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LA SOCIETE D’INVESTISSEMENT
IMMOBILIER LEADER EN POLOGNE ...

e Groupe
Ghelamco existe
depuis 1985. L'en-
treprise est en peu
de temps devenue un promo-
teur et investisseur immobi-
lier international. Ghelamco
est implanté en Belgique,

en France, en Russie, en
Ukraine et en Pologne, ou il
est leader du marché. Avec
la construction du nouveau
stade de football de Gand,
le groupe est aujourd’hui
incontestablement lancé sur
le marché belge.

Le nouveau stade de football s'appel-
lera le ‘Ghelamco Arena’ pendant les
dix prochaines années, un nom qu'il
tient de I'entreprise d'investissement im-
mobilier qui a pris des risques pour ce
petit bijou d’innovation architecturale.

y/4
Sans Ghelamco, ce
stade ne serait pas

la avjourd”hui ™

nous dit le président du KAA Gent,
Ivan De Witte. Ghelamco a élaboré un
scénario selon lequel foutes les parties
concernées, & commencer par le club,
tirent profit du succés de |'entreprise. Le
stade est entouré d'une gigantesque fa-
cade en LED. La recette publicitaire qui
en découle est partagée avec le club,
ce qui lui permet de mener une poli-
tique & long terme. « Sans un football
florissant, nous sommes tous perdants ;
or, nous avons envie de gagner, » en-

tend-on dire chez Ghelamco : « Win-
win, tel est notre credo. »

Ghelamco en Pologne

Depuis ses débuts dans le pays en
1991, le Groupe Ghelamco a construit
450 000 m? d'espaces de bureaux
et d’entrepdts modernes en Pologne.
Lles bétiments les plus remarquables
se frouvent dans le Trinity Park, qui
jouit d'une situation centrale dans la
capitale Varsovie. Des multinationales,
parmi lesquelles BNP Paribas, MTV
Network, Axel Springer Concern, Uni-
lever, Kraft Foods, PPD Poland et TEVA
Pharmaceuticals, s’y sont installées.

Vision de Gand

Le long du grand échangeur en périphé-
rie de Gand et prés du Ghelamco Arena
flambant neuf, le promoteur international
établi & Ypres construit deux immeubles
de bureaux jouissant d'une grande visi-
bilité qui, sur le plan de I'efficacité archi-
tecturale et de l'innovation, comptent
parmi les fleurons du genre. « Nous ne
sommes pas partis du béton, » rit le PDG
Paul Gheysens, « nous avons une vision
de la fagon dont les gens vivent ensemble
et apprécient que plusieurs fonctions
soient réunies. Nous construisons a taille
humaine. »

Le premier immeuble a une superficie de
13511 m2; avec ses 14 778 m?, le deu-
xiéme est le plus vaste des deux construc-
tions. Tous deux ont vue sur la lys. Leur
situation  particuliérement centrale  sur
I'échangeur E17/E40/R4, [I'tilisation
astucieuse de I'espace et le recours a des
techniques et matériaux innovants pour
la ventilation et le refroidissement d'air
notamment en feront des exemples sur le
marché gantois et flamand des bureaux.

... CREE LE PLUS BEAU STADE
DE FOOT DE BELGIQUE

Ghelamco : vision de
la vie en communavté

Ghelamco choisit consciemment de
construire ses immeubles de bureaux
avec les meilleurs matériaux et techno-
logies disponibles sur le marché, ce qui
leur permettra d'exceller & tous niveaux.
Ghelamco aime en outre donner corps
d sa vision de la vie en communauté.
Outre les immeubles de bureaux sus-
mentionnés, ce site d'accés facile
accueille également |'hypermoderne
Ghelamco Arena, avec centre commer-
cial et restaurants en prime. Linnova-
tion, la technologie et I'écologie dans
une harmonie de fonctions utilitaires
diverses et d’accessibilitt sont en
quelque sorte la marque de fabrique
de Ghelamco. ®
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Les béatiments de Ghelamco ont obtenu la trés prisée certification « Breeam
Excellent ». Jouissant d’une reconnaissance internationale, Breeam est une
méthode stricte d'évaluation de la durabilité des batiments devenue détermi-
nante pour fixer la valeur des biens immobiliers. Pour ses immeubles de bu-
reaux, Ghelamco utilise du vitrage ultra performant qui permet une luminosité
extréme tout en filtrant le rayonnement thermique. Grdce & des installations
de refroidissement, de chauffage et de ventilation innovants, les constructions
jumelles sont rentables et offrent un environnement de travail 4 la fois sain et
agréable. B
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WARSAW
SPIRE

UNE SIGNATURE

POUR LA POLOGNE

xception faite de Karol Woytila (le pape Paulus V),
le pays n’a quasiment pas de héros. Il a par
contre connu 'oppression et la destruction.

Le ‘Warsaw Spire’ est la premiére construction

imposante en plein centre de la capitale Varsovie dont toute
la Pologne soit déja fiére. Avec ses 170 000 m? de surface
utile nette (A+) - I'équivalent de 17 terrains de football - il est
méme le plus grand complexe de bureaux d’Europe. Le projet
de Ghelamco Pologne n’a pas manqué d’attirer |’attention

du public lors du dernier salon international de I'immobilier
MIPIM de Cannes. La taille n’est cependant pas I'argument
déterminant, nous dit le Néerlandais Jeroen van der Toolen
(CEO Ghelamco Pologne) : « Le Warsaw Spire cadre bien dans
la nouvelle Varsovie qui commence a prendre forme gréice a
la reprise économique que connait le pays. Sa forme unique
en son genre séduit tout le monde ici. Le Spire jouit d’une

situation optimale.

Les demandes de location commencent déja a affluer. »

Du verre, du verre, du verre

Les travaux ont commencé mi-2011. Gainé de verre, le Warsaw Spire présente
une forme elliptique — certains disent trés féminine — fout & fait atypique, dont
la base se rétrécit jusqu’au milieu avant de s'élargir & nouveau. Le projet s'est
déja vu décerner le prix Eurobuild Architectural Design de I'année 201 1. Fléche
(‘'spire’) comprise, la tour fait 220 métres de haut. Elle accueillera également des

commerces. l

SENATOR :

LANCEUR DE MODE A VARSOVIE

helamco Pologne a vendu en avril dernier son com-

plexe de bureaux ‘Senator’, dans le centre historique

de la capitale polonaise Varsovie, confirmant ainsi a
nouveau sa position de leader du marché en Pologne. T-Mobile
s’est entre-temps installé dans le complexe du 12 de I'avenue
Marynarska, tandis que le topuszanska Business Park est loué
a 95 %, avant méme que le batiment ne soit livré.

La superficie louable de I'immeuble
Senator atteint 24 600 m2. Le batiment
dispose de 325 places de parking et
a obtenu la certification BREEAM.
L'immeuble a été construit sur les fon-
dations de I'ancienne Banque natio-
nale de Pologne. Ce projet a permis
la reconstruction d’une partie dévas-
tée de la ville en y associant un es-
pace de bureaux de grande qualité.

Union Investment

Ghelamco a vendu I'imposant com-
plexe de bureaux a Union Investment,
qui s’en sert pour son fonds immobi-
lier ouvert Unilmmo. Madame Hanna

Gronkiewicz-Waltz, maire de Varso-
vie, a posé en mai 2011 la premiére
pierre du projet Senator. L'atrium,
complétement remis & |'honneur, est
unique en son genre. D'aprés les
médias polonais, « Senator est un des
immeubles de bureaux les plus inspi-
rants de toute la Pologne ».

Uimmeuble est loué & 80 % & des
enfreprises nationales et infernatio-
nales de qualité, parmi lesquelles
PKN Orlen S.A., Rabobank Polska
S.A. (dont Athlon Car Lease Polska et
Lage Landen Polska), BRE bank S.A.,
Bankomat24/Euronext, Legg Mason
S.A., Discovery Poland Sp z o.0. et
Magnuson law firm. &

Jeroen van der Toolen dirige Ghelamco Pologne

“LA DURABILITE EST DEVENUE
UN OUTIL DE MARKETING”

| est de 1972, globe-

trotteur acharné. Peu

aprés la fin de ses
études, il a débarqué en
Pologne, attiré par « les op-
portunités plus nombreuses ».
Vivre en Pologne exige une
capacité d’adaptation, mais
c’est extrémement enrichis-
sant, nous dit Jeroen. Et cet
enrichissement, Jeroen le
trouve essentiellement dans
son travail.

« le marché d’Europe de I'Est ne
forme pas un seul marché, » explique
Jeroen van der Toolen. Lles investis-
seurs voient la Pologne comme la Po-
logne, et puis il y a I'Europe de I'Est.
Le marché polonais est jeune et trés
dynamique. Ici, les entreprises sont
dirigées par des jeunes qui sont au
coeur du business, a I'affot des inno-
vations et trés exigeants. L'dge moyen
dans notre bureau par exemple est
de 30 ans. Voyez notre siége. Quand
je regois de la visite de Belgique ou
des Pays-Bas, j‘entends systémati-
quement que c'est plus beau et plus
agréable de travailler ici. Quand on
demande aux collégues d'ici qui veut
suivre telle ou felle formation payée,
la réponse est fout le monde. Ce n’est
pas du fout pareil aux Pays-Bas. Les
gens ont aussi une grande éthique
de travail. Autre différence : la loi de
I'avance modératrice vaut pour tous
les ‘marchés émergents’. Et puis, nous
sommes fortement stimulés pour étre
toujours plus compétitifs. »

Nous sommes au cceur de
I'innovation

« |l était nettement plus difficile de tro-
vailler ici par le passé. Les personnes
disposant des bonnes connaissances

et des bonnes capacités étaient beau-
coup moins nombreuses. C'est encore
un peu le cas en Russie et en Ukraine,
oU nous sommes également actifs, mais
ici, c’est de I'histoire ancienne. Nous
sommes au cceur de linnovation.
Des architectes polonais sillonnent le
monde pour voir ce qui est & vendre.
Les Polonais ont une grande capacité
d’adaptation, qui frouve son explica-
tion dans |'histoire. Bien sor, ils ne
facilitent pas toujours la tache de ceux
qui veulent entreprendre et il n'est pas
simple pour les nouveaux venus sur le
marché de foujours trouver rapidement
la bonne voie. »

Nous maitrisons toute la chaine

« Une des raisons de notre succés est
que nous maitrisons le processus de dé-
veloppement et de production de A & Z.
Nous avons nos propres acheteurs, des
personnes qui congoivent le design du
batiment avec les architectes externes,
nous sommes nofre propre ‘enfrepre-
neur général’. Cela signifie que nous
pouvons infervenir sur tout a n’importe
quel stade du processus. La grande
maijorité de nos concurrents sont des
promoteurs qui prennent un entrepre-
neur général dont ils se retrouvent
tributaires ; ils doivent lui payer des
suppléments s'ils veulent apporter des
changements, ce qui les rend réticents.
lls doivent en plus attendre beaucoup
plus longtemps les sociétés d’expertise
qui font les calculs. Nous sommes donc
neftement plus flexibles. »

La gommette verte

« La durabilité est devenue un outil de
marketing. Tout le monde la veut, mais
personne ne veut payer davantage pour
I'avoir. Diminuer I'énergie nécessaire
pour chauffer et aérer un batiment, voila

nofre plus gros poste d'investissement.
Nous utilisons par exemple le meilleur
vitrage, qui laisse passer moins de
chaleur, nécessitant dés lors moins de
refroidissement. Il y a d’abord eu les
certificats énergétiques et puis la cer
tification BREEAM, et nous consentons
des investissements pour les obtenir.
Nous avons été les premiers a le faire,
a I'époque ov il n'y avait pas encore
de demande du marché. C'est avec
ce genre de choses qu’on peut ren-
forcer sa durabilité. Ne pas avoir ce
genre de certificats est un sérieux han-
dicap, tandis que I'avoir vous donne
droit & une sorte de gommette verte.
Parce que si vous vendez par exemple
un immeuble & un fonds de pension, il
verra les choses sur le long terme et
voudra que vous répondiez aux plus
hautes normes de durabilité. Chaque
bétiment présente de nouvelles inno-
vations, de sorte que les constructions
vieillissent plus vite si vous ne conti-
nuez pas 4 y investir de I'argent, ou
alors vous devez diminuer le loyer &
cause des charges d'exploitation plus
importantes. L'innovation progresse &
un rythme trés soutenu, et il convient
de suivre tous les développements de
prés. B

Jeroen van der Toolen
CEO GHELAMCO POLOGNE
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L'engagement

social
de Ghelamco

la  Responsabilitt  Sociétale
d’Entreprise est imporfante pour
la société polonaise, probable-
ment bien plus encore que ce
n'est le cas en Belgique. C'est du
team building avec un objectif.
La région autour de Stettin n'a
pas d'industrie, seulement des
petits agriculteurs. Elle compte
15 écoles, toutes dans un état
déplorable. L'administration en-
visageait leur fermeture. C'est
alors que Ghelamco en a fait un
projet en réunissant des équipes.
En I'espace de 24h, une premiére
école était rénovée. Ghelamco a
ensuite fait livrer du nouveau mo-
bilier. l'inauguration a été un évé-
nement émouvant. |l y avait des
enfants, des enseignants qui pleu-
raient de joie. Plusieurs enfants
n‘avaient apparemment encore
jomais mangé de pizzas. Cette
école rénovée, enfin neuve peut-
on méme dire, prend avjourd’hui
de I'essor. Tout le monde veut y in-
scrire ses enfants. La CSR a & pré-
sent une signification trés concréte
pour les collaborateurs de Ghe-
lamco Pologne. Ils manifestent un
réel enthousiasme. B

'ENTREPRISE GHELAMCO DE DEMAIN

SIMON ET MICHAEL GHEYSENS
“NOUS AVONS UN GRAND SENS DU DEVOIR”

helamco est une entreprise familiale flamande. Paul et Ria Gheysens ont trois

enfants : Michael (31), Simon (bientét 32) et Marie-Julie (19). Cela fait un moment

déja que les fréres ont compris que leur avenir est dans I’entreprise. Il n’y a rien
de plus beau que de pouvoir construire un projet a partir de rien, dans une dimension
humaine. Leur sens du devoir est grand, tout comme leur respect pour leur pére. lls se
battent a ses c6tés avec conviction. La reléve est assurée.

Michael: Nous avons passé tout notre
temps dans |'entreprise jusqu’a nos 12
ans, avant de partir en infernat. Nous
n'avons donc vécu le développement
de Ghelamco Pologne qu'a distance.
Pendant les vacances, on travaillait
80 % du temps dans |'entreprise, et les
20 % restants faisaient |'objet de dis-
cussions. Je n'ai pas tout de suite voulu
entrer dans la société, je voulais garder
plusieurs porfes ouvertes.

Complémentarité

Simon : Moi aussi, en fait. J'ai envisagé
de lancer une petite société d'informa-
tique, et j'ai méme étudié les sciences
commerciales avec cet objectif en féte.
Mais une fois nos études terminées, papa
nous a convoqué et nous a demandé :
qu'allezvous faire de votre vie, mainte-
nant 2 Et il a ajouté : |'aimerais que vous
veniez fravailler avec moi. C'est ce qu’on
a fait, et on a commencé au bas de
I'échelle. Mon premier job a consisté &
nettoyer la cour. Au bout de trois mois, je
suis parti pour frois ans en Pologne, ob |'ai
tout appris sur les immeubles de bureaux.
Comme je suis curieux de nature, je suis
spontanément allé voir tout le monde, |'ai
posé énormément de quesfions, j'ai ex-
ploré tous les aspects de I'entreprise, j i
suivi les ouvriers du bétiment, et la vision
d’ensemble que cela m’a offert m'aide
énormément aujourd’hui.

Michael : On sentait I'enfreprise se
développer, on savait qu'il y avait pour
nous beaucoup d’occasions de contri-
buer & ce succés. Mais il faut évidem-
ment avoir envie de le faire, et ca, on
ne peut le savoir qu'aprés y étre resté
suffisamment longtemps. A I'époque ou
Simon était en Pologne, j'ai pu diriger les
premiers projets & Knokke. Aprés, on a
surtout eu envie de faire quelque chose
ensemble. Parce qu'il ny avait jusqu’ici
qu'un seul capitaine sur le navire, tandis
qu'avec nofre sceur, on sera probable-
ment bientét trois ; mieux valait donc
savoir si nous étions capables de collo-
borer et dans quelle mesure nous étions
complémentoires. Heureusement, cela se
passe ex-Aréme-ment bien.

Simon : On considére comme un
devoir de faire honneur & ce que
papa a construit. On bénéfice de tant
d’opportunités | On est conscients que
la plupart des jeunes n‘ont pas un tel
tremplin. C’est un privilége, mais un
privilége qui induit aussi une obliga-
tion, la grande responsabilité de cher-
cher a atteindre |'impossible.

Nous travaillons pour
des gens, pas pour des
briques

Michael : On est différents, c’est cer-
tain. Simon est doué pour les détails,
moi pour les vues d’ensemble. Simon
par exemple analysera en détail la
faisabilit¢ d'un projet, cherchera les
erreurs, les éléments contradictoires,
tandis que moi, je regarderai tout de
suite comment gérer |'ensemble, com-
ment aborder la commercialisation.

Simon : Je trouvais par exemple que
le couloir circulaire du nouveau stade
de football (le Ghelamco Arena de
Gand, ndlr) pouvait étre amélioré. J'ai
mené une étude que j'ai soumise & mon
pére, puis au club, et ils ont finalement
accepté ma proposition. Les suppor-
ters ne devront pas aller trés loin pour
trouver hamburgers et frites. J'ai aussi
redessiné les noyaux d’ascenseurs d'un
bétiment en Pologne, gréice & quoi les
personnes qui y fravaillent ont moins de
distances & parcourir. Car tout ce que

|

SIMON, PAUL & MICHAEL GHEYSENS

nous faisons, nous le faisons pour les
gens et pas pour les briques. L'impact
que l'on peut avoir est une énorme
source de satisfaction.

Continuité

Michael : Ce que je trouve beau,
franchement, c’est qu’on ne s'est en-
core jamais disputés. Des divergences
d’opinion, il y en a bien sir eu, mais
des disputes, jamais. Et on s'explique
toujours tout de suite. Parfois, on se
regarde pour étfre sirs qu’on est bien
sur la méme longueur d'ondes. Un
simple regard suffit. On travaille pour
une entreprise familiale fondée par no-
tre pére, avec énormément de soutien
de la part de notre mére. On a donc
une forte conscience sous-jacente que
I'objectif commun, I'entreprise, doit pri-
mer sur les divergences personnelles.
Mais on doit faire attention, sans quoi
on ne parle plus que boulot entre nous.
Et puis, il ne s'agit pas seulement de
nous. Quand une machine tourne bien,
c'est parce que I'équipe tourne bien.
Nous formons un groupe cohérent es-
sentiellement composé de jeunes, une
famille, mais au sens plus large que
la ‘famille’. Ensemble, nous combi-
nons une grande expertise au sein de
I'entreprise. Et nous pouvons nous ap-
puyer sur cette expertise. C'est aussi ce
qui nous a permis de croitre au niveau
professionnel. Et nous en sommes trés
reconnaissants & nos collaborateurs.

Cette publication est une responsabilité de GHELAMCO.
Gand-Stuttgart

Simon : On n'est pas des baratineurs.
On sait que la crédibilité se mérite, et
elle ne peut se gagner qu'a force de
performances. On ne nous déroule pas
le tapis rouge. On doit mériter nofre po-
sition, apprendre rapidement dans un
monde rapide.

Michael : On ressent aujourd'hui — et
d’autant plus avec la trés grande visibi-
lit¢ du projet — la pression du stade de
Gand, qui accueillera un premier match
de gala le 17 juillet : Gand-Stuttgart.
On doit donner maintenant le meilleur
de nousmémes pour ce projet. Je crois
que le 17, ¢a sera le premier jour de ma
vie de grand amateur de football oU je
ne m’occuperai pas de football, mais de
savoir si fout est bien comme il faut. C'est
en fin de compte notre plus belle carte de
visite, ici en Belgique. Mais pour nous, il
y a aussi la pression d'étre effectivement
capables de reprendre |'entreprise par
la suite. On sera certainement jugés sur
la qualité du stade.

Simon : Si le stade est un commence-
ment pour le football, pour nous il sera
suivi d'un autre projet.

Papa et 'avenir

Michael : Papa est un professionnel
qui prend trés rapidement ses décisions,
selon des principes inébranlables, qui
s'y tient et s'aftelle & la tache avec une
énergie peu commune. Sa ténacité...
je ne connais personne qui soit doué
d'une telle ténacité. Ca et sa grande
expérience, c'est ce qui I'a mené la ob
il est aujourd’hui. Notre pére est sévére,
oui. Sévére dans le sens « d'exigeant ».
Je trouve ¢a normal. Il est aussi exigeant
envers lui-méme. J'ai appris & I'accepter
parce que je comprends pourquoi il est
comme ¢a.

Simon : C'est nécessaire quand on
veut atteindre un objectif. C'est le seul
moyen. Peutéire plus encore qu'avant.
Avant, le marché s’adaptait encore & vos
projets, mais ce femps est révolu. Nous
devons réfléchir & la facon d'adapter
nos projets & un nouveau monde ou les
terrains sont rares et les prix de I'immo-
bilier élevés dans le segment résidentiel,
par exemple. Nous voulons partir de
notre propre force, celle qui nous pousse
a réaliser de belles choses, a accomplir
quelque chose de mieux, & créer des
cadres de vie ou les gens se plaisent.

Michael : Nos ambitions profession-
nelles sont claires : renforcer le lead-
ership technologique, poursuivre nos
économies d'échelle, aussi dans un mar-
ché si dense que la Belgique, et avoir
une longueur d'avance pour identifier
les besoins du marché. Ce n'est pas
simple mais nous nous y attélerons. B

EVOLUTION
DU PORTEFEUILLE
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Plus de reélisations sur WWW.GHELAMCO.BE
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GHELAMCO EMET A NOUVEAU
DES OBLIGATIONS D’ENTREPRISE

preés la réussite d’un premier placement
“ obligataire privé en 2012, International

Real Estate Construction SA (IRC SA) lance,
le 24 juin 2013, une nouvelle obligation pour les
investisseurs institutionnels et particuliers fortunés.
Etant donné le volume d'investissement croissant,
le groupe vise un programme d’obligations a
concurrence de 70 millions d’euros maximum avec
un coupon de 6,25 % et une échéance fixée au 28
février 2018. La souscription minimale s’éléve a
100.000 d’euros et la periode de souscription initiale
vaut en principe jusqu’au Ter juillet 2013. KBC Securi-
ties SA et Belfius Banque SA accompagnent la transac-
tion en collaboration avec le Private Banking de KBC
Bank SA. IRC SA, une filiale du Groupe Ghelamco, se
consacre spécifiquement au développement des investis-
sements dans les projets belges et francais du groupe.

Etoffer le portefeville immobilier
belgo-francais

Depuis 2005, IRC SA est trés actif sur le marché immobilier belge
et frangais. Son portefeville est constitué d’'un mélange équilibré de
projets résidentiels, commerciaux, de bureaux et autres, idéalement
situés et disséminés sur les régions de Bruxelles, Louvain, Gand,
Knokke et Courtrai, avec un flux de revenus locatifs qui augmente
chaque année.

Le produit des nouvelles obligations d’IRC SA, qui sont du reste
100 % garanties par la holding Ghelamco Group Comm. VA, ser-
vira essentiellement & étoffer et valoriser le portefeuville immobilier
belgofrancais dynamique et équilibré. Le groupe souhaite par ail-
leurs étre en mesure de réagir avec flexibilité aux opportunités qui se
présentent dans ses régions stratégiques.

Evolutions financiéres d’IRC SA

IRC SA est en pleine phase d'investissement. Avec des projets phares
tels que I'Artevelde Park de Gand, le proche stade Ghelamco Arena
et des projets de développement urbain & Louvain, Gand et Courtrai,
le management s'attend & pouvoir considérablement augmenter son
portefeuille jusqu’a 500 millions d'euros environ d'ici fin 2015. Fin
2012, ce portefeuille s'élevait déja & 223 millions d’euros. Compte
tenu des livraisons de projets sur 2013 et 2014, la stratégie et le
planning du groupe ont atteint leur vitesse de croisiére.

Evolutions financiéres du Groupe Ghelamco

Le Groupe Ghelamco a cléturé son exercice 2012 avec un bénéfice
d’exploitation de 57 millions d'euros. Ce bénéfice provient essen-
tiellement de la commercialisation continue de I'immobilier d’inves-
tissement et des nouveaux projets fructueux au niveau national et
international. Le total du bilan a augmenté ces trois derniéres années
jusqu’a atteindre 1,2 milliard d’euros. Cette croissance a notamment
été réalisée grace au réinvestissement complet des bénéfices d'ex-
ploitation enregistrés et & la confiance de nos partenaires bancaires
dans la stratégie du Groupe. B

Contact: Philippe Pannier - CFO
investor-relations@ghelamco.com

Montants en x1.000 euro

Results 31.12.2012 31.12.2011
Operating result 45,708 71,878
Net result of the year 57,169 63,779
Shoe ke g #0 soap s
Balance sheet 31.12.2012 31.12.2011
Total assets 1,233,705 932,535
Cash and cash equivalents 65,098 29,146
Net financial debt () 519,779 322,387
Total equity 554,820 498,638

Cette publication est une responsabilité de GHELAMCO.

GHELAMCO
INFORME

La force de Ghelamco a
certainement a voir avec
sa communication ouverte
envers ses clienfs, ses
fournisseurs et le person-
nel. Quatre fois par an,
Madame Ria Gheysens
compose un numéro du
‘Newsletter  Ghelamco’,
qui informe sur le progres
continu de |'entreprise. W
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Ordre des acteurs helges sur le marché immobilier
sur base dv bilan total.

# Name Strategy Key segments Total assets Equity Solvency Geography
1 Cofinimmo  REIT Offices 3.643 1.542 42% BEL-FR-NED
2 Befimmo REIT Offices 2.027 998  49% BEL-LUX

Offices,

Ghelamco  Develop & residential & BEL-FR-PO-
Group Hold/Sell  T>><en € | UKR-RUS -
commercia
o BEL-FR-NED-
4  WDP REIT Warehouses  1.196 450 38% RO-CZ
5 Retail Estates REIT Commercial 658 262 40% BEL-LUX
6  Aedifica REIT Residential 628 406 65% BEL
7 Infervest o Offices & 504 272 46%  BEL
Offices warehouses
Develop &  Offices & o BEL-LUX-PO
o laged Hold/Sell  residential AU Lets 457 (since 2011)
9 Banimmo  Develop& Offices& 0, 133 33%  BELRR
Hold commercial —
Develop &  Offices & o BEL-HUN-
108 Atenon Sell residential 395 99 25% RO-LUX

Source: Annual reports, Company Information, 31,/12/2012 figures except for Retail Estates (30,/09/2012) and Codic (30,/04,/2012)

Le marché immobilier professionnel en général

Trois acteurs différents interviennent sur le marché immobilier professionnel : les promoteurs, les sociétés
de construction et les investisseurs. Le tableau ci-dessous donne un apergu schématique de la chaine des
valeurs dans la promotion immobiliére et indique a quel(s) niveau(x) IRC SA et les autres sont actifs.

DEVELOPER CONSTRUCTION FIRM  REAL ESTATE INVESTOR
A
LAND PURCHASE PLANNING & PRE- DEVELOPMENT LEASE, SALE
PERMITTING COMMERCIALISATION & FINANCING CONSTRUCHION OR HOLD w—

INTERNATIONAL REAL ESTATE CONSTRUCTION SA (IRC SA) cgugl(:::l(lfm m

Source: Company information

Zwaanhofweg 10, 8900 leper
Telefoon +32 57 21 91 14
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La présente communication n'est pas une offre de vente ou d'émission de valeurs mobiliéres ni une invitation & faire une offre d’achat de ou de souscription & des
valeurs mobiliéres d'Infernational Real Estate Construction SA ou de Ghelamco Group Comm. VA. Il n'y aura aucune vente ou émission de valeur mobiliere dans
une juridiction quelconque ob une telle offre, invitation, vente ou émission serait illégale sans enregistrement ou approbation préalable en vertu de la législation
financiere d'une telle juridiction. Cette communication n'est pas une offre de vente ou d'émission de valeurs mobilieres aux Etats-Unis d’Amérique, au Canada, en
Australie ou au Japon. Les valeurs mobiliéres n'ont pas été et ne seront pas enregisirées au titre de I'US Securities Act de 1933, tel que modifié, et ne peuvent étre
offertes ni vendues aux EtatsUnis d'Amérique & moins d'un enregistrement ou d'une exemption applicable de I'enregisirement & ce fitre. Aucune communication
ou information relative & I'émission obligataire ne peut étre faite au public dans aucune juridiction. La présente communication n'est pas un document d'offre ni un
prospectus lié & une offre de valeurs mobiliéres par International Real Estate Construction SA ou Ghelamco Group Comm. VA.




