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1. DÉCLARATION DE GOUVERNEMENT 

ADHÉSION AU CODE BELGE 
DE GOUVERNANCE 

 

sociétés et des associations qui peut 

www.corporategovernancecommittee.

DISPOSITIONS DU CODE 

RAPPORT

DURÉE DES MANDATS 
DES ADMINISTRATEURS 
DU GÉRANT1

Les administrateurs sont nommés pour 

ÉVALUATION 
PAR LES ADMINISTRATEURS 
NON EXÉCUTIFS 2

COMITÉS D’AUDIT, 
DE NOMINATION 
ET DE RÉMUNÉRATION3

des associations étant :

 

 

 

en raison de sa moindre taille et de 

compétences et les missions du comité 

également de ne pas instituer de comité 
de nomination.

RÉMUNERATION DES 
ADMINISTRATEURS EXÉCUTIFS 
ET DIRIGEANT EFFECTIFS4

de la société et de la structure de 

rémunération de Monsieur Gilles-Olivier 
Moury est constituée des jetons de 

une voiture de société ainsi  que des 
jetons de présence.

PRINCIPALES CARACTÉRISTIQUES 

DE CONTRÔLE INTERNE
ET DE GESTION DES RISQUES

L’ORGANISATION DU CONTRÔLE 
INTERNE ET DE LA GESTION 
DES RISQUES

Compte tenu de la petite taille 

directe et continue des dirigeants 

courts. 

éléments suivants :
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La qualité du contrôle interne est évaluée 

 

gestion des risques de la Société 

et recommandations au conseil 

des principaux risques ;

 

de gestion des risques ;

  par le commissaire dans le cadre de 
sa revue des comptes semestriels 

recommandations concernant le 
contrôle interne et la tenue des états 

INFORMATIONS 
SUR LES RISQUES

est de gérer au mieux ces risques 

de risques auxquels Immo Moury est 

Les principaux risques auxquels Immo 

réponses mises en place pour contrôler 
ces risques sont détaillés ci-dessous :

LE MARCHÉ

Risque économique 
Description du risque
Immo Moury sca est exposée au risque 

géographique et sectorielle.

Réponses pour contrôler le risque

 

 

  de la localisation géographique des 

LE PATRIMOINE IMMOBILIER 
D’IMMO MOURY

Description du risque

Moury est constitué des loyers générés 

perception des dividendes des titres 

autres SIR dans lesquelles Immo Moury 
détient des titres qui pourrait générer une 
diminution des dividendes en résultant. 

trésorerie. 

Réponses pour contrôler le risque

paiement rigoureuses sont mises en 
place.

récurrente des locataires avec une 

locatives accordées pendant la période.

Description du risque
La Société est exposée au risque de 
variation négative de la juste valeur de 

résulte des expertises indépendantes. 
La variation négative de la juste valeur du 

d‘endettement de la Société. 

La Société est également exposée au 
risque de surévaluation ou de sous-

la réalité du marché.

Réponses pour contrôler le risque

1. Dérogation à la disposition 4.6 du Code 2009 (p. 16)

2. Dérogation à la disposition 4.12 du Code 2009 (p. 18)

3. Dérogation au principe 5 du Code 2009 (p. 19)

4. Dérogation à la disposition 7.11 du Code 2009 (p. 22)
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`

Immo Moury organise des réunions et 

Risque liés aux titres détenus 

Description du risque

la valeur de marché des titres de SIR en 

d‘endettement de la Société. 

Réponses pour contrôler le risque

nécessité de vente immédiate. Ces titres 

par ces sociétés.

résultat net puisque la variation de juste 
valeur des titres SIR est enregistrée au 
niveau des autres éléments du résultat 

Risque de sinistre et de dégradation
Description du risque
La Société est exposée au risque de 
devoir supporter les conséquences 

résultant de leur utilisation par ses 

Réponses pour contrôler le risque
Ces risques sont couverts par des 
assurances dont la valeur totale de 

concordance avec leur juste valeur. 
Le détail des montants assurés par 

présent rapport en page 37.

Description du risque
Les risques environnementaux auxquels 

principalement les risques de pollution 

éventuelle de matériaux contenant de 

de produits interdits en vertu des 
réglementations en vigueur tels que des 

Réponses pour contrôler le risque

par les sociétés apporteuses ou leurs 
actionnaires dans le cadre des opérations 

 
sociétés apporteuses ou leurs action-

-

causé aucune pollution qui serait de 

 
apporteuses ou leurs actionnaires 

-

que les coûts des éventuels travaux 
de désamiantage qui seraient requis 

En dépit des déclarations et garanties 

importantes mais actuellement 

dont dispose Immo Moury au sujet de 

courriers de la Spaque qui indiquent soit 
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Description du risque

ces opérations.

Réponses pour contrôler le risque
Immo Moury a pris toutes les mesures 

Description du risque

-
veau sectoriel que géographique.

  pour une période de 2 ans au maxi-
-

 

 

-
pleur et de la nature de celui-ci.

Cette dérogation ainsi que ses éventuelles 

Les dérogations ci-dessus ne peuvent 

cession concernée.

Les dérogations sont retirées par la FSMA 

consolidé de la SIRP et de ses sociétés 

la période de dérogation.

européen qui a la qualité de locataire ou 

Réponses pour contrôler le risque

de la société.

LES RISQUES FINANCIERS 

Description du risque

Immo Moury est également exposée au 
risque que les coûts auxquels elle doit 

Réponses pour contrôler le risque

Description du risque

Réponses pour contrôler le risque

pour limiter le risque sur la volatilité du 

de 20 ans. 

de taux pour le montant de ligne de crédit 

Description du risque

perte de dépôt ou la résiliation de lignes 
de crédit existantes.

Réponses pour contrôler le risque



IMMOMOURY RAPPORT ANNUEL 2020

14

Description du risque
La Société détient des actions 

actions.

Réponses pour contrôler le risque

périodiquement le rendement net des 

des titres de la société
Description du risque

travers du volume moyen de transactions 

sur une période donnée. 

ses actions limitant tant les opportunités 

sur une courte période. 

Réponses pour contrôler le risque

ses actionnaires existants.

LA RÉGLEMENTATION EN VIGUEUR

Risque de procédures judiciaires
Description du risque

procédures judiciaires. 

procédures judiciaires de recouvrements 

Réponses pour contrôler le risque

spécialisés dans les domaines en litige 

gain de cause.

Risque réglementaire
Description du risque
La Société est exposée au risque de 

évolution de leur interprétation ou de leur 
application par les administrations ou 

expose la Société a des risques de 

de non-renouvellement de permis. De 

Réponses pour contrôler le risque

ont les compétences nécessaires pour 
veiller au respect des réglementations en 
vigueur. 

Description du risque

permanente. 

Réponses pour contrôler le risque
Le promoteur ainsi que les personnes 
agissant de concert avec le promoteur 

de titres réalisée par ceux-ci doit 

nécessaire. Au 10 juillet 2020

LES RISQUES OPÉRATIONNELS

Description du risque

Ceci pourrait engendrer des pertes de 
données et la paralysie de certaines 

Réponses pour contrôler le risque

la permanence des activités et services 
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Actionnaires Nombre d’actions Pourcentage

Geoffroy Horion 123.062 26,57%

Anne-Christelle Horion 123.093 26,58 %

Gilles-Olivier Moury 1 0,00 %

SARI Finance SA 57.340 12,38 %

Moury Management SA 1.000 0,21 %

Moury Construct SA 1 820 0,18 %

Immo Moury (actions propres pour liquidité du titre) 1.030 0,22 %

Public 156.808 33,86 %

TOTAL 463.154 100,00 %

1.  Les actions d’Immo Moury SCA détenues par Moury Construct sont destinées à être échangées contre des coupons 
22 de Moury Construct.

Description du risque

Moury et de la composition du conseil 

que Immo Moury conclue une opération 

vertu de la législation en vigueur et des 

Réponses pour contrôler le risque

applique strictement les dispositions 

chartre de gouvernance.

de la SIR
Description du risque

un certain risque de désorganisation 

développement. 

Réponses pour contrôler le risque
Le travail en équipe et le partage 

permettre la reprise temporaire de travail 

INFORMATIONS DANS LE CADRE 
DE L’ARTICLE 34 DE L’AR DU 14 
NOVEMBRE 2007 RELATIF AUX 
OBLIGATIONS DES ÉMETTEURS 
D’INSTRUMENTS FINANCIERS 
ADMIS À LA NÉGOCIATION SUR 
UN MARCHÉ REGLEMENTÉ

constituent les explications sur les 

2007.

de Monsieur  Georges Moury est décrit 
dans la déclaration de transparence du 18 

la s.c.a. Immo Moury sont toutes égales 
entre elles.

ACTIONS PROPRES

et/ou vendre des titres propres de la SCA 
Immo Moury.

au 31 mars 2020.

INFORMATIONS RELATIVES À LA PUBLICITÉ DES PARTICIPATIONS 

STRUCTURE DE L’ACTIONNARIAT
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titres.

 
disposant des droits de contrôle 
spéciaux.

 
du personnel.

 

vote.

  Comme indiqué lors du communiqué 

internet www.immomoury.com 

Madame Anne-Christelle et Monsieur 

exercent un contrôle conjoint. En date 

2018 avec reconduction tacite pour 
 

Georges Moury a cédé les deux 

Finance SA. Cette opération est 
décrite dans la déclaration de 

 

Immo Moury SCA sont celles reprises 

particulier le Code des sociétés 
et associations et la loi du 12 mai 

de Immo Moury SCA. Ces statuts 

légales précitées.

 

numéraire ou en nature. A la date du 

  La société peut acquérir ses propres 

tenant compte des quorums de 

suivants du Code des sociétés et 

Moury de procéder pendant une 

de clôture du jour précédant la date 

 
détient 1.030 actions propres. 

 
Immo Moury SCA est partie et qui 

en cas de changement de contrôle 

 

son Gérant ou de son personnel 

en cas de démission ou de cessation 

DESCRIPTION DE LA 
COMPOSITION ET DU MODE DE 
FONCTIONNEMENT DU CONSEIL 

COMITÉS 

GÉRANT STATUTAIRE

commandité et gérant statutaire unique 

la gestion de la SIR Immo Moury et 

Le mandat de gérant unique de Moury 
Management a été renouvelé lors de 

durée indéterminée. 

générale et de représenter la SIR Immo 

la réglementation relative aux sociétés 
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réservés par le Code des sociétés et des 
associations et la réglementation SIR. Il 

et peut les révoquer en tout temps.

Moury le rapport semestriel et le rapport 
annuel dans le respect des dispositions 

Moury.

CONSEIL D’ADMINISTRATION 
DU GÉRANT MOURY 
MANAGEMENT SA

COMPOSITION DU CONSEIL 
D’ADMINISTRATION

administrateurs indépendants. Il doit 

liés aux promoteurs. Les administrateurs 
sont nommés pour six ans au plus 

REPRÉSENTANT PERMANENT

Management s.a. a désigné un 

de Moury Management SA de mettre 
en œuvre les décisions prises par 
les organes compétents de Moury 

Le représentant permanent est Monsieur 

1. Monsieur Georges Moury était également dirigeant effectif. Il est décédé le 14 août 2019. 

2.  Monsieur Gilles-Olivier Moury est également le représentant permanent du gérant statutaire Moury Management s.a. et dirigeant effectif. Monsieur Gilles-Olivier Moury ne perçoit aucune 
rémunération au titre de ces fonctions. En effet, les jetons de présence sont l’unique rémunération perçue par Monsieur Gilles-Olivier Moury au cours de l’exercice.

3. Madame Christelle Goffin est également dirigeant effectif. Elle perçoit une rémunération pour cette fonction en plus des jetons de présence du conseil d’administration.

Nom de

l'administrateur

Fonction de 

l’administrateur

Critère 

d’indépendance

Période de fonction 

pendant l’exercice

Début de 

mandat

Fin de 

mandat

Nombre de

renouvellements

des administrateurs 

indépendants

Fin de mandat au cours de l’exercice

WL Consulting s.p.r.l. représentée 
par Mr Willy Legros

Administrateur 
non exécutif 

Indépendant
Du 01/04/19 
au 26/09/19

03/09/13 26/09/19 2

Mr Georges Moury 1 Administrateur exécutif Non indépendant
Du 01/04/19 
au 14/08/19

03/09/13 26/09/19 Non applicable

Mr William Ancion
Administrateur 
non exécutif 

Indépendant
Du 01/04/19 
au 26/09/19

03/09/13 26/09/19 2

C Desseille s.c.a. représentée 
par Mr Claude Desseille

Administrateur 
non exécutif 

Indépendant
Du 01/04/19 
au 26/09/19

03/09/13 26/09/19 2

Composition actuelle du conseil d’administration

Mr Michel Foret
Administrateur 
non exécutif
(Président du Conseil)

Indépendant A partir du 27/09/19 27/09/19 09/09/25 -

Mr Gilles-Olivier Moury 2 Administrateur exécutif Non indépendant Tout l’exercice 27/09/19 09/09/25 Non applicable

Mme Christelle Goffin 3 Administrateur exécutif Non indépendant A partir du 27/09/19 27/09/19 09/09/25 Non applicable

Mme Danielle Coune Administrateur non exécutif Indépendant A partir du 27/09/19 27/09/19 09/09/25 -

Mr Michel Firket Administrateur non exécutif Indépendant A partir du 27/09/19 27/09/19 09/09/25 -
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 C  M. Michel Foret, administrateur non 
exécutif indépendant et président 
du Conseil d’administration depuis 
le 27 septembre 2019. Monsieur 
Michel Foret est Docteur en droit de 

est actuellement administrateur de 

Pommery Benelux. Son premier 
mandat comme administrateur de 

 C  Monsieur Gilles-Olivier Moury, 
administrateur exécutif non 
indépendant et délégué à la gestion 
journalière d’Immo Moury. Il est le 
représentant permanent de Moury 
Management auprès d’Immo 
Moury. Monsieur Gilles-Olivier Moury 
a été diplômé en sciences de gestion 

IFRS. Son mandat a été renouvelé 

 C

administrateur exécutif non 
indépendant et délégué à la 
gestion journalière d’Immo Moury.  

licenciée en droit et notariat de 

Moury en tant que juriste. Son premier 
mandat comme administrateur de 

 C  Madame Danielle Coune, 
administrateur non exécutif 
indépendant depuis le 27 
septembre 2019. Madame Danielle 

Madame Danielle Coune a été 
directeur général du département 

comme administrateur de Moury 

 C  Monsieur Michel Firket, 
administrateur non exécutif 
indépendant depuis le 27 
septembre 2019. Monsieur Michel 

a eu les compétences notamment 

mandat comme administrateur de 

Les mandats des trois administrateurs 

La composition du Conseil 

FONCTIONNEMENT DU CONSEIL 
D’ADMINISTRATION

les politiques clés de la société. Il examine 

que la société accepte de prendre.

assurant le leadership entrepreneurial et 

des risques.

préparation des communiqués de presse 

stratégiques.

les précédents administrateurs et deux 

administrateurs.
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ADMINISTRATEURS 

PRÉSENCE/NOMBRE DE SÉANCES

Monsieur Michel Foret 2/4

Monsieur Gilles-Olivier Moury 3/4

Madame Christelle Goffin 2/4

Madame Danielle Coune 2/4

Monsieur Michel Firket 1/4

WL Consulting SPRL 3/4

Monsieur Georges Moury (décédé) 1/4

Monsieur William Ancion 2/4

C Desseille SCA 2/4

MODE DE PRISE DE DÉCISION 
DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

du Président est prépondérante.

dispositions légales et réglementaires en 
vigueur.

électroniques donnant le mandat de vote 

produits.

signés par le président du Conseil 

réserves émises par les administrateurs.

COMITÉS

sociétés et des associations étant :

 C

1 

 C

2 

 C

3.

compétences et les missions du comité 

savoir :

 C EN MATIÈRE DE RÉMUNÉRATION :

la politique de rémunération des 

alinéa du Code des sociétés et des 

les propositions qui en découlent ;

sur la rémunération individuelle 

dernier alinéa du Code des sociétés 

sur les propositions qui en découlent ;

qui est inséré par le conseil 

associations ;

des actionnaires.

 C EN MATIÈRE D’AUDIT :

de contrôle indépendantes de la 
Société ;

en ce compris le suivi des questions 

le commissaire et le cas échéant par 

contrôle des comptes consolidés ;

du commissaire et le cas échéant 

en particulier pour ce qui 

Gérant a décidé de ne pas instituer de 
comité de nomination.

1.  Immo Moury a employé 5 salariés durant l’exercice 2019-2020

2.  Le total bilantaire d’Immo Moury s’élève à € 28.477 milliers au 31 mars 2020.

3.  Le chiffre d’affaires d’Immo Moury s’élève à € 2.226 milliers au 31 mars 2020.
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EFFICIENCE DU ONCTIONNEMENT 

résultats de cette évaluation ont été 
présentés et discutés lors du Conseil 

la récente nomination de la  majorité des 

Les administrateurs apportent leur 

une évaluation individuelle périodique.

meilleurs délais aux travaux du Conseil 

leurs compétences et développent 
leur connaissance de la société en 
vue de remplir leur rôle dans le Conseil 

par la société.

concernant des sujets relevant de leurs 

AUTRES INTERVENANTS

COMMISSAIRE

Le commissaire est chargé de la 

générale au moment de sa désignation.

générale ordinaire a nommé comme 

Les émoluments annuels du commissaire 

indexation.

de commissaire.

EXPERT IMMOBILIER

Au 1er

Pour la période du 1er janvier 2018 au 

pour le dossier Immo Moury est Monsieur 
Emeric Inghels.

contrat prévoit ceci :

 C

 C

promoteur de la SIR ou toute société 
avec laquelle la SIR ou le promoteur 
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LIQUIDITY PROVIDER

Un contrat de liquidité a été signé avec 

du titre Immo Moury.

SERVICE FINANCIER

À partir du 1er

est sous la direction de Madame Sonia 
Laschet.

RAPPORT DE RÉMUNÉRATION

POLITIQUE DE RÉMUNÉRATION

GÉRANT STATUTAIRE

Le mode de rémunération du Gérant est 

Moury. Il y est prévu que la rémunération 

prévisionnels ni des opérations réalisées 

ADMINISTRATEURS 
DU GÉRANT STATUTAIRE
Description et déclaration sur la politique 
de rémunération du ceo et des dirigeants 

Management SA

de la société et de la structure de 

rémunération de Monsieur Gilles-Olivier 
Moury est constituée des jetons de 

une voiture de société ainsi que de jetons 
de présence.

Description et déclaration sur la politique 
de rémunération des administrateurs 

statutaire Moury Management SA

pas de rémunérations liées aux 

administrateurs consistent en des jetons 

statutaire Moury Management. Les jetons 
de présences par conseil ou comité 

 C

 C  

Les rémunérations dues aux 

sont détaillées comme suit :

Nom de l'administrateur Fonction de l’administrateur Jetons de présence dûs

WL Consulting SPRL représentée 
par Mr Willy Legros

Administrateur non exécutif
(Président du précédent Conseil)

€ 4.125

Mr Georges Moury Administrateur exécutif € 825

Mr William Ancion Administrateur non exécutif € 1.650

C Desseille s.c.a. représentée 
par Mr Claude Desseille

Administrateur non exécutif € 1.650

Mr Michel Foret
Administrateur non exécutif
(Président du Conseil)

€ 1.650

Mr Gilles Olivier Moury 1 Administrateur exécutif € 2.475

Mme Christelle Goffin 2 Administrateur exécutif € 1.650

Mme Danielle Coune Administrateur non exécutif € 1.650

Mr Michel Firket Administrateur non exécutif € 825

1.  Monsieur Gilles-Olivier est également le représentant permanent du gérant statutaire Moury Management s.a. et dirigeant effectif. 

2. Madame Christelle Goffin est également dirigeant effectif.
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sur actions

sur des actions.

relative aux indemnités de départ.

au recouvrement de la rémunération 
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2. COMMENTAIRES SUR LES ACTIVITÉS 

(en milliers d’EUR) 31 mars 2020 31 mars 2019

PATRIMOINE

Juste valeur du portefeuille immobilier 23.592 22.912

Juste valeur du portefeuille titres SIR 4.344 4.552

Total portefeuille 27.936 27.464

Taux d'occupation des immeubles 1 95,40% 95,50 %

Rendement brut annuel des immeubles 2 8,43% 8,19 %

Ratio d’endettement 3 18,15% 17,30 %

(en milliers d’EUR) 31 mars 2020 31 mars 2019

ÉTAT DU RÉSULTAT GLOBAL

Résultat locatif net 2.213 2.197

Résultat immobilier 2.071 2.005

Résultat d’exploitation des immeubles 1.558 1.619

Résultat d’exploitation avant résultat sur portefeuille 1.322 1.373

Résultat sur vente d’immeubles de placement 1 0

Variation de la juste valeur des immeubles de placement -1 -108

Résultat d'exploitation 1.322 1.265

Résultat financier -238 -197

Impôts -71 -72

Résultat net de l’exercice 1.013 996

Autres éléments du résultat global après impôts sur le résultat -208 349

-  Variation de l’impact sur la juste valeur des frais et droits de mutation estimés 
intervenant lors de l’aliénation hypothétique des immeubles de placement

0 349

- Variation de la juste valeur des actifs financiers -208 1.345

Résultat global total, part du groupe, de l’exercice 805 2.197

1.  Le taux d’occupation des immeubles est calculé comme le ratio entre la juste valeur des biens loués à la date de clôture et le total du portefeuille immobilier déduction faite des terrains, 
immeubles en construction et des immeubles détenus en vue de la vente.

2.  Le rendement brut annuel des immeubles de placement est calculé comme le rapport entre les loyers perçus au cours de l’exercice (€ 1.988 milliers) et la juste valeur du portefeuille à 
la date de clôture de cette période (€ 23.592 milliers). Le rendement brut des titres SIR (qui devrait être calculé comme le rapport entre les dividendes concernant la période considérée 
et la juste valeur des titres SIR en portefeuille à la date de clôture de cette période) n’est pas présenté car les dividendes perçus ne concernent pas les périodes présentées ci-dessus 
(date de clôture différente à celle d’Immo Moury et, dans certains cas, acompte sur dividende perçus). Les informations concernant les rendements dividendaires des titres de SIR en 
portefeuille sont disponibles sur les sites internet des SIR que nous avons en portefeuille.

3.   Calculé comme le ratio entre l’endettement défini par l’article 13 §1er, alinéa 2,3 et 4 de l’AR du 13 juillet 2014 relatif aux sociétés immobilières réglementées et le total du passif. Le 
détail du calcul est repris en note 32 du rapport sur les états financiers.
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(en milliers d’EUR) 31 mars 2020 31 mars 2019

ÉTAT DE LA SITUATION FINANCIÈRE

Total des actifs non courants 28.037 27.376

Total des actifs courants 440 917

Total des actifs 28.477 28.293

Total des capitaux propres 22.925 23.182

Total des passifs non courants 425 298

Total des passifs courants 5.127 4.813

Total du passif 28.477 28.293

également vendu une maison située Rue 

PATRIMOINE

1. La juste valeur du portefeuille d’immeubles de placement est obtenue sur base du rapport d’évaluation préparé par le cabinet Cushman & Wakefield.
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 HALLS 
INDUSTRIELS — 

SUR BASE DES REVENUS LOCATIFS PERÇUS

BUREAUX

HALLS INDUSTRIELS

COMMERCES

RÉSIDENTIELS

TITRES SIR

—

—

BUREAUX

LA DIVERSIFICATION SECTORIELLE DU PORTEFEUILLE SE VENTILE COMME SUIT AU 31 MARS 2020 : 

SUR BASE DE LA JUSTE VALEUR DU PORTEFEUILLE

BUREAUX

HALLS INDUSTRIELS

COMMERCES

RÉSIDENTIELS

TITRES SIR

COFINIMMO

BEFIMMO

COFINIMMO

BEFIMMO

HALLS 
INDUSTRIELS — 

COMMERCES — 

— RÉSIDENTIELS

— BUREAUX

RÉSIDENTIELS

COMMERCES

BEFIMMO — 

BEFIMMO — 

 COFINIMMO 

 COFINIMMO 

—
—

LA DIVERSIFICATION GEOGRAPHIQUE DU PORTEFEUILLE SE VENTILE COMME SUIT AU 31 MARS 2020 :

SUR BASE DE LA JUSTE VALEUR DU PORTEFEUILLE 

LIÈGE 51 %

MILMORT 8 %

ANGLEUR 1 %

ALLEUR 2 %

BRESSOUX/ JUPILLE 13 %

BRUXELLES 1 %

COURCELLES 4 %

GILLY 4 %

TITRES SIR 16 %

GILLY

ALLEUR

BRUXELLES
COURCELLES

BRESSOUX / JUPILLE

MILMORT — 

ANGLEUR — 

 — TITRES SIR 

 — LIÈGE

—
—
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SUR BASE DE LA JUSTE VALEUR DU PORTEFEUILLE

PRIVÉ 75 %

PUBLIC 9 %

TITRES SIR 16 %

— PUBLIC

— TITRES SIR

PRIVÉ — 

SUR BASE DES REVENUS LOCATIFS PERÇUS

LA LOCALISATION GÉOGRAPHIQUE DU PORTEFEUILLE SE PRÉSENTE COMME SUIT AU 31 MARS 2020 : 

SUR BASE DE LA JUSTE VALEUR DU PORTEFEUILLE

LIÈGE 45 %

MILMORT 8 %

ALLEUR 1 %

ANGLEUR 3 %

BRESSOUX/ JUPILLE 24 %

BRUXELLES 1 %

GILLY 4 %

COURCELLES 3 %

TITRES SIR 11 %

MILMORT — 

 — TITRES SIR 

LIÈGE — 

ALLEUR —

ANGLEUR — — COURCELLES

 BRESSOUX / JUPILLE

— GILLY

BRUXELLES

Bruxelles : 1%

Charleroi

Bruxelles

LiègeCourcelles : 4%
Gilly : 4% Liège : 51%

Angleur : 1%

Alleur : 2%

Milmort : 8%

Jupille/Bressoux : 13%

LA DIVERSIFICATION COMMERCIALE DU PORTEFEUILLE SE VENTILE COMME SUIT AU 31 MARS 2020 :



RAPPORT DE GESTION DU GÉRANT STATUTAIRE

27

PRIVÉ 70 %

PUBLIC 19 %

TITRES SIR 11 %

SUR BASE DES REVENUS LOCATIFS PERÇUS

— TITRES SIR

PUBLIC

PRIVÉ — 

ÉTAT DU RÉSULTAT GLOBAL 
ET SITUATION PATRIMONIALE

dans lesquels Immo Moury SCA a investi 

mars 2020.

Moury SCA réalise un résultat net de 

proviennent de la variation négative de 

cours de la période. Cette diminution 

Le gérant statutaire propose de verser 
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communiqués de presse respectivement 

comité des administrateurs indépendants 

la décision qui a été prise et décrivent 
les conséquences patrimoniales pour la 
société. 

réglementation relative aux SIR ont été 
suivies et respectées.

administrateurs indépendants du conseil 

Moury au 31 mars 2020 puisque tous 
les loyers sont payés anticipativement. 

Concernant la valorisation des actions des 

cette période.

Les principaux risques auxquels Immo 

de ses locataires et le risque de vide 

secteurs.

À WAREMME

laquelle Monsieur Gilles-Olivier Moury est 
un des gérants et que Monsieur Georges 

VENTE MAISON RUE DU MOULIN 

ACQUISITION DE TERRAIN 

Moury en louait une partie et était désireux 
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WAREMME

PRÉLIMINAIRE

Conseil d’administration à l’acquisition 
d’un appartement duplex (3.2) dans la 
Résidence "Les Terrasses” rue Hubert  
Krains 4-6-8 à Waremme (avec parking 
intérieur, parking extérieur et une cave) au 

Cette résidence compte 33 appartements 
et 8 appartements sont encore  à vendre.
L’appartement duplex proposé est loué 
à 900 €/mois. Le bail est en annexe du 
présent document.
 

2 
et 17m2 de terrasse et se compose de :
hall d’entrée, vestiaire, wc accessible 
via le vestiaire une salle de séjour avec 
cuisine, une buanderie, une terrasse de 
17,40 m2, un escalier d’accès vers le 
niveau supérieur comprenant un hall, deux 
chambres dont une avec salle de bains et 
wc (voir plan en annexe).

RAISON DU CONFLIT D’INTÉRÊT

La société venderesse "Waremme 
Developpement Promotion” est détenue 
à 26,3% par Moury Promotion, dont les 
administrateurs Georges Moury et Gilles-

De plus, Gilles-Olivier Moury est un des 
gérants de "Waremme Developpement 
Promotion”.

EXPERTISE IMMOBILIÈRE 

En date du 6 mai 2019, Cushman 

273.000 €. 

Le prix demandé par le vendeur est 
donc 25% en dessous du marché. Ceci 

pour rembourser son crédit bancaire. Les 
administrateurs indépendants analysent la 
valorisation de l’expert immobilier.

WAREMME : INTÉRÊT DE
L’ACQUISITION ET STRATÉGIE

Les administrateurs indépendants 
analysent également les plans de 
l’appartement.

Cette acquisition est une opération 
d’opportunité vu le prix de vente proposé. 

DÉCISION 

Les administrateurs indépendants 
décident d’acquérir cet appartement 

demandent qu’Immo Moury examine la 
possibilité d’obtenir un droit de préemption 
sur les derniers appartements à vendre 

HERSTAL

INTÉRÊT DE L’ACQUISITION 
ET STRATÉGIE

Les administrateurs indépendants 
constatent que l’acquisition du bâtiment 
A Marexhe est intéressante pour Immo 
Moury pour les raisons suivantes :

 C

toutes les normes actuelles en 

énergétique, etc

 C  les 11 appartements seront loués à 
un seul locataire,

 C  ll n’y a ni de risque d’impayé ni de 
risque d’inoccupation pendant 18 
ans

 C  la gare de Herstal se trouve à 
proximité et le marché public de 

parachèvement de celle-ci va être 
lancé d’ici peu.

L’acquisition du bâtiment A Marexhe 
permettra à Immo Moury d’accroître son 

 C  géographique : aucun bien n’est 
actuellement détenu à Herstal

 C  sectorielle en augmentant la part du 
résidentiel 

 C  commerciale en augmentant la part 
de locataires publics .

Par conséquent, les administrateurs 
indépendants concluent que l’acquisition 
du bâtiment A Marexhe entre dans la 
stratégie de la SIR Immo Moury.

Immo Moury a signé un bail avec la Société 
Régionale de Logement de Herstal en 
date du 25 octobre 2017 en vue de la 
location des 11 appartements du bloc A 
ainsi que de 11 emplacements de parking 
extérieurs. Ce bail ne prendra cours qu’au 
moment de l’entrée en vigueur du premier 
bail de sous-location et en tout état de 
cause au plus tard deux mois après la 
délivrance des lieux loués au preneur. 

EXPERTISE IMMOBILIÈRE 

Les administrateurs indépendants ont 
choisi de mandater un autre expert 

de réaliser une expertise du bâtiment A 

ils ont choisi le bureau d’expertise Stadim 
spécialisé dans le résidentiel et nommé 
comme expert immobilier par six SIR. 

Stadim a réalisé une première valorisation 
en date du 16 juin 2017 à destination du 
comité des administrateurs indépendants. 
Cette première valorisation n’incluait 
d’emplacement de parking extérieur. 
Ensuite, comme le bail avec la SRL a 
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 SUR LE DÉVELOPPEMENT DE LA SOCIÉTÉ

été signé et la RDA octroyée, Stadim 
a réalisé une nouvelle valorisation en 
date du 14 novembre 2018 incluant 
les emplacements de parking. Cette 
valorisation, qui concernait les 11 
appartements et les 11 emplacements de 
parking extérieurs, s’élevait à 1.707.468 € 
hors et a été présentée au comité des 
administrateurs indépendants du 28 
novembre 2018.

Lors de cette réunion, les administrateurs 
indépendants ont validé l’acquisition à 

des Entreprises Gilles Moury SA, le 
reste étant payé pour les terrains). Ceci 
correspond à un rendement du bien de 
4,4% sur la valeur totale d’acquisition hors 

Au 29 avril 2019, Stadim a mis à jour sa 
valorisation qui atteint un montant de 
1.729.704 €. Dès lors, le prix convenu de 
1.693.833 € peut être maintenu.

DÉCISION 
Suite aux comités d’administrateurs 
indépendants du 20 avril 2017, 16 juin 
2017 et 28 novembre 2018, il a été décidé 
qu’Immo Moury se porte acquéreuse, vis-
à-vis des Entreprises Gilles Moury SA, 
des constructions de l’immeuble de 11 
appartements (bâtiment A Marexhe) et de 
11 emplacements de parking extérieurs au 

Le coût total de l’investissement s’élève 
à 1.693.833 € et est par conséquent 
composé de :
 C  Coût de construction HTVA de 

1.655.000 € + TVA de 12% payé 
aux Entreprises Gilles Moury (dont 
55.000 € pour les emplacements de 
parking)

 C  Prix du terrain du bloc A de 33.333 € 
+ droit d’enregistrement de 12,5% 
payé à la Ville de Herstal

 C  Prix du terrain du parking de 5.500 € 
+ droit d’enregistrement de 12,5% 
payé à Urbeo

également repris ci-dessous. 

Appréciation du commissaire 

des Sociétés - Décision du conseil 

Dans le cadre de notre mission, nous 
avons réalisé les procédures suivantes :

a)  nous avons obtenu le procès-
verbal du 29 mai 2019 du conseil 

d’administration et avons comparé 
les conclusions avec les conclusions 
du comité des administrateurs 
indépendants;

b)  

reprises dans les avis du comité des 
administrateurs indépendants et dans 
le procès-verbal de la réunion du 
conseil d'administration du 29 mai 
2019.

Sur la base de nos procédures, nos 
constatations sont les suivantes :
* en ce qui concerne le point a) ci-dessus, 
nous avons constaté que les conclusions 
reprises dans le procès-verbal de la 
réunion du conseil d'administration 
du 29 mai 2019 concordent avec les 
conclusions de l'avis du comité des 
administrateurs indépendants du 29 mai 
2019.

* en ce qui concerne le point b) ci-dessus, 
nous avons constaté que les données 

avis du comité des administrateurs 
indépendants et dans le procès-verbal de 
la réunion du conseil d'administration du 

pas que nous ayons évalué la valeur de 
la transaction, ni l'opportunité de l'avis 
du comité ou de la décision du conseil 
d'administration.
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 ET DÉVELOPPEMENT

la suivante :

PRÉCOMPTE MOBILIER

er

(en milliers d’EUR) 31 mars 2020 31 mars 2019

A. Résultat net 1.013 996

B. Transfert aux/des réserves (-/+) -26 67

1. Transfert à/de la réserve du solde (positif ou négatif) des variations de juste valeur des biens immobiliers (-/+)  

 - exercice comptable 1 108

5.  Transfert à la réserve du solde des variations de juste valeur des instru-ments de couverture autorisés auxquels la 
comptabilité de couverture telle que définie en IFRS n’est pas appliquée (-)

 

 - exercice comptable 180 128

11. Transfert au/du résultat reporté des exercices antérieurs (-/+) -207 -169

C. Rémunération du capital prévue à l'article 13, § 1er, al. 1er -979 -1.009

D. Rémunération du capital - autre que C -8 -54

 DE SUCCURSALES

Immo Moury sca ne détient pas de succursale.
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titres des autres SIR sans passer par le résultat net. 

1. Plus-values et moins-values par rapport à la valeur d’acquisition augmentée des dépenses d’investissement immobilisées

ER 

Résultat corrigé (A) 31 mars 2020 31 mars 2019

Résultat net 1.013 996

+ Amortissements 24 19

+ Réductions de valeur 10 10

- Reprises de réductions de valeur 0 0

- Reprises de loyers cédés et escomptés 0 0

+/- Autres éléments non monétaires 180 128

+/- Résultat sur vente de biens immobiliers 1 0

+/- Variations de la juste valeur des biens immobiliers 1 108

 = Résultat corrigé (A) 1.229 1.261

Plus-values nettes sur réalisation de biens immobiliers non exonérées de l’obligation de distribution (B)

+/- Plus-values et moins-values réalisées1 sur biens immobiliers durant l’exercice -5 0

- Plus-values réalisées sur biens immobiliers durant l’exercice, exonérées de l’obligation de distribution sous réserve de 
leur réinvestissement dans un délai de 4 ans

0 0

+  Plus-values réalisées sur biens immobiliers antérieurement, exonérées de l’obligation de distribution et n’ayant pas 
été réinvesties dans un délai de 4 ans

0 0

= Plus-values nettes sur réalisation de biens immobiliers non exonérées de l’obligation de distribution (B) -5 0

 (I) 80 % du résultat corrigé = 979 1.009

(II) - la diminution nette, au cours de l’exercice, de l’endettement de la société, tel que visé à l’article 13 31 mars 2020 31 mars 2019

Passif 5.552 5.111

 - I. Passifs non courants - A Provisions 0 0

 - I. Passifs non courants - C. Autres passifs financiers non courants - Instruments de couverture -290 -110

 - I. Passifs non courants - F. Passifs d’impôts différés 0 0

 - II. Passifs courants - A. Provisions 0 0

 - II. Passifs courants - C. Autres passifs financiers courants - Instruments de couverture 0 0

 - II. Passifs courants - F. Comptes de régularisation -94 -100

(II) Endettement 5.168 4.901

(II) Diminution nette de l’endettement = 0 0

La différence positive entre les montants (I) - (II) 979 1.009 
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ER 

 ET ART. 7:212 DU CODE DES SOCIETÉS 
 ET ASSOCIATIONS

(en milliers d’EUR) 31 mars 2020 31 mars 2019

Actif net 22.925 23.182

- Distribution de dividendes 1 -987 -1.063

Actif net après distribution 21.938 22.119

Capital libéré ou, s’il est supérieur, capital appelé (+) 22.073 22.073

Primes d’émission indisponibles en vertu des statuts (+) 0 0

Réserve du solde positif des variations de la juste valeur des biens immobiliers (+) 0 0

Réserves des frais et droits de mutation estimés intervenant lors de l’aliénation hypothétique des immeubles de placement (-) -1.101 -1.101

Réserve du solde des variations de juste valeur des instruments de couverture autorisés auxquels la comptabilité de couver-
ture telle que définie en IFRS est appliquée (+/-)

0 0

Réserve du solde des variations de juste valeur des instruments de couverture autorisés auxquels la comptabilité de couver-
ture telle que définie en IFRS n’est pas appliquée (+/-)

-290 -110

Réserve du solde des écarts de conversion sur actifs et passifs monétaires 0 0

Réserve pour différences de changes liées à la conversion d’activités à l’étranger 0 0

Réserve du solde des variations de juste valeur des actifs financiers (+/-) 288 496

Réserve pour écarts actuariels des plans de pension à prestations définies (+) 0 0

Réserve des latences fiscales afférentes à des biens immobiliers sis à l’étranger (+) 0 0

Réserve des dividendes reçus destinés au remboursement des dettes financières (+) 0 0

Autres réserves déclarées indisponibles par l’assemblée générale (+) 0 0

Réserve légale (+) 0 0

Fonds propres non distribuables (art. 7:212 code des sociétés et associations) 20.970 21.358

Marge de distribution 968 761

1. Sous réserve de l’approbation par l’Assemblée Générale du 8 septembre 2020.
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11. ÉVÉNEMENTS POSTÉRIEURS À LA CLÔTURE

12. PERSPECTIVES


