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Rapport d'examen limité de l'état résumant la situation active et passive au
30 septembre 2018 de la société Immo Moury SCA dans le cadre de la
proposition de modification de l'objet social

Conformément à l'article 559 du Code des sociétés, nous faisons, en notre qualité de commissaire de la société
Immo Moury SCA (la << société >), rapport à l'assemblée générale sur l'état résumant la situation active et
passive arrêté au 30 septembre 2018.

Nous avons effectué I'examen limité de l'état résumant la situation active et passive ci-joint de la société au
30 septembre 2018, établi sur la base du référentiel comptable applicable en Belgique.

Responsabilité du gérant statutaire relative à l'établissement de l'état résumant la situation active
et passive

Le gérant statutaire est responsable de l'établissement de cet état résumant la situation active et passive au
30 septembre 2018 conformément au référentiel comptable applicable en Belgique, selon les principes de
l'article 92, g ter, premier alinéa, du Code des sociétés,

Responsabilité d u commissaire

Notre responsabilité est d'exprimer une conclusion sur l'état résumant la situation active et passive, sur base de
notre examen limité.

Nous avons effectué notre examen limité selon la Norme ISRE 2410 << Examen limité d'informations financières
intermédiaires effectué par I'auditeur indépendant de I'entité >>. Un tel examen limité consiste en des demandes
d'informations, principalement auprès des personnes responsables des questions financières et comptables et
dans la mise en æuvre de procédures analytigues et d'autres procédures d'examen limité. L'étendue d'un
examen limité est très inférieure à celle d'un audit effectué selon les normes internationales d'audit (normes
ISA, International Standards on Auditing) et, en conséquence, ne nous permet pas d'obtenir I'assurance que
nous avons relevé tous les faits significatifs qu'un audit permettrait d'identifier.

En conséquence, nous n'exprimons pas d'opinion d'audit sur cet état résumant la situation active et passive.

Conclusion

Sur la base de notre examen limité, nous n'avons pas relevé de faits qui nous laissent à penser que l'état
résumant la situation active et passive ci-joint de la société Immo Moury SCA arrêté au 30 septembre 2018, qui
fait apparaître un total du bilan de27 602 (000) EUR et un bénéfice de la période en cours de 890 (000) EUR,
n'a pas été établi, dans tous ses aspects significatifs, conformément au référentiel comptable applicable en
Belgique.
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Restriction d'utilisation et de diffusion de notre rapport

Ce rappoft a été établi uniquement en veftu de l'afticle 559 du Code des sociétés et à I'usage exclusif du gérant
statutaire et des actionnaires de la société et ne peut être utilisé à d'autres fins.

Zaventem, 15 novembre 2018

Le commissaire

.=¿<-

DE LOITTE Réviseurs d'Entreprises
SC s.f.d. SCRL

Représentée par Rik Neckebroeck

Annexes 1, Rapport du gérant statutaire

2. Etat résumant la situation active et passive au 30 septembre 2018
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Rapport Spécial du Gérant statutaire
å l'Assemblée Générale Extraordinaire du 20 décembre 2O!,g

concernant la modlfication projetée de l,objet social
(ert.559 C. Soc.)

Le présent rapport est établi en application de l'article 559 du Code des sociétés applicable à ta slR
lmmo Moury sca en vertu de l,article 657 du même Code.

Aux termes de l'article 559 du code des sociétés, lorsqu'une modification aux st¿¡tuts porte sur
l'objet social, le conseil d'adminístration établÍ un rapport spécial indiquant la justificatíon détaillé de
la modification proposée.

La proposition de modification de l'objet socíal sera soumise à l'assemblée générale extraordinaire
des actionnaires de lmmo Moury qui se tiendra le 20 décembre 2018 ou, si le quorum n,est pas
atteint à cette première assernblée, lors de la seconde assemblée générale extraordinaire quise
tiendra le 10 janvier 2018.

Ce rapport doit être lu conjointement au rapport spécial du commissaire de lmmo Moury, et à l,état
résumant la situation active et passive de lmmo Moury au 30 septembre 201g. fétat résumant ta
situation active et passive sera attaché à ce rapport en tânt qu,annexe.

Actuellement, ¡'objet social de lmmo Moury tel que défini à l'article 4 de ses statuts, est ceci :

c Article 4 : ObÌet social

1. La socÉté a pour oþjet exclusîf de :

(a] mette, direetement ou par le biais d'une socirífé dans laqueile eile détient une parlicipation
conformément aux dlsposrfÂ2ns de ta réglementation slR, des ¡mmeubtes à la disposllion d,ut¡tisateurs et:

(b) dans les limttes fixées
I'article 2, 5o, vi à x de la IaÍ SIR-

å

ù#r

Iobjet MouryModification deproposée social de lmmo

par Ia râglementation SlR, détenir tes biens immoblliers



Par bien immobilier, on entend :

i. les immeubles fels gue définis aux articles 517 et suivants du Øde cMt et tes droltsniels sur
des lmmeubles, à l'exclusion das immeubles de nature fores,tíère, agricole au minÈre ;

ii. les actions ou parts avec droit de uob tímrises par des soc¡rífés immobitières, contúlées
exclusivement ou canjointement par ta socété ;

iii. les drciß d'option surdes bfens immobitiers:

iv. les actions de sr¡cr¡élés immobilières régtemenlées pubtþuesou de soc¡éfris immobilières
r'êgletrrentées institutionnelles, à condition dans ce demier cas qu'un contôle conjoint ou exclusif sort
exercé sur cellee-cipar Ia société :

v. les droiß dêæulant de contrats donnant un ou plusìeurs bíens en tocation-frnancement à la
saciété ou ænférant d'autes droits d,usage analogues ;

vi. les actions de sicafr puiliques :

vii- Ies parts d'oryanismes de placement dlectif immobiliers étmngens rhsc¡rts à Ia tiste visêe à
l'afticle 260 de la loi du 19 avrít 2014 relative aux organismes de ptaæment co¡ectîf altemafil's ef â /eøs
gestnnnafues;

viii. les pafts d'organismes de plaæment ætlectff immobilierc établis dans un autrc État membre
de I'Espaæ économique europ*en et non-inscrits à Ia li#e visée à raftlcte 260 de la toidu 1g avrit2014
relative aux organismes de ptacement coltectif attemalifs et à leurs gestionnaire.s, dans /a mesurc où lls
sonf soumis à un contöle êquîralent à celui appticable aux sicafi piøt¡ques ;

x les actions ou parls émiæs par des soc¡'élés (i) dotées de Ia personnatité juratique; (ii) relevant
du droit d'un autue État membre de l'Espace éænomique'eurcpéen; (iü) dont tes actions"orf admises aøx
négociations sur un march,é rêgtementé et/ou quifont I'objet d;un æntrôle prudenliel; (iv) qui ont Wuragtiuitê principale l'acAuisition ou Ia canstruction d'immeubles en vue de la miseå drsÈÁfr,;bn
d'utilßateu¡s, ou Ia dêtentbn directe ou indirccte de participations dans ceftaines types denftes dont
I'obþt sacial est similaire; et (u) qui ænt exemptêes de timpöt sur ¡es rcvenus en æ qui ænçeme les
bénêfices prownant de t'activité wlsée au (rg cidessøs moyennant lerespecf de coniraintes, tenant au
moins à l'oblþation légale de distribution d'une partie de /eurs rcvenus àieuts actionnaircsfes c Real
Esfafe lnvestment 7.rusúsr, en abñgê <c RElT,s $;

x, les certificats immobilierc wsés å fañicte 5, g 4 de Ia loidu 16 juin 2006.

2" Ðans le cadre de Ia mìse à disposition d'immeubles, la société peut, notamment, exercÊrtoutes
activít'ês liêes à la construction, l'amënagement, ta rénovatþn,le dêvelòppement, tacqulßifian,/a cessfo4
la gestion et I exploitation d'ìmmeubles.

3. A tite accessoire ou temporaire, ta æcìêtê peut effectuer des placements en valeurs mobitières
ne constïuantpas des biens immobiliers au sens de ta Égtementation ïlR. Cos plaæmenfs seronf
effectués dans le respect de la pdÍtique de gestion des nslues adoptée par ta sæiété et seront diversffiés
de façon å assurer une diversification adéquate des rsgues. ta soc¡été peut également déÍenir des
lþuõdités non affectées, dans toutas tes monnaíes, soøs /a forme de aéiÎts à iue ou à terme ou de tous
instrumenß du ma¡ch,ê nonétaire suscepllófes d ëtre aiæmenf nroôflisés.

Elte peut en oute effectuer des op,érations sur des instuments de couverture, visant exclusivement à
cpuwir le nsgue de taux d'intérêt et de change dans Ie cadre du frnancement et de tagesfibn des ôlens
immobílíers de la æciété et à lêxclusían de toute opérafnn de nafute spéculativa.

4. La soci,été peut prendre ou donner un ou plusieurs immeubles en location-frnanæment. L'adivitÍ
de donner en location-frnancement avec option d'achat des immeubles peut uniquemantëte exercée à
fite accessorig sauf sj ces immeubtes sontdesfinés â des llns d'intérêt public en ce le logement

I'activité peut être exercée à tÌtre principat).

?
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5. La sociéte peut s'interesser par wie de fusion ou autrement, dans toutes affaires, enteprises au
socréfés ayant un abiet similaire ou connexe et gui soient de nature à Íawriser te dévelappement de son
enteprise et, en général, faire toutes les opérations se raffacfia nt directement ou indirectement à son
obiet æcial ainsi que fous /es actes utiles ou nécessafies à ta r,âalisation de son ohþt sacíat. t

[e Gérant propose à l'assemblée générale extraordineire d'adapter l'objet social de lmmo Moury
décrit cidessus, comme suit :

c Atücle1 : Obietsoclg!

1. La société a pour obþt exctusif de :

(a) mettre, directementou par le biais d'une æciété dans laquelle elle dêtient une participation
conformémant aux dkposÍtions de la réglementatíon S/ß des immeubles à ta disposition d,utilisateurs et ;

(b) dans les lìmites frxées par la réglementation SlR, détenir los biens immobitiers rnentionnés à
fañicle 2, 5o, vi à x de la /oi SIR

Par bien immobilier, on entend :

Ies Ímmeubles fels qøe défrnß aux a¡Iicles 517 et suivants du Cde civitet tes droíß réels

¡ur 
des Ímmeubles, à l'exclusion des Immeubles de nature forestÌère, agricote ou miníère

,.

ä. les actionsou pañsavec droitdevote émisespardes sociétés immabitières, donile capital
socla/ esf détenu directement ou índl¡ectement à hauteur de ptus de 25 % par Ia Socßté ;äi. /esdroÍsd'qpfionsardes biensim¡nobilierc;

lv. /es acÛhns de socËfés imnnbltières reglementées publiques ou de socréfés imrrcbilières
réglementées institutionne/Ies, å condition gue, dans ce dernier cas, plus de 25 % du
capital sæial soitdétenu directementou indírectement par ta société; 

'

v- /es droÍfs découlant de contats donnant un ou ptusieuis biens en location-financement à
la société ou conÍérant d'autes droiß d,usage analques ;vi. Íes acfibns de sicafi publiques ou institutjonneltes ;vi¡. /es parfs d'organismes de plaæment collectif immobitiers étrangers inscriß âla Íbfe r¿sée
à fa¡ticle 2N de la loi du 19 avril 2014 rclative aux organismes de placement coltectiÍ
alternatifs et à leurs çstionnaires ;viìi. /es parfs d'organismes de placement coltec:tif immobitiers établis dans un aut¡e Éøt
membre de l'Espaæ ëconomique européen et non-inscrits à ta liste vÍsée à fafüde 260 de
la loi du 19 awil 2014 relative aux organismes de placement coltecl'¡f altemafifs ef à teurs
gestíonnaires, dans la mesurc oÙ i/s sonf so umìs à un conbôle équivalent à cetui applicame
aux sicafi publiques ;ix. les acfi¡ns ou parts émrces-par des socréfés (i) dotées de la personnalité juridþue; (ii)
Nevant du droit d'un autre État membrc de l'Espace éænomþue eurapéen; (iii) clant tes
ac{ions sonf a dmises ou non aux négæiatians sur un marehé réglemenié et qui iont ¡objet
ou non d'un æntröle prudentiel; (!v) qui ont pour activité principale t'aquisition ou la
ænsbuction d'immeubles en we de la mise à dispøsition d'utitiéateurs, ou la détention
ditecte ou indirccte de particípations dans ceftaines typs d'entités dont I'obþtsocri7¡ esf
ynnilatle; et (v) qui sant exemptáes de l'lmp6f sur les tevenus en æ qui êonceme tes
Mnéñæs pnvenant de l'activité visÉ,e au (îv) ødessus moyennani Ie respect de
contnintes, tenant au moins à I'oblþation tégate de didribution d'une partie'de ¡eurs
rcvenus ã leuæ actionnaires (les < Real Estate lnvesiment lrusfs 4 en aibr*gê r RElf's
t¡) ;

x. les cerntrrcafs Ímmobilierc visés â fartícle 5, g 4 de la loi du 16 juin 2006.xi. lesparfs de F/lS.
Les biens imrnobiliers visés å l'añide 2, 5", (vi), (vií), (viií), (x) et (xt) qui constituenf des parfs
dans des fonds d'rhvesf¡bsement altematiîs au sens de ta ÐÌrætive 2011/61/ElJ du pailement
européen et du Conseil du I juín 2011 sur les gestiannaires de fonds d'rhvesfiissement attematìfs
et múÍfrant les DÍ.ecf¡Ves 2003141/CE et 2009/65/AE alns gue /es

'l #,Y
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1o60n009 du Parlement européen et du &næil du 16 septembre 200g sur tes agences de
notation de crédit et (UE) n" 1o9il2A10 du Parlement européen et du Ønæil du 24 novembre
2010 instÌtuant une Autqité eurcpéenne de surveillance (Autuìté européenne des marchés
frnanciers), modiñant Ia décisbn n" 7162NÙ/CE et abrcgeant la décisbn 2000flT/CE de Ia
C,ommission ne peurent ête qualifrés d'actbns ou pafts avec droit de vate émises par des
sociélÉs immobilières, quel que soit te montant de ta participation dêtenue directement ou
indirectement par la Sociêté.

(c) conclure sur le long terme, Ie cas échéant aux côfés de tbrs, dircc:tement ou par le biais d,une
société dans laquelle elle détient une particípatíon conformément aux dispositions de la présente loi et
des arrêfés et règlernents pris pour son exécution, avec un pouvolr adjudicateur public ou adhérer à un ou
plusieurs:

i. øntraß ÐBF,les arnfrafs dits "Ðes¡U¿ Buitd, Fínance", saøf sT/s quatiñent
exclusivement æmme marcfté de promotion de tnvaux dans le sans de I añicle I 15, 4"
de I'anêté rcyal relatT à /a passatrbn des marchés publics du 15 juiilet 201 I ;

ii. contats DB(F)M,les ¿pnfrafs drfs 'Desrþ¿ Build, (Finance) and Maintain";

iii. ænt¡aß DBF(ii,)O,Ies confiaûs dÍs "Desþ4 Build, Finanæ, (ltiaintain) and Operate":
et /ou

iv. contats pour les concessrons de travaux publics rclatifs aux bâtiments et / ou aute
infrastructure de nature immobilière et aux seruicesrefafilb à ceux+i, ef surôase
desque/s;

(í) la socióté immoblllère réglementêe est responsable, de Ia mise à la
dìsposllion, lbntretien et/ au l'exploitation pour une enti6 pubtique et / ou les
citol¡ens comme utílísteurs frnaux, afrn de répondre à un besoin wiat et / ou de
permeltrc I'offte d'un service publìc ; et

(ii) la socÉté ím¡nobilière réglemenûée, sans devoir nécessairementdisposerdes
droits ¡éels, peut aæumer, comptètement ou en partie,les z.sgues de
frnanæment,ies nbgues de disponibitité, /es nlsgues de demande et / ou |es
nsgues d'exploitation, aÍnsique le risque de constuetbn ;

(d) assurcr à long terme, le cas échéant aux útés de tiers, dtrectement ou par le biais d'une
soci'été dans laquelle elle détient une participation confqmémant aux dlsposìtíonsde la présente |oiet
des anëfés et règlements prß pour son exécution, le dévetoppement, I'étabtissement, la gestion,
fexplaitation, avec la possibilité de sous-traiter ces ac:tivités:

(i) d'installations et facilités de stochage pour le tnnspart, la répaftltion ou te stockage
d'élecbic¡té, de gaz, de combuúibtes fossles w non,?rssi/es, et d'ênergb en génênt, en
ce compris les þrens /rés à æs infrastuctures ;

(ii) d'installations pour le tnnsport, la répaftitíon, Ie stockage ou la purification d'eau, en
ce compris les öiens Íés â ces inllasfucfures;

(iii) d'installaÍions pour la prúuction, le stockage et te tnnsport déneryie renouvelable ou
non, en ce comfis les åiens ílrás â ces ínfrastructures ; ou

(iv) d'incinénteurs et de déchetteríes, en ce compris les ó¡ens Íés ä ces inlha strucfurcs.

(e) détenir initialement moins de 25 Yo dans le capital d'une soc¡éfé dans laquelle tes activités
ølsáes au présent añicle 4.1, (c) sant exercées, pour autant que tadlte participatktn soit cvnvertie par
tË,n#eft d'actÍons, endéans un dêlai de deux ans, ou tout autrc détai plus long rcquis parrenftTá publique
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avec laquelle le contat conclu, ef après ta fin de la phase de constitution du projet ppp (au sens de la
réglementation slR), en une participation conforme à ta églementatbn slR.

2. Ðans le cadrc dø ta mise à disposrübn d'immeubtes, ta société peut, notammenl exetærtoutes
activités liees à Ia consbuction,l'aménagement, la rénotration, te développement, l,aquisition,/a ¿ress¡on,
la gesfibn et l'exploifution d'immeubles.

3. A titre accesslre ou tetwonirc, la æciétté peut effectuer das placements en tnleurs mobitières
ne constituanf pas des biens ímmobiliers au sens de Ia réglementation SlR. Ces pla cements seront
effectués dans le respect de la politique de gestion des rsgues adoptée par lasocéë ef seronf dryers¡lîés
de fapn à asswer une diversÍfrcation ad,équate des øbgues. La sociétté peut égatement détenir des
liquidités non affectëes, dans toutes les monnaies, sous la farme de dépôts à iue ou à terme ou de tous
instuments du mtché monétaire suscepfih/es dête aiæment mobttisés.

Elle peut en oute effectuer des opántlons sur des inst¡uments de couvetûtre, visant exclusivement à
couvrir Ie risgue de taux d'íntérêt et de change dans Ie cadre du ñnancement et de la gestion des activités
de la soci'êté v¡bées à I'articlø 4 de la /oi S/R ef d, I'exclusion de toute oñratîon de naturc sñcutative.

4. La æciáté peut prendre ou donner un ou plusieurs immeubles en lacation-frnanæment. Lactivité
de donner en location-frnancement avec option d'achat des immeubles peut uniquement être exercée à
tÍte acceæoire, saufsÍces lmmeubtes sonf desûhés â des lÍns d'intérêt pubtic en ce compris le togement
social et lenselgnement (auquel cas I aettvitê peut être exe¡úe à titre principal)

5. sociêß peüf s?nféresser par voie de fusíon ou autrement, dans toutes affaires, entrcpríses ou
soc_rélÉs ayant un obiet sinllaÌre ou connexe et qui soient de nature'à þvoriær te aeieioppement de son
enteprise et, en général, farle loufes les opérafrbns se rattachant direçlement ou índhecte'ment à son objet
social ainsique fous /es acfes uf¡þs ou nécessaires à ta realìsation de son obþt social. r

Justification de la modification proposée

lmmo Moury est, en tant que société irnmobilière réglementée (( SIR ll1, soumise à la loi du 12 mai
2014 relatives aux sociétés immobilières réglementées (la < Loi slR r).

Par la Joidu 22 octobre20!7, publiée au Moniteur belge le 9 novembre 2012 et entrée en vigueur le
même jour, la loi SIR a été modifiée et, entre autres, les activités qu'une slR est autorisée å exécuter
ont été étendues.

Les princípaux changements sont les suivants :

La loi supprime l'obligatíon pour une SIR publique de disposer du contrôle conjoint ou exclusif
sur une filiale immobilière ou sur une SIR institutionnelle et la remplace par l,obligation pour
la SIR publique de détenir directement ou ¡nd¡rectement plus de ZS% du capital des socîétés
immobllières et des SIR institutíonnelles dans lesquelles elle détient des actions.

La loi permet désormais aux SIR de conclure des contrats de Ppp (partenariat public privé) avec
un pouvoir adjudicateur public, des conÜats pour les concessions de travaux publics relatifs
aux båtiments et autres infrasffuctures de nature immobilière, et certains autres contrats dans
le secteur de l'énergie, de l'eau et des déchets.

La loi permet désormais également aux SIR de détenir d'autres biens immobiliers tels que des
fonds d'ínvestissement institutionnel spécialisé (< FllS r).
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Le Gérant estime que la modlfication de l'objet social proposé afin d'aligner la descrÍption de l,objet
social de lmmo Moury à la loi slR est favorable au développernent des actlvités de la société.
Le Gérant est donc d'avis que la proposition de modificat¡on de l'objet social est bien dans l,intérêt de
lmmo Moury.

Par conséquent, le gérant propose aux actionnaires d'lmmo Moury scA de voter en faveur de cette
proposition.

conformément à I'article 559 du code des sociétés, le Gérant joint au présent rapport un état
ésumant la situation active et passive de lmmo Moury arrêté au 30 septembre 201g, soit à une date
ne remontant pas à plus de trois mois.

Le Gérant a demandé au commissaire, Deloitte Reviseurs d'entreprises représenté par Rik
Neckebroecþ de préparer un rapport distinct en ce qui concerne l'état résumant la situation active et
passive de lmmo Moury tel que requis par l,article 5s9 du code des sociétés.

Annexe : Etat résumant Ia s¡tuot¡on oct¡ve et pøssìve de lmmo Moury ou so septembre 20tg

Fait à Liège, le 15 novembre 201g

WL

érant statutaire lmmo MourySCA

Desseille

M Ancion

ry

Etat résumant la situation active et passffe

Rapport spécial du commissaire
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(en milliers d'FURI 30 sept. 2Ot g

ACTIFS f'¡ON C0URAßTS 26.909

48
lmmobilisations incorporelles

Autres immobilisations co 22rporelles
Actífs flnanciers non courants 4.243
ACTIFS COURANTS

693
Actifr détenus en vue de la vente

0
CrÉances comme¡cials

80
fiscales et autres actlfr murants ICréances

Trésoren? et éguivalents de trésorerie 579
Comptes de régularisation

25
TOTAT ACTIF 27.@2

ETAT RESUMANT I.A SITUATION ACTIVE ET PASSIVE AU 30 SEPTEMBRE 2018

lmmeubles de placement 22.596

PASSIF {en milliers d'EUß} 3O sept.2018

Résultat net de l'exercice

Dettes financières non co{¡rantes

890

207

CAPITAUX PROPRES
22.693

Capital
22.t67

Régerves
-2&4

variat¡ons de la juste valeur des
.1.648biens immobllier¡

Réserves du

intervenant lors de l'aliénation hypothétique des -1.101

Réserves des ¡s et drsits de mutat¡on est¡més

immeubles de ment

Ínstruments de couverture autorisés auxquels la
comptabilité de couverture telle que définie en ¡FRS n,est 18

Réserve du solde des var¡ations de juste valeur des

Réserve pour actions propres -ql

113
duRéserves solde des varlations de la valeu des¡uste

finaactifs crels laà v€nte

2.4û5
Résultat reponé exefcices antéÎ¡eurs

PASSIFS NON COURANTS
247

Autres passifs financiers non coufants 0
PASSIFS COURANTS

4,792
ncières courantesDettes

3.258
et âutres dettes courantes 1.420

Dettes cornmerciales

Comptes régul€risat¡on 1l
TOTAL PASSIF

27,602

yÅF


