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Het eerste halfjaar van 2025 heeft betrekking
op de periode van 1 januari 2025 tot 30 juni
2025.

De resultaten van het eerste halfjaar zijn als

volgt:

o EPRA-winst== van 1,02 EUR per aan-
deel ' = 1,11 EUR per aandeel na correctie
IFRIC 21

e EPRA-winst=®& — deel van de groep van
1,01 EUR per aandeel' — 1,10 EUR per
aandeel na correctie IFRIC 21

e EPRA-winst/= van 46.626 KEUR — 50.889
KEUR na correctie IFRIC 21

EPRA-winst== — deel van de groep van
46.191 KEUR — 50.454 KEUR na correctie
IFRIC 21

EPRA NAV== per aandeel — deel van de
groep van 38,86 EUR t.0.v. 40,02 EUR per
31 december 2024

EPRA NTA== per aandeel van 38,74 EUR
t.o.v. 39,91 EUR per 31 december 2024
Nettohuurresultaat van 86.643 KEUR over
H1 2025

LfL huurgroei op recordniveau van 5,36%
j-0-j, berekend op 68% van de huurinkom-
sten

Nettoresultaat (IFRS) over H1 2025 van
65.671 KEUR

Geconsolideerde resultatenrekening

LTV van 49,84% t.o.v. 50,99% per 31 de-
cember 2024

Schuldgraad van 49,63% t.o.v. 50,64% per
31 december 2024

Bezettingsgraad van 98% t.0.v. 98% voor
H1 2024

Vastgoedportefeuille stijgt tot 3.473
MEUR, d.i. een stijging van 4,8% t.o.v. 31
december 2024. Indien alle acquisities en
herontwikkelingen in de pipeline (active
en future) gerealiseerd worden, stijgt de
portefeuille naar ca. 3.8 miljard EUR, met
meer dan 25.500 verhuurbare studenten-
units.2

30/06/2025 30/06/2024
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Geconsolideerde balans

n duizenden EUR 30/06/2025 31/12/2024

Eigen vermogen 1.747.233 1.634.504
Eigen vermogen — deel van de groep 1.745.847 1.633.544
Reéle waarde van de vastgoedbeleggingen?® 3.473.456 3.314.053
Loan-to-Value 49,84% 50,99%
Schuldgraad (GVV-Wet)* 49,63% 50,64%

Kerncijfers per aandeel

in EUR 30/06/2025 30/06/2024

In duizenden EUR

Nettohuurresultaat 86.643 83.273
Vastgoedresultaat 92.922 85.646
Operationeel resultaat voor resultaat op de portefeuille 65.951 61.872
Financieel resultaat (excl. variaties in de reéle waarde van financiéle activa en passiva) -17.009 -18.518
EPRA-winst 7= 46.626 41.447
EPRA-winst na correctie IFRIC 21 @ 50.889 44.702
EPRA-winst — deel van de groep "= 46.191 41.341
EPRA-winst — deel van de groep — na correctie IFRIC 21 — 50.454 44.596
Resultaat op de portefeuille (IAS 40) <= 27.171 21.048
Herwaardering financiéle instrumenten (niet-effectieve rente-indekkingen) -4.140 12.793
Uitgestelde belastingen -3.986 -3.802
Nettoresultaat (IFRS) 65.671 71.486

Aantal verhuurbare studentenunits 21.571 19.573

Aantal verhuurbare studentenbedden 22.123

In overeenstemming met de richtlijnen die op 3 juli 2016 door ESMA (European Securities and Market Authority) werden uitgevaardigd, worden de door Xior gehanteerde APM's (Alternatieve
Performance Measures) opgenomen in dit halfjaarverslag. De definities van de APM's, alsook de reconciliatie-tabellen en doelstelling worden in Hoofdstuk 5.8 van dit Halfjaarverslag
weergegeven. De APM's worden aangeduid met een <@

1 Cijfers per aandeel zijn berekend op basis van het gewogen gemiddeld aantal aandelen, tenzij anders aangegeven.

2 Zonder rekening te houden met de lopende desinvesteringen tot deze volledig gerealiseerd zijn.

Aantal aandelen 46.695.094 41.127.830
Gewogen gemiddelde aantal aandelen® 45.856.803 39.390.997
EPRA-winst per aandeel @ (op basis van gewogen gemiddelde aantal aandelen) 1,02 1,05
EPRA-winst per aandeel “@& — na correctie IFRIC 21 1,11 1,13
EPRA-winst per aandeel 7@ — deel van de groep 1,01 1,05
EPRA-winst per aandeel 7@ — deel van de groep — na correctie IFRIC 21 1,10 113
Resultaat op de portefeuille (IAS 40) (op basis van gewogen gemiddelde aantal aandelen) <& 0,59 0,53
Herwaardering financiéle activa en passiva (op basis van gewogen gemiddelde aantal aandelen) 0,09 0,32
Nettoresultaat per aandeel (IFRS) (op basis van gewogen gemiddelde aantal aandelen) 1,43 1,81
Slotkoers van het aandeel 30,75 29,95
Nettoactiefwaarde per aandeel (IFRS) (op basis van het aantal uitstaande aandelen) 37,42 39,02
Nettoactiefwaarde per aandeel (IFRS) (op basis van het aantal uitstaande aandelen) — deel van de groep 37,39 38,99

Waarderingsrendementen*

30/06/2025 31/12/2024 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2021

30/06/2025 30/06/2024

Bruto rendement Belgié 541% 541% 5,29% 5,07% 511%
Bruto rendement Nederland 5,89% 5,67% 5,62% 535% 5,87%
NOI rendement Spanje 5,32% 5,46% 5,62% 5,40% 5,39%
NOI rendement Portugal 6,02% 5,92% 6,13% 5,84% 6,50%
Bruto rendement Polen 8,79% 8,34% 8,36% 7,92% Nvt
Bruto rendement Duitsland 6,66% 6,66% 6,62% 5,96% Nvt
Bruto rendement Denemarken 5,23% 5,28% 5,35% 5,04% Nvt
Bruto rendement Zweden 6,36% 6,31% 6,13% Nvt Nvt
Rendement gehele portefeuille 5,89% 5,73% 573% 5,40% 5,51%

Reéle Waarde of “Fair Value” van de vastgoedbeleggingen is de investeringswaarde zoals bepaald door een onafhankelijke vastgoeddeskundige, waarvan de transactiekosten (cfr.
Persbericht van de BE-REIT Association van 10 november 2016 — update Persbericht van de BE-REIT Association van 30 juni 2025) zijn afgetrokken. De Reéle Waarde stemt overeen met
de boekwaarde onder IFRS

Berekend volgens het K.B. van 13 juli 2014 in uitvoering van de Wet van 12 mei 2014 met betrekking tot de Gereglementeerde Vastgoedvennootschappen.

Aandelen worden meegerekend vanaf het moment van uitgifte.

Berekend als geschatte huur op jaarbasis gedeeld door de Reéle Waarde en exclusief ontwikkelingsprojecten. Voor de panden in Iberia wordt dit berekend als de geschatte EBITDA op
jaarbasis gedeeld door de Reéle Waarde en exclusief de ontwikkelingsprojecten.
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2.1 TOELICHTING BIJ DE GECONSOLIDEERDE RESULTATEN OVER HET EERSTE HALFJAAR VAN 2025

Het nettohuurresultaat bedraagt 86.643
KEUR in het eerste halfjaar van 2025 t.o.v.
83.273 KEUR in het eerste halfjaar van 2024.
Dit is een stijging van 4%. Dit nettohuurresul-
taat zal in de loop van 2025 nog toenemen
aangezien er enerzijds bepaalde panden in
aanbouw of verbouwing zijn die pas vanaf
september 2025 of oktober 2025 huurin-
komsten zullen opleveren of anderzijds net
zijn aangekocht en dus pas volledig tot het
resultaat zullen bijdragen in de tweede jaar-
helft.

Het gaat om de volgende gebouwen:

e Collegno, Warschau, Polen (Wenedow):
dit pand wordt opgeleverd over de zomer
om de eerste studenten in september te
kunnen verwelkomen;

o Wolska, Warschau, Polen: dit pand werd
verworven op 24 maart 2025 en gene-
reerde vanaf dan huurinkomsten;

e Wroclaw, Polen: dit pand werd verworven
op 16 april 2025 en genereerde vanaf dan
huurinkomsten.

Er zijn ook twee panden verkocht in 2025,
waardoor het nettohuurresultaat beperkt zal
dalen. Impact van de in H1 2025 verkochte
gebouwen op het nettohuurresultaat be-
draagt 324 KEUR op geannualiseerde basis.

De gemiddelde bezettingsgraad van de
vastgoedportefeuille bedroeg 98% over het
eerste halfjaar van 2025 t.0.v. 98% over het
eerste halfjaar van 2024.

Per 30 juni 2025 heeft Xior voor 68% van de
huurinkomsten like-for-like kunnen bereke-
nen. Voor deze huurinkomsten heeft de on-
derneming een jaar op jaar groei van 5,36%
gerealiseerd t.0.v. 30 juni 2024.

De lijn ‘Andere met verhuur verbonden
inkomsten en uitgaven’ werd positief be-
invloed door onder andere een verkregen
premie (772 KEUR), een niet uitgevoerde
aankoopoptie (2,5 MEUR), een aanbreng-
commissie m.b.t een gebouw (540 KEUR)
en een verkregen immobilisatievergoeding
(300 KEUR). Hierin werden ook andere op-
brengsten opgenomen (1.740 KEUR).

Het vastgoedresultaat bedraagt 92.922
KEUR per 30 juni 2025 (85.646 KEUR per 30
juni 2024) en het operationeel vastgoedre-
sultaat bedraagt 73.609 KEUR (68.550
KEUR per 30 juni 2024). De vastgoedkos-
ten (19.313 KEUR) omvatten voornamelijk
kosten m.b.t. onderhoud en herstellingen,
verzekeringen, beheerskosten van het vast-
goed, kosten van de schatters en andere
vastgoedkosten, d.i. de niet aan de huurders
doorrekenbare taksen op het vastgoed.

De andere operationele opbrengsten bevat-
ten de gefactureerde beheersvergoedingen
voor het beheer van panden voor derden.
Deze opbrengsten zijn beperkt en enkel
gerelateerd aan 1 gebouw in Denemarken.
Dit gebouw werd ondertussen overgedra-
gen aan een nieuwe eigenaar en het beheer
wordt overgedragen aan de nieuwe eigenaar.

Ten gevolge van de toepassing van de boek-
houdkundige regel “IFRIC 21 Heffingen” (die
werd ingevoerd vanaf het boekjaar 2015)
werd in de cijfers van 30 juni 2025 een provi-
sie opgenomen voor het volledige jaar 2025
wat betreft taksen op vastgoed, taksen op
tweede verblijven en de zogenaamde “abon-
nementstaks”. Dit heeft een grotere nega-
tieve impact op het resultaat van het eerste
halfjaar van 2025, vermits deze kosten niet
gespreid worden over de verschillende kwar-
talen maar volledig ten laste worden geno-
men in het eerste halfjaar.

Het effect van deze boekhoudkundige ver-
werking zal afnemen naarmate het boekjaar
vordert. Indien deze kosten wel gespreid in
resultaat zouden worden genomen, waarbij
in elk kwartaal één vierde van de kost wordt
genomen, dan zou het resultaat per 30 juni
2025 verhogen ten belope van een bedrag
van 4.263 KEUR. In die hypothese zou de
EPRA-winst @& — deel van de groep 50.454
KEUR bedragen.

De algemene kosten bedragen 8.018 KEUR
t.0.v. 7.334 KEUR per 30 juni 2024. De toena-
me is voornamelijk toe te schrijven aan een
toename in de personeelskosten, IT kosten,
wettelijke kosten (ICB-taksen) en complian-
ce kosten in Portugal.

Het vastgoed werd verworven aan een con-
ventionele waarde (de aanschaffingswaar-
de overeengekomen tussen partijen), die in
lijn lag met (maar niet noodzakelijk gelijk is

aan) de Reéle Waarde zoals gewaardeerd
door de Waarderingsdeskundigen.

e \Voor het vastgoed dat verworven werd
via vastgoedovernames (koop-verkoop)
wordt het verschil tussen de Reéle
Waarde en de conventionele waarde van
het vastgoed verwerkt in de resultatenre-
kening als “variaties in de reéle waarde
van vastgoedbeleggingen”.

e Voor het vastgoed dat verworven werd
door middel van aandelenovernames
wordt het verschil tussen de boekwaar-
de en de conventionele waarde van het
vastgoed, alsook andere bronnen van
verschil tussen de Reéle Waarde en de
conventionele waarde van de aandelen,
verwerkt in de resultatenrekening als
‘ander portefeuilleresultaat’. Dit ‘ander
portefeuilleresultaat” betreft bedragen
die voortvloeien uit de toepassing van
consolidatieprincipes en fusieverrich-
tingen en bestaat uit verschillen tussen
de betaalde prijs voor vastgoedvennoot-
schappen en de reé€le waarde van de
overgenomen netto activa. Dit “ander por-
tefeuilleresultaat” omvat tevens de direct
toe te rekenen transactiekosten. Het ver-
schil tussen de conventionele waarde en
de Reéle Waarde werd verwerkt in de re-
sultatenrekening als “variaties in de reéle
waarde van vastgoedbeleggingen” Er
werd tijdens de eerste jaarhelft van 2025
geen vastgoed verworven door middel
van aandelenovernames.

De variatie in de Reéle Waarde tussen 1
januari 2025 en 30 juni 2025 werd geboekt
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onder negatieve of positieve variatie op vast-
goedbeleggingen. Netto was er een positie-
ve variatie op vastgoedbeleggingen (55.806
KEUR).

De positieve variatie in de waardering van
de vastgoedbeleggingen is voornamelijk te
verklaren door een wijziging van de vast-
goedmarkt, er zijn terug meer vastgoed-
transacties voor grote volumes, wat een
impact heeft op de markt en de waardering,
waarbij voor sommige panden de yields licht
gedaald zijn. Daarnaast zijn ook de huurin-
komsten over een groot deel van de portfo-
lio gestegen ten gevolge van onze pricing
power. Deze wijzigingen hebben tot gevolg
dat de Reéle Waarde van de portefeuille ge-
stegen is.

Er werd ook een beperkt resultaat gerea-
liseerd op verkopen van vastgoedbeleg-
gingen. De boekwaarde van de verkochte
onroerende goederen bedroeg 5.859 KEUR
en de netto verkoopprijs van de onroerende
goederen (verkoopprijs — transactiekosten)
bedroeg 5.629 KEUR. Netto werd er een ver-
lies van 230 KEUR gerealiseerd op de verko-
pen van onroerende goederen.

Het financieel resultaat (excl. IAS 39 impac-
ten) bedraagt -17.009 KEUR (-18.518 KEUR
per 30 juni 2024). Dit resultaat bevat voorna-
melijk geinde interesten op uitgegeven lenin-
gen (2.297 KEUR), de interestkosten op de
leningen (-21.427 KEUR), opbrengsten van
toegelaten afdekkingsinstrumenten (4.104
KEUR), bankkosten en andere commissies
(-1.595 KEUR). Als resultaat van de afname

XIOR ATALAYA
Malaga — Spanje

van de gemiddelde financieringskost is
er een afname in de netto interestkosten.
Het financieel resultaat bevat naast boven-
staande elementen ook de fluctuatie in de
marktwaarde van de indekkingsinstrumen-
ten (-4.140 KEUR). De fluctuatie in de markt-
waarde van deze indekkingsinstrumenten
wordt rechtstreeks in de resultatenrekening
geboekt. De gemiddelde financieringskost
bedraagt 3,03% voor het eerste halfjaar van
2025 (3,14% per 30/06/2024).

Het resultaat voor belastingen bedraagt
71.972 KEUR. Belastingen bedragen 6.302
KEUR. Dit betreft voornamelijk de belastin-
gen op het resultaat van de vaste inrichting
in Nederland, de Nederlandse dochterven-
nootschappen en de belastingen op som-
mige Poolse dochtervennootschappen.
Anderzijds werden er provisies voor uitge-
stelde belastingen geboekt ten belope van
3.986 KEUR.

Het nettoresultaat bedraagt 65.671 KEUR
(71.486 KEUR per 30 juni 2024), en bevat —
naast EPRA-winst — ook de positieve impact
van de variatie in de Reéle Waarde van de
vastgoedportefeuille voor een bedrag van
55.806 KEUR, het resultaat van het eerste
consolidatieverschil op de acquisities van
H1 (-28.405 KEUR), de negatieve impact
van de reéle waarde van financiéle activa en
passiva voor -4.140 KEUR en de negatieve
impact van de uitgestelde belastingen m.b.t.
IAS correcties voor 3.986 KEUR per 30 juni
2025.
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De EPRA-winst bedraagt 46.626 KEUR
(41.447 KEUR per 30/06/2024). Voor de
berekening van de EPRA-winst per aandeel

wordt rekening gehouden met het gewogen
gemiddelde aantal aandelen (in functie van

de respectievelijke dividendgerechtigdheid)
per 30 juni 2025, zijnde 45.856.803.

In duizenden EUR 30/06/2025 Per aandeel 30/06/2024 Per aandeel
EPRA-winst & 46.626 1,02 41.447 1,05
EPRA-winst & - na correctie IFRIC 21 50.889 1,11 44702 1,13
EPRA-winst @ - deel van de groep = 46.191 1,01 41.341 1,05
EPRA-winst <& - deel van de groep - na correctie IFRIC 21 50.454 1,10 44.596 113

211 GECONSOLIDEERDE BALANS

Op 30 juni 2025 bestaat de portefeuille uit
21.571 verhuurbare studentenunits (22.123
bedden). Dit resulteert in een waardering
van de vastgoedportefeuille ten belope van
3.473.456 KEUR per 30 juni 2025, wat een
stijging van 5% of 159.403 KEUR vertegen-
woordigtt.o.v. 31 december 2024 (3.314.053
KEUR). Deze stijging vloeit deels voort uit de
ontwikkelingvanhetpand gelegente Seraing,
de acquisitie van een up en running studen-
tenresidentie te Wroclaw (Polen) en een
up en running residentie in Warschau
(Wolska) (Polen) en de netto positieve her-
waardering van de vastgoedportefeuille.

Er wordt verwezen naar Hoofdstuk 2.3.1
van dit Halfjaarverslag voor een gedetail-
leerde beschrijving van de acquisities.

Indien alle acquisities en projecten die mo-

menteel in de pipeline (active en future)

zitten gerealiseerd worden, zet deze stijging

zich verder naar een vastgoedportefeuille

van ca. 3,8 miljard EUR, met 25.546 ver-
huurbare studentenunits. ©

PRINCE

Antwerpen - Belgié

Per 30 juni 2025 bestaat de portefeuille uit
120 panden (incl. committed pipeline) met
25.546 studentenkamers (26.110 bedden),
waarvan 3.975 units, of 16%, nog in aan-
bouw zijn of nog moeten worden gerecon-
verteerd naar studentenkamers. De panden
die in de actieve pipeline zitten, zullen vanaf
2026/2027 volledig bijdragen aan het huur-
resultaat.

De financiéle vaste activa bedragen 12.323
KEUR per 30 juni 2025 t.o.v. 7.690 KEUR per
31 december 2024 en zijn vooral gerelateerd
aan de marktwaarde per 30 juni 2025 van de
toegelaten afdekkingsinstrumenten.

De lange termijn vorderingen (40.917 KEUR)
zijn gestegen met 6.142 KEUR to.v. 31
december 2024 en hebben voornamelijk
betrekking op de aandeelhouderslening ver-
strekt aan de joint venture Collegno (34.642
KEUR) en een vordering ontstaan uit een
uitgestelde betaling in het kader van de ver-
koop van een pand (6.140 KEUR).

De deelnemingen in geassocieerde ven-
nootschappen en joint ventures vermogens-
mutatie (15.374 KEUR) zijn gestegen met
7.606 KEUR t.o.v. 31 december 2024. De

6 Zonder rekening te houden met de lopende desinvesteringen tot deze volledig gerealiseerd zijn.

stijging heeft voornamelijk betrekking op de
verdere instap in de Joint Venture Boavista.

De uitgestelde belastingen langs actiefzijde
bedragen 20.527 KEUR en zijn gestegen met
2.047 KEUR t.o.v. 31 december 2024. Dit
bevat uitsluitend de uitgestelde belastingen
op buitenlands vastgoed. De stijging heeft
voornamelijk betrekking op het Nederlands,
Deens en Zweeds vastgoed.

De vlottende activa bedragen 117.947 KEUR
en zijn gedaald met 3.560 KEUR t.0.v. 31 de-
cember 2024. Deze daling is voornamelijk te
wijten aan een afname van de over te dragen
vastgoedkosten (toewijzing van de earn-out)
en de settlement van verkregen vastgoedop-
brengsten.

De vlottende activa betreffen voornamelijk:

e Nog te innen handelsvorderingen (2.168
KEUR): voornamelijk nog te ontvan-
gen huurgelden, deze bevatten per 30
juni 2025 een vooruitfacturatie van ca.
1T MEUR;

e Belastingvorderingen en andere vorderin-
gen (68.142 KEUR): dit betreft voorname-
lijk voorafbetalingen voor Nederlandse
vennootschapsbelastingen en terug te

[ (il ol il |
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vorderen BTW (23.996 KEUR), vooruitbe-
talingen m.b.t. projectontwikkelingen en
meubilair en een te ontvangen creditnota.
De terug te vorderen BTW heeft voorna-
melijk betrekking op de acquisities van de
2 Poolse assets (Wroclaw en Warschau —
Wolska) welke beiden via een asset deal
onder BTW werden verworven. De BTW
op deze transacties wordt in de loop van
Q3 2025 terugverwacht;

e Kas en kasequivalenten aangehouden
door de verschillende entiteiten (6.296
KEUR);

o Overlopende rekeningen (41.340 KEUR)
met voornamelijk over te dragen kosten
vastgoed (6.711 KEUR), verkregen op-
brengsten vastgoed en huurgaranties
(20.972 KEUR), verkregen interesten
(3.602 KEUR) en vooruitbetaalde kosten.

Het eigen vermogen — deel van de groep —
bedraagt 1.745.847 KEUR per 30 juni 2025
(1.633.544 KEUR per 31 december 2024).
Het maatschappelijk kapitaal bedraagt op
30 juni 2025 829.758 KEUR, wat een toena-
me is van 75.974 KEUR t.o.v. 31 december
2024. De uitgiftepremies bedragen 821.273
KEUR per 30 juni 2025, wat een toename is
van 41.415 KEUR t.o.v. 31 december 2024.
Deze toename van het maatschappelijk ka-
pitaal en van de uitgiftepremies is het gevolg
van de uitgifte van nieuwe aandelen in het
kader van de betaling van earn-out fase |,
het keuzedividend en de ABB van januari
2025.

De nettoactiefwaarde per aandeel (EPRA
NAV) nam af met 2,88% op 30 juni 2025 tot
38,89 EUR t.0.v. 40,04 EUR per 31 december
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2024. De daling is voornamelijk het gevolg
van de uitbetaling van het dividend over
boekjaar 2024 in juni 2025.

De lange termijn verplichtingen zijn toege-
nomen met 64.890 KEUR t.o.v. 31 december
2024. De stijging vloeit voornamelijk voort
uit de herfinanciering op lange termijn van
leningen die in 2025 en de eerste twee kwar-
talen van 2026 hun vervaldag kenden.

De kortlopende verplichtingen bedragen
213.814 KEUR. Dit is een daling van 1.386
KEUR t.0.v. 31 december 2024.

De kortlopende verplichtingen bestaan voor-
namelijk uit korte termijn leningen (107.188
KEUR), de openstaande leveranciersschul-
den (12.371 KEUR), voorschotten ontvan-
gen van huurders (4.357 KEUR), BTW-,
belasting- en sociale schulden (19.379
KEUR), te betalen roerende voorheffing op
het dividend (21.136 KEUR), waarborgen
ontvangen van huurders (25.479 KEUR) en
overlopende rekeningen voor 20.346 KEUR.
De overlopende rekeningen passief betref-
fen voornamelijk vooruitgefactureerde huur-
opbrengsten (5.182 KEUR), toe te rekenen
interestkosten (1.791 KEUR), provisies (al-
gemene) kosten (1.778 KEUR), toe te reke-
nen kosten (5.903 KEUR) en provisies voor
vastgoedbelastingen (2.980 KEUR).

21.2 SAMENSTELLING VAN DE
SCHULDEN

Per 30 juni 2025 had de Vennootschap
financieringsovereenkomsten afgesloten met
22 kredietverstrekkers voor een bedrag

van 1.769 MEUR. Per 30 juni 2025 had de
Vennootschap voor 1.675 MEUR aan finan-
cieringen opgenomen. Van het niet opge-
nomen deel wordt 58,6 MEUR als backup
gehouden voor het opgenomen bedrag aan
CP.

De vennootschap tracht de looptijd van de
leningen te spreiden, waarbij de gemiddelde
looptijd 4,60 jaar bedraagt per 30 juni 2025.

Xior heeft een aantal duurzame leningen en
obligatieleningen afgesloten voor een totaal
bedrag van ca. 1.099 MEUR, waarvan ca.
907 MEUR is opgenomen per 30 juni 2025.

Xior's Sustainable Finance Framework
omvat niet alleen milieucriteria (E) om haar
meest groene activa te financieren, maar
omvat ook sociale criteria (S) op basis van
betaalbaarheid en sociale prijsstelling. Op
deze manier komt de ‘sociale’ portefeuille
van Xior ook in aanmerking voor duurzame
financiering.

Op basis van de criteria vermeld in het
Sustainable Finance Framework werd uit de
totale vastgoedportefeuille een selectie ge-
maakt van de meest ecologische en meest
sociale gebouwen die de ‘Duurzame Assets
Portefeuille’ vormen. Er zijn in totaal ca. 1,86
miljard EUR aan ‘groene eligible assets’ en
ca. 416 MEUR aan ‘sociale eligible assets’
(goed voor een totaal van ca. 2,27 miljard
EUR) die kunnen gefinancierd worden met
duurzame leningen per 30 juni 2025.
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DUURZAME ASSETS & SUSTAINABLE FINANCE FRAMEWORK

Sustainable

Finance
Framework

Xior rapporteert jaarlijks in haar duurzaam-
heidsverslag over de allocatie van de duur-
zame leningen, totdat deze volledig werd
aangewend voor de financiering van ‘duur-
zame assets’. De rapportering zal de volgen-
de informatie bevatten: totaal bedrag aan
duurzame leningen, totaal bedrag dat niet
werd toegewezen aan groene investeringen,
samenstelling van de portefeuille, geogra-
fische split van de portefeuille, financiering
versus herfinanciering en een overzicht van
‘eligible assets’.

We verwijzen eveneens naar Hoofdstuk
9.3.2.5 Duurzame gebouwen in duurzame
gemeenschappen - Duurzame assets en
Sustainable Finance Framework van het
Jaarlijks Financieel Verslag 2024.

OVERWALE
Gent - Belgié

Groene duurzame financiering

€1.099.,
:E 907 m opgenomen

Totale duurzame assets

€ 2,27 mid

:E 1 ,86 mld groene eligible assets

€ 41 6 m sociale eligible assets*

62

van totale
financiering

* exclusief sociale assets die al werden opgenomen als groene assets - het totale

aantal sociale eligible assets bedraagt €770m

Verder is Xior in belangrijke mate be-
schermd tegen een stijgend renteklimaat
door de lange termijn indekking van haar
bestaande schuldpositie, waarbij per 30 juni
202592% van de opgenomen financieringen
(1.732 MEUR) zijn ingedekt voor een looptijd
van 5,2 jaar hetzij via Interest Rate Swap
overeenkomsten (1.162 MEUR), hetzij via
vastrentende interestvoeten (430 MEUR).
Vermits deze indekkingen niet op het niveau
van de individuele financieringen gebeuren
maar voor een langere looptijd dan de on-
derliggende leningen, heeft het op vervaldag
komen van individuele financieringen geen
bijkomend interestrisico tot gevolg.

De gemiddelde financieringskost over
H1 2025 bedraagt 3,03% (H1 2024: 3,14%).

De belangrijkste convenanten die de
Vennootschap in het kader van deze finan-
cieringsovereenkomsten moet respecteren,
betreffen het naleven van een LTV ratio
(loan-to-valuei.e. openstaand kredietbedrag
t.0.v. de waarde van de vastgoedportefeuille
(berekening volgens het GVV-KB)) die steeds
kleiner moet zijn dan 60%, een interest co-
verage ratio die groter moet zijn dan 2,5 en
een indekking van minimum 70% van de
financieringsschulden.

De Schuldgraad per 30 juni 2025 bedraagt
49,63%. De Schuldgraad wordt als volgt
berekend: verplichtingen (exclusief voor-
zieningen, overlopende rekeningen, ren-
te-indekkingsinstrumenten en uitgestelde

belastingen), gedeeld door het totaal der
activa (excl. rente-indekkingsinstrumenten).

De loan-to-value ratio (LTV) per 30 juni 2025
bedraagt 49,84%. De LTV ratio wordt als
volgt berekend: het totaal aan financierin-
gen, gedeeld door het totaal der vastgoed-
beleggingen.

De interest cover ratio bedraagt 2,92 per 30
juni 2025.
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Net debt/EBITDA (adjusted)

De Net debt/EBITDA (adjusted) per H1 2025
bedraagt 11,69. Voor de volledige berekening
zie Hoofdstuk 5.8 (Alternatieve Prestatie
Indicatoren (APM’s)). De Net debt/EBITDA
is geen convenant.

Per 30 juni 2025 bedroeg de gemiddelde
looptijd van de uitstaande leningen 4,60
jaar. De vennootschap sloot steeds finan-
cieringscontracten af met een minimum
looptijd van 3 jaar. Er wordt eveneens

Vervaldagen van de leningen

verwezen naar Hoofdstuk 5.9.8 van dit
Halfjaarverslag voor een verdere opdeling
van de schulden volgens maturiteit.

Onderstaande grafiek geeft een overzicht
van de vervaldagen van de leningen na ver-
werking van alle verlengingen en de nieuwe
leningen. Deze grafiek houdt rekening met
alle verlengingen en nieuwe toegekende le-
ningen die tot aan publicatiedatum werden
goedgekeurd.
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zijn.
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2.2  GEGEVENS OVEREENKOMSTIG HET EPRA REFERENTIESYSTEEM’
2.2.1  EPRAKEY PERFORMANCE INDICATOREN

Deze gegevens worden niet vereist door de GVV-regelgeving. Voor de gedetailleerde berekeningen wordt verwezen naar Hoofdstuk 5.8
Alternatieve prestatie indicatoren (APM’s).

30/06/2025

EPRA metrics Definitie in KEUR EUR per aandeel
EPRA-winst & Courant resultaat afkomstig van de strategische operationele activiteiten. 46.626 1,02
EPRA NAW = Nettoactiefwaarde (NAW) aangepast om rekening te houden met de reéle waarde van

de vastgoedbeleggingen en met uitsluiting van bepaalde elementen die niet kaderen

in een financieel model van vastgoedinvesteringen op lange termijn. 1.815.983 38,89
EPRA NNNAW = EPRA NAW aangepast om rekening te houden met de reéle waarde van (i) de

financiéle instrumenten, (i) de schulden en (iii) de uitgestelde belastingen. 1.747.233 37,42
EPRA Net Veronderstelt dat entiteiten nooit vastgoed verkopen en beoogt de waarde te
Reinstatement Value  vertegenwoordigen die nodig is om het vastgoed te herbouwen.
(NRV) =& 2.014.932 43,15
EPRA Net Tangible Veronderstelt dat entiteiten activa kopen en verkopen, waardoor bepaalde niveaus van
Asset (NTA) = onvermijdelijke uitgestelde belasting zich kristaliseren. 1.809.117 38,74
EPRA Net Disposal Vertegenwoordigt de aandeelhouderswaarde in een ‘uitverkoop scenario’, waarbij
Value (NDV) = uitgestelde belasting, financiéle instrumenten en bepaalde andere aanpassingen zijn

berekend naar de volledige omvang, na aftrek van de daaruit voortvloeiende belasting. 1.814.002 38,85

7 Financiéle prestatie-indicator berekend volgens de Best Practice Recommendations van EPRA (European Public Real Estate Association). Zie 0ok www.epra.com.
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2.3  TRANSACTIES EN VERWEZENLIJKINGEN

2.31 TRANSACTIES EN VERWEZENLIJKINGEN TIJDENS DE EERSTE JAARHELFT VAN 2025

ABB van ca. 80 MEUR

Op 21 januari 2025 voltooide Xior met
succes een kapitaalverhoging door middel
van een versnelde onderhandse plaatsing
("ABB"). Het resultaat was de uitgifte van
2.877.698 nieuwe aandelen tegen een uitgif-
teprijs van 27,80 EUR per aandeel. Gezien de
uitgifteprijs en het aantal nieuwe aandelen,
resulteerde de kapitaalverhoging dus in een
bruto-opbrengst van 80.000.004 EUR. De
nieuwe aandelen noteren vanaf 21 januari
2025 op de beurs.

Uitbreiding in Polen met 2 nieuwe
studentenresidenties

Xior kondigde op 16 januari 2025 aan haar
positie te willen versterken via de geplande
acquisitie van 2 eersteklas en volledig ope-
rationele studentenresidenties in Wroclaw en
Warschau. Hierdoor zal Xior haar aanbod in
één keer met ca. 900 units kunnen uitbreiden,
wat zal resulteren in een totaal van ongeveer
3.600 bedden in Polen. Het gaat om residen-
ties in Wroclaw (775 units) en Warschau (117
units), goed voor een investeringswaarde van
respectievelijk 55 MEUR en 12 MEUR.

Buitengewone Algemene Vergadering
van 4 april 2025

Op 4 april vond een Buitengewone Algemene
Vergadering van Xior Student Housing NV
plaats. Hierop werd de hernieuwing van
de machtiging van het toegestane kapitaal
goedgekeurd door de aandeelhouders van

8

de Vennootschap. De notarié€le akte alsook
de gecoordineerde statuten zijn beschikbaar
op de website.

Tweede en laatste earn-out Basecamp
overname

Op 9 april 2025 kondigde Xior aan dat de
tweede en laatste tranche van de earn-out ver-
goeding, ten bedrage van ongeveer 16 MEUR,
in het kader van de Basecamp overname, zou
plaatsvinden op 14 april 2025. In deze context
werd coupon nr. 27 losgemaakt op 10 april
2025 (ex-datum). Als onderdeel van de earn-
out werd een kapitaalverhoging uitgevoerd
voor 595.418 aandelen, aan ongeveer 26,896
EUR per aandeel. De nieuwe aandelen noteren
vanaf 16 april 2025 op de beurs.

Publicatie Jaarlijks Financieel Verslag
(inclusief Duurzaamheidsverslag) 2024
Op 15 april 2025 publiceerde Xior haar
Jaarlijks Financieel Verslag en publiceer-
de ze de oproeping voor de Algemene
Vergadering.

Succesvolle closing van twee
residenties in Wroclaw en Warschau

Xior kondigt de succesvolle voltooiing aan
van de overname van twee eersteklas studen-
tenresidenties in Polen, gelegen in Wroclaw
en Warschau. De residentie in Warschau
werd op 24 maart 2025 afgerond, terwijl de
overname van de residentie in Wroclaw op

Rekening houdende met een bevrijdende roerende voorheffing van 30%

16 april 2025 succesvol werd voltooid, volle-
dig binnen het verwachte tijdsbestek.

Jaarlijkse algemene vergadering

Op 15 mei 2025 vond de jaarlijkse algemene
vergadering van Xior Student Housing NV
plaats, waarop onder meer de jaarrekeningen
over 2024 werden goedgekeurd. De Algemene
Vergadering gaf onder meer haar goedkeuring
aan de uitkering van een dividend van 1,768
EUR bruto of 1,2376 EUR netto® per aandeel
(verdeeld over coupons nr. 25 en nr. 26).

Keuzedividend

Op 15 mei 2025 kondigde Xior de modali-
teiten van een keuzedividend aan. Op 5 juni
werd bekend dat aandeelhouders van Xior
opteerden voor ca. 46,6% van hun dividend-
gerechtigdheid voor een inbreng van netto-di-
videndrechten in ruil voor nieuwe aandelen in
plaats van de uitbetaling van het dividend in
cash. Dit resultaat leidde tot een kapitaalver-
hoging (incl. uitgiftepremie) voor Xior van ca.
23,7 MEUR door middel van de creatie van
877.695 nieuwe aandelen.



http://www.epra.com
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23.2 TRANSACTIES EN
VERWEZENLIJKINGEN NA DE EERSTE
JAARHELFT VAN 2025

Nieuwe lening

Na balansdatum werd een nieuwe krediet-
faciliteit van 100 MEUR toegekend door
Rabobank, een nieuwe financieringspartner
voor de groep. De toetreding van Rabobank
als nieuwe kredietverstrekker bevestigt het
blijvende vertrouwen in Xior's businessmo-
del en strategie.

De financiering bestaat uit twee tranches:

e 50 MEUR met looptijd tot Q1 2030 (2,5
jaar +1 +1)

e 50 MEUR met looptijd tot Q1 2031 (3,5
jaar +1 +1)

2.4  OPERATIONELE & COR-
PORATE UPDATE

2.41 UPDATE VERHUURSEIZOEN

De vraag naar kwalitatieve studentenhuis-
vesting blijft in heel Europa onverminderd
groot. Dit jaar verloopt het verhuurseizoen
opnieuw bijzonder vlot. De aanhoudende
schaarste aan hoogwaardige studentenka-
mers en de groeiende studentenpopulatie
spelen daarbij een belangrijke rol. Daarnaast
versterkt de verminderde ontwikkelingsacti-
viteit dit tekort nog verder. Door deze combi-
natie vanbeperkte beschikbaarheid en sterke
vraag, kunnen de huurprijzen vlot in lijn met
de inflatie aangepast worden, zonder dat dit
de vraag vermindert. Bovendien maken de
kortlopende huurcontracten het mogelijk
om de inflatiestijgingen sneller op te vangen.

In Xior's traditionele kernmarkten verloopt
de verhuuractiviteit volledig in lijn met het
sterke niveau van voorgaande jaren. Dankzij
een vroege start van het verhuurseizoen,
hoge retentie en aanhoudende vraag, zijn
veel steden nagenoeg volledig verhuurd. In
alle markten blijft het verhuurmomentum
aanhouden richting een piekbezetting bij de
start van het academiejaar.

In de nieuwe markten (Duitsland, Polen, en
Nordics) verloopt de verhuur eveneens vlot,
met boekingsgraden die in lijn of zelfs hoger
zijn dan vorig jaar. Op basis van deze huidige
boekingsgraden komt ook in deze markten
een volledige bezetting bij de start van het
academiejaar in zicht.

In Polen, waar het verhuurseizoen traditio-
neel iets later piekt, liggen de boekingsper-
centages hoger dan vorig jaar en blijven dag

na dag toenemen. De verhuur van de nieuw-
ste residentie Weneddw in Warschau - die
in september wordt opgeleverd — is goed
opgestart en zit in een sterke opbouwfase.
Aangezien het academiejaar in Polen pas
eind september/begin oktober aanvangt,
wordt de echte verhuurpiek pasin de komen-
de weken verwacht, wat de bezettingsgraad
de komende weken verder zal opkrikken.

Deze sterke verhuurniveaus in heel Europa
bevestigen dat stijgingen van de huurprijs
ter compensatie van de inflatie geen ne-
gatieve impact hebben op de vraag naar
studentenkamers. Xior blijft inzetten op een
gezond aanbod met verschillende prijsklas-
sen om de betaalbaarheid voor studenten
te waarborgen, terwijl de huuropbrengsten
geoptimaliseerd worden.

2.4.2 WINNEN VAN TENDER:
MILITAIRE SCHOOL WROCLAW

Xior is trots om aan te kondigen dat het op-
nieuw de openbare tender van de Wroclaw
Military School heeft gewonnen. De samen-
werking met de school werd bevestigd voor
een 2-jaar durend contract dat ingaat op 30
september 2025 en afloopt op 30 september
2027. De school zal 416 bedden, ofwel 240
units, van de Xior residentie in Wroclaw af-
nemen. De residentie telt in totaal 775 units.
Via deze samenwerking kan de school een
veilige en comfortabele studentenhuisves-
ting aanbieden aan heel wat van haar stu-
denten. Het winnen van deze tender zal voor
Xior een totale opbrengst van 4,4 MEUR over
de duurtijd van het contract opleveren.

243 UPDATE MY XIOR:
GEINTEGREERD IT-PLATFORM & APP

Sinds 2021 werkt Xior aan de uitrol van een
volledig digitale customer journey via een
nieuw |T-platform en bijhorende app, My
Xior. Dit nieuwe digitale platform centrali-
seert alle front- en back-end data en verenigt
operationele en financiéle processen zoals
de in- en uitcheck, betalingen, facturen en
herstellingen. Het resultaat is een schaal-
baar plug-and-play platform dat klaar is voor
toekomstige uitrol in nieuwe residenties en
acquisities.

De implementatie verloopt vlot en on track
met vooropgestelde tijdlijn. Momenteel
is het platform live in twee derde van de
Nederlandse residenties, met als doel een
volledige dekking van de Nederlandse porte-
feuille tegen het einde van 2025. De volgen-
de landen op de planning voor verdere uitrol
zijn Spanje en Portugal. Om deze overgang
vlot te laten verlopen, worden de operatio-
nele teams intern opgeleid over het nieuwe
platform en de app.

Klik hieronder voor een korte animatievi-
deo over de voordelen van het platform.

Ontdek ‘My Xior’

2.44  SUCCESVOLLE INTEGRATIE
VAN IT & MARKETING EN EEN
UNIFORME HUISSTIJL

Met de overname van Basecamp groeide
niet alleen Xior's vastgoedportfolio, maar
ook het personeelsbestand. Belangrijke de-
partementen zoals Marketing en IT moesten
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geintegreerd worden in de structuur van Xior
op dat moment. Deze integratie is intussen
succesvol afgerond.

Er werd een internationaal Marketing team
samengesteld, verspreid over verschillende
Xior-landen, dat flexibel samenwerkt en zo
sterke voeling heeft met de lokale operati-
onele teams. Daarnaast werd het team ver-
sterkt met extra profielen, waardoor meer
taken — zoals grafisch werk - in-house
kunnen gebeuren. Dat zorgt niet enkel voor
meer kostenefficiéntie, maar ook voor een
betere afstemming op de noden van Xior.

Ook het IT-team beheert nu de volledige
werking van zowel de Xior als de voormalige
Basecamp processen. Externe IT-contracten
werden stopgezet en de processen worden
nu centraal en intern beheerd, wat zorgt voor
snellere respons, meer betrouwbaarheid en
betere ondersteuning.

Tot slot kreeg de Xior-huisstijl een update.
Met deze vernieuwde huisstijl, die de kracht
van Xior combineert met vertrouwde ele-
menten van Basecamp, kreeg de volledige
interne en externe communicatie een nieuwe
uitstraling. Met deze stijlvernieuwing zetten
we een volgende stap in het versterken van
onze merkidentiteit.

245 ESG UPDATE

InH1 2025 zette Xior verdere stappen binnen
haar klimaatstrategie en ESG-investeringen.
Op basis van de in 2024 uitgevoerde ener-
gie-audits werd een prioriteitenlijst opge-
steld met gebouwen waar de CO,-impact
het grootst is en de EPC-labels het meest
kunnen worden verbeterd. De eerste inves-
teringen binnen het ESG CAPEX-plan zijn in-

middels opgestart en omvatten onder meer,
de vervanging van verouderde verwarmings-
installaties door energie-efficiéntere alterna-
tieven in combinatie met de installatie van
zonnepanelen op bestaande residenties.

Daarnaast werd een volledige herberekening
van Xior's CO,-uitstoot uitgevoerd, inclusief
een analyse van de embedded carbon in de
nieuwe ontwikkelingen. Hierbij werd 2024
als nieuw referentiejaar vastgelegd, aan-
gezien de portefeuille door verschillende
overnames en uitbreidingen fundamenteel
gewijzigd is ten opzichte van het eerdere
basisjaar 2020. De oorspronkelijke bereke-
ningen waren hierdoor niet langer represen-
tatief. Nieuwe langetermijn-commitments
binnen het kader van Xior's Net Zero Plan
worden momenteel gefinaliseerd en zullen
later dit jaar ter validatie aan het SBTi
(Science Based Targets initiative) worden
voorgelegd.

Ook voor nieuwe ontwikkelingen zal ingezet
worden op hogere energieprestaties en cir-
culaire principes. De overname van de voor-
malige duurzame Basecamp-residenties
wordt benut om bouw - en operationele
energie standaarden te harmoniseren met
Xior's klimaatambities.

Met deze acties bevestigt Xior haar engage-
ment om tegen 2050 een koolstofarme por-
tefeuille te realiseren, in lijn met de Europese
klimaatdoelstellingen.



https://www.youtube.com/watch?v=p4tVos-WKGI
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2.5 PORTFOLIO & PIPELINE
2.5.1  UPDATE PIPELINE

De actieve pijplijn vertegenwoordigt een
totaal investeringsvolume van ca. 214
MEUR, waarvan het merendeel reeds werd
geinvesteerd. Het resterende investerings-
bedrag bedraagt slechts 24 MEUR en wordt
volledig gefinancierd vanuit de eigen autofi-
nancieringscapaciteit — zonder nood aan bij-
komende schuld of kapitaal, en met behoud
van schuldgraad onder 50%.

De actieve pijplijn is goed voor meer dan
1.500 extra units die gedeeltelijk in 2025
en 2026 wordt opgeleverd en loopt volledig
volgens plan. In juni vonden twee belangrij-
ke mijlpalen plaats: de eerste steenlegging
van Project Trasenster in Seraing (Luik) en
de meiboomviering van Project Boavista in
Porto. Beide projecten zijn op schema voor
oplevering tegen de start van het academie-
jaar 2026. Ook de realisatie van Brinktoren in
Amsterdam vordert zoals gepland, met ople-
vering voorzien in 2026. Project Weneddw in
Warschaw bevindt zich in de laatste fase van
de werken en zal al in de loop van volgende
maand worden opgeleverd.

Na volledige realisatie stijgt de portefeuil-
le naar 23.000 units, een stijging van 11%
t.0.v. 20.700 units per eind 2024. Bovendien
zullen deze projecten na oplevering jaarlijks

ongeveer 13 MEUR aan extra huuropbreng-
sten genereren (6% yield-on-cost), wat zorgt
voor een significante toename van de toplijn,
zonder externe financiering.

Eerste steenlegging project Trasenster
- Luik, Belgié

Op 19 juni 2025 vond de eerste steenlegging
plaats van Project Trasenster in Seraing,
nabij Luik. Dit grootschalig project omvat
niet alleen de bouw van ongeveer 302 stu-
dentenkamers (bedoeld voor zowel studen-
ten als young professionals), maar ook de
renovatie van het Kasteel van Trasenster.
De oplevering staat gepland voor de start
van het academiejaar in 2026. Deze eerste
steenlegging markeert de start van een uit-
zonderlijk project in de regio.

Met Project Trasenster wil Xior, naast
Vlaanderen en Brussel, haar aanwezigheid
en positie in Wallonié verder versterken. Het
is daarnaast een mooie aanvulling op de
residenties die Xior reeds in haar portfolio
heeft in Namen en Luik. Bovendien bestaat
er op de Belgische studentenmarkt een bij-
zonder grote vraag naar studenthuisvesting,
wat doorgaans resulteert in een snelle en
volledige bezetting. De nieuwe residentie in
Seraing zal daarop geen uitzondering zijn.

Meiboomviering project Boavista —
Porto, Portugal

Ook in Porto werd een belangrijke mijlpaal
gevierd in de bouw van Project Boavista. Op

donderdag 26 juni 2025 werd de topping out
van het gebouw gevierd, waarbij nu officieel
het hoogste punt van de bouwwerken is be-
reikt. Met deze mijlpaal is de structurele fase
van de werken afgerond en kan nu overge-
gaan worden naar de verdere afwerking. Zo
komt Xior een stap dichterbij de oplevering
van dit project dat ongeveer 530 studenten
zal kunnen huisvesten. De oplevering van dit
project staat gepland voor de start van het
academiejaar in 2026.

2.5.2 UPDATE DESINVESTERINGEN

Xior blijft een opportunistische benadering
hanteren inzake desinvesteringen, met als
doel de kwaliteit van de portefeuille verder
te optimaliseren en aandeelhouderswaarde
te creéren via gerichte assetrotatie naar
nieuwere en rendabelere gebouwen.

In het eerste kwartaal van 2025 werd de ver-
koop afgerond van twee kleinere gebouwen
(in totaal 43 units) voor een bedrag van 5,5
MEUR. Ook in het tweede kwartaal werden
verdere desinvesteringsinitiatieven opge-
start, gericht op enkele niet-strategische
residenties en ontwikkelprojecten. Deze
transacties hebben inmiddels reeds geleid
tot een gerealiseerde verkoopwaarde van
19 MEUR voor drie kleinere residenties in
Gent, Antwerpen en Leuven en het ontwik-
kelingsproject Place Neujean.

2.6 VOORUITZICHTEN VOOR DE TWEEDE JAARHELFT VAN 2025

2.6.1 VOORUITZICHTEN VOOR
DE TWEEDE JAARHELFT VAN HET
BOEKJAAR 2025

Xior's prioriteit blijft om de LTV onder 50%
te houden. Voorts groeit de vastgoedporte-
feuille door de verdere realisatie van de ac-
tieve projectontwikkelingspipeline en door
nieuwe acquisities. Verwacht wordt dat het
structureel onevenwicht tussen vraag en
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aanbod zal leiden tot verdere huurstijgingen
(groei “like-for-like").

Dankzij de toename van het resultaat als
gevolg van de 2 recente overnames, de ople-
vering van ca. 400 nieuwe studentenkamers
in 2025 en de verwachte like-for-like huur-
groei van min. 5% die het prijszettingsver-
mogen van studentenhuisvesting bevestigt,
herbevestigt Xior haar winstverwachting van

minimaal 2,21 EUR per aandeel & bruto divi-
dendverwachtingvan 1,768 EUR per aandeel
voor boekjaar 2025. Dit rekening houdend
met de impact op EPS van de gecommitteer-
de verkopen tot op vandaag en de nieuwe
aandelen.

Xior verwacht over 2025 een bezettings-
graad die in lijn ligt met de huidige bezet-
tingsgraad.

PROJECT BOAVISTA
Porto - Portugal
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2.7  HET AANDEEL XIOR

271 HET AANDEEL OP EURONEXT BRUSSELS

Het aandeel Xior (ISIN-code BE0974288202)
is sinds 11 december 2015 genoteerd op
de gereglementeerde markt van Euronext
Brussels. Xior is opgenomen in de Bel Mid
index, en in de EPRA Index, waarmee Xior de
eerste fully dedicated student housing REIT
is in continentaal Europa die werd opgeno-

Koersevolutie aandeel Xior (in EUR)

47,5
45,0
42,5
40,0
37,5
35,0

32,5

men in deze index. Sinds November 2021
werd Xior ook opgenomen in de Morgan
Stanley Capital International (MSCI) Global
Small Cap Index.

Per einde van het halfjaar 2025 bedroeg de
slotkoers 30,75 EUR, wat een discount ver-

tegenwoordigt van 18% ten opzichte van de
nettowaarde per aandeel per 30 juni 2025
(cfr. GVV-KB), die EUR 37,42 per aandeel
bedroeg. De marktkapitalisatie van Xior op
Euronext Brussels steeg in de eerste jaarhelft
van 2025 tot ca. 1.436 MEUR.
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GEGEVENS PER AANDEEL 30/06/25 31/12/24 31/12/23 31/12/22
Aantal uitgegeven aandelen’ 46.695.094 42.344.283 38.227.797 34.752.543
Gewogen gemiddelde aantal aandelen? 45.856.803 41.118.335 37.142.375 30.005.985
Marktkapitalisatie (in EUR) 1.435.874.140,50 1.255.507.991 1.135.365.571 1.004.348.493
Free float® 82,78% 81,02% 86,68% 72,15%
Beurskoers (slotkoers) over betrokken periode (in EUR)
Hoogste 31,75 35,50 32,95 52,40
Laagste 25,30 24,45 25,20 26,25
Gemiddelde 28,86 29,72 28,90 41,40
Bij afsluiting boekjaar 30,75 29,65 29,70 28,90
Volume (in aantal aandelen)
Verhandeld aantal aandelen 8.370.308 11.163.729 11.435.588 11.426.394
Gemiddeld dagvolume 66.962 43.608 44.670 44.467
Velociteit 18,25% 27,15% 30,79% 38,08%
NAV (IFRS) (in EUR) 37,42 38,60 39,70 42,77
EPRA NAV7@ (in EUR)* 38,89 40,04 40,65 43,01
Uitkeringspercentage 80,00% 80,00% 80,00% 80,00%
EPRA winst#@ /aandeel (in EUR) 1,02 2,22 2,22 2,08
EPRA winst#@ /aandeel (in EUR) — deel van de groep 1,01 2,21 2,21 2,07

1 De gegevens worden weergegeven zoals deze beschikbaar worden gesteld op de website van Euronext Brussels, zonder correcties voor “corporate events” zoals kapitaalverhogingen en
coupononthechtingen.

2 |n functie van de respectievelijke dividendgerechtigdheid.

3 Inschatting bij benadering, rekening houdend met de bekende percentages van de aandeelhouders die een transparantiekennisgeving hebben verricht (aan de hand van het op dat ogenblik
geldende totaal aantal aandelen (noemer)).

4 Op basis van het totaal aantal uitstaande aandelen. - Voor de definities, het gebruik en de reconciliatietabellen van de APM's wordt verwezen naar Hoofdstuk 5.8 van dit halfjaarverslag.
Alle APM's worden aangeduid met een @&

5 Op basis van het gewogen gemiddeld aantal aandelen.

Markt: Euronext Brussels
Symbool: XIOR
ISIN code: BE0974288202
LISTED Notering: continu
Index: BEL Mid, EPRA Index & MSCI Global Small Cap Index

E U RO N EXT Liquidity provider: Van Lanschot Kempen Wealth Management NV
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Op 30 juni 2025 bedroeg het maatschap-  De tabel hieronder geeft de aandeelhouders-  publiek bekende informatie voor wat Aloxe
pelijk kapitaal van Xior Student Housing NV structuur van Xior weer, gebaseerd op dein- NV betreft.

840.511.692 EUR vertegenwoordigd door
46.695.094 volledig volgestorte aandelen.

formatie ontvangen van de aandeelhouders
(cf. de transparantiekennisgevingen), c.q.

" L]

250 Aandeelhouder
225 Aloxe NV - Dhr. C. Teunissen & Dhr. F. Snauwaert 5.094.009 10,91%’
s Car Logistics Brussels NV (subsidiary of Katoen Natie Group SA) 2.945.826 6,31%2

12/15 03/16 06/16 09/16 12/16 03/17 06/17 09/17 12/17 03/18 06/18 09/18 12/18 03/19 06/19 09/19 12/19 03/20 06/20 09/20 12/20 03/21 06/21 09/21 12/21 03/22 06/22 09/22 12/22 03/23 06/23 09/23 12/23 03/24 06/24 09/24 1224 03/25 06/25

/JBeurskoers (in EUR per aandeel)

1 Op basis van de transparantiekennisgevingen per 4 & 5 juli 2024 (met inbegrip van de noemer per 5 juni 2025 (46.695.094)).
2 Op basis van de transparantiekennisgevingen per 10 juli 2024 (met inbegrip van de noemer per 5 juni 2025 (46.695.094)).

Net Asset Value EPRA NAV — Net Asset Value IFRS NAV
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De Raad van Bestuur en het management
van Xior zijn zich bewust van de specifieke
risico’s die verbonden zijn aan de
terbeschikkingstelling en het beheer van
een vastgoedportefeuille, en trachten deze
optimaal te beheren en zoveel mogelijk te
temperen of uit te schakelen.

Voor de voornaamste risico’s en
onzekerheden voor de resterende maanden
van het boekjaar 2025, wordt verwezen

naar de beschrijving van deze risico’s

en onzekerheden op pagina 15 t.e.m.

28 van het Jaarlijks Financieel Verslag
2024 (beschikbaar op de website van de
Vennootschap, www.xior.be), dat ook voor de
resterende jaarhelft van 2025 relevant blijft.
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VAS TGOED-

VERSLAG

4.1 VASTGOEDMARKT

4.1.1 DE MARKT WAAR XIOR OPERATIONEEL IS

Xior Student Housing is actief op de stu-
dentenhuisvestingsmarkt in continentaal
Europa, een sector die structureel geken-
merkt wordt door een tekort aan kwalitatie-
ve, betaalbare en professioneel beheerde
studentenhuisvesting. De groeiende inter-
nationale studentenpopulatie, in combinatie
met demografische trends, de uitbreiding
van Engelstalige opleidingen en de verlen-
ging van studietrajecten, stuwt de vraag
structureel omhoog. De markt professio-
naliseert snel en blijft groeien, wat tal van
kansen biedt voor private investeerders en
ontwikkelaars.

ZERNIKE TOREN
Groningen — Nederland

, DUORZAME
'BETAALBARE ®
WONINGE IN HARMONIE

# MET DE LOKALE
GEN N EN IDEALITER

ARDEMIOEVOEGEN AANE
DE LOKMEE OMGEVING."
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Belgié

Belgié telt ruim 525.000 studenten en kan
zich de komende jar