebond de la consommation des ménages, le regain
d'activité sera plus soutenu au 2¢m€ semestra.

Au niveau du marché de Pempioi, la baisse en trompe
I"ceil du taux de chémage au 2*™ trimestre 2020 liée
au 1% confinement {7,1 % au mois de juin) et les me-
sures mises en place par [e gouvernement, a, comme
prévi, été suivie d’une forte progression au 3% tri-
mestre (628.000 personnes, +1,% points). Le taux de
chémage a ainsi atteint pius de 9% de la population
active fin 2020.

En 2021, le moral des Frangais a plutét bien résisté
a la crise sanitaire, les mesures d'urgence mises en
place par I'Etat ayant permis de préserver 'emploi et
les revenus des ménages. Orientée A la hausse depuis
e début de 'année, mais en légére baisse en juillet et
aodt, la confiance pourrait rebondir au demier trimestre
grace a la pragression de |a couverture vaccinale et &
l'accélération économique, laissant espérer une reprise
durable de la consormmaticn.

Aprés un recul estimé a 7% en 2020, la consemmation
des ménages est le moteur de {a croissance en 2021.
Depuis la fin du 38 confinement, celle-¢i a connu un
rebond et devrait rester soutenue jusque la fin de an-
née 2021 grace 4 la légére progression du pouvair
d'achat et & Futilisation du surplus d'épargne accumulé
depuis le déclenchement de la crise sanitaire. Estimé a
1i5milliards EUR & la fin de 2020 et a 180 milliards EUR

2020 29 2018 2017

ala fin de 2021, ce surpius jouera un réle clé dans ja
croissance des dépenses des ménages et donc dans
la poursuite de la reprise de 'activité économique fran-
caise en 2022,

Marché du Retail - prises en location —

Dans te contexte de 'assouplissement sanitaire et de
la réouverture de tous les magasins le 19 mai 2021,
Pactivité des commerces francais s'est netterment re-
dressée au premier semestre 2021 avec une hausse
de 15,8% par rapport & juin 2020.

Pour autant, le panel Procos affiche toujours un chiffre
d’affaires inférieur aux perfermances habituelles
(-18,7% au premier semestre 2021 parrappart au pre-
mier semestre 2019), tandis que les centres commer-
ciaux accusent une fréguentation en baisse de 12,8%
sur un an et une performance en retrait de 30,6%.

L'an passé, le déclenchement de la crise avait contribué
3 1a multiplication des procédures de sauvegarde ou
de redresserment (30 enseignes) en laissant craindre
une escalade de liquidations. Un an pius tard, c'est
plutdt ia résistance dumonde de la distribution qui est
a souligner {10 enseignes concernges par des mesuras
de sauvegarde ou de redressement en 2021),

Prés des deux tiers des enseignes ayant fait Pobjet 'une
procedure judiciaire depuis le début de I'épidémie ont
8té reprises {Bio C'Bon par Carrefaur, Maxi Toys parKing
Jouet, Caurtepaille par Buffalo Grill, Leader Price par
Aldi, La Halle par Chaussea, Conforama par BUT, etc.).




Depuis un an et demi, plusieurs rachats d’enseignes
nan concernéges par de telles procédures ont aussi
été recensées, accentuantla concentration du marché
des commerces aux mains d'un nombrre plus réduit
d'acteurs. Ceci devrait permettre de relancer certaines
margues, mais contribuera également a accentuer les
opérations de rationalisation de réseaux de magasins
aux dépens des emplacernents les moins rentables.

Sinombre d’'enseignes sont en difficultd, d'autres tirent
teur épingle du jeu parce qu'eiles répandent aux pré-
occupations essentielles des Frangais (consomynation
responsable, prix attractifs, ...).

Vexpansion de ces enseigries permet par conséquent
d’animer le marché en dépit de |a crise sanitaire dans
des domainas comme le sport {Basic Fit, Fitness Park),
fa restaurationrapide (Burger King, McDonald’s, Pitaya)
{alimentation (Supeco, Grand Frais, BioCoop) et le
discount (BaM, Action), entre autres.

Valeurs locatives —

Les valeurs locatives prime de pieds d'immeubles et
deg centres commerciaux qui avaient connu une cor-
rection 3 la baisse en 2020, sont demeurées stables au
premier semestre 202 1. Les loyers prime restent ainsi
positionnés au 2#™ trimestre 2021 4 19.000EURIM?
pour les pieds d'immeubles parisiens, 2.000 EUR/mM2
pour les cantres commerciaux et 210 EUR/m2fan hiva
pour les retail parks.

1 Hors drait au bail / droit d'entree.

VALEURS LOCATIVES RETAIL PARKS, EN EUR/M2/AN
(HORS DAB/DE -T2 2021)

0-250m? 200-250 230-300 450 -
251-500m? 180-220 200-250 300 .
S01-900m2  150-160  180-200 250 -
701+ 1‘3&? 140-180  150-190 220 -
1,301 2‘”&2 120-130  140-170 200 -
200 -3‘02-:2} 70-100  100-130 150 -
Plus de B‘Gr?g 60-90  70-100 120 -

L'e-commerce —

PART DES VENTES EN LIGNE SUR L'ENSEMBLE
DU COMMERCE DE DETAIL EN FRANCE
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La crise sanitaire a ey un effet positif sur les ventes
en ligne des enseignes avec une généralisation du
transfert d’'une partie du chiffre d’affaires des magasing
physiques vers le réseau internet.

Avec un volume de 112 milliards EUR pour 2020, ta
part de marché du e-commerce passe denc de @,8%
du chiffre d'affaires du commerce de détail en 2049 a
plus de 13% en 2020.
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Cette progression ne se fait pas nécessairement au
détriment des enseignes traditionnetles: depuis le
déclenchement de P'épidémie, celles-ci ont tiré parti de
leurs investissements sur le web pour amortir Fimpact
des mesures de restriction, mieux connaitre leurs clients
et améliorer leur offre de senvices.,

Les canditions de marché créédes par la crise sanitaire
ontaccéléré une transformation a I'ceuvre depuis des
anngées: I'hybridation croissante du commerce et la
multiplication des canaux de distribution,

Au 1% trimestre 2021, le commerce en ligne centinuait
sa progression annuelle et enregistrait un volume d'af-
faires de 30 milliards EUR.

L.e marché de Vinvestissement
et perspectives —

Les investisseurs ont continué d'engager massivernant
des capitaux sur le segment des bureaux {18,5 milliards
EUR), alors que le segment des commercas recueiile
4,3 milliards EUR, légérement en deca de Is moyenneg
décennale (-4 %6},

Le fléchissement des volumes investis en commerce
parrapport & 2019 {(-37 % avec 170 transactions) suit
plus ou moins la tendance constatée sur l'ensemble du
marché de I'investissement de I'immobilier banalisé
qui a décroché de 32% en 2020,

Le commerce maintient donc sa parst de marcheé de
17 %, a un niveau globalement stable sur les 4 der-
niéres années.

Aprés les 200 millicns EUR du 1* trimestre 2021, I"ac-
tivité sur le marché francais des commerces s'est re-
dressée au 3*™ trimestre avec un volume équivalent
a celui des & mois précédents.

Ce sont donc 1,8 milliards EUR qui ont été investis
depuis janvier dans ce segment.

Ce montant reste tout de méme inférieur de 41 % au
niveau enregistré I'an passé a la mémae épogue.
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tas principales opérations du 3% {rimestre ont porté
sur différents types de biens, de flagships parisiens a
de grands centres commerciaux en régicn, en passant
par des formats alimentaires de proximité et les zones
commaerciales de périphérie, montrant que les inves-
tisseurs sont préts a saisir des opportunités sur tous
les segments de marché.

Si la baisse des volumes tient 3 un nombre réduit de
transactions, les trois derniers mois ont été animas
par plusieurs grandes opérations dont la cession par
Wereldhave de 4 de ses centres commerciaux & Ligh-
thouse Capital pour un peu plus de 300 millions EUR.

Par cette acquisition, le marché des centres commer-
ciaux concentre 30 % des sommes engagées en comn-
merce § la fin du 3*™ trimestre 2021.

La part des parcs d'activités commerciales (PAC) est de
19 % mais sera nettermnent gonflée ces prochains mois
parplusieurs cessions de portefeuilies d'enseiqries et
surtout fa finalisation attendue du partenariat conchut
par Altarea et Crédit Agricole Assurances,




Trés peu présents I'an passé a la méme période, les
investisseurs dtrangers concentrent prés de 60% des
sommes engagdes en cormnmerce depuis le début de 2021,

Cette part importante tient & 'entrée sur la marché
du fonds sud-africain Lighthouse Capital, ou encore
I'acqguisition par e britannique M&G RE de deux hyper-
marchés Casing en région PACA pour 124 millions EUR.

Partefeuille - 4 cantres commerciaux

La Havre (74)

(Docks Vauban, Docks 76, Saint Sever, CC Rouen (76) Wereldhave Lighthouse Capital
Rivetoile) Strasbourg (47)
_ . . Marseille (13)
Partefeuilie - 2 hypermarches Casino cc Maadelieu la Fortress / M&G Real Estate
(La Valentine, Galerie Géant Mandgliow) Groupe Casino
Napoule (&)
Pariefeuille - 27 magasins Décathlon PAC France Decathlon IREIT Global Group
Partefeuilie - 3 hypermarchés Casing HYP  Sud de la France Groupe Casing WP Carey
277 rue Saint-Honaré* Pl Faris (8) Prive lmmobel f Goldman Sachs
275 rue Saink-Honaré* 2| Paris (8) Richermont Brookheld
Carré Sud PAC Nimes (30} Privés Fray
4 Boulevard Rochechouart* i Paris (18) Privés Immobel
Portefeuille - 7 actifs Casino HvP France Groupe Casino LeadCrest Capital Partners

En I'absence de cessions majeures d’actifs prime, jes
taux de rendement restent stables sur tous las seg-
menis du marché, Ceux des biens secondaires restent
orientés 3 la hausse,

Las taux des pieds d'immeubles et des retail parks
prime qui ont connu une {égére hausse en milisu d'an-
née 2020 pour se positionner respectivernent 8 3% et
5,45 % sontrestés stables en 2021,

Les centres commerciaux prime affichent quant a eux
un taux de rendement & 4,25 %.
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Le cammerce de périphérie a bien resisté & la crise sa-
nitaire et continuera de profiter ces prochaines années
de la mutation des modes de consommation et du
dynamisme démographigque des zones périurbaines.

Si Fon ne peut nier les difficultés rencontrées par les
commerces ces derniers mois, I'horizon se dégage
coroine le prouve ke retour important des Frangais en
magasin et les prévisions de hausse de la consom-
mation en 2021 et 2022, Ceci favorisera |e rétablis-
sement du marché locatif, ce dont devrait profiter le
marché de l'investissemnent avec des investisseurs plus
confiants quant aux possibilités de revalorisation des
actifs commerciaux.

meEm  Pieds d'immeubtes
Centre commaerciaux

wwn  Retail parks
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Développements —

Crise du Covid oblige, l'annsge 2020 a battu le record du
plus faible volume de m? inaugurés pour le commaerce
de périphérie avec 160.000 m?2 {- 42 % versus 2019).

l.es créations ont constitué la quasi-totalité des réali-
sations de 'année soit 94 %. L'inauguration de Steel
& Saint-Etienne sur 70,000 m? de surfaces nouvelies
constitue ouverture la plus significative de [‘année
(50t 44 % des m? inaugurés).

Pres de 400.000 m? d'ensembles cammerciaux ont ou-
vart en france depuis le début da 2021 soit, sur 9 mois,
un volume légarement inférieur 4 celui enregistré sur
t'ensemble de 2020. Prés de % des projets inaugurés
en septermnbre 2021 devaient initialement ouvrir rnais
avalent été reportés en raison de |a crise sanitaire.

Le volume sera dane plus important en 2021 en raison
de ca rattrapaga. Le rythme des inaugurations devrait
ensuite ralentir en raison des difficultés de commearciali-
sation et de |a plus grande prudence des investisseurs.

Par ailleurs, le contexte politigue et réglementaire est
mains favorable au lancement de nouveaux projets, une
tendance notamment illustrée par la nette diminution
du taux d'autorisation en CNAC,

EVOLUTION DES QUVERTURES PAR TYPE DE FORMAT

{en France, sur te volumae total er m?)
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Prés de 250.000 m? de retail parks ont cuvert au 1%
semestre 2021, soit plus que e volume enregistré
sur toute I'année 2020. Ce rebond était attendu car
plugieurs grands projets, prévus I'an passé, avaientvu
leur ouverture repartée en 2021, cormme “Shopping
Promenade Claye-Souilly" et “Shopping Promenade
Ceeur d'Alsace” qui représentent & eux 2 plus de 40%
des surfaces inaugurées depuis janvier 2021.

Bien que supérieur a celui de 2020, le volume des ouver-
tures de 2021 sera doncinférieur au picde 2019 ainsi
qu'a la moyenne des 5 annéas précédant I'spidémie
de Covid-19 {440.000 m?},

EXEMPLES D'OUVERTURES DE RETAIL PARKS
ATTENDUES EN FRANCE EN 2021

OUVERTURE DE RETAIL PARKS EN FRAMNCE
{en m?, en France métropolitaine}
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SHOPFING PROMENADE COEUR DAL SACE Vendenheim (67) Redéveloppament
SHOPPING PROMENADE CLAVE-SOUILLY Claye-Souilty t??) Création
MAINE STREET. - . Ruaudin (72} Extension
ZOME DE LA SABLIERE Aurillac {15) Creation
OL VALLEE Décines-Charpieu {69) Créatian
GRAND PARILEY ({EROY MERLIN} Wénissieux (69) Transfert - Extension
PROMENADE DE L'OISON Caudebec-igs-Elbeuf (76) Création
FARC EN SEINE Tourville-la-Riviére (76) Création
LA VARIZELLE Saint-Chamond {42} Redévetoppement
ZOME DE LA BOITARDIERE Amboise (37} Création .
PARC OCEANIS Saint-Gilles-Croix-de-Vie Extension

(85)

Sources: Knight Franck *le marché immabiliar des commerces an France® sept. 2031, JLL- Analyces trimestriclies du
marche des Commerces ~ France, Cushman & Wakefield- rapports d'expertses ot Flash Inmst rimestriels
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LE MARCHE DE L’IMMOBILIER

COMMERCIAL EN ESPAGNE

Note préalable: pour le volet espagnol du présent rapport, il convient de se référer aux grandes tendances déja
observdes et explicitées (essentiellement les conséguences de la crise sanitaire sur fe marché immaebilier retail}

ci-avant pour la Belgique et la France,
Indicateurs macro-économigues —

Indicateurs &conomiques Espagne
Croissance annuelie du PIB {(%6)
Cansommation annuelie (%6)

Taux de chomage (%)

Taux d'Inflation {9%)

Souree : CW- Research & Insight

AU niveau politique, la crise sanitaire a mis & I'épreuva
la solidité du gouvernement espagnot en le confrontant
a une augmentation rapide du nembre de chémeurs, &
une diminution de la consomenation et & une contraction
importante du PIB.

Linterrogation pour cette année 2021 porte sur P évolu-
tion des chiffres du secteur du tourisme qui impactera
la consommation, principalement dans {es régions
catigres du pavs.

Pour relancer son économie, le pays compte sur une
campagne de vaccination réussie a travers toute
I'Europe qui permettrait d'assouplir ies mesures res-
trictives de déplacements et réduirait les possibilités
d'instauration de nouveaux lackdowns,

On estime cependant que, |a crise sanitaire passée,
la péricde de contraction économique sera de courte
durée (voir fa croissance du PIB ci-avant),

20148

14,8

202

2019
. .1...4.'.1 e e 15'.2

0,7 -0,3 ;

Le marché du Retail —

En septembre 2021, il 0’ y a pas encore de recul suffi-
sant pour analyser I'impact réel das lockdowns surles
vateurs locatives d’autant que les propriétaires se sont
surtout attelds 3 accorder des libérafités temporsires
plutdt que des diminutions de loyers & long terme,

5Surles 9 premiers mois de "année, on a identifié 270
signatures dont 44 % finalisées sur seulement 2 projets:
Qasiz Shopping Center (Torrejon de Ardoz -Madrid) et
Vialia Vigo.

E-commerce —

Endépassantles 51,4 milliards EUR en 2020, I'e-com-
merce a atteint un nouveau record en Espagne (+5,8%
comparé 3 2019).

Les secteurs d’activités qui enregistrent!es plus gros
volumes de transactions sont les vétements (8,4 % du
chiffre d’affaires total), les agences de vovaqges (5,49%)
et les paris en ligne (4,3 95).

La vente au détail & fin 2020 représentait 38 % des
ventes totales de I'e-commerce sait beaucoup plus
quen 2019 (209%) et spécialement dans les sectaurs
de la restauration (+155%) et de Falimentation (+999%).




Ces changements dans les habitudes de consomma-
tion ont entrainé une augmentation de 6% en 2019 4
10% on 2020 de |a part des achats en ligne dans les
dépenses totales en retail des ménages (prévision de
11,6% pour 2021).

mMalgré ces performances, 'Espagne reste a la traine der-
riéreles autres grands marchés européens (moyenne de
18%) tels que la Grande-Bretagne {moyerine annuelle
de 309 enviran) ou la France {moyenne annuelle de
1%% environ),

Une météo favorable, un faible usage général de 'autil
internet et des habitudes de consommation typiques
laissent suggérer que MEspagne ne rattrapera pas d’aus-
si tot son retard en la matiére.

Le marché de Pinvestissement
et perspactives —

L'tnvestissement dans te secteur de I'immobilier es-
pagnol a atteint, tous sacteurs confondus, un volume
global de 9,487 milliards EUR en 2020, soit 24% de
moins gu’'an 2019.

La plupart des transactions (73 %) sont attribudes A
des investisseurs internationaux.

Au niveau du retait, le volume investi en 2020 est le
plus élevé de ces 3 derniégres anndes avec 2,3 milliards
EUR grice aux ventes des centres commerciaux initiées
en 2019 et finalisées en 2020 et les nombreuses tran-
sactions de ventes de portefeuilles de supermarchés,

Et an s'attend pour in 2021 a un atterissage supérieur
de 15 3 20% par rapport 4 'année 2020,

Pour les 3 premiers trimestres de 2021, c'est le sec-
teur alimentaire gui a agit comme véritabie moteur de
I'activité d’investissement avec un valume record de
166,5 millions EUR, triplant le volume de 201 9.

Sur cette période, guatre grands portefeuilles de su-
perrmarchés ont fait I'objet de transactions dont un
portefeuille de 27 supermarchés Mercadona achetés
par te fonds israélien MDSR Investments pour plus de
100 millions EUR.

t es centres commerciaux sont le segment retail le plus
durement touché par Ia baisse des investissements,
enregistrant en septembre 2021, un faible valume de
42,4 millions EUR a mettre en paralléle avec les 534
miillions EUR sur la méme période de 2019 (1.326
millions EUR si I'en incluk la vente de Puerto Venecia
et du Parque Principado, dont les opérations se sont
S&ternisées jusqu'en 2020 suite 3 des soucis adminis-
tratifs) ou avec les 2 milliards EUR enregistrés en 2017,

Comme pour I'année 2020, la demande en 2021 a
aussi porté, et de maniére opportuniste, sur des actifs
& forte création de valeur via des redéveloppements
ou des changements d'affectation.

Anoter, au niveau du marché des commerces de péri-
phérie, un nombre croissant d'investisseurs recherchent
d'un chté des retail parks de petites tailies, urbains et
de proximité {avec comme locomotive un alimentaire)
et de 'autre, des projets périurbains qui pourraient
partieliement servir de base logistique pour répondre
3 la problématique des livraisons onéreuses lides au
*derrier kilomeétre”.
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VOLUME DFINVESTISSEMENT 20146-2021
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Depuic le début de Pannée 2021, on observe en Eurcpe
une tendance 8 a hausse des rendements des centres
commerciaux prime.
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En Espagne, et bien quil n'y ait toujours pas suffisa-
ment de transactions pour le correborer, le rendement
g’éléversit pour cette catégorie a environ 5,50% soit
le plus haut niveau depuis 2013,

Retall parks
Pour le seament des retail parks, le taux de renderment
des actifs prime serait d’enviran 6,15 %.

Pieds d'immeubles
Le taux de renderment est en revanche a 3,50% pour
le pied d'immeuble,

Supermarchés

Bien que les rendements des supermarchés soient
étroitement lids & i'état général de 'actif et & sa loca-
lisation, les transactions du premier semestre 2021
montrent une certaine contraction des renderments
pour ce type d’actifs.

Cette tendance pourrait se poursuivre dans les pro-
chains mois en fonction du peu d'appétance des inves-
tisseurs pour les sutres segments du retail.

Pour exernple, un supermarché urbain avec de bonnes
conditions locatives et un preneur de qualité peut 3
présent atteindre un rendement de prés de 4,5 %,




EXEMPLES DE TRANSACTIONS SIGNIFICATIVES EN 2020

EN COMMERCES DE PERIPHERIE ET CENTRES COMMERCIAUX
Les spécialistes considérent|s baicse d'activité actuelle  surer sur la pérennité da revenus nets stables (fins
comme étant ternporaire (jusgue fin de I'année 2021),  des libéralités octroyées suite aux négaciations dites

“Covid™ utiles pour juger de la vraie vateur des actifs,

le temps necessaire pour les investisseurs de se ras-

Sevilla Factory Qutlet,

Gore Spain Socimi

. 4 . . .
(El}:;:éscHzeEgg)nas, Sevilla 14.000 m (BentallGreenOak) Private Qutlet sorondaire 6,2 Millons ELR
La Poveda, Arganda del 2 . Retail pérk 2? Millions EUR
Rey, Madrid {Sept. 2020} 15.000 m Privé  GIV Partnars secondaire {estimation}
On Plaza, Madrid {Ao(t 3 . Union . . 15-18 Millions
2020) 10380 m Pive  westment  Retilparkurbain o 0 imation)
La Vega, Alcobendas, 3 Centre commercial e
Madrid (Juillet 2020) 7:300m Heracles Capfield depériphérie  *Miliens EUR
Espacio Torrelodones, 21.400 m? Activan Priva Centre commercial c &5\? 2:::;5‘::
Madrid (Juiliet 2020) . de pariphérie

vendeur

Gran Turia, Valencia (Fév. 20,400 m? Klépierre Stoneweg Shapping cent_re Confidentiel
2020) secondaira

. . . 291 Miltions EUR

Intu Asturias, Oviedo 74,000 m? Intu / CPPIB £CE Shopging centre CEW conseiller
{Jan. 2020) régional prime

acheteur

Intu Puerto Venecia, Zara- 2 Generali thf’pp'ng centre 475 Millions E;‘IJR

0z5 (Déc. 2019) 120,000 my Inty / CFPIB Union régional prime et Ce&W consetller

8 ‘ Retail Park acheteur
Usine non con-

Alicante Outlet Stores, 34.700 m? Savills IM UBsS struite 34 Millians EUR

Alicante (Sept. 201¢)

Projet outlet avec
activités de toisirs
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Développements —

Le volume actuel en immabilier commercial tradition-
nel (centres commerciaux, retail parks, outlet centers,
leisure centars et hypermarchés avec galerie) dépasse
les 17,3 millians de m? avec un taux de croissance

annuel moyen de 1,7 %.

£n 2020, 6 actifs retail (dont 4 retail parks} pour une surface
totale de 186.000 m? GLA sont venus s'ajouter au stock
existant dont le principal produit, The Qutiet Tower {61,500
m? - Saraqosse) a 4td inauguré en pleine pandémie.

EXEMPLES D'OUVERTURES DE SITES
COMMERCIAUX ENM ESPAGNE £N 2021

Torrejon de Ardoz
vlgo e e e e _Uial_ia uigo.* .
Leén Remode Leon
COSIa da - e ..Pl.a.z;éogl.al.dé;. -
UI|DeAmusa S POlovao O
Adeje e BarranmLaSTorres e
Mad”d e T
Cdrdoba
Madnd e e e
Total e e e e 9

* éja inauguré

Oasiz Madrid 21.4600
e ot e 43030
23945
. 23537 .
16500
15.500
”Galeria de Ca.nalejas - ?5000 o
patIOSdEAzaham* PO ,16'60_(;.. e

%.800

£n 2021, on attend 'ouverture d'une dizaine de projets
dont le plus ambitieux est sans doute le centre com-
mercial Qasiz Madrid de La Compagnie de Phalsbourg.

Un autre projet d’envergure a également vu le jour en
2021 & Vigo, le Vialia Vigo, regroupant 220 boutiques
(FNAC, HaM, Al Campo, CBA, Primark, etc.) sur 43,000 m?,

Trés grand Compagnie de Phalsbourg

Grand N-Haad
Retaﬂpark e Bogaﬂs
.R,e_-.téﬂ"parf( e .lr.;u;e.f.“.n.
Reta. .I. park B gmmob pon{-gno (GNogar ) .
RetaitPark  Leray Merlin and Tropicana |
B, petn; e DHL’ |,-. EspaC]o}MOhan .L‘

Retal! Park Mitiskas

Retail Park Ten Brinke

249.418

Spuece : ©2021 Cyushman & Wakefigld, All rights resenved, The information contained within thie repart is
gathered from muttiple sources belisved to be seliable. The information fmay contain errors or omissions

and is presented without any warranty or representations as to its acturacy.




CHIFFRES CLES

(000 EUR)

Valeur d'investisserent (hors projets de développement) [A]

Juste valeur (haors projets de développement)
Loyers contractuels [B]

V/LE sur vides

VLE totales

Rendement brut = [B] / [A]

Taux d’occupation EPRA en%

Ascencio détient au 30/09/2021 un portefeuille de 104
immeubles de placement répartis en Belgique, en France
et en Espagne pour une surface totale de 448.330 m?.

30/09/2021 30/09/2020
740.035 719.429
709.666 690.066

47.394 47197

1.830 1.132
46.284 45.664
6,40% 6,56%
96,0% 97,5%

Sa juste valeur' s'éléve a 709,7 millions EUR au
30/09/2021 contre 690,5 millions EUR un an plus tot.

Superficie ( m=2) Juste valeur (000 EUR)

30/09/2021 30/09/2020 30/09/2021 30/09/2020
Belgique 288.884 285,292 380.076 368321
France 147.194 145.791 300.790 292.220
Espagne 12.253 12.253 28.800 20.525
TOTAL 448.330 443,336 709.666 690.066

Sur base des laoyers contractuels en cours au
30/09/2021, les loyers moyens par m? s'élavent a:
96 EUR/mM? sur la Belgique, 134 EUR/m? sur la France
et 160 EUR/m? sur I'Espagne.

1 Hors actifs enregistrés dans le cadre de 'application de la norme IFRS 14
et actifs détenus en vue de la vente,
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Investissements/Acguisitions
de Vexercice —

Au cours de l'exercice 2020/2021, Ascencio a réalisé
3,5 miliions EUR d'investissernents au sein de son
portefeuille. Cos investissements partent principale-
mentsur les actifs belges de Chatelineau {(subdivision
Decathlon/Cultura), de Messancy (rénovation des fa-
cades) et de Jemappes ainsi que sur les actifs frangais
de Portes du Sud & Chalon-sur-Sadne avec la livraison
d'une nouvelle surface de 1.500 m? pour y installer
Maisons du Monde.

Ascencio a en outre procddé a des acquisitions au cours
de l'exercice, pour unevaleur totale de 4,4 millions EUR,
Celles-ci comportent exclusivement 'achat de surfaces
commerciales supplémentaires dans le retail park de
Couillet Bellefleur, a savoir un supermarché Carrefour by
Groupe Mestdagh et de 4 petites callules commerciales
adjacentes, cet achat permettant encore a Ascencio de
renforcer sa position dans cet ensemble commercial
performant et de qualité.

Age des batiments —

1,7%
0a5ans

! 15,7%
J5a10ans

65,2%
Plus de 15 ans
»\

-

* Le pourcentage esk caleuid sur base de {a juste valeur,

17,3%
10415 ans

Désinvestissements de l'exercice —

Il 'y a pas eu de désinvestissement durant I'exercice
2020/2021.

Variation de valeur —

Globalement, les immeubles de placement disponibles
a la location ont enregistré au cours de I'exercice une
hausse de valeur de 2,8 millions EUR (+1,4%), en nette
progression par rapport aux 20,52 millions EUR (-2,9 %)
de réévalyations négatives qul avaient &té actdes au
cours de l'exercice précédent.




Répartition
dv portefeuille immobitier —

Répartition par activité cormmmerciale des locataires’ Répartition par enseignes’
10%
4,5% Casino
Autres 49 Ya .
28% 9,4%
. 40,2 % !
HOI‘E(;:‘:I / _ Alimentaire T Mestdagh
\\I o~
6,0% i
hfllectm‘ . I 9,1%
énager -~ Grand Frais

8,5% 6,8 %
Sport U i Brico{Brico Plan-ft/
et Loisirs ™+ Brico City
90% e * Carrefour
Bricolage ‘ Jrara N
! v 9T7% A 1 4 3,0% Decsthlon
9,3% Mode 1,8% Orchestra  § | 2,0% Krifol
Me‘ubies 1,9 % Delhaize 1“9% Hubo
-Déca
Répartition géographique’
4,1%
Espagne
53,6% R
Belgique !
aq . . 42,3 %

.

. i B Y . France

1 Répartition dtablie sur base des kyers contrachuels,
7 Répartition éablie sur baze de fa justa vabeur
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VALEUR ASSUREE

Confarmément i lalégislation SIR, la Société et ses fi-
liales souscrivent pour I'ensemble de leurs immeubles &
yne couverture dassurance adéquate, Au 30 septembre
2021, la valeur assurée représente 55 % de la juste
valeur du portefeuille®. Cette couverture répond aux
conditions habituelierment applicables sur le marché.

Afin d’éviter le risque de recours et de pouvoir bénéfi-
cier de primeas avantageuses, {e hail typa prévoit que
le contrat d'assurance du bien est conclu par le bailleur
avec une clause mutuelle d'abandon de recours et les
primes et franchises sont refacturables au prenegur,

En Belgique, les biens assurés en direct par Ascencio
parte biais d'une convention cadre sont couverts sous
le principe de [a valeur de reconstruction & neuf des
batiments, indexée chague annde suivant Pindice ABEX.
En outre, une partie du portefeuiile belge est assurée
directerment par les détenteurs de droits d'emphytéose
et de suyperficie. La majarité des primes versées est
refacturée aux locataires.

En France, les biens assurés en direct par Ascencio
{par le biais d'une convention cadre cu en direct par
les locataires en ce qui concerne les Grands Frais) sont
rouverts sous le principe de la valeur de reconstruction
a neuf des bitiments, déterminée 3 dire d’expert sur
base des codts réels aprés sinistre, L'intégralité des
primes est & charge des locataires.

En Espagne, les biens sont assurés en direct par les
locataires sous le principe de la valeur de recanstruction
& nauf des hétiments,

Le tableau ci-dessous reprend les valeurs d'acquisition
initiales, les valeurs assurées, justes valeurs et rende-
ment brut des différents sous-portefeuilles de biens

irmmobiliers d’Ascencio,

344,274

Be|g,que e e
F,-ance 2842?6
Espagne 2?.‘.6.&)3. o

656,242

Q' EUR) o
233.4506 380.076 6,62%

+ ke différentiel aves 1a juste valeur do partefeville 2'explique du fait que les tervains, parkings, impdirants et, d'une marniere
géndrale, tout ce qui se trogwe dans 1e 5o, ne sont pas assures, Bn outre, les biens sur lesquels une ermphytdase a &1

cancddée ne sont pas inclus dans la valdeur assurée,




GESTION OPERATIONNELLE

La Scciété entend développer et gérer son portefeuille
immobilier activement.

A cet effet, Ascencio dispose d’une équipe de dix-huit
personnes dont les 2/3 se consacrent a l'activité opé-
rationnelle d’Ascencio.

Le département Development et le département Asset
Management & Acquisitions sont chargés d’optimiser
la rentabilité deg actifs. lis mettent en ceuvre et coor-
donnent avec les égquipes toutes les actions permettant
la valorisation des biens (travaux, redéveloppement,
repositionnement, restructuration, refonte de la gritie
locative, {re)négaciation des baux, commerciaiisation,
relation avec les comptes clés, etc.} et se chargent
également du suivi financier {business ptan, budgets
prévisionnels, ete.). He assurent |a gestion des assu-
rances et des copropriétés. lis réalisent enfin 'analyse
et I'intégration des nouvelles acquisitions.

Le département Property Management assure la conser-
vation et la valorisation du patrimoine. 1l établit les
budgets de charges, participe aux aperations de due
diligence et établit les reporting. I définit la politique
technique et établit les pians de rénovaticn et d'en-
tretien, le planning et les budgets. Dans certains cas,
Féquipe se fait assister sur le terrain par des fournis-
seurs “externes” tout en gardantia responsabilité et la
coordination de cette tache. Voir infra. Le département
Property Management assure également les états des
lieux, les mises & disposition et la gestion des sinistres.

Le département Customer Services assure la gestion
locative des actifs 3 saveir la gestion de la base de
données, la {re)facturation, la gestion des contrats
et s’assure, d'une maniére générale, du respect des
obligations contractuelles par les preneurs (garantie
locative, assurance, ...). En coordination avec le dépar-
tement Finance, e Customer Services assure fe suivi de
I'encaissement et la relance des joyers ainsi que I'aide
a la préparation des procédures précontentieuses et
contentieuses.

Le départernent Legal est le référent pour toute question
juridique immobiliere, Chargé d'identifier les risques
et de rechercher les solutions, it est l'interfocuteur
privilégié des éguipes opérationnelles, Pour assurer
fe suivi et le respect des contraintes réglementaires,
e département Legal prend également en charge la
rédaction des différents contrats immobiliers et la
gestion des contentioux.

Le département Investors Relations - Marketing & Com-
rmunication veille & faire rayonner I''mage d'Ascencio,
de mettre en place la stratégie marketing définie par la
diraction, gérer les relations publiques et développer
davantage la communication vis-a-vis de ses différents
intedlocuteurs passant, entre autres, par le digital. En
outre, le départernant marketing assure la coordination
du marketing et de la communication des retall parks,

En raison notamment de leur gloignement géogra-
phigue et pour des missions spécifiques, la gestion
de certains retail parks est confiée & des fournisseurs
externes spécialisés,

Les missions confiées consistent selon ies cas en:

— la gestion locative, comptable et administrative
visant & la bonne exécution des obligations contrac-
tuelles des lacataires résultant des baux;

— la gestion technique et opérationnelle des sites
visant 3 aptimiser le fonctionnerment des services et
équipements communs;

— etle cas échéant, de I'assistance § la communication,
au marketing et & la commercialisation.
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Ascencio conserve la coordination globale, la prise
de décision et assume |'entiére responsabilité des
missions confiées. Les gestionnaires externes sont
choisis sur base d'un appel d'offre. Les contrats sont
généralement d'une durée limitée et assortis d'un
Services Level Agreement permettant I'évaluation de
leurs prestations pendant la durée du contrat.

Les gestionnaires externes d’Ascencio
pour la France sont:

— Lasociété TERRANAE, société par actions simplifiées
dont le siége sacial est situé a Courbevoie (92400),
place de la Défense 12, immatriculée sous le numéro
478,511.124 RCS de Nanterre;

— La société GOUNY & STARKLEY, saciété par actions
simplifiées dant le siége social est situé & Opéra - 7 rue
Meyerbeer 75009 Faris, immatriculée sous le numéro
520.807.397 RCS de Paris.

En France, la rémunération des gestionnaires externes
est en partie proportionnelle aux layers pergus. Elle
5'éléve pour la partie non refacturable aux locataires
a 130 KEUR TTC pour I'exercice cloturé au 30 sep-
tembre 2021,

Les gestionnaires externes d’Ascencio
pour la Belgique sont:

— La société PAM's, société a responsabilité limitée,
dont le siége social est situé a Bruxelles (1150), Avenue
de Tervueren 197, immatriculée a la Banque Carrefour
des Entreprises sous le numero 0686.856.010;

— La société CEUSTERS DC (Devimo-Consult en abré-
gé), société anonyme dont le siége social est situé a
Bruxelles (1140), Avenue Jules Bordet 142, immatri-
culée a la Banque Carrefour des Entreprises sous le
numéro 0423.855.455;

— La société CUSHMAN & WAKEFIELD BELGIUM,
société anonyme dont le siége social est situé 3
Bruxelles (1000), Avenue Marnix 23, immatriculée a
la Banque Carrefour des Entreprises sous le numéro
0422.118.165;

— Jacques Berns, personne physique, dont les bu-
reaux sont sis 8 Messancy (6780), Rue du Dolberg 15,
immatriculée a la Banque Carrefour des Entreprises
sous le numéro 0724.427.474,

En Belgique, la rémunération des gestionnaires externes
est en partie proportionnelle aux loyers percus. Elle

s’éléve pour la partie non refacturable aux locataires &
48 K EURTTC pour I'exercice cléturé au 30 septembre
2021,



Bail commercial type —

Ascencia conclut généralement des contrats de bail
commercial, de préfarence pour une période de neuf
ans, résiliables conformément au prescrit légal. Les
loyers sont payés par anticipation au début de chague
mots ou de chaque trimestre. lls sont indexés chaque

annge a la date anniversaire du contrat de bail.

Une provision pour charges est stipufée au bail et adap-
tée le cas écheant en fonction des frais et consam-
mation réels encourus, Un décoampte des charges
réelles est envoyé aux locataires chaque annde, Les
précomptes immobiliers et les taxes sont payés an-
nuellement suite a la notification au locataire de I'aver-
tissement extrait de réle recu par le propridtaire aprés
wvantilation éventuelle.

Line garantie locative est demandée au preneur afin de
présarver Pintérét d’Ascencio et de garantir le respect
des obligations imposées par le contrat de bail, Cette
garantie constitude sous la forme d'une garantie ban-
caire & premiére demande ou d'un déndt de garantie
représente généralement trois mois de loyer.

LUofficiatisation de la prise en location cormprend |'éta-
blissement d’un état des lieux d’entrée réalisé de facon
contradictoire, Ascencio prévoit €galement le transfert
des compteurs d’énergie et procéde & l'enregistremeant
du hail, A Vexpiration du contrat, un état des lieux de
sortie est établi afin d’évaluer le montant des dégats

gventuels,

l.e locataire ne peut céder son contrat ou sous-lauer les
surfaces sans l'accord écrit et préalable d'Ascencio. Ceci
est occasionnel hormis le ¢as des grandes enseignes
qui travaillent soit avec des magasins dits intégrés
soit avec des franchisés. Dans ce cas, le franchiseur
reste solidairement responsable avec ses franchisés.

Les baux commerciaux sant scumis en Belgique & la toi
du 30 avril 1951 surles baux commerciaux. En France,
le statut des baux commenrciaux est réglé par le code de
commerce. Ce dernier a &té madifié par la loi "Pinel” de
2014, En Espagne, les baux commerciaux sont soumis
a la loi 2941994 du 24 novernbre 1934 appelées “Ley da
arrendamientos urbanos” ou en abrégé “lJLA". Cette
Ioi M’est néanmoins que supplétive par rapport 8 la
volonté des parties qui predomina en Espagna.
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Valeur locative estimée (VLE) —

La valeur locativa estimée {VLE) est {a valeur telle que  Pour plus d’informations sur les méthodes de valorisa-
déterminée par les experts immaobiliers indépendants  tion utilisées parles experts imrmabiliers indépendants
surbase de leurs connaissances du marché de 'imma- &t sur le processus de valorisation, nous renvoyens aux
bilier en tenant compte de différents facteurs commela  annexes des comptes consolidés.

tocalisation, la durée des baux, 1a qualité de I'immeuble

etles conditions de marché,
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PORTEFEUILLE CONSOQLIDE

Immeubles commerciaux
Beldique - Disponibles & la location —

Layar Valeur

Sites (au 30/09/2021%, tous las Annde da Loyer contractyel fovative
sites balges sont détenus par Description construction Surface  cantractusl t +WLE sur astimée
Ascenclo S5CA) frénavation fopaEuRy Pecupation inoccupés [VILE)
{000 EUR) {800 EUR)

Aarschot (32060) Cluster 2000 2955 m2 283 100% 283 279
21 Liersesteenweg

Andenne {(5300) Stand alone 2000 2.386 m? 158 100% 168 172
135 Avenue Rot Albert (alimentaire)

Anderlecht (1070) Stand alone 19462 1.061Tm? 142 100% 142 101
1024 Chaussée da Ninove

Anderlecht (1070) Stand alone 2018 1.977 m? 270 100% 270 257
112-113 Digue du Canal {alimentaire)

Audergham (11460) Stand alone 2006 1.810m= 293 100% 292 263
1139 Chaussée de Wavre

Berchern (2600) Stand alone 1971 2.685m2 255 100% 255 242
85 Fruithofiaan {alimentaire)

Boncelles (4100} Cluster 1095 3.000 m2 538 100% 538 449
20-24 Route du Condroz

Boncelles (4100) Cluster 2009 &40z m2 123 100% 123 117
114 Rue da Tilff

Braine I'Alleud {1420) Stand alone 1978 1.525 m? a9 100% 99 114
15 Place St Sébastien {alimentaire}

Bruges (8000 Stand alona 1995 960 m? as 100% aa 20
160 Legeweg

Chapelle-lez-Hearlaimont Stand alone 1973 2.237m? 213 100% 213 179
(7160) {alimentairg)

93 Rue de |a Mestre

Chatelet (6200) Stand alane 1994 2.500m? 1469 100% 169 175
55 Rue de la Station (alimentaire)

Chatelingay (6200) Stand alone 1993 1.924m? 118 100% ik 125
45 Rue des Prés (alimentaire)

Chéatelineau "Cora" (6200} Retail Park 1990 232253 m 2,999 100% 2,349 2156
Rue du Trieu-Kaisin




Sltes (au 30/09/2011, tous les
slkes bakges sont dékenus par
Ascencin SChH)

Covillet "Bellefleur" (5010}
216 Chaussés de
Philippeville

Cauillet "Bellefleur" (6010)
304-317 Chaussée de
Philippeville

Couillet “Bellefleur” (401 0)
329 Chaussée de
Philippeviile

Courcelles {6180)
Rue du 28 Juin

Dendermonde (9200)
15% Heairbaan

Dendermoande (9200)
24 Mechelsesteenweg

Frameries (7080)
5 Rue Archiméde

Gembloux (5030)
28 Avenue de |a Faculté
d'Agronamia

Gent Dampoort (3000)
20 Pilosijstraat

Genval “Les Papeteries Da
Gerwal" (1332}
Square des Papetaries

Gerpinnes "Shopping Sud”
{56280}
138 Route de Philippeville

Gerpinnes (6280}
194 Route de Philippeviile

Gerpinnes Buttia (6280)
182-184 Rue Neuve

Descriptlon

Retail Park

Retail Park

Retail Park

Stand alone
{bricolage)

Stand alone
{alimentaire)

Cluster
Stand alone
{alimentaire)

Cluster

Stand alone
(alimentaire)

Commaerce de

pied d'immeubie

Retail Park

Cluster

Cluster

Année da
construction
frénavation

1670

1490

20149

2005

1370

1983

1278

1376

a0

2015

2000

1279

1988

Susrface

2.757 m?

228 m?

20.6546 m?

2,495 m?

3.090 m?

4.356 m?

2,180 m?

2.095 m?

3.037 m?

10,256 m?

8.085 m?

3.369 m?

1311 m?

Loyer
contractuel
(OO EUR)

188

as

2.347

179

391

407

145

175

253

332

209

72

accupatian

03%

100%

8%

100%

100%

100%

100%

100%

1005%

3%

100%

100%

53%

Loyer
cantractuel
+VLE sur
inocccupés
(000 EUR)

202

45

2,392

17¢

30

407

165

175

253

1.845

532

309

134

Yaleur
locative
estimée
(VLE)
(GO0 EUR]

249

a1

2.402

176

201

352

183

178

252

1.532

479

327

128
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Loyer Valeur
Sites (au 3070942021, tous les Anpée de Loyer o contraciuel lacativa
sites helges sont détenus par Description construction Surface contractuel otcupatlon: + WLE sur estimée
Azcencio SCA) frénavation {000 EUR) inoccuUpés {VI.E)

{000 EUR} (000 EUR}

Ghhn {701 1) Stand alone 1975 1.9257 m? 36 100% 3o 127
22 Rue duTemple {alimentaire)

Gilly {6060) Stand alone 1989 2,725 m* 262 100% 262 259
252 Chaussda de Ransart {alimentaire)
Gozde (6534) Stand alone 1977 2,431 m* 18¢ 1040% 18¢ 219
204A Rue de Marchienne {alimentaire)

Hamme Mille (1320} Cluster 2013 3,744 m? 31e 89% 357 341
27 Chaussée de Louvain

Hanmut "Orchidée Plaza” Retail Park 1984 95846 m2 679 81% g41 874
{4280}
54 Raute de Huy

Hannut {4280} Cluster 2000 3.435 m= 2587 3% 365 335
51 Route de Landen

Hannut {42 80) Cluster 2000 1.889 m? 174 100% 1749 189
51 Route de Landen

Hobokan (24640 Stand alone 1288 4.620 m2 444 100 % 944 347
584 5int {alimentaire)

Bernardsesteemveg

Huy (4500) Stand alone 2002 1,949 m? 188 100% 18348 167
194 Quai d'Arona thricolage)

Jambes (5100) Cluster 1984  2760m? 213 100% 213 221
149 Rue de la Poudriére

Jemappes (7012) Retail Park 1964 10335 m?2 519 0% 739 464
934 Avenua Maréchal Foch

Jemeppe-Sur-Sambre Cluster 2006  1.543m? 148 100% 148 147
(5190}

143 Rue Hittelet

Jodoigne (1370) Standd alone 1987 2,245 m?= 0 0% 157 157
&1A Rue du Pigtrain (alimentaire)

Jumet (H040) Stand alone 1975 1,730 m? 175 100% 175 130
22 Rue de Dampremy {alimentaira)

Kortrijk (8500) Stand alone 1965 2309 m? 232 100% 232 196
50-54 Gentsesteenweg {alimentaire)

La Louwddre (7100) Stand alone 1991 1.000 m2 100 100% 1460 a0
5 Avenue de la Wallonie

La Louviére "Cora" {7100) Retait Park 1990 24750 m? 2.597 1009% 2597 2,344
28 Rue de la Franco Beige




Leyer Yaleur

Sikes (au 304392021, tous les Année de Loyer , contractuel locative
sites belges sont détenus par Description construckion Surface  contractuel accupation + VLE sur estimée
Asconclo SCA) frénovation {000 EURY pa inccoupés 0ALE)

{00 EURY (000 EUR)

Laeken {102Q) Commerce 2001 1.638 m?2 297 100% 297 245
185-191 Rue Marie- de pied

Christine d'immeuble

Lambusart (4220) Stand alone 1976 2.600 m? 131 100% 131 156
Route de Flewrus et {alimentaire)

Wainage

Leuze (7900} Cluster 2006 3464 m? 230 83% 278 260

1 Avenue de I'Artisanat

Li¢ge (4000) Cluster 1961 2,290 m? 159 100% 159 1640
2-8 Rue du Laveu

Loverval (6280) Retail Park 2002 5.6291 m? 458 100% 458 400
11 Allée des Sports

Marchienne-au-Pont (6020)  Stand alone 1976 2010 m?2 155 100% 155 131
3-5 Rue de 'Hépital {alimentaire)
Messancy "Cora" (6780) Retail Park 2001 12.482 m? 573 &?% 829 792

220 Routa d'Arlon

Mortanwelz (7140} Retail Park 2004 3.951 m? 2460 T2% 341 334
19 Rue Pont du Nil

Nivelles {1400) Stand alone 1983 3.308 m? 2586 100% 2584 281
& Rue du Tienne 8 Deux (alimentaire}

Vallées

Ottignies {13490) Stand alone 1984 2127 m? 171 100% 171 180
127 Avenue Provinciale (alimentaire)

Phitippeville (36003 Stand alone TR0 1,871 m2 194G 100% 199 201
47 Rue de France (alimentaire)

Fhitippeville (54600) Stand alone 2003 1.228m? 124 100% 124 123

2 Rue de Newville

Recourt “Cara" (4000) Stand alone 1990 7.367m? 407 100% A07 700
2469 Chaussée da Tongres {bricolage)

Saint-vaast (7100) Stand alone 1980 2.026 m? 141 100% 141 142
99 Hue Albert Dufrane (alimentaire)
Schelle (2627) Stand alone 1993 5.375 m? 545 100% 545 538

35 Boomsesteenweg
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Loyer Vakeur

Sites (aw IN/D9/2021, taus les Annde de Loyer % contractued locative
sites belgas sant détenus par Descriptfon consbruction Surface contractuel secupation +VLE sur gstimén
Ascencio SCAY frénovation {000 EUR} P inoccupés {VLE)}
(000 EURY (D00 EUR)
Soignies (7060} Stand alone 1975 2.899m? 237 100% 237 249
17 Rue du Nouveau Monde  {alimentaira}
Tournai (7500) Stand alona 1958 2.7t3m? 507 100% 507 231 ;
22-24 Rue de la Téte d'Cr {alimentaire) i
; Trazeagnies {63183} Stand afone 1974 2.846% m? 114 100% 114 201 {
: 76 Rue de Gosselies {alimentairz) :
Tubize (1480) Cluster 2002 3.065 m? 302 100% 302 278

2 Rue du Pont Demeur

Turnhout (2300) Stand alone 1966 2,503 mv? 516 100% 516 288

28 Korte Gasthuistraat (alimentaire)
Uccle "Shopping De Fra” Galerie 1970 4,170m? 378 100% 378 370
(1180 commerciale

82 Avenue de Fra

Walcourt (5650) Stand alone 2004 1.680 m? 150 100% 150G 143

34 Rue de fa Forge {alimentaire]
Waremme (4300) Stand alone 2003 2.043 m?2 145 100% 145 174
189 Chauss¢a Romaine {alimentaire)
Wavre (1300} Stand alone 1584 2358 m? 195 1009 195 231
9 Avenue des Princes {alimentaire)
TOTAL COMMERCES BELGIQUE 280.548 m? 25,317 955, 26,4655 24865

Immeubles non-commerciaux -
Disponibles 2 1a location —

Loyer Valeur

Sltes (au 30/09/2021, tous les Annde da Loyer o, contractuel locative
sites non commerciaux sont Reseription conskrection Surface  contractuel oceunation +VLE sur estimée
détenus par Ascencio SCA) feénovation {000 ELER) P noccupés (VLE)

(000 EUR) (OGO EUR)
Hannut (4280) Apparternents 1986 324 m? 20 100% 20 20
Route de Huy 54
Dendermonde ($200) Bureaux vacants 1983 375m? 0 0% 9} 0
Mechelsesteonweg 24
Gosselies Aéropole {(6041)  Batiments 1992 7.638m? 454 82% 558 452
Avenue Jean Mermoz sami-industriels

at bureaux

TOTAL AUTRES BELGIQUE 8.337 m? 475 82,3% 577 472




immeubles commerciaux
France - Disponibles a la location —

Sites (au 30/09/2021, las
sites frangais sont détenus
par des filiales a 100% ou
par la succursale frangaize de
Ascencio SCA)

Aix an Praovence {13100)
Avenue des Infirmiers
Quartier Saint-Jérdme
{deétanu par la succursale
frangaise)

Annecy (Seynad) (74370)
18, rue Zanarodi

{détenu par fa SCl Seynod
Barral)

Antibes (16760)

Avenue Nicolas Ausset
Antibes

{détenu par la succursale
frangaise)

Bourgain dalliew (38300}
Rue Edouard Brandy
{détenu par la 5CI La Pierre
de l'lsla}

Brives Charensac {43700Q)
127, Avenue Charles
Dupuy

(détenu par la 3| Candice
Brives)

Chalon sur Saéne "Les
Portes du Sud" {71100)
Rue Rend Cassin
{détenu parla SCl Les
Portes du Sud)

Chanas (38150)

Route de Lyan - ZAC du
Parc du Saoleil

{détenu par la SCI du Rond
Point)

Chasse-sur-Rhdne (38670)
Rondpomnt des
Charneveaux - Pue Pasteur
(détenu par la 5C| du Rond
Paint)

Descrlption

Stand alone
(alimentaire)

Stand alone

(alimentaire)

Stand alone

{alimentaire)

Cluster

Stand alone
{alimentaira)

Retaif Park

Stand ajone
{alimentaire}

Stand alone
(alimentaire}

Année de
constructian
frénowation

1064

2004

1974

19758

2006

2010

1997

200Q2

Surface

3.002 m?

1.388 m?

4,614 m?

4.978 m?

2,296 m?

13.179m?

1,250 m?

2012 m?

Loyer
contractuel
{006 EUR)

M

2046

211

474

265

1.530

318

Yo
occupation

100%

100%

100%

100%

100%

98%

100%

100%

Loyer Wadaur
contractuel locative
+ V1 Esur estimee
inoccupes [WLE}
(00D EUR) {000 EUR)
771 71

206 206

G171 Q02
474 474

265 253
1.540 1.515%
118 118

318 286
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Sites (au 30/09/2021, les Loyat Vekeur

aitex francais gont détenus Anndae de Layer o, contractusl (ocative
par des filiales & 100% ou DPescription construction Surface  contractuel pecupstion +VLE syr egtiméa
par la succyrgale frangaise de frénovation (D00 EUR) P inocrupés {\FLE}
Marentio SCA)Y {000 EURY (000 EUR)
Choisey (39100} Stand slone 2005 2.1123m? 335 100% 335 334
3, rue des Guyonnes - {alimentaira)

ZAC du Paradis
{détenu par la 5CI
Seynod Barral)

Civrieux d'Azergues Stand alone 201G 2.080m* 240 100% 240 239

{(Lozanne) {49380) (alimentaire)
; Chemin du Vavre, Route

de Lyan
;E (détenu par i 5Cl Les ;
Halles de Lozanne)

Clerront Ferrand (63000)  Stand alone 2006 2146 m? 320 100% 320 308

10, Boutevard Saint Jean {alimeniaire)

(détenu par la 5C1
Clermant Saint Jean)

Cormontreuil (51350} Cluster 2008 13471 m2 1416 100% 1.414 1.391
Avenue des Golsses

{détenu par la succursale

francaise)

Créches-sur-Sadne "Pare Retail Park 2009 11.618m*2 1.303 84% 1.352 1.318
des Bauchardes® (71680)

Lieudit Les Bouchardes

{dldtenu par la succursale
francaise)}

Craches-sur-Sadne "Parc Stand alone 2009 1,943 m?2 202 100% 202 199
des Bouchardes" {71480) (alimentaire)

lLieudit Les Bouchardes

{détenu par ja 5Cl Les

Halles de Créches)

Echiralles (38%30) Stand alone 200& 2,366 m? 349 100% 349 347

13, Avenue de Grugliasco {alimentaira)

{détenu parla SCI

Echirolies Grugliasco)

Essey-l&s-MNancy (54270) Stand alone 2007 2043 m# 235 100% 235 226
Rue Catherine Sauvage (alimentaire)

(détenu par la 53C1ZTF
Essey les Mancgy)

Guyancourt (78280) Stand alone 2015 2348 m2 &0 100% 501 S5a6
5-7, Route de Dampizrre et {alimentaire)

B, rue Denis Papin

{détanu par la SCIGFD| 37

Guyancourt}

Houdemont (54180) Stand alone 2014 2.000 m? &79 100% 679 650
&, Avenue des Erables

{déieny par la succursale
frangaise)




Sikes {au 30/09/2021, les
sites frangais sont détenus
par des filiales 4 100% ou
parla suceursale frangalse de
Ascencio SCA)

Isle d' Abeaw (38080)

ZAC St Hubert - Secteur les
Sayec

{déteny par la SCI La Pierre
de l'lsle}

I5le d'Abeaw (38080)

ZAC StHubert - Secteur les
Sayes

{détenu par la SCI La Pierre
de {‘Isle}

Le Cannet (06110)
17-21, Boulevard Jean
Motsin

{détenu par la 5C1 Cannet
Jourdan)

L2 Creusot (71200)

83, Avenue de la
République

{détenu parla 20 Harfleur
2003)

Marsannay-La-Cdte
{21160)

Allée du Docteur Lépine
{détenu parla 5Cldela
Cote)

Marseille Delprat {13013)
Boulevard Marcel Delprat
{détenu par ta succursale
francaise)

Mouans Sartoux (04370)
1006, Chemin des
Gourettes

{détenu par la succursale
francaise)

Mimes (30000)

1245, Route de Saint Gilles
(détenu parla SCl du Mas
des Abeilles)

Rats "Pare des Drapeaux”
(14980)

Avenue des Drapeaux
{eidtenu par la succursale
frangaise)

Annéea de
Descriptian construction
Frénovation

Stand alone 2004
(afimentaire)

Cluster 2013

Stand alonz 2007
{alimentaire)

Stand alone 2004
(alimentaire)

Stand alone 2010
(alimentaire)

Stand alone 1996
{alimentaire)

Stand alone 1986
{alimentaire)

Stand alone 2003
{alimentaire)

Retail Park 2011 &
2014

Surface

1,713 m?2

1.050 m2

1,961 m?

2,469 m?

2.081 m?2

5.495 m?

5.128 m*

2,075 m?

23.981 m?

Loyar
cantractuei
{000 EUR)

258

155

280

222

272

1.599

884

284

2.881

occupation

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Loyar Yaleur
contractuel lacative
+VLE sur estimée
Inoceupés (WLEY

(0RO EUR) {000 EUR)

258 258
155 155
280 287
222 187
272 271

1.59¢9 1.515

888 844

284 261

2.881 2.818
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Sikbes (au 3040042021, les

sites frangais sont détenus Annde de
par des filiales 4 100% ou Description construction
par la succursale frangalse de frénovation
Ascencic SCA)

Saint Aunes “Parcdes Retail Park 2012

Cyprés" (34130)

Parc d'activités Saint
Antoine

{détenu par la SC| Saint
Aursds Retail Pare)

Seycsins (3B18Q) Stand alone 1992

2, Rue Henri Dunant {alimentaire)
{détenu par la SC| Kavin)

Teste de Buch (332460) Stand alone 1997

11, Avenue de {alimentaire}
Binghampton

{détenu par la SCIGFD 62

La Teste de Buch)

Virjat (01440) Stand alone 2009

44, Rue du Plateau (alimentairs)
{détenu par la 5C1 Viriat 1a
MNeuva)

Le Rouret (065650) Stand alone 2011

Route de Nice {alimentaire)
{détenu par la succursale
frangaise)

TOTAL COMMERCES FRANCE

Immeubles commercianx
Espagne - Disponibles A la location —

Bltes {au 30/0%/2021, tous les
sites espagnols sont détenus
par Ascencio |beria SAtl filiale 3
100%, da Ascancio SCA)

Année de
Dascriptlon constraction
frénovation

Sant Boi (08830, Cluster 2003

Barcelona)
Centro Comerdial Sant Boi
6-8, CfHortalls

San Sebastian de los Cluster 2002

Reves

{28703, Madrid)
Centro Comerdial
Megapark

2, Plaza del Comarcio

Aldaia (46940, Valencia) Cluster 2005

Pargque Comarcial Bonaire
Km, 345 Carretera N-IlI

TOTAL COMMERCES ESPAGNE

Surface

5.327 m?

147,197 m?

Surface

34979 m?

12.253 m?

2.728m?

1.702 2

2.455 m*

1.886 m?

3.483 m=

5.091 m?

Loyer
contractuel
(00 EUR)

{oyer
canteactuel
{000 EUR)

027

1.270

205

335

190
529

19.641

740

1.642

accupation

100%

99,6 %

occupation

100%

33%

83,2%

100 %

100%

100%

100%

100%

Loyer
contractual
4+ VLE sur
inoceupés
(oDO EUR)

205

19.720

Loyar
conkractuel
+VLE sur
inoccupés
(000 EUR)

627

1.854

1.270

335

120

529

760

448

Valeur
locative
estimée

{VLE)
{000 EUR)

1.194

204

334

90

526

19.135

Valeur
locatlve
estimée

(VLE)
(000 EUR)

625

743

443

1.812




Les biens et ensembles immobiliers suivants repré-
sentent chacun plus de 5% des actifs consolidés de
la Société et de ses filiales & saveir:

— Le retail park de Chatelineau (Belgique). Les loca-
taires principayx sont Decathlon, Brico Plan I, Tournese.

— Le retail park de La Louviére (Belgique). Les loca-
taires principaux sont Brico Plan It, Sportsdirect.com,
Leenbakker, Trafic.

— Le retail park de Couillet Bellefleur (Belgique). Les
locataires principaux sont Carrefour Market by Mest-
dagh, Maisons du Monde, Point Carré, Action.

— te retail Park de Caen (France). Les {ocataires
principaux sont Decathlon, Kiabi, Darty Interspaort,
Foir'fouitle, Gémo.

La Société ne détient aucun ensemble immobilier re-
présentant pius de 20% de ses actifs consolidés.
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—— Rapport des experts

Bruxelies, te 30 septernbre 2021
Cher Monsieur, Chére Madame,

Conformément a l'article 47 de ia lol du 12 mai 2014
sur les sociétés immobiliéres réglementées, vous avez
dermandé & Jones Lang LaSalle, CBRE ainsi qu’a Cushman
& Wakefield d'expertiser las immeubles situés en Bel-
gique, en France et en Egpagne qui font partie de la SIR,

MNotre mission a été réalisée en toute indépendanca.

Selon I'usage, notre mission est réalisée sur la base
des renseignements communiqués par Ascencio en
ce qui concerne 'état locatif, les charges et taxes &
supporter par le bailleur, les travaux a réaliser, ainsi
gue taut autre élément pouvant influencer la valeur
des immeubles. Nous supposons ces renseignements
exacts et complets, Tel que précise de maniére explicite
dans nas rapports d'évaluation, ceux-ci ne comprennent
en aucune maniére une expertise de la qualité struc-
turelie et technique des immeubles, ni une analyse
de la présence éventuelle de matériaux nocifs, Ces
éléments sont hien connus d’Ascencic, qui gére son
patrimoine de maniére professionnelle et procdde & une
due diligence technique et juridique avant acquisition
de chaque immeubie.

Tous les immeubles ont été visités par les oxperts.
Ceux-ci travaillent avec différents ogiciels, comme
Circle investment Valuer, Argus Entreprise ou encore
Microsoft Excel.

La valeur d'investissement peut étre définie comme
étant la vateur la plus probable dans des conditions
normates de vente entre parties parfaitement infor-
mées et consentantes, a la date de 'expertise, avant
déduction des frais d'acte de cession du portefauilie.

Les experts ant adopté deux méthodes: la méthode
de “Term and Reversion” etia méthode “Hardcore”. De
plus, ils effectuent égalemant un contrdle en termeas

de prix par m=,

Selon la méthode de “Term and Reversion”, la capita-
lisation des revenus prend d’abord en compte le reve-
U actuel jusgu'a s fin du contrat en cours, et retient
ensuite fa valeur locative estimée (VLE) & perpétuité.
Selon laméthode “Hardcore”, la valeur [ocative estimée
est capitalizée a perpétuité, avani de procéder a des
ajusternents gui tiennent compte des surfaces loudes
au-dessus ou en-dessous de leur valeur locative, de [a

vacance lacative, etc.

Le rendement, utilisé dans les deux méthodes, repré-
sente le rendement attendu par fes investisseurs pour
ce type de bien. ll refléte fes risques intrinséques du
bien et du secteur {future vacance locetive, risque de
crédit, obligations de maintenance, etc.). Pour déter-
miner ¢e rendement, les experts se sont haséa surles
transactions jugées comparables et sur les {ransac-
tions actuellerment en cours dans leurs départements
d’investissements.

Quand ¥ y a des facteurs inhabituels et spécifiques
au bien, des carrectians sant appliquées {rénovation
impartantes, codts non récupérables, etc).

La vente d'un immeuble est en théorie scumise aux
droits de transfert, Ce montant dépend entre autres du
imode de cession, du type d’acheteur et de |a localisation
géographique du bien. Ce montant n’est connu qu'une
fois la vente conclue. En Belgique, en tant qu'experts
immabiliers indépendants nous pouvons admettre
que sur base d’un &échantillon représentatif de transac-
tions intervenues dans le marché entre 2002 et 2005
{et récemment réviséa pour la périade 2013-2016),
la moyenne pondérée des droits {moyenne des frais
de transactions) était de 2,5 % (pour les biens dont la
valeur hars frais était supérieure & 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 {'immeuble a moins
de 5 ans et entre 4,9 % et 7,5%, selon les départements,
dans tous les autres cas,

Suria base des remarques faites aux paragraphes
précédents, nous cenfirmons que la valeur d'investis-
sement arrondie du patrimoine immobilier d’Ascencio
au 30 septembre 2021 s'éléve &

741.429.000 EUR
{Sept cent quarante et un mifliong quatre cent vingt-
neuf mile euros)

Ce montant cemprenant ta vateur atkribuée aux im-
meubles évalués par fes sacigtés CBRE, Jones Lang
LaSalle et Cushman & Wakefield, dans les 3 pays ol
Ascencio est présent,

Aprés déduction de sespectivernent 2,5 % paur les
immeubles situés en Belgique {taux moyen des frais
de transaction déhini par les experts des Sociétés Im-
mobiliéres Régiementées), 1,8%/6,9%-7,5 % pourles
immeubles détenus en France et 2,9 %/3,4 %/3,2%
pour les immeubles détenus en Espagne, au titre de
frais de mutation sur {a valeur d'investissernent, ceci
nous améne 3 une justevaleur arrendie du patrimaine
immobifier d’Ascencio au 30 septembre 2021 &;

711,026,000 EUR
{Sept cent onze millions vingt-six mille eurcs)

Ce montant comprenant la valeur attribude aux im-
meubles évalués par les socigtés CBRE, Jones Lang
LaSalle et Cushman & Wakefield, dans les 2 pays oQ
Ascendclo est présent,

OPINION DE
CUSHMAN & WAKEFIELD

Cushman & Wakefield estime, pour la part de patri-
maoine immobilier ¢’ Ascencio gu'elle dvalue ay 30 sep-
tembre 2021, lavaleur d’investissement a 249.854.247
EUR et la juste valeur {frais transactionnels déduits) &
239,410,328 EUR,

OPINION DE
JONES LANG LASALLE

Jones Lang LaSalle estime, pour la part de patrimoine
immobilier d'Ascencio qu'elle évalue au 30 ceptembre
2021, lavaleur d'investissement & 187.647.707 EUR
et ia juste valeur {frais transactionnels déduits) &
178.550.687 EUR.

OPINION DE CBRE

CBRE estime, pour la part de patrirnoine immobiliar
d'Ascencio qu'elle value au 30 septembre 2021, la
valeur d'investissement a 303.927.000 EUR et la juste
valeur {frais transactonnels déduits) & 293,065 000 EUR.

Important: voir ci-aprés “Mote explicative sur kes condi-
tions de marcheé suite au Caronavirus (COVIG-19)",

Mous vous prions d'agréer, cher Monsieur, chére Ma-
dame, 'expression de nas sentiments les meifleurs.
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NOTE EXPLICATIVE

SUR LES CONDITIONS DE MARCHE
SUITE AU CORONAVIRUS (COVID-19)

L'épidémie de COVID-19, déclarde "pandémie mon-
diale” par I'Organisation mondiale de |a santé e 11
mars 2020, a eu et continue d'avoir un impact sur de
nombreux aspects de lavie quotidienne et de I'économis
mondiale - certains marchés immaobiliers ayant connu
des niveaux plus faibles d'activité transactionnelle et
de liquidité, De nombreux pays ont mis en place des
restrictions de voyaqge, de circulation et des restrictions
opeérationnelles. Bien qu'elle puisse impliquer une nou-
velle phase de la crise, elle n’est pas sans précédent,
au méme titre que l'impact initial de la crise.

La pandémie et les mesures prises pour lutter contre
la COVID-19 continuent d'affecter fes sconamies et les
marchés immobiliers du rmonde entier. Néanmoins,
la date d'&valuation, les marchés immabiliers fonc-
tionnent a nouveau pour la plupart, les volumes de
transactions et autres éléments pertinents étant a des

niveaux 00 il existe un nambre suffisant de prouves de
marché sur lesquelles fonder des opinions de valeur.
En congéqueance, et afin d'éviter toute ambiguits, notre
évaluation n'est pas sujette 3 une "incertitude significa-
tive d'dvaluation” telfe que définie parles normes VRS
3 et VPGA 10 de |a RICS Valuation - Global Standards.
De méme, [a présanie note explicative a été inséréee
afin d’assurer la transparence et afin de fournir des
informations supplémentaires sur le contexte de marché
dans lequel I'avis d'évaluation a été préparée. Compte
tenu de la possibilité que les conditions du marché
évoluent rapidement en réponse & des changements
dans le contréle ou la propagation future de COVID-192,
nous soulignons 'importance de la date d'évaluation.

Emeric Inghels MRICS Groet Hex MRICS Kevin Van de Velde MRICS Valérie Parmentier MRICS
Partner Director Director Partner

Cushman & Wakeheld Jones Lang LaSalle CBRE Betgium Cushman & Wakefield
Belgium Belgium France

——

Béatrice Rousseau MRICS
Director
CBRE France

James Bird MRICS
Partner

Cushman & Wakeheald
Spain

Christophe Adam MRICS
Director

Jones Lang LaSalle
France



Synthése des
comptes consolidés

RESULTATS CONSOLIDES ANNUELS
DE L'EXERCICE 2020/2021

RESULTATS CONSOLIDES (000 EUR) 30/09/2020
REVENUS LOCATIFQ S 44.555
Charges relatives a la location -2.224
Charges locatives ek taxes non refacturées -183
RESULTAT IMMOBILIER . 42.148
Charges immaobiligres -2.71
Frais généraux -3,881
Autres recettes of frais d'expleoitation -4
RESULTAT D'EXPLOITATION AVANT RESUETAT SUR PORTEFELUILLE 35.551

. Marga opératicnnella’® 19.8%
Chargeas d'intéréts o - -5.308
Autres charges ﬁnanciéres. -334
Impdts . -489
EPRA EARMNINGS 29,420
Résultat sur wente d'immeubles da placement -41
Variation de |a juste valeur des immeubles de placerment ~20.520
Résultat sur ie portefedille o . -20,561
Variation de la juste valeur des actifs et passifs financiers 314
Impéts différés I - 71
RESULTAT NET 9.24¢8
RESULTAT EPRA PAR ACTIOM . 4,44
RESLILTAT NET PAR ACTION l 1,40
NOMBRE D'ACT’IONS : 6595.985 4.595.985

t indicateur Altarnatif de Performance (AP
Volr leique & Ia fin du présent rapport financler

RAPPORT DE GESTION



Synthise de Uactivité 2020/2021 —

Les résultats de Pexercice 2020/2021 d’Ascencio jl-
lustrent la qualité du portefeuille et fa pertinence de la
stratégie poursuivie par la Société, avec des revenus
loeatifs et des valeurs du portefeuitle immaobilier en
croissance et une bonne maitrise de ses colts, tant
au niveau des concessions accordées aux retaliers
d'Ascencio dans le cadre des accords Covid qu'au niveau
de ses frais généraux et de ses charges financiéres,
Cette gestion saine et prudente de la Société lui per-
met de conserver une structure bilantaire solide, avec
un fatio d’endettement en baisse a4 47,6 % au 30 sep-
tembre 2021, générant des marges sufisantes pour
propagar a PAssemblée Générale des actionnaires fixée
le 31 janvier 2022 la distribution d’un dividende pour
I'exercice de 3,70 EUR par action, en hausse de 1,4%
par rapport & celui de I'exercice précédent,

Au cours de Pexercice 2020/2021, le contexte écono-
mique a certes continué a étre teinté par la crise du
Covid-19 mais ceiui-¢i a également permis de mettre
encore davantage en exergue la résilience et la bonne
performance des retail parks at du secteur alimentaire,
ces segments constituant la majeure partie du porte-
feuilie d’Ascencio. '

{’activité au cours de I'exercice écoulé a tautefois encore
étéimpactée par des périodes de fermeture obligatoire
des commerces jugés non-essentiels, tant en Belgique
qu’en France et en Espagne. Les conséquences de ces
péricdes de fermeture ont cependant été plus Emitées
quau cours de Pexercice 201 9/2020 étant donnd qu'un
pius grand nombre de cornmerces ant éte jugés comime
étant essentiels et ont donc pu rester ouverts, mais
aussi en raison de I'agilité de nos clients retailers &
développer leur offre omnicanale.

Farce est de constater que, durant ces périodes, le secteur
de |a distribution alimentaire a mame pu tirer son dpingle
du jeu en ne connaissant pas de périade de fermeture
obligatoire et en bénéficiant notamment de la générali-
sation du télétravail, imposé dans un premier temps et
ensuite mis en place de maniére structurelle dans bon
nombre d'entreprises, pour améliorer sa profitabilité.

Les retail parks se sont quant & eux avérés étre la type
d'actifs retail le pius résilient pendant cetle crise sa-
nitaire, par rapport aux commerces de centre-ville ou
dans les centres commerciaux, Leur cété “shopping en
plein air” et leur accessibilité ont, entre autres, favorisé
les clients & privilégier ces lieux de commerce ) ceux-ci
présentant par ailleurs un mix commercial davantage
composé d’enseignes propasant des articles répondant
aux beseins primaires des consormmateurs, ce qui les
a rendu moins sansibles aux impacts de la crise sani-
taire, Enfin, les loyers plus abordables et les niveaux
de charges locatives trés faibles pratiqués en retail
parks ainsi que la flexibilité des cellules commerciales
rendent ce type d’actifs attractifs paur les enseignes
désireuses d'y développer leur offre amnicanale,

Pour chaque période de Fermeture, Ascencio a entre-
pris des dialogues ciblés avec ses retailers, tenant
compte des situations spécifiques de chacun, meanant
& la conclusion d'accords de remises de layer partielles
pour [es locataires ayant démontré que feur activité
avait até negativement et significativement impactée
durantles périndes concerndes, et ce afin de les aider
& traverser |a crise sanitaire.

Au 30 septembre 2021, Ascendclo a abouti 3 des acconds
pourla quasi-totalité des discussions menées avec ses
locataires belges et espagnols, tandis que la conclusion
de ces accords prend plus de temps avec ses locataires
francais étant donné que ces accords dépendent éga-
lernent de |a position de |'état francais guant & san
intaervention dans le cadre de ces discussions.

Dans les états financiers au 30 septermbre 2021, sur
hase des négaciations finalisées et d'une estimation
prudenta de Pimpact potentiel des discussions encore
en cours, les annulations partielles de loyer résultant
de la fermeture des commerces s'élévent 4 un total
de 1,2 million EUR, dant 0,6 million EUR relatif & des
notes de crédit effactiverment émises (et tenant compie
de compensations de crédits d’impdts octroyées par
Fétat francais) et 0,6 million EUR de provisions pour
estimation de notes de crédit & émettre concernant
des discussions encore en cours, Cat impact se révéle
relativement limité sachant qu’il représente moins de
3% des revenus locatifs annuels de la Sodété,




Outre ces éléments liés a la gestion du contexte sani-
taire actuel, la Société a réalisé de belles perfarmances
au cours de I'exercice écoulé, et ce tant aux niveaux:

— locatif

par la conclusion ou le renouvellement en Belgique et
en France d'un total de 52 contrats de bail, représentant
environ 10% des revenus locatifs annuels de la Société.
Ces contrats ont été conclus en moyenne a des niveaux
de lovers supérieurs de 2 % aux valeurs de marché
dannées par les experts immobiliers et inférieurs en
moyenne de 'ordre de 3,5% par rapport aux précédents
loyers obtenus pour ces surfaces. Plusieurs contrats
conclus ayant des dates de démarrage postérieures
au 30/09/2021, ils n'interviennent pas dans les taux
d'occupation EPRA rapportés dans le présent rapport
annuel et ne seront intégrés dans le calcul de ceux-ci
qu'au moment ol ces baux auront effectivement pris
cours, Malgré le contexte sanitaire environnant, il est
apparu au cours de 'exercice écoulé que le marché
locatif est resté dynamique et que les prises en oc-
cupation sont restées soutenues, surtout dans les
secteurs ayant performé pendant la crise et dans le
type d’espaces commerciaux proposé par Ascencio,

— de 'investissement

— par Pacquisition de quelques cellules supplémen-
taires dans le retail park de Couillet Bellefleur (Belgique)
pour un montant de 6,4 millions EUR, permettant a
Ascencio de renforcer encore sa position dans cet en-
semble commercial performant;

— par le développement d'une surface locative sup-
plémentaire dans le retail park Portes du Sud & Chalon-
sur-Sadne (France) poury accueillir e locataire Maisons
du Monde sur une surface de plus de 1.500 m?;

— par la rénovation des fagades de son retail park
de Messancy, pour un montant de l'ordre de 1 million
EUR et dont la livraison devrait intervenir au cours du
dernier trimestre 2021,

— par la signature d'un compromis de vente de san
immeuble de commerces de pied d'immeuble situé a
Sint-Niklaas, celui-ci ne cadrant plus avec la stratégie
poursuivie par la Société, pour un montant de 1,5 million
EUR en ligne avec sa derniére juste valeur. Cette cession
a été effectivement réalisée au cours du mois d’'octobre
2021 et sera donc actée dans les états financiers de
I'exercice 2021/2022.

— financier

— par le renforcement de |a structure de financement
de la Société, notamment par le renouvellement de
deux lignes de crédit arrivant prochainement a maturité

pour un montant de 25 millions EUR;

— par une nouvelle émission de MTN (‘Medium Term
Notes') pour un montant de 10,5 millions EUR;

— parl'acquisition d'instrurments dérivés de couver-

ture a dates de départ différéees afin de sécuriser un
ratio de couverture supérieur 8 80% sur une durée
supérieure a 4 ans.




Evolution des résultats
au cours de L'exercice 2020/2021 —

Les résultats de I'exercice 2020/2021 enregistrent une
augmentation des revanus locatifs de 44,6 mitlions EUR
au 30/0%9/2020 a 46,3 millions EUR au 30/09/2021 (+
3,2%), avant prise en campte de l'impact de la crise
sanitaire du Covid-19.

Cette progression résulte principalement des change-
ments de périmétre intervenus au cours de I'exercice
précédent, avec:

— l'acquisition des 5 actifs alimentaires en France
leués au Groupe Casing en mars 2020 générant des
revenus locatifs annuels de 4,6 millions EUR etgui ont

pleinement contribué au cours du présent exercice;

— dans une moindre mesure, au cours de l'exercice
écoulé, Facquisition de quelques celiules commerciales
a Couillet (Belgique) générant des revenus locatifs
annuels de 0,3 millions EUR;

- lalivraison d'une nowvelle unité commerciale déve-
loppée dans le retail park Les Portes du Sud 4 Chalon-
sur-Sadne (France) poury accueillir Maisons du Maonde
et générant des revenus annuels supplémentaires de
0,2 millions EUR,

Le tableau ci-aprés reprend les revenus locatifs par pays:

REVENUS

LOCATIFS 30/09/2020
(000 EUR)

— SRRy
France 17.033  38%
e ML
Fspagne A

TOTAL

A périmétre constant (“like-for-like”), les revenus locatifs
au niveau Groupe éveluent de -1,12 % sur l'exercice
deoulé; cette dvolution étant positive pour fes par-
tefeuilles frangais (+ 1,57 %) et espagnols {+ 0,24 %}
mais négative pour le portefeuitle belge (+2,73 %), ce
dernier ayant connu {en impact net) quelgues départs
deloeataires et (re)négociations de loyers au cours de

I'exercice éooylé,

Les charges relatives a la lacation connaissent une
forte baisse, passant de 2,22 millions EUR au 30 sep-
tembre 2020 31,37 million EUR au 30 septemnbre 2021,
Ces charges comprennent:

— d'une part les reductions de valeur sur créances
commerciales & hauteur de 0,11 million EUR {contre
0,58 million EUR Pexercice précédent);

— d'autre part les annulations de loyers consenties
& certains locataires non alimentaires a hauteur de
1,24 million EUR dans le cadre de la fermeture des
commerces non essentiels (contre 1,44 million EUR
Pexercice précédent).

Aprés prise en campte de ces charges relatives 3 la lo-
cation et d'autres charges locatives non refacturables,
le résuitat immobilier atteint 44,7 millions EUR (+
6,3 % par rapport au 30 septembre 20200,

Les charges immobiliéres connaissent une forte aug-
mentation, passant de 2,71 millions EUR au 30 sep-
tembre 2020 3 3,48 millions EUR au 30 septembre
2021. Cette augmentation est principalement imputable
(i) & une augmentation des frais techniques (+0,44 mil-
lion EUR), ceux-ci ayant été limités ay maximum durant
Pexercice 2019/2020 au moment de I'éclaternent de
la pandémie de Covid-19 et ayant été prudemment
redémarrés au cours de 'exercice 2020/2021 pour
faire face aux interventions urgentes a réaliser au sein
du portefevilie; ainsi (i qu'a une [égére augmentation
des frais de gestion immobiliére (+0,25 million EUR}.

Les frais généraux ont quant 4 eux connu une relative
stabifité, s'établissant a 4,06 millions EUR au 30 sep-
tembre 2021 {(par rapport 4 3,88 millians EUR pour
I'exercice précédent),




Aprés déduction des charges immobiliéres et des frais
généraux, le résultat d’exploitation avant résultat
sur portefeuille s’établit 8 37,24 millions EUR (35,55
millions EUR au 30 septembre 2020). La marge opé-
rationnelie® ¢’établit & 80,4 %.

Les charges d'intéréts, en ce compris les fiux cash
générés par les instruments de couverture de taux,
g'délévent a 5,88 millions EUR (5,31 millions EUR au 30
septembre 2020). Cette augmentation résulte prin-
cipalement du financement par endettement de I'ac-
quisition pour 8%,2 millions EUR des 5 supermarchés
Casine intervenue en mars 2020, Cette acquisition a
fait passer 'endettement financier mayen da |a Sociétké
de 297,77 milhions FUR en 2019/2020 3 338,5 millions
EUR en 2020/2021,

L.e coiit moyen de I'endetterment? (marges et colt des
instruments de couverture inclus) est quant a lui restg
stable, s'établissant & 1,817 % sur l'exercice 2020/2021
{contre 1,84 % en 2019/2020),

Grace 3 la politique de couverture de taux mise en place,
le ratio de couverture du Groupe est actuellement de
82,5% et, sur base du niveau d’endettement financier
au 30 septembre 202 1, reste superieur & BO % jusgu’en
décembra 202 4.

Aprés déduction de la charge fiscale sur les actifs fran-
cais et espagnols, 'EPRA Earnings s'éléve au 30 sep-
ternbre 2021 & 30,56 millions EUR, soit une progression
de 3,9 % parrapport su 30 septembre 2020.

En ce qui concerne les réévaluations intervenues au
cours de Fexercice:

— le portefeuille d'immeubles de placerenta enregis-
tré une augmentation de juste valeur de 9,84 mitlions
EUR (+1,4 %), en nette prodgression par rapport aux
20,52 millians EUR de réévaluations négatives qui
avaient té actdes au cours de l'exercice précédent;

2 indicatew Afternatif de Performance (1AP),
walr lesigua 3 1a fn du présent rapport financiar,

— le portefeuille d'instruments de couverture a éga-
lementwvu sa juste valeur augmenter pour un montant
de 5,70 millions EUR, & comparer a une hausse de 0,32
miltion EUR enregistrée au cours de Pexercice précédent;

— |la dette d'impot différeé portantsur la latence fiscale
existante surle portefeuiffe immahbilier fran¢ais & aug-
menté de 0,44 miliion EUR, du fait de la réévaluation
positive de ce portefeuille au cours de I'exercice écou-
lé qui & eu pour effet d'augmenter |a valew de cette
latence Ascale dans les étets financiers de la Sociéts,

Tenant comptie de ces derniers élémants, le résultat
net g’étabtit 3 45,565 millions EUR contre 9,25 millions
EUR au 30 septembre 2020, en forte croissance prin-
cipalement attribuable aux réévaluations positives
intervenues au cours de ['exercice venant se rajouter
aux bonnes performances opérationnelles réalisées
parta Société au cours de Pexercice écoulé.

RAPPORT DE GESTION



BILAN CONSOLIDE AU 30/09/2021

BILAN CONSOLIDE (000 EUR)
ACTIF
Immeubles de placement

Autres actifs nan courants

Actifs détenus en vue de la vente

Créances commerciales

Trésoreria

Autres actifs courants

CARITALX PROPRES ET PASSIFS

Capitaux propres

Detbes financiéres non courantes

Autres passifs non courants

Impéts differés
Dettes financiéres courantes

Autres passifs courants

RATIO D'ENDETTEMENT

30/09/20200
 y10.048
0
1506
L5

o
L
0

e
S
22T
2202
IR
v Z28.
A

48,5%

(1 Caloulé conformdmant & I'AR DU 130712014, modifé par I'AR du 2370472018, relatif aus SiR.
(2} Chiffres au A0009/2024 retraités de |a réestimation au 01 OF2019 des actifs et pessifs financiers liés

3 i"apphication de la norme FRS 16,

A lactif —

Lactif du bilan consolid.é est composé a 97,5% du
portefeuille d'immeubles de placement.

Au 30 septernbre 2021, fa juste vateur de ce portefedlille
thors IFRS 143 s'établit & un montant de 709,7 millions

Belgigue 38¢.606 380.074

France 320.659 300.790

Espagne 29770 28.800
TOTAL 740.035 709.6464

53,6%

ELR, en augmentation par rapport au montant de 690,5
millions actés au 30 septembre 2020,

Cette valeur se répartit entre les trois pays sur lesquels

opére actuellement la Société de la maniére suivante:

25,792




Au 30 septerbre 2021, le taux d’occupation EPRA du
portefeullle dimmeubles de piacement s'éldve § 96,0%,
coftre 97,5 % au 30 septembre 2020,

Cetle baisse du taux d'occupation EPRA s'explique par
les facteurs suivants:

-- EnEspagne, & Valence, le départ d’un lacataire, Bien
que ta cellule soit désormais vacante, Ascencio a percu
une indemnité de rupture anticipée de cantrat couvrant
Ie loyer et les charges jusque fin juin 2022;

(000 EUR)

SOLDE DE DEBUT DE PERIODE
Investissements

Acquisitions

Transferts d'sutres innmobilisations corporelles
Transferts en actifs détenus envue de la vente.
Variation de juste valeur . . -
SOLDE DE FIN DE PERIODE

Les investissements réalisés au sein du portefeuille
portent principatement sur les actifs belges de
Chatelineau (subdivision Decathlon/Cultura)l, de
Messancy (rénovation des facades) et de Jemappes
ainsi que sur les actifs frangais de Portes du Sud a
Chalon-sur-Sadne avec |a livraison d'une nouvelle
surface de 1.500 m? pour v installer Maisons du Monde.

Las acquisitions comportent exciusivement I'achat de
surfaces commerciales supplémentaires dans le retail
park de Couillet Bellefieur, & savoir un supermarché
Carrefour by Groupe Mestdagh et de 4 petites cellules
commerciales adjacentes, cet achat permettant encore
a Ascencio de renforcer sa position dans cet ensernble
commercial performant et de qualité.

{ es transferts intervenus au cours de Pexercice portent
sur le traiternent cormnptable des surfaces occupées
par Ascencio dans son propre immeuble de Gosselies
{Belgigue) et sur la reclassification de l'immeuble com-
mercial de Sint-Niklaas (Belgique) en actif détenu en

— En Belgique, le départ de lacataires qui ont été
actés au cours de 'exercice. Le vide ainsi créé a déja
&té partiellement comblé par la signature de nouveaux
baux qui n'ont pas encore pris cours ou qui sont encore
sous conditions suspensives et gui ne peuventdés lors
pas encore étre pris en compte dans le calcul du taux
d'occupation EPRA.

Al cours de I'exercice 2020/2021, le portefeuille des
immeubles de placement (hors IFRS 14) a connu fes
évalutions décrites ci-dessous:

30/09/2020
422.8%94
2,939
85147

Y

G

-20.520¢

590.481

vue de la vente du fait de ta signature avant la cloture
de I'exercice d'un compromis de vente, celle-ci ayant
ata effectivement réalisée dans |le courant du mois
d’octobre 202 1. lin'y a dés lors pas eu de désinvestis-
sements effectivement réalisés au sein du portefeuille
au cours de I'exercice écoulé,

La réévaluation du portefeuille d’immeubles de place-
ment 2 généré un impact positif de 1,4 % au cours de
I'exercice @écoulé, par rapport a limpact négatifde -2,9%
intervenu au cours de I'exercice précédent.

Enfin, le portefeuille d’'immeubles de placerment com-
prend également, conformément a la norme [FRS 16,
des actifs reflétant les droits d’'usage détenus parla
Société, pour une valeur totale au 30 septernbre 2021
de 3,23 millions EUR. Les parameétres de valorisation
de ces actifs ont été réexaminés au cours de I'exercice
écouléd, amenant une réévaluation & la baisse des actifs
et des dettes correspondantes dés |a date d'implémen-
tation de la norme IFAS 1 6, a savoir le 1% octobre 2017,
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Au passif —

Au passif, les dettes firanciéres (non courantes ot
courantes) s'élévent 3 333,9 milliocns EUR, relativement
stables par rapport aux 333,3 miliions EUR constatés
au 30 septembre 2020. Cette stabilité résulte du fait
que le cash-flow généré au cours de Pexercice a 8té
utilisé & peu prés a due cancurrence pour financer

(00Q EUR)

Crédits bancaires rolf over

Commissions de structuration de crédit®

Billets de trésorerie

Medium Ferm Note

Crédits d'investissermant

Location-financement

Dettes de lacation (IFRS 163

Dettes financiéres totales

les investissements et acquisitions réalisées dans le
portefeville au cours de I'exercice et pour rémunerer
les actionnaires sous la forme d’un dividende distribué
au mois de février 2021.

Les dettes financiéres se répartissent comme suit:
20/09/2020
242,600
41.000
20,000
5017
410
4.258%9
333.286

(*) Ces fraiz, oui étaient précédemment complabilisds en campte de régulansatian 3 'achf, ont &té tranafdréds a0 caurs de 'esercice 2020-2021 en déduction

des dettas financldres conformément aux normes IFRS,

(2% Valeur au 30/0H 2020 retraités de la réestination auy 01/10/201 9 des passifs inanciers lids 3 'application de la norme RS 16,

Ay 30 septembre 2021, Ascencio dispose de 338,5
millions EUR de crédits bancaires de ftypes ‘term loan’
ou ‘revolving’ sécurisés pour une durde moyenne de
3,8 années, dontun solde de 90,2 miillions EUR estnon
utiliséd au 30/09/2021. B

Sur 'ensemble de cos crédits, une seule ligne vient &
échéance durantPannée 2022, pour unmontant de 7
millions EUR. Bien que les dispoanibiités financiéres de
la Société soient suffisantes, des discussions actives
sont déja en cours avec plusieurs institutions bancaires
pour couvrir Féchéance de cette ligne,

L'encours de billets de trésorerie g’éléve 3 47,0 millions
EUR au 30 septembre 2021, Les émissions de billets
de trésarerie sont en permanence couvertes 8 100%
par des lignes de crédits bancaires non utilisées, de
maniére & assurer 1a liguidité de la Sociétéd en cas de
radification de l'encours de ceux-ci.

La Société dispose en outre au 30/09/2021 d'émissions
de Medium Term Motes pourun mantant de 30,5 mil-
lions EUR, participant a |a diversification des sources
de financement de la Société.

Tenant compte de ces financements et de la couver-
ture des émissions en cours de billets de trésorerie, la

Société présente une duration mayenne de ses dettes
financiéres de 3,7 années et un ¢coldt moyen de finan-
cement! de 1,81 % pour 'exercice 2020/2021. Elle
dispose également de fignes de crédit disponibles pour
un montant de 43,2 millions EUR qui lui permetient
de financer ses besoins de trésorerie gquotidiens et e
paiement de son dividende et de participer au finan-
cement d’éventueis investissements ou acguisitions,

Dans le cadre de Fapplication de la narme [FRS 14,
les dettes financiéres comprennent également les
dettes refiétant les engagements emphytéotiques
a long terme pris par la Société en vue de bénéficier
de droits d'usage de terrains sur lesquels sont érigés
des immeubles commerciaux. La valeur de ces dettes
5'éléve a 4,2 millions ELUR au 30 septembre 2021, ce
montant ayant été réduit au cours de 'exercice écoulé
suite 3 un réexamen de se$ paramétres de valonsation.

Les autres passifs non courants de 10,3 millions EUR
comprennent la juste valeur des instruments de cou-
verture de taux (7,7 millions EUR au 30/09/2021 contre
12,5 millions EUR au 30/09/2020) et le montant des
garanties locatives recues de la part des focataires.

Le ratio d’endetternent consolidé s'éléve 8 47,6 % au 30
septembre 2021, cantre 48,5 % au 30 septembre 2020,

1 Indicateur Alternatif de Performance (AP}, Vair lexique 2 1a fin du présent rapport financier




DONNEES CONSOLIDEES
PAR ACTION

NOMBRE DACTIONS 30/09/2020
Nombre moyen pondéré d'actions 6,595,985
Nombre total d'actions existantes 6.595.985
RESULTATS PAR ACTION (EUR) 30/09/2020
Aésultat EPRA (EUR) 4,46
Résultat net (EUR) 1,40

30/0%/2020

Valeur d'Actif Net (VAN) IFRS {000 EUR)
VAN IFRS par action (EUR)

Retraiternents:

348.778
- 52,88

Irpdts différés (000 EUR) 832
Juste valeur des instruments financiers (000 ELUR) 12.483
EPRA NTA {000 EUR) . . 362.093
EPRA NTA par action (BUR) -~ /. 54,90
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AFFECTATION DU RESULTAT
DE L'EXERCICE 2020/2021

lL.e conseil d'administration propose a 'assemblée
générale ordinaire du 31 janvier 2022 d'approuver les
comptes annuels statutaires au 30/09/2021 (dont un
résumé est fourni dans |a section “Comptes annuels
statutaires abrégés” du présent rapport annuel} et de
disteribuer un dividende brut de 3,70 EUR par action,

Sur base de cette proposition, fe résultat net statutaire
serait affecté cormme présentd dans le tableau ci-aprés:

PROPOS]T%ON D AFFECTATION (000 EUR)

A RESULTAT NET
B TRANSFERTS Aux 1 DES RESEIWES

1 Transfert afde la réserve du solcie (posmfou negahf} des uarlatlons de;uste
: valeurd b ik

Transfert de la réserve du solde des variations de j uste valeur des instruments
&, de cowwverture autorisés auxguels la comptabilité de couverture tetle que définie
en IFRS n'est pas appllquée (+J
10. Trar:.sfert auxfdes .autres reserves
REMUNERATION DU CAPITAL pREWEA L'ARTICLE 13 §1=* AL 1=*

D REMUNERAT!ON DU CAPITAL AUTRE QUE C

. 50!0912020'

. 2¢6
-14 829

316

5 3?#3
23 983
192

Le gérant statutaire entend ainsi maintenir une politique de distribution de dividende cohérente par rapport au

résultat EPRA généré par la Societé.

Résultat EPRA consofidé par action (EUR)
Dividende brut’ par action

1 Pour 202042021, il s'agit de la proposition de dividende soumise 4 I'approbation
de I'aszemblén générala qui se tiandra le 31 janvior 2022,

30/Q09/2020

4,44
3,65




Le dividende proposé respacte le prescrit de article 13, § 17, alinga 1 da l'arrété royal du 13 juiliet 2014 relatif
aux SIR:

30/09/2020
(OOD EUR}

OBLIGATION DE DISTRIBUTION
(AR DU 1 3!{}?12014 MODIF[E PAR AR Bu 231’04!201 B RELAT[F AUX SIR]

aésu::m‘r NE?STATUTAIRE '_ '

{+) Amoriissements 79

{(+) Réductions de valeur 354

+1) Autres gléments non manétaires . 3.853
{Mariation de valeur sur participations financiéres} "

(449 Autres éléments non mondétaires . 314
{Variation de valeur sur instruments financiers}

(4 Autres résultats non menétaires . 71
(Variation de valeur des dettes d'impdts différés)

{(+/-) Résultat sur vente de biens immabiliers 41

(-H' ) Varlatlon de Ia jUStE' valeur des biens Immablllers 16.667

= RESULTAT conR:GE (AY T " 20,854

(+/) Plus-values ei moins-values réaliséest sur biens immobiliers durant I'exercice 130
Plus-values réalisées™ sur biens irmmobiliers durant I'exercice, exonérées de

(- Idobllgatmn de distribution sgus réserve de leur réinvestissement dans un délai -100

edans

.““ PLUS»VALUES NETTES SUFI'. REALISATION DE BIENS IMMOBILIERS NON EKONéRéS:
‘DB L’OBLIGAT!ON DE DISTRIIUTION (B)

TOTAL ((A + B} X 80%) .
() DIMINUTION DE L'ENDETTEMENT
__OEL#GATION DE. DISTRiBUTION =

‘24200 . 23.883

128405 0 0 24,075

MONTANT DISTRIBUE -

: % DISTRIBUE DU RESUI.TAT
L'ENDETTEMENT .

RRIGE TENANT COMPTE DE LA DIMINUTION DE - © 8035% U 80,68%

{¥) Par rapport a ta valeur d'acquisitfon, augmentée des frais de rénovation immabitisds.
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Le tableau ci-aprés présente les capitaux propres nan distribuables selon 'article 7:212 du Code des Saciotds

et Associations:

(ooo EUR} S . . .
Capital hber@ ous || est superleur. capltai appelé {+J

Primes d em:ssnon mdlspon:b!es en verty des statuts (+}

Réseme du solde pos:tn‘des vanatlons dejuste valeurcies blens |mmobﬂ:ers {+J

Réserve des frals et droits de mutatton estimés |ntewenant Iors de ! allénabon

hypothethue des [mmeubles de placement ( )

Réserve du soide des vanahcns de}uste vafeur des lnstruments de cou'uerture Aauk-
guels la comptabilité de couverture telle que définie en IFRS n'est pas appliquée (i)

EPRA

LEFRA (*European Public Real Estate Association”) se
présente comme la voix du secteur de 'immaobilier coté
européen, camptant plus de 275 membres et repré-
sentant plus de 450 milliards EUR d'actifs.

{'EPRA publie des recommandations en termes de
définition des principaux indicateurs de perfarmance
applicables aux sociétés immobiliéres cotées. Ces re-
commandations sont reprises dans le rapportintitulé
“EPRA Reparting: Best Practices Recommendations
Guidelines” ("EPRA Best Practices”). Ce rapport est
disponible sur le site de PEPRA (www.epra.cam).

Depuis, octobre 2017, Ascendio s’inscrit dans ce mouve-
ment de standardisation du reporting visant 3 améliorer
ta qualité et la comparabilité de 'information destinée

aux investisseurs,

30!09!2020
38 659‘
253.353
30.420
-13.031

-12.648

Le 22 septembre
'{%E‘M Ascencio a
@M_um le “EPRA
Go "E_&w_‘wd”
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EPRA INDICATEURS
DE PERFORMANCE

EPRA Earnings

(00O EUR)
EPRA Earnings

{000 EUR)

EPRA NAV
per share (EUR)

EPRA NNNAY

(CDDEUR)
EPRA NMNAV

per share {(EUR)

EPRA NRY
{CO0EUR)

EPRA NRV
EPRA MNTA
{000 EUR)
EPRA NTA

per share (EUR}

ERRA NDV
{000 EUR)

EPRA NDV

per share (EUR)

EPRA Net Inital
Yield {NIY)

EPRA Topped-up
NEY

EPRA Vacancy
Rate

EPRA Cost Ratic
{inctuding direct
vacancy costs)

EPRA Cest Ratio
{excluding direct
vacancy ¢osts)

ité locative et autres incentives.,

Résultat courant provenant des activités opéra-
tionnelles stratégiques.

per share (EUR)

EPRA NAV Valeur de Factif net (VAN) ajustd pour tanir compte

des immeubles de placement et autres investisse-
ments 4 la juste valeur et pour exclure certaing
éléments qui ne sont pas supposés s'intédgrer dans un

modéle d'invastissements immobiliers & long terme,

EFRA VAN ajusté pour tenir compte de la juste valeur
{i) des instruments financiers, (i) de la dette et (iii} des
impbts différés.

L'EPRA NRV part de {"hypothése que la société ne
vendra jamais ses actifs, et fournit une estimation du
montant reguis pour reconstifuer la societe.

per share {(EUR)

L'EPRA NTA part de I'hypothése que |a societé ac-
quiert et cdde des actifs, ce qui ferait se matériatiser
certaing impdts diffénds gui ne peuvent étre évités.

L'EPRA NDV vise & représenter la valeur revenant aux

actionnairas de la sodiété dans un scénario de cession
de ses actifs, entratnant le réglement des impats
différés, la liquidation des instruments financiers et

{a prise en compte d’autres passifs pour leur montant

maximun, le taut net d'impdts.

Rewvenus locatifs bruts annualisés basés sur les loyers

en couss a la date de cidture des états finandiers,

meins les charges immobiliéres, le tout divisé parla
valeur de marc?ué du portefeuilie augmenté des frais
et droits de muiation estimés lors de I'aliénaticon hy-

pothélique des immeubles de placement,

Cette mesure incorfore un ajustement par r?fport a

'EFRA NIY relatif & I'expiration des périodes de gratu-

Valeur locative estimée (VLE} des surfaces vides
divisée par la VLE du portefeuille total.
Dépenses administrativesfopérationnelies selon

les résultats financiers (FRS {comprenant les codts
directs lids aux vides locatifs), le tout divisé par las

revenus locatifs bruts diminuées des codts du Foncier.

Dépenses administratives/opérationnelles selan les
résuitats finandiers IFRS (excluant les codts directs
ligs aux vides focatifs), le tout diviseé par les revenus

locatifs bruts diminuées des codts du foncier.

30/09/2020

26.420
4,46

362093 .
54,90
347.305
52,65

391%4 )
59,35
362,003
54,90
347305

52,45
6,23%

5,30%
2,48%

20,21%

19,47%

Ces données ne sent pas requises par la réglementation sur les SIR et ne sant ni sourmises 3 un contrdle de la

part des auterités publigues, ni de la part du commissaire.




EPRA EARNINGS

(GO0 EUR) 30/09/2020
RESULTAT IFRS {PART DU GROUPE) SELON LES £TATS FINANCIERQ 9.244
AJUSTEMENTS POUR C;ALCULER L'EPRA RESULTAT 20,174
(0 Variations de la juste valeur des immeubles de placement et des actifs 20.520
détenus en vue de |a vente
{ii) Résuitat sur vente d'immeubles de placement a1
{iii) Résuitat sur vente d'actifs destinés 3 la vente 0
{iv) Taxe surrésultat sur vente - . . [}
) Goodwill négatiff Impairment sus le goodwil 0
(i) 1AS 39 Variation de la juste valeur des instruments financiers -314
(vii). IFRS 2 Coats e£ .intéréts relatifs aux acquiéitions et ca-entreprises 0
i) Impdts différés . . . -7
{ix} Ajustements (i} & {viii) ci-dess.us relatifs sux co-enireprises Q
{x)  Intéréts minoritaires relatifs aux ajustements pous ci-dessus 0
EPRA EARNINGS (PART DY GROURE) . 29.420
Nembre d'actions . 4.595.985
EPRA EARNINGS PAR ACTION (EPRA EPS - EUR/ACTION} (PART DU GROUPE) - 4,46
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EPRA NET ASSET VALUE (NAV)

METRICS

En octobre 2019, 'EPRA a publié de nouvelles "Best
Practice Recommandation (BPRY" applicables & partir
des exercices débutant au 1% janvier 2020. Les deux
indicateurs EPRA NAY et EPRA NNNAV sont remplacés
par trois nouveaux indicatelrs : EPRA Net: Reinstatement
Value (NRV), EPRA Net Tangible Assets (NTA) et EPRA
Net Disposal Value (NDV).

— L'EPRA NRV vise a représenter la valeur requise
paur reconstruire Pentité et suppose gu'aucune vernte
d'actifs n’ait lieu;

— L’EFRA NTA vise & refléter les actifs corpaorels d'une
sociéts et suppose que les entités acquiérent et cédent
des actifs, cristaliisant ainsi certains niveaux d’'impots
différés indvitablas.;

3010912021

{000 EUR)

Capitaux propres attribuables aux
actionnaires de la société-mére en IFRS

VAN dilude 3 1a juste valeur

370.353

A axcilure:

) Impots différés relatifs aux réévalua-

tions des immeubles de placement
a la juste valeur

{wi} Juste valeur des instryments financiers

Aldnclure:

370,353

— L'EPRA NDV vise & représenter la valeur des action-
naires dans le cadre de cession des actifs d'entreprise
eptrainant le réglermnent dimpdts différés, la liquidation
des instruments financiers et certains autres ajuste-
ments sont calculés dans la pleine mesure de leur
passif, net de tout impét qui en résulte.

Afin de permettre une camparabilité et une continuité
avec les données publides I'an passé, les anciens indica-
teurs EPRA NAV et EPRA NAVVWY calculés conformément
aux BPR Guidelines de novembre 20146 seront toujouss
proposés durant Pexercice 2020/2021 aux cdHtés des
trois nouveaux indicateurs calculés conformeément aux
BPR Guidelines d'octobre 2019.

370.353

370.353

370.353 370.353 ;

370.353 370.353 370.383 370,353

1.275

1.275

6.77%9 6779

{ix) Réévaluation 3 {a juste valour des
financaments a taux fixes

-851 -851

{xi) Dreits de mutaticn 30.3569
EPRA NAV

Nambre d'actions dilué 6.595.98%

408,775

0

378.4046 3469.501 | 376.404 369.501

6595985  6.595.985 |  £,595.985 4.595.985

61,97

57,37 56,02 57,37 56,02




30/09/2020

{000 EUR)

Capitaux propres attribuables aux

actionnaires de la socictéamare en |FRS 348,778 348.778 348.778 .; 348,778 348,778
VAN diluée a la juste valeur 348.778 344,778 48,778 348,778 348,778
A exclure:

(v} Impbts différés relatifs aux résvalua- ;
tions des immeubles de placement B3Z B32 : 832
g la juste valeur

(vid Juste valeur des instruments financiers 12.483 12.483 12.483

Adnclure: .

(00 Becualuation 312 s valeur des 1473 1473
(xi} Droits de mutation 29.371 o

EPRA NAV 2191.4454 362.093 347.305 342.093 347.305
Narmbre d'actions dilué 6.595.985 6.585.985  6.595.985 4.595.985 6.595.,985
EPRA NAV PAR ACTION (EUR/ACTION) 59,35 54,90 52,465 54,90 52,65
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EPRA NET INITIAL YIELD (NIY)

ET EPRA TOPPED-UP NIY

(OO EUR)

Immeubles de placement en Juste valeur

Acth de‘cen us enwye cle.- Ia venl:e (+}

ijets de développement ( )

IMMEUBLES DISPONIBLES A I.A LOCATION

Frals et dronts de mutatmn estlmes tntewenant Iars de
I ahenatzcn hypothehque des Irnrneubles de placement (+)

VALEUR ACTE EN MAIN DES IMMEUBLES DISPONIBLES
A LA LOCATION

Revenus Iocatlfs bruts annua]usés (+}
Charges |mm0bi|léres ( }
REVENUS LOCATIFS NETS ANNUALISES

Gratmtés arrlvant a échéance dans [es 12 mics
et autres ;ncentnves (+)

REVEN US LOCAT!FS NETS AN NUALISES AJUS‘!"ES

EPRA va{%)
EPRA Topped-—up Ni‘f (%)

(000 ELIR)

Immeubles de placement an JUS[’.Q valeur
Actlfs détenus envue de Fa vente {+J

PrOJets de deveioppement (-}

IMMEUBLES D!SPOMIBLES A LA LDCATICIN

Fra;s et drmts de mutatlon estlmés |ntewenant Iors de
I'aliénation hypothétique des immaubles de placement (+)

VALEUR ACTE EN MAIN DES IMMEUBLES DISPONIBLES
_A LA LOCATION

Revenus locattfs brut5 annuallses (+)

Charges mmab:héres ( )

REVENUS LOCATIFS NETS ANNUALISES

Gratuates arnuanta echeance dans les 12 mois
et autres |ncentwes (+)

REUENUS LOCATIFS NETS ANN UAL[SES AJUSTES

EPHA NIY(%}
EPRA Topped«up MIY (%)

1 Le périmdire des charges immohilidtes & sxtludte pour te caleal de I'EPRA Net initial Yidld est défini dans PEPRA Best Practicas
et ne correspand pas awk “charges immohilidres” talles que présentées dans fes compies IFRS nonsalidés,

Belgique
380.074

381.436

G.5464

391.000

25 168

-1 ,629

23,539

a24

24.163

6,02%

Belgigue

346831

0

0
368,324

@711

378.032

125.694
1344
24, 35&

a79

24 aau
6 44%

6,5?%

6,18%

France Espagne
300790 20800
19.849 270
320,659 29.770
~?3?. - 0
.18.905”” o 1959
26 0
18. 931””“”” 1 959
...5 90%........... ..6 53%
5,90% 6,58%
France Espagne :
202220 29535
292 635 29525
18.667 Qg3
311.302 30.518
- 19 251 o 1959
. _639" T
25
18 586 - 1 959 :
5,96%. e .6 42%
LR 07% l6,42%

i
i
H
H
i




EPRA VACANCY RATE

{COD ELUIR}

Valeur locative estimée (VLE) des surfaces vides
valeur locative estimée (VLE) du portefeville {otal

EPRA VACANCY RATE (%)

{000 EUR)

Valeur locative estimde OALE) des surfaces vides
Valeur locative estimée (VLE) du portefedille total

EPRA VACANCY RATE (%)

Cette baisse du taux d’occcupation EPRA s'explique par
les facteurs suivants:

— En Espagne, & Valence, le départ d’un lecataire.
Bien que la cellule soit désormais vacante, Ascencio a
percy ane indernnité de rupture anticipee de contrat
couvrant la loyer et les charges jusque fin juin 2022
et comptabilisée jusqu’a cette date dans fe compte de
résultats de la Sociéte;

- En Belgique, le départ de tocataires qui ont été
actés au cours de exercice. Le vide ainsi créé a déja
été partiellement comblé par la signature de nouveaux
baux qui n'ont pas encore pris cours ou qui sont encare
sous conditions suspensives et gui ne peuvent dés lars
pas encore étre pris en compte dans le calcul du taux
d'occupation EFRA.

Belgique

1.439

25.337
5,68%

Belgigue

D7 b

24.6884

3,92%

France Espagne .

79 312
19.135 1812 °
0,41 % 1 ?,23%

France Espagne

157 a.
18.995 1.?84- .
082%  000% . . 2dan
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IMMEUBLES EN CONSTRUCTION

OU EN DEVELOPPEMENT

(000 EUR) Coit  Colf futur
actuel estimé

IMMEUBLES EN CONSTRUC-

TIGNS OU EN DEVELOPPE- 0 Q

MENT, DESTINES A LA LOCA-
TION

. Interéts
intercalairas
a capitaliser

Codt total
astimeé

Date de
finalisation
prévise

Surfaces
locatives
{m?)

a lissue

(Q00 ELR) Coft  Codt futur
actuel estimé

Intéréts
intercalaires
& capitaliser

IMMEUBLES EN CONSTRUC-

TIONS OU EN DEVELOPPE-
MENT, DESTINES A LA LOCA- a0 1.599
TION

lLe projet de développement en cours au 30/09/2020
parte sur la construction d'une nouvelle cellule de
1.504 m?2 pour Maisons du Monde sur le retail park
de Chalon-sur-Sadne (France). Celui-cr a bien été livré
cormnma annoncd au cours de PPexercice 20202021 ot
a alors été transféré dans la rubrique des immeubies
disponibles ala lacation.

[

Colt total
astimé

2.000

Date da
finafisation

préviae

mars 2021

Surfaces
locatives
(m?)

1.504

YiE
a l'issue

162




EPRA COST RATIOS

{000 EUR}

DERENSES ADMINISTRATIVES/OPERATIONMELLES
SELON LES RESULTATS FINANCIERS IFRS

Charges relatives 3 lalocation

Récuperation de charges immobifigres

Charges lacatives et taxes non récupérées auprés des locataires

sur irnmeubles loués

Autres recettes et dépenses relatives 4 la location
Frais techniques .

Frais comﬁerciaux

Charges et taxes sur immeubles non loués

Frais de gestion immobiliére

Autres charges immoebiliéres

Frais généraux de la Société

Autres revenus et charges d'exploitation.

E-PRA CdST .(INCLUDIIN.G D!REC‘T’I UA.CANC.Y COSTS) .
Charges et taxes sur immeubles non loués

EPRA COST (EXCLUDING DIRECT VACANCY COSTS)

REVENUS LOCATIFS BRUTS

EPRA COST RATIOS (INCLUDING DIRECT VACANCY COSTS) (%)
EPRA COST RATIOS (EXCLUDING DIRECT VACANCY COSTS) (%)

Les dépenses effectuées & 'occasion de travaux relatifs
aux immeubles de placement sont & charge du résultat
o’exploitation des immeubles si elles ne sont pas source
d’avantages dconomiques. Elies sont portées a I'actif'si
elles accroissent les avantages &conomigues escomptds.

3040942020

-2.004

-2.224
4]

-192

497
182
-327
-1.566
-140
-3.881
-4
-2.004
327

-8.677

44.555

20,21%

18,64% 19,47 %

La diminution des EPRA Cost Ratios par rapport a I'axer-
cice précédent résulte principalement de I'impact plus
limité qu’'a eu le contexte sanitaire au cours de Pexer-
cice écould, tant au niveau des concessions de loyers
accordées au’au mivesu des réductions de valeur sur
créances commerciales, ces ¢léments étant enregistrés
dans la rubrique de "Charges relatives a la location”.
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EPRA CAPEX

(000 EUR)

Investissements liés aux irnmaubles de placement:

(13 Acquisitions

{2) Développaments

{3) Autres {rénowvations, ...

TOTAL

Les dépenses effectuées a I'occasion de travaux relatifs
aux immeubles de placernent sont a charge du résul-
tat d’exploitation des immeubles si elies ne sont pas
source d'avantages économiques. Elles sont portdes a
'actif si elles accroissent les avantages économiques
escompés,

Lentiéreté des dépenses d'investissement est réalisée
par des entités détenues 3 100% par Ascencio (il n'y
a pas de joint-ventures).

30/06/2020
85.167
1,769
1.170

88.106

Au cours de 'exercice, Ascencio a réalisé 2,2 millions
EUR d'investissements. Ceux-ci ont principalerment
porté sur

~ [acquisition pour 4,4 millions EUR d'un supermarché
Carrefour Market by Groupe Mestdagh et de quatre
cellules adjacentes & Couillet 8ellefleur (Belgique);

— la construction d'une cellule de 1.504 m? & Chalon-
Sur-5adne pour Maisons du Monde {France);

— la construction d'une extension de 392 m? pour
Auto 5 A Jamappes (Belgique).




Ascencio
en bourse

L'ACTION ASCENCIO (ASC) EST COTEE SUR FURONEXT BRUXELLES DEPUIS 2007.

ELLE EST REPRISE DANS LE BEL MID NDEX ET L'iNDEX EPRA.

CHIFFRES-CLES

Nombre moyen pondéré d'actions

Mambre total d'actions existantes

Cours le plus haut fen ELR)
Cours le plus bas (en EUR)
Cours de cidture au 30/0% (en EUR)

Capitalisation boursigre

Waleur d'actif net IFRS par action {en ELUR)

EPRA NTA par action (en EUR)
Prime {+) Decote {-¥

Volume annuel

Velocite

Dividende brut par action {en EUR)Y?

Rendement brot*

Pay outratio par rappart au bénéfice carrigé®

1 Sur base du cours de cSture au 30/07.
2 Sur base du cours de cldture au 30/09, par rapport & ba valewr d'actil net IFRS par action.

2 Pour 202072021, i s*agit de la propaosition de dividende sowmise 4 Fapprobation de lassemblée
générale gui se tiendra le 31 janwier 2022,

4 Sur base du cours de cldture au 30/09.

B Résuitat corngd au sens de l'artdcle 13, § 1er, alinda 1 da FArrate foyval du 13 juitlet 2074, modifig
par {'arréte Royal du 23 avei! 2618, relatif aux SR

30/09/2020
4.595.985
6.595.985

80,00
38,15
41,80

375712173

52,88
54,90

-21,0%

1.264.924
19,2%

3,65
8,7%

80,6%

30/09/20%9
4.595.685
6.595.985
57,60
45,60
56,60

373332.751

55,05
57,13

2,8%

1.338.307
20,3%

3,50
62%

78,1%
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EVOLUTION DU TOTAL RETURN INDEX D'ASCENCIO
PAR RAPPORT AU TOTAL RETURN INDEX DES INDICES
BEL 20 ET EPRA RETAIL EVUROPE

mmw  Ascencio total 2320
return index
zn BEL 20 totsl return 200
indax
mm £PRA Retail Eurgpe 180
total return index
140
140
120
100
80

0%/2020
102020
11/2020
12/24020
21/2021
02/2021
03/2021
04/2021
052021
062021
G7/2021
08/2021
0%/2021

EVOLUTION DU COURS, DES VOLUMES
ET DE LA VALEUR D'ACTIF NET (IFRS)

] Vcﬁur‘ne ‘?0 € 1 b e 2a Mo g R g S e [ S Ik e Fet L S Lo S L R L e b Sm a8 Fe 14 WA R ek e R 1Sk i L h L e oM ek se Do s 4 b e La o e e o e e 1 80000
e Cours de A5 E
bourse 150.000
a0€
= VAN
120.000
55€
o
g
50€ 90.000 5
-
45€
&0.000
40€
30.000
35€
30€ 0

2007
2008
2009
2010
20114

2012
2013
20174
2015
2016
2017
2018
201¢
2020
2021




POLITIQUE DE DIVIDENDE
Obligation de distribution de dividende —

Conformément a I'Arraté Roval du 13 juiliet 2014, mo-
difié par I'Arrété Royal du 23 avrif 2018, relatif aux SIR,
les SIR ont I'obligation de disteibuer au moins 8B0% de
la somme du eésultat corrigé et des plus-values nettes
sur réatisation de biens immaobiliers non exonérées.
La diminution de fa dette au cours de |a période peut
cependant 8tre déduite du montant a distribuer.

Dividende --
Il sera soumis & I'approbation de 'assembiée générale

ardinaire du 31 janvier 2022 la proposition de distribuer
un dividende brut par action de 3,70 EUR par action.

ACTIONNARIAT

L'actionnariat d’Ascencio se présente comme suit
sur base des déclarations de transparence enregis-
trées au 30/09/2021:

AGFinance SA 3.06%
Carl', Eric et John Mestdagh 9,09%
et Fidagh SA

Flottant 80,55%
TOTAL 100,00%

Evelution du dividende brut par action —

EUR

L]

35

272 3,72 277 A7L

2009
2040
2017
2312
2073
25149

2015

2014
2017
rla bl
e
3020
2021

* Pour 202002021, il s'awit de la proposition de dividende soumise a Pappro-
hation de |'assemblée générale qui se tiandra la 31 jarwier 2022,

AGENDA FINANCIER
DE L'ACTIONNAIRE"

Assemblée générale
ordinaire 2020/2021

Date de détachement
du coupon (Ex date)

Date d’enregistrement
(Recard date)

Date de mise en paiement
du dividende

Déclaration intermédiaire
au 31 décembre 2021

Rappeort finander semestriel
auy 31 mars 2022

Céclaration intermediaire
au 30 juin 2022

Communigué apnuel
au 30 septembre 2022

Assemblée générale
ordinaire 2021/2022

1 Cex dates sont sous résenve de mipdifications qui, le cas &chéant, seronl communiguées

UK actionnaires par communigué de presse ou sur e site inteenet d*Ascencio
{fwwanascenciolbel.

31 janvier 2022
(14h30)

3 février 2022

4 février 2022

@ février 2022
24 février 2022
(17h4a0)

249 mai 2022
{17h40)

18 ao(t 2022
(17ha0)

24 novemnhbre 2022
{17h40)

31 janvier 2023
{14h30)
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Déclaration
de gouvernance
d'entreprise

GOUVERNANCE
D'ENTREPRISE

Ascencio appligue le Code belge de gouvernance d'en-
treprise 2020 (*Code 2020"), en tenant compte des
spécificités de la législation SIR. Le Code 2020 est
disponibie sur le site internet
www.carporategovernancecomities,he,

Le Code 2020 suit le principe comply or explain {ap-
pliquer au expliguer), ce qui signifie que toute déro-
gation aux recommandations doit &tre justifidée. A la
date du rapport financier annuel, Ascencio respecte
les dispositions du Code 2020, 5 I'exception de ce qui
concerna certains principes expliqués dans fe rapport
de rémunération {vair ci-aprés).

La réfleaxion d'Ascencio sur sa gouvernance est en
constante évaolution et la Socidté tient & forrnuler une
évaluation ponctuelle sur le sujet. Les régles de gou-
vernance d’ Ascencio tiennent compte de la spécifici-
té de I'organisation des SIR, de la forme choisie par
Ascencio, des liens étroits qu’elle entend entretanir
avec ses actionnaires de référence et de sa petite taille,
tout en préservant son autonomie,

La charte de gouvernance d’entreprise décrit les aspects
principaux de la gouvernance d'entreprise d'Ascencio
SCA et de son gérant statutaire, Ascencio SA, Elle peut
étre consultée sur le site internet de |s Socidta (wivw,
ascencio.be).

La charte est complétée par les documents suivants
qui en font partie intégrante;

— e réglement d'ordre intérieur du comité d'audit;

— le reglement d’ordre intérieur du comité de nomi-
nation et de rémuneration;

= la réglement d'ordre intérieur du comité d'inves-

tissement;

= |a politique de rémunération.



SC1 Saint Aunés Retaif Parc *

SCi Echirolles Grugliasco *

SCldu Mas des Abeilles *

SCI Kevin *

SCI Harfleur 2005 *

5CI Clerment Saint Jean *

SCldela Cote ®

SCIZTFEssey les Nancy *

SCI La Pierre de Plsle *

SCI Candice Brives *

SCI Cannet Jourdan *

SCl du Rond Point *

SCl Seynod Barral *

SCI Les Halles de Lozanne *

SClI Les Halles de Créches *

SCl Les Portes du Sud *

SCIViriat la Neuve *

SCI GFDI 37 Guyancoust *

SCi GFDI 42 La Teste de Buch *

Ascencio SGA
Succursale firancaise

Ascencio SCA

*StatutSIC T L

Eeonans T
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STRUCTURE DE GESTION
DE LA SOCIETE

Ascencio SCA est constituée sous fa forme d'une société
en commandite par actions dont |2 gérant statutaire,
associé commandité, est la société anonyme Ascencio.
Les associds commanditaires sont acticnnaires. lls sont
solidairement responsables uniquement & concursence
de leur appert.

La structure de gouvernance d'entreprise
d’'Ascencio comprend —

-~ leg actionnaires, associés commanditaires;

~ les organes de gestion du gérant statutaire
d'Ascencio SCA, c'est-a-dire Ascencio SA;

-~ e consei! d'administration;
— les comités spécialisés du conseil d’adminis-
tration: le comité d'asudit, le comité de nomination

et de rémunération etle comité d’investissement;

- les dirigeants effectifs de la Société,

Les actionnaires
Associés
commanditaires

Carl, Eric
et John Mestdagh
100 %

Le gérant statutaire
Ascencio SA
Associé commandité




STRUCTURE
DE LACTIONNARIAT

Un traitement identique est réservé 3 tous les action-
naires ' Ascencio SCA et la Société respecte beurs droits.

Les actionnaires ont accés a la partie “Investisseurs”
du siteinternet de ia Société (www.ascencio.be), ol ils
disposent de toutes les informations utiles pour agir
en cannaissance de cause, llIs peuvent également y
télécharger les documents nécessaires pour participer
au vote lors des assemblées générales de la Sociagta.

Au 30 septembre 2021, le capital social se monte a
39575910 EUR et est représentd par 6,095,985 ac-
tions ordinaires enti@érement libérées, Chaque action
confére une voix 4 Fassemblée générale, |l Wexiste pas
d'actions privilégiées.

Conformément aux conditions, délais et modalités
stipulés par la loi du 2 mai 2007 sur la publication des
participations importantes dans les émetteurs dontles

actions sont admises a la négociation sur un marché

AG Finance SA
Carl, Eric et John Mestdagh et Fidagh S5A

Free float

TOTAL:

1 Article 14 des statuts d'hscencic SCA.

réglementé, chague personne physique ou maorale
qui, de maniére directe ou indirecte, acquiert ou cede
des titres de la Société conférant le droit de vote est
tenue d'informer la Saciété et la FSMA du nombre et du
pourcentage des droits de vote qu’elle détient depuis
ceite acquisition/cession, lorsque les droiis de vote
liés en sa possession franchissent 4 la baisse ou 4 la
hausse le seuil légal de 5%. La Société n'a pas fixé de
seuil statutaire inférieur a ce seuil légal'.

Les obligations de la Société et |es droits des action-
naires en matiére d’assemblée générale sont mention-
nés in extenso, de ta convocation & la participation et
au vote, sur la partie “investisseurs” du site internet
d'Ascencio www.ascencio.be). Ces informations restent:
accessibles sur ledit site.

L'actionnariat d'Ascencio SCA se présente comme suit
suivant les déclarations de transparence enregistrées

4 la date de cléture de 'exercice:

G.96% 6556.951

9.48% 425,809

B0,55 % 5.213.225

U een T asesss
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LE GERANT STATUTAIRE

ET SON ORGANE : LE CONSEIL

D’ADMINISTRATION

Conformément a ses statuts, en tant que gérant
statutaire, Ascencio SA a le pouvoir, notamment:

— d'accomplir les actes nécessaires ou utiles 4 la
réalisation de I'objet social d’Ascencio SCA;

— d'établir, au nom de la Socidtd, les déclarations inter-
mediaires, le rapport financier semestriel et le rapport
financier annuel ainsi que tout prospectus ou document
d'offre publique des titres de |a Société conforemément
au cadre legal et réglementaira apglicabie;

— de désigner, au nom de la Sociéts, les experts im-
mobiliers confermément & |a l&gisiation applicabie;

— d’augmenter le capital de la Société par voie du
capitel autorisé et d’acquérir ou de prendre en gage,
au nom de la Société, les titres de celle-ci;

— d’accomplir toutes les opérations ayant pour objet
d'intéresser la Société, parvoie de fusion ou autrement,
a toute entreprise ayant un ohjet identique & celui de
la Societé.

Les décisions de I'assembliéde générale de |a Société,
en ce compfis les modifications de statuts, ne sont
valablement prises qu'avec accord du gérant.

Ascencio SA estreprésentée au sein d’Ascencio SCA
par un représentant permanent, Vincent M. Querton.
Le représentant permanent est chargé, au nom et pour
compte de la Sociéts, de mettre en cauvre les décisions
prises par le conseil d'administration du gérant statutaire,

Mission du conseil d'administration —

Les attributions du gérant de la Société sont exercées
parle conse# d’administration d'Ascencio SA ou sous

sa respensabilité.

Le consell d'administration du gérant statutalre a
pour mission d’accomplir les actes nécessaires ou
utiles a la réalisation de I'objet social d'Ascencio
SCAdont:

— prendre les decisions importantes, notamment en
matiére de stratégie, d’investissements et de désinves-
tissements, de qualité et d'accupation des immeubles,
de cenditions financiares, de financement a tong terme;
voter le budget de fonctionnement ; statuer sur toute
initiative soumise au conseil d'administration;

— mettre en place les structures et les procédures en
faveur du bon fonctionnament et de 1a confiance des
actionnaires, notarmment {es mécanismes de préven-
tion et de gestion des conflits d'intéréts ainsi que de
controfe interne; traiter les conflits dlinkéréts

— arréter les comptes annuels et établir les comptes
semestriels d'Ascencio SCA; établir le rapport de ges-
tion & Passernblée générale des actionnaires; approuver
les projets de fusion; statuer sur Mutitisation du capital
autorisé et convoquer les assemblées générales ordi-
naires et extraordinaires des actionnaires;

— weiller & larigueur, a Fexactitude et 3 |a transparence
des communications aux actionnaires, aux analystes
financiers et au public, tels: les prospectus, les rapports
annuels et semestrigls ainsi que les communiqués
publigs dans la presse;

— wveiller 4 ce que les actionnaires de référence usent
judicieusement de feur position et assurer le dialogue
enire les promoteyrs at Ascencio, dans le respect des
regles de gouvernance d'entreprise.




Outre 'exécution de ses missions générales décrites
ci-dessus, le conseil d’administration du gérant sta-
tutaire s’est pranoncé au cours de exercice écoulé
sur différentes questions dont ;

— la stratégie de la Société;

— la gestion de la crise liée a la pandémie de Coro-
navirus {(Covid 19);

- le recrutement d'un nouveau CFO;

— la politique de financement et de couverture de la
Société;

— le rapport des dirigeants effectifs sur le contréle
interne;

— jes dassiers d'investissemeants.

Fonctionnement du conseil
d’administration —

Le conseil d'administration du gérant statutaire se
réupit au minimum quatre fois par an sur invitation du
Président. Des réunions complémentaires sont orga-
nisées selon les impératifs de la Société. Au cours de
Pexercice écaule, le conseil d'administration d’Ascencio
SA s'est réuni & huit reprises.

Toute gécision du conseil d'administration relative 3 la
gestion d'Ascencio SA {ettant que eefle-ci sera gérante
statutaire de la Société) est prise 3 la majorité simple
des administrateurs présents ou représentés, et en
cas d'abstention de I'un ou plusieurs d'entre eux, 3 ia
majorité des autres administrateurs. £n cas de partage,
le Président du conseil d'administration ne dispose pas
d'une voix prépondérante,

Aintervalle régulier, le consell d’administration procéde
a son auto-évaluation ainsi qu'a celle de ses comités.

l.a derniére évaluation a eu lieu courant de I'exercice
précadent.

Compeosition du conseil d'administration —

Le consetl d’administration {ci-aprés “le Conseil"}
est composé de minimum trois administrateurs.
Les administrateurs d'Ascencio SA sont désignés
en respectant les principes résumes ci-dessous:

— e Conseil est composé d’'une majorité d'adminis-
trateurs non exécutifs;

— le Conseil est composé d'au moins trals administra-
teurs indépendants répondant aux critéres de Farticle
7:87 &1 du Code des Sociéiés et Associations et de
I'article 3.5 du Code 2020,

~- }e Conseil est composé d'une majorité d'adminis-
trateurs non liés au prormoteur;

— le Conseil est composé d’une majorité d'administra-
teurs non liés aux actionnaires (autres que promoteurs).

Aussi longtemps gue le Groupe AG Insurance SA {("AGH"),
une saciété faisant partie du Groupe Ageas, dont fait
également partie AG Real Estate ("AGRE") dstiendra
des actions d’Ascencio SCA, représentant au moing
8% du total des actions émises par cette derniére, le
conseil d'administration comportera deux administra-
teurs désignés sur praoposition d'AGRE. Ce nombre sera
ramené 3 un dés lors que les actions détenues par AGS
représenteraient moins de 8% mais au moins 5% de
I'ensemble des actions émises.
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Le franchissemaent & la baisse de ces seuils emporte
{a possibilité de requérir 1a démission de 'un des ad-
ministrateurs ou du seul administrataur seion les cas.

Le comité de nomination et de rémunération, composs
de deux administrateurs indépendants et du Président
du conseil, veille 3 assurer un eéquilibre permanent
entre Padministrateur exécutif, les administrateurs non
exécutifs indépendants et les autres administrateurs
non exacutifs, tout en tenant compte des principes de
continuité et de diversits,

NOM QUALITE

Carl Mestdagh

Serge Fautré V4ce Pré.mdent non exécutlf
Vlncent H Guerton
Yves Kiem Administrateur non executlf

Lau rence Deklerck

Patnck Tacq

Stéphanle Bmlﬁllfacel . Adm:nsstrateur nan exécutlf
Alexandra Leunen h .
'nger aegum
-Amand Benoftb Hondt
.Jean Lams Watrlce " mAdmlmstral:eur non exécutlf ”

1 En parsanne physigue ou via la SPRLCAI

Prasident du conseil d'administration
du gerant statutaire - nen exécutif

Admmlstrateurdelegue executlf

Admmlstrateur non exécutlf

Adm{n |Strateur non exécutif

Admlmstrateur non exécut:f
Admlmstrateur non exécutlf

Administrateur non exécutlf

Conformément au Code 2020, le conseil d'adminis-
tration évalue réguliérement, sur avis du comité de
nomination et de rémunération, sa taille et sa compo-
sition en tenant compte de la taille de fa SIR, de son
actionnariat et en veillant & une agéquate répartition
des compétences.

Les administrateurs sont nommés pour un terme de 4
ans et sont rééligibles. s sont révacables ad nutum,
sans indemnité,

DANT " DUMANDAT  MANDAT -
Mai 2008° Juin 2025
Juin 20142 . Jum .2.025 )
Octabre2017  uin2025
;( l .Jmllet 200‘;‘ o Jum 2021
. X B i Janwer 2015 . Juin 2025
)( “.Jum 2017 "..“.-..Jum2025”.
x . Marszma Jumzozz -
% Mars2098  Juin2022
o - Mars 2018 Jum 2022
-Décembre 201 8 . Juin 2022. .
X ."Jmn 2021 ”Jum 2025




Evolution de la compeosition du consaeil
d'administration au cours de U'exercice
2020/2021 —

Les mandate das administrateurs suivants sont venus
a échéance 3 l'issue de 'assemblée générale ordinaire
du gérant statutaire, Ascencio SA du 11 juin 2021
— Mansieur Carl Mestdagh

— Mensieur Serge Fautre

— Monsieur Vincent H. Querton

~- Maonsieur Yvas Klein

— Madame Laurence Deklerck

- Mansieur Patrick Tacg

Aprés délibération, I'assemblée générale du 11 Juin
2021 adécidé a 'unanimité de renouveler e mandat en
qualité d'administrateur pour un terme de quatre ans,
soitjusqu'a 'assemblée générale ordinaire qui statuera

sur les comptes arrétés au 31 décembre 2024, de:

— Monsieur Carl Mestdagh, en qualité d’administrateur
non exécutif, Président;

— Monsieyr Serge Fautré, en qualité d'administrateur
non exécutif, Vice-Président;

— Maonsieyr Vincent H, Querton, en qualité d’admi-
nistrateur-délégué.

Aprés avoir constaté que les administrateurs suivants
répondent & tous et chacun des critéres d'indépen-
dance tels que définis par l'article 7:87 § 1 duy Code
des Sociétés et Associations et par {articie 3.5 duCode
2020, 'assemblée géndrale du 11 juin 2021 adécidé
l'unanimité de renouveler les rnandate d'administrateur,
pour un terme de guatre ans, soit jusqu'a I'assemblée
génédrale ordinaire qui statuera surles comptes arrétas
au 31 décembre 2024, de:

— Madame Laurence Deklerck, en qualité d'adminis-
trateur non exécutifindépendant;

— Monsieur Patrick Tacq, en gualité d'administrateur
non exéeutif indépendant.

L'assemblée générale ardinaire du 11 juin 2021 a éga-
lerment décidé & Funanimité de nommer Monsieur Jean-
Louis Watrice en tant gu'administrateur non exécutif
indépendant paur un terme de quatre ans, soit jusqu'a
I'assemblée générale ordinaire qui statuera surles
comptes arrétés au 31 décembre 2024.

La rmandat de Monsiaur Yves Klein estvenu & échéance
& I'assembide générale ordinaire du 11 juin 2021 etn'a
pas été renouvelé car Monsieur Klein a déja effectué
trois mandats en qualité dadministrateur indépendant.

Le Président du conseil d'administration —

Le conseil d'administration élit son Président parmi
las administrateurs désignés sur proposition de Carl,
Eric et John Mestdagh, La présidence du conseil est
assuree par Monsieur Carl Mestdagh,

Le Président prend les mesures nécessaires pour déve-
lopper un climat de confiance au sein du conseil d'ad-
ministration en contribuant & des discussions ouvertes,
a l'expression constructive des divergences de vues et
4 l'adhésion aux décisions prises par le conseil d'admi-
mistration, #l établit 'ardre du jour des réunions aprés
avoir consulté Padministrateur-délégué et les dirigeants
effectifs et veille 3 ce que les procédures relatives 3 la
préparation, aux délibérations, aux prises de décisions
et aleur mise en couvre saient appliquées correctement.
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Plus particuliérement, le Président du conseil
d'administration:

— severra confier des missions spécifiques liées a la
stratégie et au développementde la SIR;

— établira des relations étroites, selon les cas, avec
I'administrateur-déléqué et les dirigeants effectifs, en
leur apportant soutien et conseil, dans le respect des

responsabilités exécutives de ces derniers;

— pourra, a tout moment, demander & 'administra-
teur-délégué et aux dirigeants effectifs un rapport sur

tout ou sur une partie des activités de 'entreprise;

— organisera les réunions du conseil d'administration
et établira, en consultation le cas échéant avec 'adminis-
trateur-délégué et les dirigeants effectifs, le calendrier
et 'agenda des réunions du conseil d'administration;

— préparera, présidera et dirigera les réunions du
conseil d'administration et s’assurera de ce que les
documents soient distribués avant les réunions afin
que les destinataires disposent du temps nécessaire
pour les examiner;

— supervisera et s’assurera de la qualité de l'interac-
tion et du dialogue permanent au niveau du conseil
d'administration;

— pourra, a tout moment et sans déplacement, prendre
connaissance des livres, de la correspondance, des
proces-verbaux et généralementde tous les documents
dela SIR; dans le cadre de I'exécution de son mandat,
il pourra requérir des administrateurs, des cadres et
des préposés de la SIR toutes les explications ou in-
formations et procéder a toutes les vérifications qui
lui paraitront nécessaires;

— présidera etdirigera les assemblées générales des
actionnaires de la SIR et s’assurera de leur déroulement

efficace.

Les administrateurs —

CARL MESTDAGH
Président du conseil
d’administration,
non exécutif

Equilis Europe SA
Avenue lean-Mermoz 1/4
6041 Gosselies

Carl Mestdagh! est Président du conseil d’administra-
tion de Mestdagh SA et Executive Chairman de Equilis
Europe SA. Carl Mestdagh met ses compétences ma-
nagériales principalement au service des Sociétés liees
au Groupe Mestdagh.

— Début de mandat: mai 2008

— Echéance de mandat: juin 2025
— Détention d'actions Ascencio: 391.401

1 En personne physique ou via la SPRL CAI




SERGE FAUTRE
Vice-Président

AG Real Estate SA
Avenue des Arts 58
1000 Bruxelles

Serge Fautré a rejoint AG Real Estate en tantque CEO en
mai 201 2. Auparavant, il fut CEO de Cofinimmo (mars
2002 - avril 2012). Il occupa précédemment des fonc-
tions chez Belgacom, JP Morgan, Glaverbel et Citibank
et a débuté sa carriére professionnelle &8 New-York chez
J. Henri Schroder Bank and Trust Company. Il est licencié
en sciences économiques (UCL 1982) et titulaire d'un
Master of Business Administration (University of Chicago
1983). Il est également diplomé du Dartmouth Executive
Program (Strategic Leadership) en 2009. Il est Président
Honoraire de 'European Public Real Estate Association
(EPRA) et de I'Union Professionnelle du Secteur Immobi-
lier (UPSI) et administrateur de la Société de la Tour Eiffel.

— Début de mandat: juin 2012
— Echéance de mandat: juin 2025
— Détention d’actions Ascencio: 0

VINCENT H. QUERTON
Administrateur-délégug,
exécutif

Ascencio SCA
Avenue Jean-Mermoz 1/4
6041 Gosselies

Vincent H. Querton est titulaire d'une licence en droit et
d'un MBA de I'INSEAD-CEDEP (Fontainebleau). Vincent
H. Querton dispose d'une expérience reconnue dans le
secteur bancaire etimmaobilier en Belgique et a l'étran-
ger. Il a notamment été Senior Vice-Président de Fortis
Real Estate de 1926 & 2002 puis actif au sein de la
Saciété Jones Lang Lasalle de 2003 4 2017 en tant
gue International Director et CEO Benelux.

— Début de mandat: octobre 2017
— Echéance de mandat: juin 2025
— Détention d’actions Ascencio; 2,000

]
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YVES KLEIN
Administrateur non exécutif,
indépendant

Rue du Rond-Point 16
6110 Montigny-le-Tilleul

Yves Klein est licencié en administration des affaires a
I"ULG et est actif dans le milieu bancaire depuis 1984.
Il a occupé divers postes d’abord chez CBC, puis chez
Dexia de 1999 a 2012 en qualité de directeur du Cor-
porate Banking pour la Wallonie. Il est actuellement
membre du comité de direction de CPH.

— Début de mandat: juillet 2009
— Echéance de mandat: juin 2021
— Détention d’actions Ascencio: 100

LAURENCE DEKLERCK,
Administrateur non exécutif,
indépendant

Avenue des Chénes 19/A
1180 Uccle

Laurence Deklerck est licenciée en droit de I'ULB (1980)
et est avocate spécialisée dans les matiéres fiscales au
Barreau de Bruxelles depuis 1981, Laurence Deklerck est
en outre membre de la Commission Fiscale de I'Ordre
Francais des avocats du Barreau de Bruxelles, Profes-
seur associé a I'EPHEC et chargée de cours a I'Executive
Master en 'lmmobilier (Saint-Louis/UCLouvain).

— Début de mandat: janvier 2015
— Echéance de mandat: juin 2025
— Détention d'actions Ascencio: Q
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PATRICK TACQ
Administrateur non exécutif,

indépendant

Zwanenlaan 28
2610 Wilrijk

Patrick Tacq est licencié en droit de la VUB (1982) et est
fondateur du cabinet de conseil Shalita GmbH basé a
Zurich. Aprés un master réalisé a 'université George
Washington (centre de droit national), il a exercé di-
verses responsabilités au sein de |a Société InterTan
Europe. Il a ensuite rejoint différentes Sociétés spé-
cialisées dans I'immobilier telles que LRE Consulting
Services, C&T Retail et enfin CB Richard Ellis.

— Début de mandat: juin 2017
— Echéance de mandat: juin 2025
— Détention d’actions Ascencio: O

STEPHANIE BONIFACE,
Administrateur non exécutif,
indépendant

Avenue de Brigode 183
59650 Villeneuve D'Ascg
France

Stéphanie Boniface présente une large expertise du
marché immaobilier retail francais. Aprés avoir obtenu
une maitrise en administration et gestion des entre-
prises a la faculté de droit de Lille, Stéphanie Boniface
a exercé en tant que conseil enimmobilier d’entreprise
au sein du Groupe Sedaf, Elle a ensuite rejoint, en 2007,
I'immobiliére Immochan devenue Nhood en tant que
Responsable commerciale France sur différents postes
au sein des Pales Projets, Renouvellements et Com-
mercialisation de site.

— Début de mandat: mars 2018
— Echéance de mandat: juin 2022
— Détention d'actions Ascencio: O

ALEXANDRA LEUNEN
Administrateur non exécu-
tif, indépendant

Rue Van Hammeée 41
1030 Bruxelles

Alexandra Leunen dispose d’une expérience reconnue
en transformation digitale et approche Lean UX (Res-
ponsable du Département UX d'Anais Digital - Fonda-
trice et Managing Partner de Lemon Crush). Alexandra
Leunen est graduée en marketing & 'EPHEC, détient
un certificat en User Research & Design de I'Université
Libre de Bruxelles et est diplémée de I'International
Advertising Association. Elle est administrateur de
Sociétés, parmi lesquelles Smartphoto Group. Depuis
avril 2020, Alexandra Leunen est Head of Digital &
Customer Experience a la Stib.

— Début de mandat: mars 2018
— Echéance de mandat: juin 2022
— Détention d’'actions Ascencio: 0

OLIVIER BEGUIN
Administrateur non exécutif

Equilis Eurape SA
Avenue Jean-Mermoz 4/1
6041 Gosselies

Olivier Beguin est CEO de la Société Equilis Europe,
Société de développement immobilier. Olivier Beguin a
commencé comme consultant chez Fortis pour ensuite
mener différentes missions au sein d’Arcelor Interna-
tional en Europe et en Iran. Il rejoint Equilis en 2006.
Olivier Bequin est ingénieur commercial et de gestion
diplédmé de I'UCL et est titulaire d’'un MBA de la Vlerick
Business School,

— Début de mandat: mars 2018
— Echéance de mandat: juin 2022
— Détention d’actions Ascencio: 327



AMAND-BENOIT
R'HONDT
Administrateur non exdécutif

AG Reat Estate SA
Avenue des Arts 58
1000 Bruxelies

Amand-Benoit D'Hondt dispose d'un parcours inter-
national et d’une large expérience immeobiliere, inan-
ciére et juridique, il est Head of indirect, Alternative &
Heaithcare Investments chez AG Real Estate depuis
2015 et, & ce titre, gére et fait croTtre un patrimoine
immobilier dans plusieurs pays. Il exerce également
différents mandats dans des sociétes dans lasquelles
AG Real Estate est investie. Amand-Benoit D'Hondt a
commence sa carriere en 2001 comme avocat au sein
des départements Corporate et Immobilier du cabinet
Allen & Overy au sein duquel il a travaillé 12 ans. De
2013 82015, il 5 été COO & Qeneral Counset de DTH
Capital, une joint-venture entre Easthridge et AG Real
Estate, établie & New York et active en redéveloppement
d'immaobilier de bureaux en résidentiel. Amnand-Benait
D'Hondt est titulaire d'un master en dreit de #LICL, d'un
MBA de la Vlerick Business School et d'un LL.M de ia
Columbia University,

— Début de mandat: décembre 2018
— Echéance de mandat: juin 2022
-— Détention d'actions Ascencio: O

JEAN-LOUIS WATRICE
Administrateur non exécy-
tif, indépendant

Avenue Fond du Diable 26
1310 La Hulpe

Jean-Louis Watsice est licencié en Sciences Adminis-
tratives et diplémé en Comimerce extérieur de 'Ecole
Supérieure de |a Ville de Bruxeiles Lucien Cooremans.
It a effectué toute sa carriére dans te milieu bancaire
et des assurances notamment chez Citihank Belgium
(Bangue Sud Belge), Axa { lppa et Anhiyp) et chez Aareal
Bank AG en tant Directeur Général des Succursales
de Bruxelles (farché BeNelux ) et de Paris {marché
francais) jusqu’en mars 2020. Jean-Louis Watrice est
spécialisé dans la gestion de portefeuille de crédits
immobitiers transfrontaliers et la restructuration et
I'optimisation de dossiers immobiliers complexes.

— Début de mandat: juin 2021
— Echéance de mandant: juin 2025
-— Deétention d'actions Ascencio: O
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LES COMITES

Le conseil d'administration a également mis en place
des comités chargés de le conseiller sur fes décisions &
prendre, de veiller a ce que certaines questions soient
correcternent traitées et, le cas échéant, de porter car-
taines questions a I'attention du conseil d'administration.

La prise de décision reste |a responsabilité collégiale
du consell d’administration.

e conseil d'administration a mis en place trois comités
spécialisés au sein d'Ascencio, chacun avec son propre
réglement interne : un comité d'audit, un comite de
nomination et de rémunération et, conformément & sa
charte de gouvernance, un comité d'investissement.

Le comité d’audit —

Le comité d'audit est composé de trois administra-
teurs non exécutifs : Laurence Deklerck, Ama nd-Benait
D*Hondt et Jean-Louis Watrice. Deux d'entre eux sont
des administrateurs indépendants qui répondent aux
critéres de l'article 7:87 § 1 du Code des Sociétés et
das Associations et de I'article 3.5 du Code 2020. Les
membres du comité d'audit sontcompétents en matiére
d'audit et de comptabilité, Leur mandatvient 8 échéance
en méme temps que feur mandat d’administrateur,

Le comité d’audit se réunit au minirnum quatre fois
par an lors de chaque cloture trimestrielle et fait en-
suite son rapportau conseil d'administration du gérant
statutaire suivant. Il s'est réuni six fois au cours de
Pexercice écoulé,

Les missions assumées par le comité d’audit sont
notamment:

— le suivi du processus d’élaboration de l'information
financiére;

— le suivi de |'efficacité des systémes de contrdle
interna, d'audit interne et de gestion des risques;

— le suivi du contréfe légal des comptes annuels et des
comptes consolidés, en ce compris le suivi des questions
et recommandations formulées par le commissaire;

— lPexamen et le suivi de 'indépendance du commis-
saire, en particulier pour ce qui concerne la fourniture

de services complémentaires.

Le camité d’audit fait réguligrement rapport au conseil
dradrninistration sur I'exercice de ses missions, et au
moins lars de I'établissemeant par celui-ci des comptes
annuels et semestriels, des comptes consolidés et, le
cas échéant, des états fimanciers résumeés destinés &
la publizatian.

Le commissaire de la Société fait rapport au comité
d'audit sur bes questions importantes apparues dans
I'exarcice de sa mission de contréle Iégal des comptes.
Le comité d'audit fait état de ce rapport au conseil

d'administration,

Le camité d'audit a notamment, au couss de l'exercice
écoulé, abordé les questions suivantes:

— situations comptabies trimestrielles, semestrialles
et annuelies et communication financiére y afférente;

- politique de financement et de couverture des taux
d'intérét:

— examen des indicateurs clés de performance;
— budget et perspectives,
— rapport de Fauditeur interne indépendant;

— politigue de contrdle interne et rapport des diri-
geants affectifs sur le contréle interne;

— résumé des litiges et provisions adéquates;
— lerapport des risques;

— programme de compliance.




La réglement d'ordre intérieur du comité d’audit, fai-
sant partie intégrante de la charte de gouvernance
d'Ascencie, établit en détail fes missions du comité
d'audit et est disponible sur le site internet ' Ascencio

{vwwww.ascencio.be).

[.e comité de nomination
et de rémunération ~-

L& comité de nomination et de rémunération est
composé de trois administrateurs non exécutifs: Carl
Mesidagh, taurence Deklerck et Patrick Tacg. La ma-
jorité des membres du cemité de nomination et de
rermunération a ta qualité d’administrateur indépendant
au sens de 'article 7:87 § 1 du Code des Socidtds et
des Associations et & 'article 3.5 du Code 2020. Leur
mandat vient & échéance en méme temps que feur
mandat d’administrateur.

Le cormité de nomination et de rémunération se réunit
chague fois qu'it estime nécessaire pour Fexécution de
ses missions et en principe au moins deux fois par an. Le
comilé s'est réuni cing fois au cours de 'exercice dooulé,

Le comité de nomination et de rémunération a un réle
d'avis at d’assistance du conseil d’administration du
gérant statutaire, Le comité de nomination et de ré-
munération exerce sa mission sous la surveillance et
saus la responsabifité du conseil d'administration du
gérant statutaire.

L.e comité de nomination at de rémunération assiste
et fait rapport au Conseil dans toutes les matiéres
relatives & la normination et & la rémunératien des ad-

ministrateurs, du Chief Executive Officer, des dirigeants
effectifs et, ke cas échéant, des membres du manage-
ment de fa Sociéta.

En particulier, le comité est chargé de:

1. En ce qui concerne les nominations et renauvel-
lements de mandats:

a. Evaluer péricdiquement la tailie et la compaosition
optirmale du conseit d'administration et de ses comités
et soumettre des avis au conseil d’administration en
vue de moadifications éventuelias, dans le respect des
régles légales et statutaires en cette matiére;

b. Mener, sous la direction de son Président,, le processus
de recherche de candidats, le cas échéant, avec 'aide de
consultants, et examiner les candidatures présentées
par les actionnaires, les administrateurs, ou par toute
autre personne, ainsi que les candidatures spontanées;

c. Gérer le processus de renouvellement des mandats et
proposer au conseil d'administration des solutions de
succession en cas de vacances prévisibles afin d’assurer
la continuité des travaux du consell d’administration
et de ses comités et de maintenir I'équilibre des com-
pétences et des expériences;

d. $'assurer de l'information et de la formation des
nouveaux administrateurs, afin de leur permettre de
rapidement prendre connaissance des caractéristiques
dela Société, de ses activités et de son environnement
économique, afin qu'ils puissent d'emblée exercer leur
mandat dans les meilleures conditions.

2, En ce qui concerne les rémunérations:

a. Faire des propositions au canseil d'administration
sur la politique de rémunération des administrateurs,
du directeur général, des dirigeants effectifs et, le cas
échéant, des membres du management;

b, Faire des propositions au conseil d'administration
sur fa rémunération individuelle des administrateurs,
du directeur générai, des dirigeants effectifs et, le cas
échéant, des membres du rmanagement, en ce compris,
pour ces derniars, fa rémunération variable et les primes
de prestation 3 long terme - [iées ou non & des actions
—octraoyées sous forme d’options sur actions ou autres
instruments financiers et les indemnités de départ;
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€, Faire des propositions au conseil d'administration
sur la détermination et I'évaluation deas objectifs de
performance ligs & la rémunération individuelle des
administrateurs, du directeur général, des dirigeants ef-
fectifs et, le cas échéant, des membres du management;

d. Préparer le rapport de rémunération, conformément
& larticle 3:483 du Code des Sociétés et des Associa-
tions envue de son insertion dans [a déclaration de
gouvernasce d'entreprise du rapport annuel;

e, Cornmenter le rapport de rémunération fors de l'assem-
blée générale ardinaire des actionnaires de la Société;

f. Soumnettre au conseil d'administration des proposi-
tions quant aux modalités et aux conditions relatives
aux contrats des administrateurs, du directeur général,
des dirigeants effectifs et, le cas échéant, des membres
du management.

3. En ce qui concerne Pévaluation du conseil d’admi-
nistration et de ses comités:

a. Evaluer le fonctionnement, les performances et |'ef-
ficacité du conseil d'administration et de ses comités
etleurs interactions avec le conseil d'administration;

b. Assurer la périodicité de ces évaluations, a réalisar
au moins tous les 3 ans;

c. Mettre en place un processus o’ évaluation fluide et
des questionnaires adéquats;

d. Soumettre au consell d’administration les condu-
sions de ces dvaluations et les mesures amélicratrices
proposees;

e. Réexaminer les régiements d’ordre intérieur et re-
commander, le cas échéant, au conseil d'administration
les ajustements nécessaires.

Le comité de nominzation et de rémunération a no-
tamment, au cours de exercice écoulé:

— proposé au conseil d'administration et a Passemblée
générale une version modifiée et mise en canformité
de la politique de rémunération conformément aux
dispositions de la Directive SRD Il et du Code des So-
cidtés ot des Associations:

-— étahli ses recommandations & l'attention du conseil
d’administration concernant I'engagement et la rému-
nération du nouveau CFO:

— évaluéd ies objectifs de performance et les critéres
d’attribution ligs & la rémunération variable des diri-
qeants effectifs;

~ préparé le rapport de rémunération.

Le réglement d'ordre intérieur du comité de nomination
et de rémunération est disponible sur le site internet
d'Ascencio (www.ascencio.be).

Le comité d'iavestissement —

Le comité d'investissement se compose du Président
du conseil d'administration (Carl Mestdagh), de quatre
administrateurs non-exécutife (Amand-Benoit D’Hondt,
Patrick Tacg, Stéphanie Boniface et Olivier Beguin) et
des membres du comité exscutif. Le comité d'inves-
tisserent peut en outre inviter & ses réunions toute
personne dont il estime la présence utile,

Le comité d'investissement se réunit aussi souvent que
Pexercice de sa mission 'exige, il s'est réuni six Fois au
cours de "exercice aécoule,

Le comité d'investissement est un comité consultatif
dont la mission consiste & donner un avis au conseil
d’administration au sujet de tous les dossiers d'inves-
tissement qui sont soumis au consei d*administration.

Le but de la création du comité d’investissament
consiste a aptimiser le pracessus de décision de la
Société concernant les dossiers d'investissement et
de désinvestissement,




Le comité d'investissement exerce s3 mission sous
la surveillance et scus la responsabilité du conseil
d'administration.

Le comité d'investisserment exerce sa mission dans le
strict respect des régles de bonne gouvernance édictées

par la charte d’ Ascendia,

Le comité d'investissement a noctamment, au cours
de 'exercice écoulé:

— analysé |e ranking du portefeuille;

== analysé le tableau de synthése des dossiers d'in-
vestissement proposes & Ascencio;

— analysé en profondeur certains dossiers d'inves-
tissements;

-~ évalué et proposé une adaptation de san propre
reglement d’ordre intérieur.

Le réglement d’ordre intérieur du comite d'investis-
sement est disponibie sur le site internet d'Ascencio
(www.ascencio.be),

Le comité exéculif —

Dans le cadre de la stratégie et de la politique géne-
rale définie par le conseil d'administration, un comité

exdcutif exerce les compétences suivantes:

— pilotage des différentes activités cancourant & !'objet
social de 'organisation;

— suivi des dacisions du conseil 4'administration;

— échanges et réflexions sur la stratégie et les ques-
tions d'intérét général;

— gestion des ressources humaines.

1 Pour la SRL Philippe Schatrlincks.

{ es membres du comité exdcutif travaillent en étroite
collaboration ¢t de manidre collégiale, Leurs décisions
sant prises d la majorité des voix, L.es membres du co-
mite exécutifs se réunissent sussi souvent que néces-
saire. lks préparent les dossiers & présenter au conseil
d'administration du gérant statutaire ety font rapport
de [eur gestion.

Qutre Vincent H. Querton, qui assume la fonction de
CEQ, le comité exécutif se compose de:

-— Cedric Biquet, Chief Financial Officer
Cédric Biquat a rejoint Ascencio en juillet 2021,

Aprés avoir débuké sa carrigre dans 'audit bancaire chez
KPMG, Cédric Biquet a passé 14 années au sein de la SIR
Befimmo, tout d’abard cornme Deputy Financiai Officer
{6 ans), et ensuite en tant gue Chief investment Officer
{8 ang). If Egalement occupé pendant plus de trois ans la
fonction de CFQ au sein de la SIR Wereldhave Belgium.

Il est dipldmé de V'IAG & 'UCL, dispose d'un master
complémentaire en gestion des risques financiers
des Facultés Universitaires Saint-Louis et a également
suivi I'Executive program en Real Estate a la Solvay
Business Schoal.

— Philippe Scheirlinckx’,
Director Assat Management & Acquisitions

Philippe Scheirlincky a rejoint Ascencic en 2017.

Aprés plusieurs années d'expérience exercées comme
commercial au sein de La Générale de Bangue puis en
développant le réseau de distribution international d'une
Société de gestion de droits dérivés (Maulinsart SA) qui
lui ant permis de se familiariser avec le monde du retail,
Philippe Scheirlinckx a construit son parceurs enimmo-
bilier commercial d'abard en tant quaccount manager
dans des cabinets internaticnaux {SLL, CBRE}, ensuite
en tant gue consultant dans une société de développe-
mant immobilier (Wilheim & Co- Lesplanade, Médiacité)
et enfin comme directeur commercial d’une Société
de gestion de centres commerciauz (Devimo Consult),
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Il est agent immobilier agréé (IP1), diplémé en Distribu-
tion Marketing (EPHEC), dispose d’un dipléme de chef
d’entreprise pour la profession d'agent immobilier
(IFAPME) et a suivi des formations continues en immao-
bilier (notamment I'Executive programme en Immobilier
de la Solvay Business School).

— Jean-Luc Stavaux', Director Development
Jean-Luc Stavaux a rejoint Ascencio en 2008,

Apres une expéerience universitaire comme chercheur
dans I'équipe “Architecture et Climat” et comme assis-
tant pour I'enseignement a I’'Unité d’Architecture de
I'UCL, il a ensuite dirigé différents départements de
project management au sein de diverses structures
bruxelloise (SICABEL, T.O.M., DTZ Consulting et C&W)
essentiellemment dans la gestion de projets d’aména-
gement de bureaux et d’hotels.

Il est diplémé ingénieur civil-architecte (UCL 1985).

— Stéphanie Vanden Broecke, Secretary General &
General Counsel

Stéphanie Vanden Broecke a rejoint Ascencio en 2008.

Aprés plusieurs années d’expérience au barreau de
Bruxelles auprés de cabinets spécialisés notamment
en droitimmobilier, Stéphanie Vanden Broecke a rejoint
en 2003 le Groupe Lhoist en tant que responsable du
corporate housekeeping. Cette fonction lui a permis
de forger son expérience en droit des Sociétés et en
gouvernance d'entreprise.

Elle est diplémée en droit de I'Université Libre de
Bruxelles (1998) et est titulaire d’un master en Re-
lations Internationales de 'Université Catholigue de
Leuven (1999). Elle est également diplédmée en Risk
Management de I'lCHEC entreprises (2016).

== Michéle Delvaux

Michéle Delvaux a exerceé la fonction de Chief Financial
Officer au sein d’Ascencio jusqu'au 4 juin 2021,

| Pour la SRL Jean-Luc Stavaux.

Les dirigeants effectifs —

Conformément a la loi SIR, la direction effective de la
Société a été confiée pour une durée indéterminée a
trois dirigeants effectifs : Vincent H. Querton, Cédric
Biquet et Stéphanie Vanden Broecke,

Les dirigeants effectifs sont en outre chargés, sous la
surveillance du conseil d’administration, de prendre
les mesures nécessaires pour assurer le respect des
régles relatives & la structure de gestion et 'organisa-
tion, le contréle interne, 'audit interne, la compliance
et la gestion des risques. lls doivent en faire rapport
au moins une fois par an au conseil d’administration,

a la FSMA et au commissaire.

Interlocuteurs privilégiés de la FSMA, ils s’organisent
pour étre disponibles en permanence.

-
TR | o




POLITIQUE
DE DIVERSITE

L'objectif de cette Politique est d'assurer la diversité
sous toutes ses facettes (culturelle, genre, langue,
expérience professionnelle, ete.), I'égalité des chances
et le respect du capital et des dreits humains sont in-
hérants a |a culture d'entreprise d'Ascencio. La sociétd
est convaincue que ces valeurs contribuent a Féquilibre
des interactions, a I'enrichissement de la vision et de
la réflexion, & Pinnovation et & Poptimisation de 'am-

biance au travail.

Les moyens mis en ceuvre en rmatiére de diversité, sont
notarnment la complérnentarité en matiére de compé-
tences, de connaissances, d'expertise et [a diversite
en matiére de formation, de cannaissances, de genre,
d'dge, d'expérience, de nationalité, ete, sont rechar-
chées dans la composition du conseil d’administraticn
et du comité exécutif,

Cela se traduit dans une cormposition équilibrée du
conseil d'administration au niveau des compétences,
des connaissances etde ['expérience. La composition du
conseil d'administration {trols fermmes et sept hornmes)
respecte dans une mesure suffisante les dispositions
légales relatives 2 ia diversité da genre (arficle 7:84 du
Code des Sociétés et Associations).

Les membres du comité exgcutif farment également
une équipe aquilibrée, chacun présentant I'expertise
reguise, Cela ressort du curriculum vitae de chacun
des membres, présenté dans la présente Déclaration
de gouvernance d'entreprise,

Le recruterment au sein de "équipe est ouvert 3 la di-
versité et exempt de tout critére lié au genre, 3 I'age, &
origine, aux convictions religisuses ou d orientation
sexuelle, La politique salariale garantit |'égalité des
sexes. Elle est uniquement fondée sur une cohérence
interne et des benchmarks externes.

Au cours de I'exercice, cect se traduit natamment par:

— le respect de |la paritéd hommes-femmes au sein de
I'équipe (44%-56%);

= |'engagement d’un nouveay CEQ et le remplace-
ment d'un administrateur dans le respeck de la com-
plérnentarité des compétences, d’expérience, d'8ge et
de connaissances au sein des organes de gestion sans
considération de genre;

— lamise en place de formation, “orientation mé-
tier” ou "développement personnel” dans un soud
de dévetoppements de 'éguipe, individuellement ou
collectivement.,
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RAPPORT
DE REMUNERATION

Intreduction —

Le rapport de rémunération a été établi conformément
alarticle 3:4 § 3, alinda 2 du Code des Sociétés et des
Associations ("CSA"), au Coda de gouvernance 2020
(“Code 2020") et aux dispositions de la directive SRD
Iltransposée en droit belge par la loi du 28 avril 2020,

Il rappelle les grands principes de la politique de ré-
munératian et la maniére dont ils ont été appliqués
au cours de {"exercice. Ascencio veille a4 fournir des
informations pertinentes et transparentes concernant
les principaux principes dela politique de rémunération
et le niveau de rémunération dy gérant statutaire, de
son conseil d’administration et des membres de son
comite exécutif,

En date du 29 janvier 2021, 'assemblée générale or-
dinaire d*Ascencio SCA a approuvé, par vote séparé,
une "nouvelle” politigue de rémunération adaptée aux
nouvelles dispositions de 'article 7:99/1 § 2 du C5A
(Code des Sociétés et Associations) et au Cade 2020.
Cette politique de rémunédration s'applique & compter
du 1= janvier 2021, Elle est disponible sur la site internet
d'Ascencio (www.ascencio.be),

Politique de rérmunération —

La politique de rémunération a &té mise au point par
fe conseil d’administration d'Ascencio SA en qualité
de gérant statutaire de la SIR "Ascencio SCA”, sur pro-
posttion du comité de nomination et de rémunération.

La politique de rémunération d'Ascencio SCA, de son
gérant, de sa succursale st de ses filiales {ci-aprés
“Ascencic”) est dtablie en conformité avec le Code des
Socigtés et des Associations, la Loi du 12 mai 2014

relative aux Sociétés Immobiliéres Réglermneantées (“Loi
SIR™) et les recommandations du Code belge de Gou-
vernance d'entreprise (“Code 2020").

Elle vise & rémunérer fes différents intervenants dans
tz gestion d'Ascendo d'une maniére qui permet de les
attirer, les retenir et las motiver, tout en maintenant
une cohérence entre la rémunédration des dirigeants et
celle de {'ensemble du personnel, une gestion saine et
efficace des risgues et en gasdant fe colt des diverses
rémunérations sous contrile.

Pour rester informée des rémunérations du marché,
la Societé participe & des benchmarks organisés par
des consultants spécialisés. Elle consulte aussi occa-
sionnellement ces spécialistes, en dehors de toute
opération de benchmark.

La présente politique de rémunération fait partie in-
tégrante de la Charte de gouvernance d’entreprise
d’ Ascencio SCA et peut étre consultée sur be site inter-
net de la Société.

La politique de rémundration est approuvée par 'as-
semblée générale, Elle est soumise 4 approbation
de 'assemblée généraie lors de chaque maodification
importante ek, en tout état de cause, au moins tous
les quatre ans. En cas de révision de la politique de
rémunération, la description et |'explication de toutes
fes modifications significatives et l'indication de |a
manigre dont les votes et les avis des actionnaires
sur la politique de rémunération depuis le vote le plus
récent surla palitique de rémunération par 'assemblée
génédrale ont été pris en compte seront présentds dans
la politique de rémunération.




POLITIQUE DE REMUNERATION DU GERANT
STATUTAIRE, ASCENCIO SA

PROCESSUS DECISIONNEL

Le mode de rémunération du gérant statutaire est
décrit dans les statuts d"Ascencio SCA. 1l ne peut dong
&tre modifié que par une décision de modification des
statuts prise par 'assembiée générale des actionnaires
d'Ascencio SCA.

COMPOSITION DE LA REMUNERATION

Le gérant recoit une part du bénéfice de la SIR. [l aura,
en outre, droit au remboursement de tous les frais di-
recterment liés & |la gestion de la SIR. La part du gérant
est calcuide chague année en fonction du dividende
brut de I'exercice comptable concerné tel qu'approuve
par lassemblée générale de la Socidté, Cette part est
égale a 4% du dividende brut distribué. La part ainsi
calculée est due au dernier jour de I'exercice concerna
mais n'est payable qu'aprés 'approbation du dividende
par l'assemblée générale de la Société.

Le calcul de la part du gérant est soumis au contrdle
du commissaire.

L'inteérét d’ Ascencio SA, dont la rémunération est liéa
au résultat de la SIR, est donc convergent avec 'interét
de tous les actionnaires.

POLITIQUE DE REMUNERATION
DES ADMINISTRATEURS NON-EXECUTIFS
D’'ASCENCIO SA

PROCESSUS DECISIONNEL

La rémunération des administrateurs non exécutifs
d’Ascencio SA est fixée par I'assemblée générale
d'Ascencia SA, sur proposition de son conseil d'ad-
ministration, qui lui-méme a regu des propositions du
comitéd de nomination et de rémunération.

Cette réemunération est 8 charge d'Ascencio SCA. Cette
répartition des compétencas fixde par la loi garantit
Pabsence de conflits d'intéréts (potentiels) & ce niveau.

COMPOSITION DE LA REMUNERATION
l.a rémunération se compose;

— d’un montant annuel fixe ;

— dejetons de présence.

Ces derniers sont attribués aux administrateurs non
axécutifs pour lear participation aux réunions du conseil
d'administration et pour leur participation aux réunions
des comités constitués par le conseil d’administration;
des jetans de présence (un jeton par journée de travail)
sont également attribués aux administrateurs chargés
par le conseit d'administration de missians particuiidres,
en sus du remboursement des frais exposés (ex, visite
de site a I"étranger).

Les administrateurs non exécutifs ne recoivent pas de
rémynération lide aux performances telles que bonus et
formules d'intéressement a long terme et ne regoivent
pas d'avantages en nature ni d’avantageas ligs & des
plans de pension.

PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DES CONTRATS

La Société n'a pas conclu de contrat avec les membres
du consell d'administration. Les administrateurs non
exécutifs ontle statut d’indépendant et sont nommés
par I'assembiée générale d'Ascencio SA pour yne pé-
riode de maximur 4 ans. Des délais ou indemnités
de préavis statutaires spécifiques ne sont pas prévus
et la régle générale de révocabilité ad nutum des ad-
mirtstrateurs par I'assembige généraie s’appligue, le
rnandat des administrateurs pouvant étre révoqué a
tout moment et sans indemnite de préavis.

LE CHIEF EXECUTIVE OFFICER { “CEO")

L'administrateur délégué d' Ascencio SA, qui est fe seul
administrateur exdcutif, exerce la fonction de CEC. i a
également {a qualité de représentant permanent du
gérant statutaire et de dirigeant effectif d'Ascencic SCA
au sens de ['ariicle 14 8 3 de la loi relative aux Sociétés
Immohiliéres Réglementdes.
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Il exerce ses fonctions sous le statut d'indépendant,
en personne physique.

Le mandat du CEO en sa qualité d'adrinistrateur exs-

cutif d'Ascencio SA n'est pas rémunéré.
PROCESSUS DECISIONNEL

La rérmunération du CEQ est fixée par le consell d’admi-
nistration d’Ascencio SCA, sur proposition du comité
de nomination et da rémunération. L.e comité de nomi-
nation et de rémundration est composé exclusivement
d'administrateurs non exécutifs et la majorité de ses
membres ont la gualité d'administrateurs indépen-
dants. Ceci permet de prévenir de maniére adéquate
les conflits d'intéréts potentiels concernant la détermi-
nation, la révisian et la mise en ceuvre de la politiqlie
de rémunération du CEC.

De plus, le CEG n'est pas présent lorsque le comité de
nomination et de rémunératian statue sur sa rému-
nération. Enfin, les dispositions légales en matiare de
conflit d'inteéréts sont également d'application.

COMPQSITION DE LA REMUNERATION

La rémunération en tant que CEQ est fixée par le conseil
o’ administration, sur proposition du comité de nomi-
nation et de rémunération ot est 4 charga d'Ascencio
SCA. Cette rémunération se compose d'une partie fixe
et d’une partie variable.

La rémunération fixe est déterminée surbase de com-
paraisons avec les rémunérations fixes du marché
paur une fonction comparable dans une société de
taille comparable. La remunération annuelie fixe est

payée mensuellement, par douzigémes, a terme échu,
Elle est attribuée indgpendamment de tout résultat et
est non indexée.

La rémunération variable (en espécas uniquement)
récompense une prestation de qualité répondant aux
attentes, en matiére de résultats, de professionna-
lisme et de motivation. La rémunération variable sera
payée par Ascencio avant la fin de {'année civile, Une
rémunération variable ne peut &tre accordée que pour
autant que

(a) la partie de la rémunération variable qui dépend des
résultats ne portent que sur le résultat net consolidé
dela Société, a l'exclusion de toute variation de la juste
wvaleur des actifs et des instruments de couverture et;

{b) qu'aucune rémunération ne soitaccordée en fonction
d'une opération qutransaction spécifique dea Societé.

te Consell évite de fixer des critéres qui pourraient
inciter le CEQ a privilagler des objectifs a court terme
ayant une influence sur sa rémunération variable et
qui auraient une influence négative sur la Saciété 3

moyen et long terme.

En application des principes qui précédent et sur pro-
position du comité de momination et de rémunération,
los critdres pour I'évaluation de la performance du CEO
et feur pondération ont été fixés comme suit, répartis

en deux volets:

— 1t*rvolet, représentant 80% de la rémunération
variable cible: des critéres [iés & la performance de
la Société, Ces objectifs sont communs a P'ensemble
du comité exécutif,




Critéres:
Critére Corporate

Résultat net courant par action (EPRA Earnings)
et mise en czuvre de la stratégie

Crltére immobilier
Performance immabifieére du portefeuille

Critére financier
Colt de financement, diversification des sources
de inancement et des instrurnents de couverture

Critére lié 4 |z gestion des ressources humaines

Mise an ceuvre de plans de développement incluant

des plans de successions et d'une gestion visant a attirer
& développer les talents

Critére lié 3 la communlcation, au marketing

et i la digitalisatian de I'entreprise
Développerment de la “corporate identity”,

de |a cornrmiinication envers tous les stakeholders
et dévefoppement de fa respansabilité sociétale
de I'entreprise

— Z2*=yolet, représentant 20% de a rémunération
variable cible: des ebijectifs individuels complémen-
taires en rapport avec les objectifs précités en cor-
raspondance avec les responsabilités spécifiques
du CEQ ont été fixés. Ceux-ci sont détaillés chague
annéde dans le rapport de rérmunération,

Le montant cible de sa rémunération annuelle va-
riable (1% et 2¢me yvolets additionnés) représente
25% de sa rémunération annuelle {fixe et variahla).
Aux fing de déterminer la hauteur de la rémunéra-
tion variabie & octrover, le cas échéant, le conseil
d’administration - sur proposition du comité de no-
mination et de rémunération - évalue avant la fin de
chaque exercice les prestations du CEO, au regard
des objectifs fixés pour cet exercice.

Frais divers: Ascencio prend en charge les frais opéra-
tionnels raisonnablement exposés parle CEQ dans I'exé-
cution de ses missions, sur présentation de documents
justificatifs et, si la nature et le montant Fexigent, sujet
& accord préalable d'Ascencio. Cas frais ne pourront
pas dépasser une enveloppe budgétaire fixée chaque
année par le conseil d'administration d'Ascencio SA.

Hormis la rise a disposition d'un erdinateur portable
et d'une tablette, le CEQ ne hénéficie pas d'autre avan-
tage en nature.

" M_éthode.d'éualuatioﬁ L

Critéres financiers a comparer par rapport au marche

Ce critére comprend notamment le taux doccupation, la
valeur du portefeuitle likefarlike, les revenus locatifs likefor-
like et {3 croissance du portefeuille

Critéres financiers 3 comparer par rapport au rnarché

Crit2re gualitatif

Critére qualitatif

MANDATS DANS LES FILIALES ET SUCCURSALE

Le CEO peut exercer un mandat d'administrateur exé-
cutif ou non exécutif, de représentant permanent et/
ou de consultant auprés des filiales et de |a succursale
d'Ascencio SCA, Les rémunérations éventuelles de ces
mandats sont intégreées dans le rapport de rémunéra-
tion. Sauf stipulation contraire entre les parties, |a fin de
la convention liant le CEO et Ascencio SCA entralnera la
fin des mandats exercés par le CEO auprés desfiliales
d'Ascencio SCA et de 53 succursale.

INDEMNITE DE DEPART

En cas de rupture & l'initiative d’Ascencio SCA de la
convention liant le CEQ a Ascencio SCA, avant son
échéance, et hors les cas prévus contractuellement
en cas de manquement ou négligence grave, dans
lesquels aucune indernité n'est due, le CEOQ a droit
contractyeliernent 3 une indemnité de fin de contrat
égale & 12 mois de rémunération, correspandant 3 fa
moyenne mensuelie de la rémunération fixe et variable
percue en exécution de la convention le liant & Ascencio
SCA au cours des douze mois précédant la rupture,
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PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DU CONTRAT

Les droits et obligations liés & |a fonction de CEQ sont
formalisés dans une convention de management &
durée indéterminde gui reprend les principales dispo-
sitions relatives & I'exercice de son mandat, a ta confi-
dentialité des informations auxqutelles it a accés, une
clause de non concurrence et de non débauchage, etc.

LES AUTRES MEMBRES DU COMITE EXECUTIF
PROCESSUS DECISIONNEL

Le censell d'administration décide du recrutement, de
la promation et de fa rémunération fixe et variable de
chacun de ces “autres’ membres du comité exécutif,
sur proposition du comité de nomination et de rému-
nératton, qui lui-méme aura préalablement entendu
le CEQ 3 ce sujet.

COMPOSITION DE LA REMUNERATION

La rémunération fixe est déterminde sur base d'infor-
mations retatives aux niveaux de rémunération prati-
qués pour des fonctions comparables, et pour des
profils comparables dans des entreprises comparables,
notamment financiéres et immobiliéres. Ces informa-
tions sont recueiliies par le comité de nomination et
gde rémunération.

La rémunération fixe est payée mensuellement, a terme
échu et Tait I'objet d'une indexation au mois de janvier.

La rémunération variable (en espéces uniquement)
récompense une prestation de qualité répondant aux
attentes, en matiére de résultats, de professionnalisme
et de motivation.

Afin de déterminer la hauteur de la rémunération variable
a octrover, le cas échéant, le conseil d’administration - sur
proposition du comité de namination et de rémunéra-
tion, gui aura lui-méme préalablement entendu le CEQ
- évalue avant la fin de chague exercice les prestations
des autres membres du comité exécutif au cours de
I'exercice, au regard des objectifs qui leur ont été fixés,

En application des prindipes qui précédent et sur propa-
sition du cornité de nomination et de rémundération, les
critéres pour I'évaluation de la performance du comité
exécutif et leur pondération ont été fixés comme sutit,
répartis en deux volets;

— 1% volet, représentant 25 9% de la rémunération
variable cible: des objectifs liés & la performance de
la Société. Ces abjectifs sont communs a I'ensemble
du comiteé exécutif et repris ci-dessus pour le CEQ.

— 2#evolet, représentant 75 % de fa rémunération
varfable cible: des objectifs individuels en rapport
avec las objectifs précites, 1l s’agit d’'une combinai-
son d’objectifs de base liés & leurs responsahilités
opérationnelles et d'objectifs spécifiquas et priori-
taires. Il s’agit d'abjectifs financiers et/ou qualitatifs,
Les objectifs financiers comprennent d’'une maniére
générale e taux d'occupation, la croissance, YEPS, la
marge opérationnelle, les projets spéciaux. Les ¢ri-
téres non financiers peuventvarer d'annde en année
en fonction des priorités et couvrent typiquement
des domaines qui peuvent étre catégorisés camme
projets d’efficacité, de leadership et d'initiative.

La rémunération variable sera payée par Ascencio
avant ia fin de I'année civile. Le mantant global cible
de la rémunération annuelle variable des quatre avires
membres du comité exécutif représente moins de 25%
de la rémunération annuelle fixe globale {montant total
pour les quatre membres).

Les autres membres du comité exécutif travaillant sous
le couvert d’un contrat de travail bénéficient d'une
voiture de société et des accessoires qui vy sont habi-
tueliement ligs. lls disposent égalerment d'un téléphane
portable, d’'un ordinateur portable, d'une tablette et
d'un forfait de frais de représentation. |ls bénéficient
de contributions patronales & une assurance hospita-
lisation et A une assurance groupe.




PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DES CONTRATS AVEC
LES AUTRES MEMBRES DU COMITE EXECUTIF

Les autres membres du comité exécutif sont rému-
néres dans le cadre de contrat de management et de
contrat de travail demployé. Ces contrats sant conclus
& durée indeterminée. Les contrats de travail a durée
indéterminée conclus avec les autres membres du
comité executif ne comprennent pas de dispositions
spécifiques en matiére de fin de contrat, Les délais de
preavis légaux sont applicables,

Les conventions de services prévaient les possibilités
de préavis suivantes:

— de fagon unilatérate, avec un délai de préavis de 4
a & mois dépendant de la fonction;

— sans préavis, ni indermnnité en ¢as rupture pour
manquement arave,

AUTRES COLLARORATEURS

Le canseil d'administration a config au comité de no-
rmination et de rémunération I'examen et l'approbation
des propositions formutées annuellement par le CEQ au
sujet du budget global (et non individuel) des rémuneé-
rations fixes et variables des collaborateurs d'Ascencio.

Le conseil d'administration a délégué au CEQ et
membres du comité exéeutif 'examen et le pouvoir
de décision concarnant les rémunérations individuelles
fixes et variables des collaborateurs d’Ascencio et des
avantages extralégaux (ex. chéques repas, voiture,
téiéphone portable, atc.) en fonction du niveau de res-
ponsabilité et d’expérience de chacun.

La rémunération variable des employés se compose
o une partie Bée aux objectifs individuels et d’'une partie
liée aux objectifs collectifs de performance (Plan bonus
CCT 90}. Le résultat EPRA et le taux d’occupation dé-
terminent ainsi dans quelle mesure la rémunération
variable collective est attribuge,

CONTRIBUTION DE LA POLITIQUE DE REMUNERATION
A LA STRATEGIE D’ENTREPRISE, AUX INTERETS A
LONG TERME ET A LA CREATION DE VALEUR DURABLE
AU SEIN DE LA SOCIETE

L.a politique de rémunération d'Ascencio i Fégard de ses
administrateurs aspire & attirer ies profils permettant
au conseil d’administration, grace a la combinaison de
leurs expériences, de leurs connaissances et de leurs
compétences, de remplir son réle: tendre & une créa-
tion de valeur durable par le biais de la définition dela
stratégie d'Ascencig, de la réalisation d'un leadership
efficace, responsable et éthique et d’un contrble per-
manent des performances de la Société.

La politique de rémunération d'Ascencio & I'égard du
CEO, des membres du comité exécutif et des autres
roltaborateurs d'Ascencio vise & attirer, récompenser
et fidéliser les profils qui contribuent & la réalisation
de la strategie d’entreprise durable fixée par Ascencio
notamment par|a fization de critéres de performance
qualitatifs et guantitatifs, alignés sur les objectifs & fong
terrme d’Ascencio et son plan de croissance.

COMPLY OR EXPLAIN

REMUNERATION DES ADMINISTRATEURS NON-EXE-
CUTIFS EN ACTIONS

Le Code 2020 - principe 7.6 préconise que les admi-
nistrateurs non exécutif recoivent une partie de leur
rérmun#ération sous la forme d'actions de la Société,
Ces actions sont conservées at moins un an aprés que
l'adrinistrateur non exécutif ait quitté le Conseil et au
moins trois ans aprés leur agtribution. Les administra-
teurs non exécutifs ne bénéficient pas de stock-options.

EXPLAIN - Ascencio déroge & ce principe et n'alloue
pas de rémunération en actions aux administrateurs
non exécutifs. Compte tenu des montants actuels de
la remundration et du caractére indépendant des ad-
rministrateurs non exécutifs, Ascencio est d’avis que
IPoctroi (d'une partie) de la rémunération en actions
ne contribuerait pas nécessairement a l'objectif du
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Code 2020 de faire agir de tels administrateurs dans la
perspective d’un actionnaire 3 long terme. La politique
générale d'Ascencio et son mode de fonctionnement
répondent déja a I'objectif de la recommandation 7.6
du Code 2020 qui vise a promouvoir la création de
valeur a long terme et un équilibre entre les intéréts et
les attentes légitimes des actionnaires et de I'ensemble
des parties prenantes. Ces principes sont notamment
consacrés dans la Charte de gouvernance et dans le
Réglement d'ordre intérieur du conseil d’administration,
auxquels chaque administrateur a souscrit.

SEUIL MINIMUM D’ACTIONS DEVANT ETRE DETENUES
PAR LES DIRIGEANTS

Le Code 2020 - principe 7.9 préconise la fixation d'un
seuil minimum d’actions que les dirigeants doivent
détenir.

EXPLAIN - Ascencio déroge a ce principe et ne fixe
aucun seuil minimum explicite pourla détention d’ac-
tions pour le CEQ, ni pour les autres membres du co-
mité exécutif. Ascencio aspire, en tant que SIR/REIT, &
maintenir un dividende stable, dans la perspective d'un
actionnariat a long terme. Ascencio offre une alternative
solide, rentable et liquide aux investissements directs
dans l'immobilier surla base d'un rendement locatif. Il
s'agit de la base de sa stratégie, telle que définie parle
conseil d’administration, qui se refléte aussi clairement
dans son plan de croissance stratégique. C'est cette
stratégie qui doit étre déployée opérationnellement par
les membres du comité exécutif d’Ascencio. Ascencio
estime que sa politique de rémunération simple et
transparente al'égard des membres du comité exécutif
soutient cette stratégie.

DISPOSITIONS EN MATIERE
DE RECUPERATION “CLAWBACK”

Le Code 2020 - principe 7.12 préconise d'inclure des
clauses permettant a la Société de recouvrer des émo-
luments variables payés, ou de surseoir au paiement
d'émoluments variables, et précise les circonstances
dans lesquelles il conviendrait d’agir ainsi, dans la
mesure permise par la loi.

COMPLY - Les membres du comité exécutif ont adhéré
a la politique d'ajustement de la rémunération variable
dela Saciété et acceptent que la Société puisse annuler
ou réduire tout ou partie des émoluments variables en
cas de violation grave de la politique d'intégrité de la
Société ou du Dealing Code ou en cas de dissimulation

frauduleuse ou d'une faute grave,

PROCEDURE DE DEROGATION A LA POLITIQUE
DE REMUNERATION

Dans des circonstances exceptionnelles, a apprécier au
cas par cas, et seulement si cela est nécessaire pour
servir les intéréts et la pérennité a long terme de la
Société dans son ensemble ou garantir sa viabilité, le
conseil d'administration peut, sur avis motive du comité
de nomination et de rémunération, autoriser certaines
dérogations a la politique de rémunération en vigueur
en ce qui concerne les éléments suivants de la rému-
nération du CEQ et des membres du comité exécutif:

— détermination et adaptation de la hauteur de la
rémunération fixe et/ou variable;

— détermination ou adaptation des objectifs de per-

formance.




RAPPORT DE REMUNERATION

SUR L’EXERCICE 2020-2021

Le rapport de rémunération fournit unevue d'ensemble
de la rémunération, v cornpris tous les avantages oc-
troyés ou dus au cours de exercice 2020-2021 su
gérant statutaire, aux administrateurs, au CEO et aux
autres membres du comité exécutif,

Au cours de Pexercice, il W'a pas été dérogé a la palitique
de rémunératicn.

Rémunération du gérant statutaire:

La rémunération de base du Président du conseit d’ad-
ministration du gérant statutaire est de 15.000 EUR
HTVA par an et de 6.000 EUR HTVA par an pour les
autres administrateurs non exécutifs. Le jeton da pra-
sence est de 1,500 EUR pour chague présence & une
réunien du conseil d’administration du gérant statu-
taire, a une réeunion du comitg d'audit, & une réunion
du comité de nomination et de rémunération ou & une
réunion du comité d'investisserment ou lors de missions
ponctuetles telles que la visite d'un site.

Ascencio SA -

Aucun contrat n’a été concu avec les administrateurs.
La rémundération des administrateurs n’est pas liée
directement ou indirectement aux opérations réalisées
par la Sociéts. Les adminiastrateurs non exécutifs ne

Pour {'exercice écould, la rémunération du gérant s'éléve
a 976 KEUR.

Rémunération des administrateurs
non-exécutifs —

recoivent pas de rémunération lide aux performances,
telle que bonus et formules d'intéressement 3 long
terme et ne recoivent pas d’avantages en nature ni
La rémunération des administrateurs se compose: d'avantages liés a des plans de pension.

La rémunération des administrateurs sera payée cou-
rant juin 2022 suite & 'assemblée générale ordinaire

— d'un rmontant annuel fixe

-~ de jetons de présence. du gérant statutaire et se détaille comme suit :

R)
EUR): [ fionge!l g?m:;“: di " C{)m!ti nomi nacticon:lIZf g: admigr;r::‘t::feisz
il d'administration audi investissemen rémunération Indépendants
Mastdagh Président
Cart dy Conseil 15000 10.5G0 4.000 34.500
dadministration
Fautré Vice-Prasident
Serge du {onseil 40001 10,500 146.500
d'administration
Kein, o ateur 4500 10500 6.000 - 21.000
E:ﬂ:;?; ig:’;;':g[fg}f”r £.000 12000  9.000 9.000 1.500 37.500
;:Z‘_‘l k ﬁg;’f:;:gfg?”r £.000 12.000 - 12.000 9.000 1.500 40,500
Baguin Adminlstrateur ; _
olivier on-exdcutf 6,000 12,000 - 000 27.000
Sose,  pdmbies o s -
Launen Administratesr
. 3 . - - - - 8.00G
Alexandra non-exécutif 6000 12.000 N
. L
x:::gfmnnit iﬁ?é?!iéﬁ’é?“‘ 6.000 12000 9.000 7.500 34.500
Watrice Ademiniskeateur
Jean-Louis® non-exécutif 2.000 +.500 3.000 6.50Q

1 Fin de mandal au 11/04/202
2 Débuk de mandat aw 19/04/2021
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Rémunération du comité exécutif —

(en EUR) Rémundrationt REMOnération  Assurance  Avantages  Rémundgation
CEO

Vincent Querton 207.000€ 600006  NA  10000€  277.000€
SprIANEMO  100000€  40000€  NA NA 140.000 €
L
Autres membres 463,101 € 160,785 € 14.920 € 9.694 € 848,000 €

ducomité exécutit®

Ratio rémunération variable/ rémuanération totale ¢

CEO

Autres membres du comité exécutif

LE CHIEF EXECUTIVE OFFICER (C) APRES “LE CEO™)

Critére Corporate: Résultat net courant par action (EPRA
Earnings} et mise en ceuvre de ia stratégie

Critére immabilier; Performance Immobiliére du Portefeuilie
Critére financier: Colt de financement, diversification des
sources de fnancement et des instruments de couverture
Critére lié A la gestion des ressources humaines: Mise en
ceuvre de plans de dévelappement incluant des plan de succes-
sions et d'une gestionvisant 4 attirer & développeries talents
Critére lié & la communication, au marketing et & la digi-
talisation de I'entreprise: Développement de la “corporate

identity"”, de la communication envers tous les stakeholders et
développement de ka respansabilitd socidtale de 'entreprise

Assurar une gestion eptimate d’Ascancio dans le cadre de |3
pandémie ; Préparer I'entretraprise & saisir des opportunités
stratégiques et analyser cefles-ci ; Conseiller et participer au
développement de ' expertise immobilidre d'Ascendio sur ses
différents marchés

L'administrateur délégué d' Ascencio SA, qui ast le seul
administrateur exdcutif, exerce la fonction de CEO. Hl a
également la qualité de représentant permanent du
gérant statutaire et de dirigeant effectif d'Ascencio SCA
au sens de 'article 14 § 3 de la loi relative aux Sociétés
Immabiliéres Réolementées.

1 Comprend rémundration brute et frais Forfaitaires,
2 Cormprand banus et CCTO

3 Comprend Rémunération Michéle Delvaux ayant quitté la société te 4 fuln 2021,

23,98%
18,96%

Le mandat du CEO en sa qualité d'administrateur exé-
cutif d'Ascencio SA n'est pas rémunére,

Pour Fexercice écould, la rémunération variable du CEQ
a été décidée en tenant compte de critéres communs
au comité exécutif et individuels (voir ci-dessus). Le 24
novembre 2021, le conseil d’administration a conclu,
aprés analyse et sur avis du comité de nomination et
de rémunération, que tous les objectifs fixés, communs
etindividuels, avaient ét& atteints.

LES AUTRES MEMBRES DU COMITE EXECUTIF

Les autres membres du comité exécutif sont rémunérés
dans le cadre d'un contrat de travail d'employé ou d'un
contrat de prestations de services.

La rémunération fixe est déterminée sur base d'infor-
mations relatives aux niveaux de rémunération pra-
tiqués pour des fonctions comparables, et pour des
profils cornparables dans des entreprises comparablas,
natamment financigres et immabiligres, Ces infarma-
tions sont recueillies par le comité de nomination et
de rémunération.

4 Rénundration totale au sens de Martide 3:6 § 3 19 du rode des socidtds ef des assogiations.




La rémunération fixe est payée mensueallernent, 4 terme
échu et fait I'objet, le cas échéant, selon les contrats,

d'une indexatian annuelle.

Pour Pexercice écoulé, la rémunération variable des
autres membres du comité exécutif a é1é décidée en
tenant compte de critéres communs au comité exg-
cutif, Des objectifs individuels complémentaires ont
également été retenus, en lien avec les responsabilités
opérationnellas spécifiques de chacun d'entre eux. Le

aprés analyse et sur avis du comité de nomination at
de rémunération, que tous les objectifs fixés, communs
et individuels, avaient été atteints.

Variation annuetle de la rémunération
globale ~

Le ratio entre la rémunération la plus haute du comité
exécutif etla ptus basse parmi les coliaborateurs, expri-
mae sur base d'un équivalent temps piein, estde 1/10.

24 novernbre 2021, le conseil d'administration a conclu,

at

Carl Mestdagh (Normination 09/06/2017) as% ww 0% 20% %
Serge Fautré (Nominatlon 08/06/2012) 35%, 35% 0% 0% 22%
Yves Kiein (Nomination 16/07/2009) 19 % 68% -33% 14% “13%
Laurence Deklerck {Nomination 25/01/2015) 20 % 5% 22% 24% 19%
Patrick Tacq (Nomination 09/0&/2017) NA A, -30% 13% 50%
Olivier Bequin (Mamination 28/03/2018) MNA MNA NA 27 200
Stéphanie Boniface (Momination 28/33/2018) MNA A MA 7% 25%
Alexandra Leunen (Namination 28]0312018) NA NA NA 33% c%

= oy
(Nomination 01/12/2018) N NA NA 94 % 15%

Jean-Louis Watrice (Nomination 11/06/2021) MA NA NA NA MNA

Juste valeur du portefeuilfe immaobilier 7 9% 1% 1% 1% 3%
Résyltat EPRA par action® 5% 2% 7% 3% 4%
Dividende brut par action 3% 3% 3% 4% 1%

1 Adater de leur nomination.

2 Wincent Guerton B Sprl AMGMO 4 dater di 17 octobre 2047,

3 La composition du Comité Exéoutif a ¢ modifide au cours de Pexercice suite au départ de Michle Delvnux et ['arrivée de Ceédric flguet.

4 Rémynaration comprend: Salaire, ATH abannement téléphane, G5M, Cannexdian intemet, ordinateur portabla, double pacule de vacances, prirne de fin d'annge,
prinng bonus, véhicule de société, CCTRG, intervention chéque-rapas, assurance hospitalisation, indemnnité de transpart, Frals farfaitaives, assurancs groupe.

5 Résultat ret courant jusgu'au 30/09/207 6 inclus - Résultat EPRA & dater du 01/10/207 6.
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REGLEMENT DES CONFLITS
D'INTERETS

Principes —

En matiére de prévention de conflits d’intéréts,
Ascencio est régie simultanément:

— par des dispositions l€gales applicables en la ma-
tiére, cornmunes aux sociétés cotées, telles que pré-
vies aux articles 7:96 et 7:97 du Code des Sociédtéds
et Associations;

— parun régime spécifique préva par lasticle 37 dela
loi du 12 mai 2014 relative aux SIR, gui prévoit notam-
ment 'ebligation d'informer préalablementla FSMA de
certaines opérations envisagées avec les personnes
visées par cette disposition, de réaliser ces opérations
3 des conditions de marché normales et de rendre
publiques ces opérations;

—— ainsi que par les régles prévues dans sa charte de
gouvernance d'entreprise,

Ces régles, ainsi gue leur apptication au cours de Pexer-
cice écoulé sont décrites ci-aprés.,

DISPOSITIONS LEGALES APPLICABLES

L. ARTICLE 7:96 DU CODE DES SOCIETES
ET ASSOCIATIONS

Confarmément & larticle 7:946 du Code des Sociétés
et Associations, si un administrateur a, directement
ou indireckement, un intérét de nature patrimoniale
opposé & une décision au a une opération relevant
du conseil d’administration, if doit le communiquer
aux autres membres avant la délibération du Conseil,
Sa déclaration, ainsi que les raisons justifiant 'intérét
opposé qui existe dans san chef, doivent figurer dans
le proces-verbal du conseil d'administration qui devra
prendre la decision. Le commissaire de la Société doit
en étre informé et Padministrateur concerng ne peut
assister aux délibérations du conseil d'administration

relatives aux opérations ou aux décisions concerndes,
né prendre part au vote. Le procés-verbatl v relatif est
ensuite repraduit dans e rapport de gestion,

Il ARTICLE 7:97 DU CODE DES SQCIETES
ET ASSOCIATIONS

5i une société cotée envisage d’effectuer une opéra-
tion avec une sociéts lige (sous réserve de certaines
exceptions), Farticle 7:97 du Code des Sociétés et
Assoctations impose [a mise en place d'un comité ad
hoc compaosé de trois administrateurs indépendants;
ce comite, assisté par un expert indépendant, doit
communiguer une apprécation motivée sur 'opération
envisagée au conseil d'administration, qui ne peut
prendre sa dédision qu’aprés avoirs pris connaissance de
ce rapport. Le commissaire doit rendre une appréciation
quant 3 la fidélité des données fiqurant dans I'avis du
comité et dans le procés-verbal du conseit d'adminis-
tration, Le conseil d’administration précise ensuite
dans son procés-verbal si la procédure a été respectée
et, le cas écheéant, ies motifs sur la base desquelsil a
été dérogé 4 I'avis du comité, La décision du comité,
extrait du procés-verbal du conseil d'administration
et I'appréciation du commissaire sont repris dans le
rappeort de gestion,

Toutes les décisions ou opérations auxquellas s'ap-
pliquent la procédure ci-dessus font I'abjet d'une an-
nonce publique, au plus tard au momentde la prise de
la décision ou de fa conclusion de {'opération {§4/1).

{‘annonce est accompagnée de la décision du comita,
ie cas échéant des matifs pour lesquels e conseii d'ad-
ministration ne suit pas I*avis du comité, ainsi gue de
["appréciation du commissaire.

I, ARTICLES 37 DE LA LOIDU 12 MAI 2014
RELATIVE AUX SIR ET ARTICLE 8 DE PARRETE ROYAL
DU 13 JUILLET 2014 RELATIF AUX SIR

Larticle 37 de 1a Loi SIR impose notamment aux SIR
publiques, et sous réserve de certaines exceptions,
d’informer au préalable fa FSMA de toute opération




que la SiR se propose d'effectuer avec une société lide,
une saciété avec laquelle fa SIR entretient un fien de
participation’, les autres actionnaires d'une société
du périnétre? de Ia SIR, les administrateurs, gérants,
rmembras du comita de direction de {a SIR. La Sociéta
doit établir que 'apération envisagée présente un in-
térét pour ella et gu'elle se situe dans sa stratégie et
I'opération doit &tre réalisée 3 des conditions normates
de marché. Si'opération concerne un bhien immobilier,
I'expertimmobilier indépendant doit en évaluerla juste
valeur, qui constitue le prix minimum auguel cet actif
peut &tre cédé ou maximum auguel elle peut I'acquérir.
La SIR doit eninformer ke public au morment ol l'opéra-
tion est conctue et commenter cette information dans
son rapport financier annuel.

W, MENTIHONS OBLIGATOIRES EN VERTU
DU CODE DES SOCIETES ET ASSOCIATIONS
(ARTICLES 7:94 ET 7:97)

— Application de la procédure viséde a I'article 7:96
du Code des Sociétés et des Associations

Lors de [a réunian du conseil d’'administration du 24
novernbre 2020, Vincent M. Quertan, administrateur-dé-
légué , s'es abstenu de participer aux délibérations et
& la décision relative 4 |a fixation de |a rémunération
variable du CEOQ pour 'exercice 2019/2020.

Lextrait g procés-verhal y relatif est reproduit ci-dessous:

“Aprds en avoir délibéré, le consell d'administration, hor-
mis le CEQ, qui n’a participé ni aux délibérations ni aux
décisions relatives 4 ce point, décide d'attribuer pour
Fexarcice 2019/2020 une rémunération variable de

- 60 KEUR 4 Vincent H. Querton en qualité de Chief
Executive Officer,

- 40 KEUR & la SPRL ANGEMO pour les iissions réafisées
pourila succursale francaise d'Ascencio.

- Application dala procédure visée a Particle 7:97
du Code des Socidtés et des Associations.

Le comité des administrateurs indépendants, composé
de Stéphanie Boniface, Laurence Deaklerck et de Patrick
Tacaq, s'est réuni en date du 23 décembre 2020, 4 la de-
mande du conseil d'administration suite & Ja constatation
d’un conflit d’intéréts, au sens de Varticle 7:97 § 3 du
Cade des Sociétés et des Associations, dans le cadre
de l'acquisition du supermarché Carrefour by Groupe
Mestdagh a Couillet {Belgique) et des cellules attenantes.

Le comité a rendu 'avis suivant:

“Aprés avoir pris connajssance de I'avis de Pexpert
indépendant CBRE et sur base des considérations re-
prises dans fe prdsent avis, les membres du comiié des
administrateurs indépendants concluent unanimement
que I'Opération envisagée aux conditions financiéres
décrites supra;

— n'est pas de nature a féser la Société, ni ses ac-
tHonnaires;

— p'est pas de nature & occasionner d fa Société des
dommages manifestement abusifs 4 la fumidre de fa
politique qu’elle meéne;

— ot ne cause pas de préjudice, ni d fa Socidtd, ni 4
ses actionnaires puisque qu'elle est réalisée & des
conditions hormales de marché pour des opérations
de méme nature.

1 Paur rappel, en vertd du Code des Socidtés at Associations, ce lien est natarmment présumd exister, sauf preuve canteaire, a partir d'une

détention dg draits socisux représentant |2 dixidne du capital de la Sociéré.

2 Par “saciété du périrnétra”, on mntend, la socidlé donk plus de 25% du capital saciat est détenu diractement ou indirackemant par une soci&té
immghiliére réglementée, &n ce camiris ses fliales rardor mément & Marthkle 2, 18™ de la Loi du 12 mai 2014 relakive aux SIR,
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t.e Comité émet donc un avis favarable sur FOpération.

— Ceonformément au § 4/1 de 'article 7:97 du Code
des Sociétés et des Associations, une annonce publique
a été faite le 15 mars 2021. Celle-ci est disponible sur
le site internet de Iz Société.

— Une naotification conforme & l'article 37 de la loi
SIR a été adressée a la FSMA en date du 9 mars 2021,

DISPOSITIONS DE LA CHARTE DE GOUVERNANCE

I. POLITIQUE D’ASCENCIC SCA RELATIVE

ALX OPERATIONS AVEC UN ADMINISTRATELR
NON COUVERTES PAR LARTICLE 7:926 DU CODE
DES SOCIETES ET ASSOCIATIONS (A L'EXCEPTION
DES CORPORATE OPPORTURNITIES)

Si Ascenclo SCA propose de conclure avec un admi-
nistrateur ou une société lide & celui-ci une opération
gui n'est pas couverte par Particle 7:94 du Code des
Sociétés et Associations (a 'exception des corporate
opportunities pour lesguelles seules sont applicables
les régles de la présente charte, sans préjudice des
dispasitions légales en matigre de conflits d'intéréts),
Ascencio SCA estime néanmoins nécessaire gue cet
administrateur le signale aux autres administrateurs
avantla délibération du conseil d*administration; que sa
déclaration aingi que les raisons justifiant Finapplication
de Particle 7 196 du Code des Saciétés et Associations,
figqurent dans le procés-verbal du conseil d'administra-
tion qui devra prendre la décision; quil s'abstienne
dPassister 3 la déliberation du consail d'administration
relative & cette opération ou de prendre part au vote;
gue, toutes les fois qu'il serait contraire a {'intérét so-
ciaf d’Ascencio SCA gue 'administrateur concerné soit
informé des conditions auxquelies Ascencic SCA serait
disposée i conclure "apération en question, [es notes
de préparation ne lui soient pas envoyées et le point
fasse 'objet d'une annexe au procés-verbal qui ne [ui
est pas communiguée,

En toute hypothése, cetie opération doit Stre conclue
aux conditions normales du marché.

Cette opération sera meationnge dans le chapitre "Gogu-
vernance d'entreprise” durapport annuel, sans toute-
fois que Pentigreté du procds-verbal relatif 4 Fopération
concernée ne doive y Stre reproduite.

Il. CORPORATE OPFORTUNITIES

Les administrateurs d’Ascencio SA &tant nemmés,
notamment en fonclion de leur compétence et de leur
expérience dans le domaine immohilier, il est possible
gu'ils exercent des mandats ou fonctions dans d'autres
sociétés immobiliéres ou das saciétés contrélant des

socigtés immaobiliéres.,

Das lors, it peut se produire gu'une opération soumise
au conseil d'administration (par exernple: acguisition
d'un immeuble dans e cadre d’un processus d’en-
chéres} soif susceptible d’intéresser une autre socidté
dans laquelie un administrateur a un mandat. Dans une
telle hypothése, qui peut impliquar dans certains cas un
conflit de fonctions, Ascencio SCA a décidé d'appliquer
une procedure calguée en grande partie sur celle prévue
par I'article 7:94 du Code des Sociétés et Associations
en matiére de conflits d'intéréts.

L'administrateur concerné signale immaédiatement au
Président du conseii d'administration l'existence d'une
telle situation. Le Président veille également a identifier
IPexistence d’une teile situation.

Une fois le risque identifié, Padministrateur cancerné
et le Président du conseil d’administration examinent
ensemble si les procédures de “chinese walls" adop-
tées au sein de 'entité dontfait partie 'administrateur
concerné permetient de considérer qu'il peut, sous sa
seule responsabitité, assister aux réunions du conseil
d'administration. Au cas ol de telles procédures n'au-
raient pas été mises en place ou au cas o0 Fadminis-
trateur concerne estimerait qu'il est plus judicieux qu'il
s'abstienne, /| se ratire du processus délibérationnel at
décisionnel: les notes de préparation ne lui sent pas
efvoydes, il seretire du conseil d'administration lorsque
le pointy est discuté, ce peint fait I'objet d'une annexe
au procés-verbal qui ne |ui est pas communiquée,




Le procgs-verbhal du conseil d'administration constate
la respect de cette procédure ou explique la raison pour
lagueile elle n'a pas été appliquée,

Cette procédure cesse de s'appliquer dés que le risque
disparatt{par exernple, parce que soit Ascencio SCA soit la
société concurrente décide de ne pas remettre une offre).

Le ras échéant, cette procédure se curnule avec |article
7:98 du Code des Socidtes &t Associations, lorsgue
cette disposition est applicable (par exemple, parce que
I'administrateur en question a un intérét patrimonial
opposé a celui d’Ascencio SCA). Dans ce dernier cas,
'entigroté des passages relevant du procés-verhal du
conseil d'administration devra en outre étre reproduite

dans le rapport de gestion.

CONTROLE INTERNE
Généralités —

Ascencio a organisé, sous la responsabilité du consail
d'administration du gérant statutaire, un systéme de
contrdle interne. Le conseil est assisté par le commissaire,
fe comité d’audit et un auditeurinterne indépendant.

Lorganisation du systdéme de contréle interne au seinde
ta Société estinspirée du modéle COSO (Committee of
Spensaring Organization of the Threadway Commission}.
COS0 est un organisme international privé reconnu en
matiére de controle interne et de gestion des risques,

Le contrdle interne comprend un ensemble de
moyens, de comportements, de procédures et d’ac-
tions adaptés aux caractéristiques propres de la
Société qui:

— contribue & la maitrise de ses activités, a I'efficacité
de ses opérations et 3 I'utilisation efficiente de ses
ressources, et

— |ui permette de prendre en compte de maniére
approprige les risques significatifs, qu'ils soient opeé-
rationsels, inanciers ou de conformité,

Préclsément, le contrdie interne vise 4 s’assurer;

— de lafhabilité et de I'intégrité du reporting financier
de maniére 4 ce gue notamment les comptes annuels
et semestriels ainsi que les rapports annuels et semes-

trieis soient conformes & la réglemantation en vigueur;

— de la conduite ordonnée et prudente des affaires,
encadrée d'objectifs bien définis;

— de |'utifisation économigue et efficace des moyens
engagés;

— de la mise en place des politigues générales, plans
et procedures internes;

— du respect des lois et réglements.
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Afin de s’assurer d’'une approche efficace de la ges-
tion des risques et de Penvironnement de contréle,
la conseil d'administration et les dirigeants effectifs
se sont ainsi fondés sur les recommandations in-
ternationales et les bonnes pratiques en la matiére
alnsi que sur le modéle des trois lignes de défense:

-~ {a preriére ligne de maftrise est celle des opérations;

— la deuxiéme ligne de maftrise est calle des fonc-
tions mises an place pour assurer le suivi du controle
des risques et de la conformité {risk manager et com-
pliance officer);

— latroisiéme ligne de maitrise est celle de I'assurance
indépendante fournie par ['audit interne.

Ces fonctions sont assurées de maniére adéquate et
avec l'indépendance requise compte tenu de la taille
de I'entreprise et de ses ressources cormmme il est déerit

ci-aprés.

Canformément a la loi et a |a circulaire de la FSMA
2012_05 du 19 féurier 2019, les dirigeants effectifs éta-
blissent dans le mois qui précéde 'assermnblée généraie
ardinaire un rapport sur fe contrale interne & attention
de la FSMA et du commissaire de a Société, Ce rapport
contient notamment la description du processus de
contréle interne, la description des procédures clés de
la Sccieté et enfin Pévaluation du processus.

Conformeément & P'article 17 de ta loi du 12 mai 2014,
la loi “*SIA”, la Socidté dispose de trois fonctions de
contrdle interne & savoir un compliance officer, un risk
manager et un auditeur externe indépendant.

Compliance officer —

Le Compliance Officer est chargé de veiller au respect
des lois, réglementations et régles de conduite ap-
plicables a la Sociétd, en particulier les régles lidas &
I'intégrité des activités de la Société, ainsi gu'au respect
des obligations relatives aux transactions sur actions
de la Sociéta.

Stéphanie Vanden Broecke, dirigeant effectif, a été
désignée comme Compliance Officer;

Rédles préventives des abus de marché —

En application du réglement européen’' (ci-aprés “le Ra-
glement") et de la loi? {ci-aprés |a "Loi”) refatifs aux abus
de marché, {a Société a défini, en sa qualité d’émetteur,
une pelitique de prévention en matiére d'utilisation ¢'in-
formations privilégides lides a ses instruments financiers.




Ces régles stappliquent:

— auxmembres de I'organe d'administration du gérant
statutaire d’Ascencio;

— aux responsables de haut niveau qui, sang étre
membres de Forgane visé supra, disposent d'un accés
réguiier & des informations privilégiées concernant
directement ou indirecternant la Saciété et du pouvoir
de prendre des décisions de gestion concernant|’évo-

lution future et la stratégie d’entreprise de la Saciété;
ci-aprés "les dirigeants”;

— aux personnes susceptibles de disposer d'informa-
tions privilégiées en raison de leurimplication dans la
préparation d’une gpération déterminée.

Informations privilégiées —

Une information privilégiée est ane information a ca-
ractére précis qui n’a pas £té rendue publique, qui
concerne, directernent ou indirectement, la Sociate,
un ou plusieurs instruments financiers, et qui, si elle
était rendue publigue, serait suscepiible d'influencer
de facon sensible le cours des instrurnents financiers
concernés ol le cours d'instruments Ananciers dérivés

qui feur sont lias,

Ascencio veille a ce que les informations privilégiées
soient rendues publiques das que possible et d'une
facon permettant un acces rapide el complet 8 ces
informations ainsi qu'une évaluation correcte et rapide
de celles-ci par te public,

Ascencio affiche et conserve, sur san site internat (waw.
ascancio.be), pour une période d’au moins 5 ans, toutes
les informations privilégides qu’elle est tenue de publier.

Ascencio peut, sous sa propre responsabilité, dif-
férer |a publication d’une information privilégide a
condition gue toutes les conditions suivantes soient
réunies;

la publication imrmédiate est susceptible de portar
atteinte aux intéréts légitimes de 'émetteur;

— le retard de la publication n’est pas susceptible
d'induira le public en erreur;

— |'émetteur est en mesure d*assurer la confidentialité
de ladite information.

-

Réglernent{UE) n® 594/2014 du Parlernent europden et du Conseil du 16
avrll 2014 sur tes abus de narché et abrogeant fa directive 2003/6/CE dy
Parlemant eurapden ot du Conseail gt les diteclives 200311 24008, 20034 25¢
CE &t 2004{72/CE de la Commission,

Z Lol du 27 juin 2014 moedifient, envwue de transposer la dirgctive 201 3/SOAE
vt dé mettre en oeuvree le céglament 594/201 4, [a lod du 2 aolt 2047 relative
3 la surveillance du secteur finaticier et aux senvices iinafciars, 1a lei du 15
Juiny 3004 celative aux offres publiques d'instrurnents de placemant et aux
admissions d'instruments de plavement & [a négociation sur des marchss
réglemnentés, ainst que I8 tai du 2 mai 2007 relative A la publicité des partici-
pations importantes dans des émetkeurs dant les actions sant admises 4 la
négociakion sur un marche réglemente.
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Lorsque I'émetteur a différé la publication d'une in-
formation privilégiée, il en inferme par écrit la FSMA
immédiaternent aprés la publication de I'information.

INITIE

Toute personne gui dispose d’une infarmation pri-
vilégide ne peut:

— faire usage de l'information privilégiée en acquérant
ou cédant, pour son compte ou pour je compte de tiers, di-
rectement ou indirecterment, des instruments financiers;

— faire usage de l'information privilégiée en annulant
oumodifiant un ordre de bourse qui a £té passe avant
que la personne ne détienne Pinformation privilégide;

— recammander, sur labase de cette information pri-
vilégiae, & une autre personne d'acquérir ou de céder
des instruments financiers concernds au inciter cette
personne & pracéder a une telle acquisition ou & ype
talle cession;

== recammander, surla base de cette information pri-
vilégide, 8 une autre personne d’annuler ou de modifier
un erdre de bourse existant ou inciter cette personne a
proceder & une telle annulation ou modification:

— divulguer i une autre persanng llinformation privi-
légiée, sauf siet & condition que;

— cette divulgation aitieu dans le cadre normal de
'exercice de son travail, de sa profession ou de ses
fonctions;

— le destinataire de 'information soit soumis 8
une obligation légale, réglementaire, statutaire ou
contractuelle de confidentialité; et

— cette divulgation soit limitée sur base du need
to know,

LISTE O'INITIES

Le compliance officer établit et tient 3 jour une liste de
toutes tes personnes qui ont un accés a l'information
privilégiée, Catte liste comprendra une section appelée
*section des initiés permanents” reprenant toutes ies
personnes qui, en raison de leur fonction ou de leur
position, ont en permanence accés a I'ensemble des
informations privilégiées de ia Saciéts,

Le comypliance officer prend toutes les masures raison-
nables pour s'assurer que les personnes figurant sur
la liste d'initiés reconnaissent par écrit les obligations
légales et réglementaires qui en découlent et aient
connaissance des sanctions applicables en cas d'opé-
ration d'Initi¢ ou de divulgation illicite d’Information
privilégiée.

PUBLICATION DES TRANSACTIONS EFFECTUEES PAR
LES PERSONNES EXERCANT DES RESPONSABILITES
DIRIGEANTES

1 es dirigeants et fes personnes qui leur sont étroite-
ment liees doivent notifier ai: compliance officer et &
la FSMA toute transaction’ effectuée pour leur compte
propre et se rapportant aux instruments financiers
de la Société au plus tard dans un délal de trois jours
ouvrables anrés la date de la transaction, au moyen
d'une natification en ligne via Papplication disponible
sur le site internet de [a FSMA (www.fsma.be).

Ces transaciions seront ensuite publides sur le site
internet de la FSMA susmentionné.

1 C'est-A-dive bode ransaction uitérieurs une foid le montant
de 5.000 EUR atteint au cours d'una annge civibe,




PERIODES FERMEES ET DINTERDICTION

Qutre les interdictions visées ci-dessus, les diri-
geants ne peuvent effectuar d'opérations sur ins-
truments financiers, ni pour leur compte, ni pour la
compte d’un tiers, directement ou indirectement,
pendant une période fermée 3 savoir;

— la période de trente jours calendaires précédant ia
date de publication des résultats annuels;

— la période de trente jours calendaires précédant la
date de publication des résultats semestriels;

étant entendu qu’a chaque période s'ajoute le jour de
baurse au cours duquel la publication des résultats alieu.

Les dirigeants ne peuvent en outre effectuer d'opéra-
tions sur instruments financiers, ni pour leur cornpte,
ni pour le compte d’'un tiers, directement ou indirec-
tement, pendant une période au cours de laquelle la
Société etfou certains dirigeants sont en possession
d’une information privilégiée.

Risk manager —

Stéphanie Vanden Broecke, dirigeant effectif, assume
la fonction de risk manager au sein d’Ascencio.

t.a politique de gestion des risques fait partie intégrante
de la stratégie et de la bonne gouvernance d'Ascencio.
Il s'agit d'un processus continu par lequel la Société
traite méthodiquement les risques inhérents ou ex-
ternes a ses activités et ce, dans une recherche de
performance durabile.

La politique de gastion des risques et la méthodologie
développée cansistent en l'identification, I'analyse
et le traitement des risques selon un processus an-
nuel & réaliser par le risk manager en collaboration
avec les personnes clés d'Ascencio et en fonction des
compétences et responsahilités de chacun au sein de
I'organisation. Le cas échéant, le risk manager se fait
assister par un consultant externe.

La méthodoiogie appliquée consiste an:

— una revue critique de I'univers de risques par dis-
cussion svec le management d'Ascencio. Les principaux
axes sont:

— Penvironnement genéral de la Socigté
("Le Marché”);

-~ son ceaur de métier (“Les Opérations™);
— la gestien des ressources financiéres,

- |"gvolution de fa réglementation applicable & la
Société et 4 ses activités.

== (ne édyaluation de Pimpact potentiel de chaque
risque seion 4 critéres (financier, opérationnel, légal,
réputation) selon une échelle de gravité 3 4 niveaux
par le management d'Ascencio assistd de personnes
clés de 'organisation;

— une évaluation da I'appétit pour chaque risque par
le conseil d'administration;

— une évaluation du niveau de maitrise des risques
{maturité des procédures de contrdle, existence d’un
historique de préjudices).

Le processus de gastion des risques doit permettre
l'identification et 'appréhension des aléas positifs ou
négatifs des facteurs gui affectent les activités ou la
stratégie de la Société.

Une approche structurée de la gestion des risques im-
pose une bonne interprétation des guides, standards et
cadre de référence de la gestion des risques et la mise
en place de différents outils tels que la cartographie et
le registre des risques.

Les risques font I'abjet d'une évaluation annuelte ot
les conclusions de 'analyse sont présentées au comité
d'audit gui en fait rapport au conseil d’administration,
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Pour plus d'infarmations sur la gestion des risques,
nous nous référons & la section "Facteurs de risques”
du présent rapport.

Audit interne indépendant —

Une mission d'auditinterne a été confiée pourun terme
de 3 ans a BDO soitjusqu'au 30 septembre 2021.

Cedric Biquet, dirigeant effectif, a été désigné comme
responsable en interne de la fonction d’audit interne.

L'auditeur interne exerce une activitd de contréle et
de conseil et 5'assure de fa régularite de la gestion de

I'entreprise relativernent au suivi de ses procédures.

Au cours de l'exercice écoulé, las travaux de Pauditeur

interne ont porté sur:
— le processus de gestion des immeubles du peoint
de vue des permis socio-économiques et permis d'ur-

banisme;

— le processus de gestion des ressources humaines
et de la gestion de la paieg;

~~ |a cybersécurité;
— et les thématiques d'audit récurrentes:
— Revue de la fonction de compliance;
- Revue de |a fonction de risk management;

— Revue des droits bancaires et des pouvoirs de
signature,

Le rapport de [fauditeur interne a été présent® au comité
d'audit qui en a faitrapport au conseil d'administration.

Elements susceptibles d’avoir une incidence
en cas d'offre publique d’acquisition {(opa) =

Ascencio expose ci-dessous las élérments qui, en vertu
de l'article 34 de Parrété roval du 14 novernbre 2007
relatif aux obligations des édmetteurs d'instruments
financiers admis a la négociation sur un marché régle-

menté, pourraient avoir une incidence en cas d'offre
publique d’acquisition:

1. La structure du capital, avec Je cas dchéant une in-
dication des différentas cotégories d'actions et, pour
chaque catdgorie d'actions, les draits et obligatfons
qui fui sont attachés et le pourcentage du capital social
rotal qu'elle représente;

2. Toute restriction légale au statutaire au transfert
de titres;

3. Les détenteurs de tout titre comprenant des drofts
de contrdfe spéciaux et une description de ces drofts;

4, Le mécanisme de conirdfe prévu dans un dventuel
syatéme d'actionnariat du personnel, quand les droits de
contréle ne sont pas exercés directemeant par ce dernier;

5. Touta restriction l8gale ou statutaire a P'exercice du

droit de vote.

Le capital social d"Ascencio SCA s’éléve a 39.575.910
EUR et est raprésenté par 6.595.985 actians au 30
saptembre 2021. Les actions sont nominatives ou
dématérialisdes, toutes entidrement tibérées et sont
sans désignation de valeur nominate. |l 'y a qu'une
seule catégorie d'actions.

Il n’existe pas de restriction |égale ou statutaire au
transfert des titres.

Il n'existe pas de détenteur de titre avec des droits de

contrile spéciaux.
lEr'existe pas de systéme d’actionnariat du personnel.

Il m’existe aucune restriction iégale ou statutaire du
droit de vote.

&. Les accords entre actionnaires, quf sont connus de
'émetleur et peuvent entrainer des restrictions au
transfert de titres etfou 8 l'exercice du droit de vate;

I m'existe pas de restriction concernant la cession de
leur participation dans le capital de la Société.




7. Les régles applicables & fa nomination et au rem-
placement des membres de l'organe o‘administration
ainsi qu'd la modification des statuts de l'émetteur;

En ce qui concerne lesrégles applicables & lanamination
et au remplaceament des membres de H'organe d'admi-
nistration, il est renvoyé a la section “Composition du
conseil d'administration” du présent rapport.

Ence quiconcerne les régles applicables & la madifica-
tion des statuts, confarmément 3 la législation SIR, tout
projet de modification des statuts doit préalablement
étre soumis 3 la FSMA pour approbation. Au surplus,
ies reégles édictées par le Code des Sociétés et des
Associations s'appliquent.

8. Les pouvoirs de organe d'administration, en parii-
cuffer concernant fe pouvoir d'dmettre ou de racheter
das aclions;

9. En date du 17 actobre 2019, Massemblée générale
extraordinaire d’Ascencio 5CA a8 décidé de remplacer
I'autorisation d’augmenter le capital social contérée
au gérant statutaire en date du 18 décembre 2014 par
une nowvelie autorisation o'augmenter le capital social
souscrit en application de farticle 7:198 et suivants du
Code des Saciétés et Associations;

Ainsi, confarmément a 'article 8 des statuts d'Ascencio
SCA, te gérant statutaire est autorisé 3 augmenter le
capital social, aux dates et conditions qu'il fixera, confor-
mérment ai'article 7:198 du Code des Sociétés et Asso-
ciations et & la réglementation SIR, en une ou plusieurs
foig, & concurrence de maximum 39,575,910 EUR.

Cette autorisation est valable pour une durée de cing
ans a dater de la publication au Moniteur Belge de P'auto-
risation accardée {publication au Moniteur belge du 25
novembre 20192), Cette auterisation est renouvelable,

L'assermblée générale extraordinaire du 17 octobre
201¢ a également rencuvelé l'autarisation générale
au gérant statutaire, valable trois ans a compter de
la publication du procés-verbal actant son adoption,
d’acquérir pour compte d'Ascencio des actions propres

de la Société sans décision préalable de 'assemblée
générale, lorsgue l'acquisition est nécessaire pour
éviter & |la Société un dommage grave et imminent,
conformeément a ["article 7:218, 3°, du Code des So-
ciétés et Agssaciations.

Pour le surpius, nous nous référons & la saction "Dé-
claration de Gouvernance d'entreprise” du présent
rapport annuel.

10, Tous les accords importants auxquels 'émetteur est
partie et qui prennent effet, sont modifiés ou prennent
fin en cas de changement de conirdle de P'emetteur
a la suite d'une offre publique d’acquisition, et feurs
effets, sauf lorsque leur nature est telle gue leur divul-
gation porterait gravement atteinte 3 l'émeitteur; cette
excepltion n'est pas applicable lorsque 'émefteur est
spécifiquement tenu de divulguer ces informations en
vertu d’aulres exigences légales;

La Socigts a, conformément aux usages prévus dans ses
conkrats de financement, des clauses de changement
de contréle qui permettent 4 la banque de deman-
der un remboursement anticipé des crédits en cas de
changement de contréle de la Société. La réalisation
de ces clauses pourrait avoir un impact négatif surla
Société. Ces cdlauses font Pobjet d'une approbation par
I'assemblés générate des actionnaires conformément
a IParticle 7:1 57 du Code des Sociétés et Associations,

11, Taus fes accords entre 'émetteur et les membres
de san organe d'administration ou son persennel, qui
prévoient des indemnités siles membros de P'organe
d'adminisiration démissionnent ou dofvent cesser
feurs fonctions sans raison valable ou si Femploi des
membres du personnel prend fin en raisan d'une offre
publique d'acquisition;

Il existe un accord entre Vincent H, Querten et Ascencio
SCA dans I'hypothése ol fa Société mettraitfin a la
convention de management les liant de maniére
anticipée et unilatérale. Pour une dvaluation de cette
indemnité potentielle, naus nous référons & la section
‘rapport de rémunération” du présent rappart annual.

RAPPORT DE GESTION



Deloitte.

Ascencio SCA

Rapport du commissaire a I'assemblée générale relatif a I'exercice clos le
30 septembre 2021 - Comptes annuels



Ascencia SCA § 30 septembre 2021

Rapport du commissaire a I'assemblée générale de Ascencio SCA relatif a I'exercice
clos le 30 septembre 2021 - Comptes annuels

Dans le cadre du contrdle légal des comptes annuels de Ascencio SCA (2 « société »}, nous vous présentons notre
rappeort du commissaire, Celui-ci inclut notre rapport sur Faudit des comptes annuels ainsi gue notre rapport sur fes
autres obligations | égales et réglementaires. Le tout constitue un ensemhle et est inseparable,

Nous avons eté nommeés en tant gue commissaire par assemblée générale du 31 janvier 2020, conformément & la
propositian de l'organe de gestion émise sur recommandation du comité d’audit. Notre mandat de commissaire vient
4 échéance 3 |a date de I"assemblée générale statuant sur les comptes annuels clbturés au 30 septembre 2022, Nous
avons exercé |e contrdbe 1égal des comptes annuels de Ascencio SCA durant 14 exercices consécutifs,

Rapport sur des comptes annivels
Qpinion sans réaserve

Nous avons procédé au contrdle légal des comptes annuels de la société, comprenant le bitan au 30 septembre 2021,
ainsi gue le compte de résulats, ¥'état du résultat global, un tableau des flux de trésorerie de I'exercice clos a cette
date et I'état des variations des capitaux propres, ainsi que des notes, contenant un résumé des principales méthodes
comptables et d"autres notas explicatives, dont le total du bilan s"éléve 3 719 614 {000) EUR et dont le compte de
résultats se solde par un bénéfice de 'exercice de 45 652 (000) EUR.

A notre avis, ces comptes annuels donnent une image fidéle du patrimoine et de la situation financire de la société
au 30 septembre 2021, ainsi que de ses résultats et ses flux de trésorerie pour Yexercice clos 2 cette date,
conformément aux normes internationales d'information financiére (IFRS) telles qu’adoptées par I'Union Européenne
et aux dispositions légales et réglementaires applicables en Belgique.

Fandemaent de l'opinion sans réserve

Mous avons effectué notre audit seloh les Normes internationales d'audit {ISA], telles qu’applicables en Belgique. Par
ailleurs, nous avons appliqué les normes internationales d'audit approuvées par 'IAASB applicables 3 |a présente
cléture et noh encore approuvées au niveau national. Les responsabilités qul nous incombent an vertu de ces normes
sont plus amplement décrites dans 1a section « Responsabilités du commissaire relatives a 'audit des comptes
annuels » du présent rapport. Nous nous somimes conformés 3 toutes les exigences déontologiques qui s'appliquent 3
I'audit des comples annuals en Belgique, en ce compris celles concernant I'indépendance.

Mous avons obtenu de Forgane de gestion et des préposés de la soctété, les explications et informations requises pour
notre audit.

Nous estimons que les éléments prohanis que naus avons recueillis sont suffisants et appropriés pour fonder notre
opinion.

Points clés de audit

Les points ¢lés de I'audit sont les paints qui; selon notre jupement professionnel, ont été les plus importants lors de
I'audit des comptes annuels de la période en cours. Ces points ant été traités dans le contexte de notre audit des
comptes annuels pris dans leur ensemble et lors de la formation de notre opinion sur ceux-cl. Nous n'exprimons pas
une opinton distincte sur ces points.
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c e i . p
] Polnts clés de Faudlt |':$;|:th notre audit a-t-il traité le point clé de

& Nous avons évalué le contrdle interne mis en place par
{a direction en tien avec la valorisation des immeaubles
de placement et avans testé leur concaption et leur
mise en cauvre.

» PNous avons évaiué la compétence, l'indépendance at
I'intégrité des experts immohiliers.

* Nous avons également revuy les hypathéses clés en les
comparant aux données du marché ou a des
transactions immobilitres comparables fournies par
les experts immobiliers, en particulier en ce qui
concerne le taux de capitalisation et les loyers.

* Nous avons comparé |es montants repris dans fes
rapporis d'évaluation des expearts immobiliers aux ;
donndes comptables et ensuite nous las avons :
réconciliés aux états financiers,

» Nous avons revu et challengé le processus de
valorisation, ta performance du portefeullle, les
hypothéses et jugements importants en particulier
pour les taux de capitzlisation,

= Dans le cadre de nes procédures d'audit réatisées sur
tes acquisitions et les cessions d'immeubles de
placement, nous avons examiné des contrats
significatifs et Ia documentation sur le traitement
comptahle appliqué 2 ces transactions.

* Nous avans effectud des procédures d'audit pour
dvaiuer 'intdgritd et I'exhaustivité des informations
fournies aux experts indépendants en matiére de
revanus lacatifs, de caractéristiques clés des contrats
de location et d*cccupation.

= Nous renvoyons aux états financiers, y compris les
notes afférentas aux états financiers: note 1,
informations générates et méthodes comptables et
Note 5, immeubles de pfacement.
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Responsabilités de 'organe de gestion relatives aux comptes annuels

L‘organe de gestion est responsable de I'&tabllssement des compies consolidés donnant une image fidéle
conformément aux normes internationales d'information financiére (IFRS) telles qu‘adoptées par I'Union Eurcpdenne
et aux dispositions légales et réglementaires applicables en Belgique, ainsi gue du contréle interne qu'il astime
nécessaire i I'établissement de compteas consolidés ne comportant pas d'anomalies significatives, que calles-ci
proviennent de fraudes ou résulitent d’erreurs.

Lors de I"établissement des comptes consolidés, il incambe a I'organe de gestion d’évaluer la capaclté du groupe d
poursulvre son exploltation, de fournir, le cas échéant, des informations relatives a la continuité d’exploitation st
d’appliquer le principe comptabke de continuité d'exploitation, sauf si I'organe de gestion a l'intention de mettre le
groupe en kquidatlon ou de cesser ses activités ou s'il ne peut envisager une autre solution alternative réaliste.

Responsabilités du commissaire relatives a I'audit des comptes annuels

Nos objectifs sont d*abtenir Fassurance raisonnable que les comptes consolidés pris dans lear ensemble ne
comportent pas d'anomalies significatives, que ceiles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs, et d'émettre
un rapport du commissaire contenant notre opinion. Uassurance raisonnable correspond & un niveau élevé
d’assurance, qui ne garantit toutefois pas qu’un audit réalisé conformément aux normes ISA permettra de toujours
détecter toute anomalie slgnificative existante. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d’erreurs et
sont considérées comme significatives lorsque I'on peut raisonnahlement s'attendre a ce qu'elles puissent, prises
individuellement ou en cumulé, influencer las décisions économiques que les utilisateurs des camptes consolidés
prennent en se fondant sur ceux-cl.

Lors de Fexécution de notre contrdle, nous respectons le cadre légal, réglementaire et normatif qui s"applique 3 "audit
des comptes consolidés en Belgique. L'étendue du controde legal des comptes ne comprend pas d'assurance quant a la
viahifité future de la société ni quant 3 l'efficience ou I'efficacité avec Yaquelle I'organe d'administration a mené ou
m&nera les affaires de la société,

bans le cadre d'un audit réalisé conformément aux normes ESA et tout au long de celul-ci, nous exergons notre
jugement professionnel et faisans preuve d’esprit critigue. En outre :

+ nous identifions et dvaluons les risques que les comptes annuels comportent des anomalies significatives, gue
calles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs, définissons et mettens en cauvre des procédures d'audit
en réponse A ces risques, et recuelllons des éléments probants suffisants et appropriés pour fonder natre apinion.
Le risque de non-détection d'une anomalie significative provenant d'une fraude est plus élevé que celui d'une
anomalie significative résultant d'une erredr, car la fraude peut impkiquer la collusion, la falsification, les
omissions volontaires, fes fausses déclarations ou |e contournement du contréle interne ;

*  nous prencns connaissance du contrdle interne pertinent pour F'audit afin de définir des procédures d'audit
approprides en |a circonstance, mais non dans le but d'exprimer une opinion sur 'efficacité du contrdle interne du
groupe ;

* nous apprécions [e caractére approprié des méthodes comptables retenuss et le caractére raisonnable des
estimations comptables faites par ['organe de gestion, de méme que des informations les concernant fournies par
ce derniar ;

& nous concluons gquant au caractére approprié de 'application par 'organe de gestion du principe comptable de
continuité d*exploitation et, selon les éléments probants recueillis, quant a |'existence ou non d'une incertitude
significative liée 4 des dvénements ou situations susceptibles de jeter un doute important sur la capacité du
groupa i poursuivre son exploitation. Si nous concluons 3 I'existence d'une incertitude significative, nous sommes
tenus d*attirer 'attention des lacteurs da notre rapport du commissaire sur les informations fournies dans les
comptes anntels au sujet de cette incertitude ou, s ces informations ne sont pas adéquates, d'exprimer une
opinton modifiée. Nos canclusions s'appuient sur les éléments probants recueillis Jusqu'a la date de notre rapport
du commissaire. Cependant, des situations ou événements futurs pourraient conduire le groupe a cesser son
exploltation ;
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* nous apprécions la présentation d'ensemnble, la structure et fe contenu des comptes annuels et évaluons siles
comptes annuels reflatent les opérations et événements sous-jacents d'une manidre telle qu'ils en donnent une
image fidéla,

Nous communiguons au comité d'audit notamment Fétendue des travaux d'audit et le calendrier de réalisation
prévus, ainsi gue fes observations importantes découlant de notre audit, y compris toute faiblesse significative dans le
contrile interna.

Nous fournissons également au comité d'audit une déclaration précisant que nous nous sommes conformés aux régles
déantologiques pertinentes concernant 'indépendance, et feur communiquons, le cas échéant, toutes les relations et
les autres facteurs gui peuvent raisonnablerment &tre consid érés comme susceptibles d'avoir une incidence sur notre
indépendance ainsi que ies éventuelles mesures de sauvegarde y relatives.

Parmi les points communlqués au comité d'audit, nous déterminons les points qui ont éié les plus importants lars de
I'audit des comptes annuels de la période en cours, qui sont de ce fait les polnts clés de I'audit. Nous décrivons ces
polnts dans notre rapport du commissaire, sauf sila loi ou la réglementation en interdit Ja publication,

Autres chligations légales et réglementaires
Responsabilités de I'organe de gestion

L‘argane de gestion est responsable de la préparation et du contenu du rapport de gestion, du respect des
dispositions légales et réglemeantaires applcables 5 la tenue de [z comptabiité ainsi que du respect du Code des
sociétés et des associations et des statuts de |a société,

Responsabilités du commissaire

Dans le cadre de notre mandat et conformément & la norme belge complémentaire aux normes internationates
d'audit (ISA) telles quapplicables en Belgique, notre responsabilité est de vérifier, dans leurs aspects slgnificatifs, le
rapport de gestion et le respect de certaines dispositions du Code des saciétés et des associations et des statuts, ainst
gue de faire rapport sur ces éléments.

Aspects relatifs au rapport de gestion

A l'issue des vérifications spécifiques sur le rapport de gestion, nous sommes &'avis gue celul-¢l concorde avec les
comptes annuels pour le méme exercice et a été établi conformément aux articles 3:5 et 3:6 du Code das sociétés et
des associations.

Dans Je cadre de notre audit des comptes annuels, nous devons également apgrécier, en particuller sur la base de
notre connaissance acquise lors de 'audit, si fe rapport de gestion comporte une anomalie significative, 3 savolr une
information incorrectement formulée ou autrement trompeuse. Sur la base de ces travaux, nous n'avons pas
d’anomatie significative a vous communiguer,

Mention relatlve au hilan social

Le bilan soctal, & déposer & ka Banque nationale de Belgique conformément a article 3:12, § 1, 8° du Code des
sociétés et des associations, traite, tant au niveau de |a forme qu’au niveau du contenu, des mentions requises par ce
Code, en ce compris celles concernant Finformation relative aux salaires et aux formations, et ne comprend pas
d’incohérences significatives par rapport aux informations dont nous disposons dans le cadre de notre mission,

Mentions relatives & Findépendance

*  Notre cabinet de révision et notre réseau n'ont pas effectué de missions incompatibles avec le contrdle 1égal des
comptes annuels et notre cabinet de révision est resté indépendant vis-a-vis de |2 société au cours de notre
raandat.

« les hanoraires relatifs aux missions complémentaires compatibles avec le contrdle |&pal des comptes annuzls
visées 4 {'article 3:65 du Code des sociétés ont correctement &té valorisés et ventilés dans 'annexe des comptes
annuals,




Ascencio SCA | 30 septembre 2021

Autres meniions

s Sans préjudice d'aspects formels d'importance mineure, la comptabilité est tenue conformément aux dispositions
légales et réglementaires applicables en Belglque.

s 1larépartition des résultats proposée a |'assemblée générale est conforme aux dispositions 1égales et statutaires.

¢ Nous n'avans pas connaissance d'opération conclue ou de décision prise en violation des statuts ou du Code des
sociétés qui devrait 8tre mentionnée dans notre rapport.

s 1leprésent rapport est conforme au contenu de notre rapport complémentaire destiné au comité d'audit visé 4
Farticle 11 du réglement {UE) n® 537/2014.

¢ 'organe d'administration a pris des décisions, telles que décrites dans le rapport de gestion dans la section
« réglement des conflits d'intéréts », ayant des conséquences patrimoniales. L'organe d’administration a informé
tes actionnaires du rapport de gestion, conformément a I'article 7:96 du Code des sociétés et des associations, de
Facquisition d’un supermarché Carrefour. Nous avons évalué les conséquences patrimoniales pour (2 société des
décisions prises en conflit d’intéréts telles gue décrites dans le rapport de gestion et nous n‘avons rien a vous
signaler.

Signé & Zaventam

Le commissaire
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