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Apport en nature de 4 maisons de repos (311 lits, 15 777m²)  

et émission de 224 967 actions nouvelles 

Acquisition du nouveau projet de bureaux City Link déjà loué à 86% 

Cession des droits immobiliers sur le parc d’affaires Collines de Wavre1 

Vente de l’immeuble de bureau Astronomie 30 
 

 
Bruxelles, le 16.12.2009, 5:40pm CET 
 
Apport en nature de 4 maisons de repos et émission d’actions nouvelles 
Cofinimmo  annonce  avoir  reçu  aujourd’hui  l’apport  en  nature  des  4  immeubles  suivants  utilisés 
comme maisons de repos :  

‐ Borsbeekhof, située à Borsbeekstraat 11, 2140 Borgerhout ; 

‐ Résidence Le Colvert, située à Rue Chapelle Notre‐Dame 10, 1341 Céroux‐Mousty ; 

‐ Les Sittelles, située à Route Provinciale 121, 1450 Chastre ; et 

‐ Les Charmilles, située à Rue d’Eghezée 54, 5060 Sambreville. 
 
Les sociétés apporteuses, toutes détenues directement ou indirectement par la SA Senior Assist, ont 
été  rémunérées  par  224  967  nouvelles  actions  ordinaires  Cofinimmo,  émises  suite  à  une 
augmentation de capital (décidée par le conseil d’administration dans le cadre du capital autorisé) à 
concurrence d‘un montant total de € 21,86 millions, inférieur à la valeur d’expertise des immeubles. 
Le prix d’émission de ces nouvelles actions est de € 97,172. Il a été déterminé sur base de la moyenne 
des  cours de bourse de  clôture  sur Euronext Brussels pendant  les  30  jours de bourse précédant 
l’apport. Les actions nouvelles  sont en  tous points  identiques aux actions actuellement cotées et 
ont donc  jouissance dans  les résultats à partir du 01.01.2009. Considérée  isolément cette émission 
causera une  légère dilution du  résultat net courant par action de  l’exercice 2009. La prévision du 
dividende par action de l’exercice reste néanmoins inchangée (€ 6,50 brut). 
 
Dès  l’apport,  Cofinimmo  bénéficiera  d’un  rendement  locatif  brut  initial  de  7,31%  en  équivalent 
« double net »3.  
 

                                                 
1  Cette cession est réalisée avec une partie liée au sens de l’Article 24 de l’Arrêté Royal du 10.04.1995 (voir ci‐après) 
2  La  dernière  valeur  intrinsèque  de  l’action  Cofinimmo  publiée  était  de  €  97,94  (portefeuille  en  juste  valeur)  et  de  €  102,47 
(portefeuille en valeur d’investissement) à la date du 30.09.2009. 

3  Le rendement en équivalent «double net » permet une comparaison avec les rendements sur les bureaux. 
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Les maisons de repos seront exploitées par le Groupe Senior Assist SA avec qui Cofinimmo a conclu 
des baux emphytéotiques pour une durée de 27 ans. Ainsi l’exploitation des 4 maisons de repos sera 
assurée par Senior Assist SA garantissant  la  continuité de  l’accueil et du  service offerts dans  ces 
institutions. Ces emphytéoses sont du type «triple net» prévoyant que tous  les frais, y compris  les 
frais  relatifs  à  la  structure  des  immeubles,  incombent  à  l’exploitant.  Les  biens  sont  d’excellente 
qualité, étant de conception moderne et durable et de construction récente.  
 
Les sites des Sittelles et des Charmilles permettent en outre des extensions auxquelles Cofinimmo 
participera. 
 
Cofinimmo poursuit ainsi ses  investissements dans  le segment des maisons de  repos, qui apporte 
des revenus locatifs à long terme et une meilleure répartition du risque du portefeuille, et accroît sa 
collaboration avec Senior Assist, un opérateur reconnu et dynamique. 
 
 

Borsbeekhof 

   

Résidence Le Colvert 

   

Les Sittelles 

   

Les Charmilles 

 

 
 
Acquisition du projet de bureaux City Link 
Cofinimmo  annonce  avoir  acquis  le  15.12.2009  contre espèces  100% des  actions de  la SA City‐Link 
pour  un montant  de  €  11,12 millions.  City‐Link  SA  est  le propriétaire  d’un  terrain  sur  lequel  a  été 
construit un parc d’affaires de 4  immeubles de bureaux, situé à Posthofbrug 10‐16   2600 Berchem 
(Anvers), à proximité du Singel et de la gare de Berchem. Les 4  immeubles offrent des surfaces de 
bureaux totalisant 27 108m² et 587 parkings.  
 
Cofinimmo  s’était  engagée  en  avril  2007  à  acquérir  la  SA  City‐Link  après  réception  des  travaux. 
Conformément  à  cet  accord,  la  valeur du parc d’affaires  s’élève  à  € 63,08 millions.  La différence 
entre cette valeur et le prix payé pour les actions (€ 11,12 millions) représente le montant de la dette 
de  la  SA  City‐Link  reprise  par  Cofinimmo.  En  raison  des  tendances  baissières  des  valeurs  sur  le 
marché  immobilier,  la  valeur  d’acquisition  est  supérieure  de  4,92%  à  la  dernière  valeur 
d’investissement déterminée par l’expert en date du 15.12.20091. Le rendement locatif initial brut sur 
l’immeuble, lorsqu’il sera entièrement loué, est estimé à 6,32%.  
 

                                                 
1  La  juste  valeur  étant  obtenue  en  déduisant  2,5%  de  la  valeur  d’investissement  (pour  les  droits  et  frais  de  mutation  lors  d’une 
hypothétique revente), la valeur d’acquisition excède la juste valeur de 7,55%. 
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Malgré  les  conditions  de  location  particulièrement  difficiles,  Cofinimmo  se  félicite  de  pouvoir 
annoncer que l’immeuble est d’ores et déjà loué à des locataires de renom tels que Randstad Tempo 
Team, Mercator et Arcadis Gedas à concurrence de 86% pour une durée moyenne de plus de 9 ans. 
L’heureuse  issue  de  ce  projet  démontre  le  savoir‐faire  de  l’équipe  commerciale  de  la  société, 
l’efficacité de sa politique de collaboration étroite avec les agents immobiliers ainsi que la qualité du 
bâtiment. En effet,  ce dernier est bien  localisé et bénéficie d’une  très bonne visibilité, mais aussi 
d’une  performance  énergétique  particulièrement  favorable :  alors  que  l’indice  PEB1  exigé  par  les 
autorités régionales s’établit à 100, l’immeuble City Link atteint un niveau de seulement 74, ce qui le 
classe en tête de  liste des bâtiments à  impact environnemental réduit dans  la région anversoise. A 
cet égard, une demande d’obtention de certificat BREEAM2 sera introduite prochainement. 
 
Préoccupée de son empreinte écologique et de l’importance d’une construction durable, Cofinimmo 
dépasse les exigences réglementaires et apporte aux projets de développement qu’elle acquiert des 
solutions additionnelles et innovantes qui minimisent les impacts sur l'environnement. Les 3 projets 
de  développement  de  bureaux  acquis  en  2009  (West‐End,  City  Link)  ou  en  voie  d’acquisition 
(Avenue  Building  à  Anvers  en  2010)  bénéficient  tous  d’un  indice  PEB  inférieur  ou  égal  à  75, 
largement sous le niveau imposé (100). 
 

 
 
 
Cession des droits immobiliers sur le parc d’affaires Les Collines de Wavre 
Cofinimmo annonce  la cession de  l’ensemble des droits d’emphytéose, des tréfonds et des terrains 
relatifs aux 6 immeubles dont elle est le propriétaire dans le parc d’affaires « Les Collines de Wavre » 
situé au nord de la ville de Wavre. Ces droits immobiliers sont octroyés aux sociétés « Les Collines de 
Wavre » (LCDW)3 et « Foncière des Collines » (FDC)3, des filiales à 100% de la Banque Degroof, pour un 
montant  total de € 30,92 millions. Ce montant est supérieur de € 3,12 millions ou +11,2% à  la valeur 
d’investissement de ces immeubles, soit sa plus récente valeur trimestrielle à dire d’expert. Au total, 
ce parc d’affaires offre 16 281m² d’espaces de bureaux et de 501 emplacements de parking.  
 

                                                 
1  L’indice PEB exprime la quantité d’énergie nécessaire aux besoins de l’immeuble par rapport à un immeuble de référence (indice 
100). 

2 BREEAM  (qui  signifie  "BRE  Environmental  Assessment  Method"  ou  la  méthode  d'évaluation  de  la  performance 
environnementale des bâtiments développée par  le BRE,  le Building Research Establishment britannique) est  le  standard de 
référence  en  termes  de  construction  durable  et  est  devenu  la  méthode  d'évaluation  utilisée  de  facto  pour  décrire  la 
performance environnementale d'un bâtiment. www.breeam.org.  

3  LCDW a acquis les droits d’emphytéose et FDC les terrains et droits résiduaires des bâtiments. 



 

 
 
 

EMBARGO JUSQU’AU 16.12.2009 – 5:40PM 
 
 

 
 

4/5 

La société LCDW a  financé son acquisition en grande partie par une émission privée de certificats 
immobiliers qui ont été placés par la Banque Degroof auprès d’investisseurs institutionnels et privés.  
 
En tant que banque dépositaire de la Sicafi, la Banque Degroof est une partie liée au sens de l’Article 
24 de l’Arrêté Royal du 10.04.1995. Conformément aux dispositions de cet Article et pour autant que 
de besoin, Cofinimmo  confirme que  cette  cession présente un  intérêt pour elle‐même, qu’elle  se 
situe dans la politique de placement (en l’occurrence de cession) de la Sicafi, et qu’elle a été réalisée 
à des conditions normales de marché. 
 
 
Vente de l’immeuble de bureau Astronomie 30 
Cofinimmo  annonce  la  cession  de  l’immeuble  de  bureau  dit  « Astronomie 30»  situé  au  centre  de 
Bruxelles  à  l’investisseur  allemand  AIK  ‐  APO  Immobilien‐Kapitalanlagegesellschaft mbH  pour  un 
montant  de  €  23,95 millions.  Ce montant  est  supérieur  de  €  1,55 million  ou  +6,92%  à  la  valeur 
d’investissement de l’immeuble, soit sa plus récente valeur trimestrielle à dire d’expert. L’immeuble 
bénéficie d’une superficie de 7 776m² et est loué à un organisme de la Communauté Flamande. 
 
Les  produits  de  ces  2  cessions,  à  savoir  €  54,87 millions,  seront  utilisés  pour  le  financement  du 
programme d’investissement courant de la société. 
 
Ces  cessions  se  font  dans  le  cadre  de  la  politique  continue  d’arbitrage  d’actifs  de  Cofinimmo, 
permettant  de  conserver  à  long  terme  un  patrimoine  de  la  meilleure  qualité  et  d’assurer 
l’affectation optimale des capitaux de la société à  l’acquisition de biens neufs, tels que  le City Link. 
Par ailleurs, elle témoigne du savoir‐faire de Cofinimmo à conclure des transactions rentables dans 
un marché d’investissement quasi paralysé. D’autres ventes d’immeubles de petite taille devraient 
encore intervenir dans les prochaines semaines. 
 
 
Effets de ces transactions sur la répartition du portefeuille et le ratio d’endettement 
Suite à  l’apport,  la part des maisons de  repos belges progresse de  14,1% à  14,7% de  la  juste valeur 
totale du portefeuille. Suite aux  transactions d’acquisition et de vente,  la part des  immeubles de 
bureaux a quant à elle diminué de 59,2% à 58,9% de la juste valeur totale du portefeuille. 
 
Toutes autres choses égales par ailleurs, le ratio d’endettement (au sens de la législation Sicafi) qui 
était de 50,07% au 30.09.2009 a été réduit à 49,79% par ces opérations, tandis que  le ratio Loan‐to‐
Value1  tel que défini dans  les  conventions avec  les banquiers a quant à  lui été  réduit de 53,23% à 
30.09.2009 à 52,89%.  
 
Au  30.09.2009,  Cofinimmo  disposait  de  €  362 millions  de  lignes  confirmées  non  utilisées. A  cela 
s’ajoute l’obligation de € 100 millions émise le 25.11.2009 et arrivant à échéance en 2014 ainsi qu’un 
nouveau prêt bancaire de € 50 millions (échéance 2013).  
 
Le  financement  des  investissements  encore  engagés  et  le  refinancement  des  dettes  venant  à 
échéance est ainsi couvert jusqu’au 30.06.2011. 
 

                                                 
1 Dettes financières nettes divisées par la juste valeur du patrimoine et des créances de location‐financement. 



 

 
 
 

EMBARGO JUSQU’AU 16.12.2009 – 5:40PM 
 
 

 
 

5/5 

Pour tout renseignement:  
Ingrid Daerden   Ingrid Schabon 
Investor Relations Manager   Corporate Communications Manager 
Tél.: +32 2 373 00 04   Tél.: +32 2 777 08 77 
idaerden@cofinimmo.be   ischabon@cofinimmo.be  

 
 

 
Concernant Cofinimmo 
Cofinimmo est la première société immobilière belge cotée spécialisée en immobilier de location. Elle possède un 
portefeuille de plus de € 3 milliards, représentant une superficie totale de 1 600 000m². Ses principaux secteurs 
d’activité sont  les bureaux et  les maisons de  repos. Cofinimmo est une société  indépendante, qui assure elle‐
même la gestion de son patrimoine immobilier. Elle est cotée sur Euronext Brussels (BEL20) et Paris et bénéficie 
du statut fiscal belge Sicafi et du statut fiscal français SIIC. Au 30.09.2009,  la capitalisation boursière totale de 
Cofinimmo s’élève à € 1,3 milliard. 

www.cofinimmo.com 
 

 


