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(de “Vennootschap”)

OMSTANDIG SCHRIFTELIJK VERSLAG VAN DE RAAD VAN BESTUUR
OPGESTELD OVEREENKOMSTIG ARTIKEL 694 VAN HET WETBOEK VAN VENNOOTSCHAPPEN

Dames, Heren,

Wij hebben de eer om u, overeenkomstig artikel 694 van het Wetboek van
vennootschappen, dit omstandig schriftelijk verslag voor te leggen, betreffende de fusie door
overneming van de vennootschap Beway NV (hierna “Beway”) door de vennootschap Befimmo
NV (hierna “Befimmo”).

Deze verrichting wordt gerealiseerd met naleving van de bepalingen van het Wetboek
van vennootschappen die de fusie door overneming regelen en de regelgeving eigen aan
gereglementeerde vastgoedvennootschappen (GVV) die betrekking heeft op de fusie.

Dit is een omstandig schriftelijk verslag, overeenkomstig artikel 694 van het Wetboek van
vennootschappen “waarin de stand van het vermogen van de te fuseren vennootschappen wordt
uiteengezet en waarin tevens uit een juridisch en economisch oogpunt worden toegelicht en
verantwoord : de wenselijkheid van de fusie, de voorwaarden en de wijze waarop ze zal
geschieden en de gevolgen ervan, de methoden volgens welke de ruilverhouding van de
aandelen is vastgesteld, het betrekkelijk gewicht dat aan deze methoden wordt gehecht, de
waardering waartoe elke methode komt, de moeilijkheden die zich eventueel hebben voorgedaan
en de voorgestelde ruilverhouding (...)".

I. VENNOOTSCHAPPEN DIE DEELNEMEN AAN DE FUSIE

De vennootschappen die deelnemen aan de fusie zijn de volgende :

A. BEFIMMO NV, DE OVERNEMENDE VENNOOTSCHAP

De overnemende vennootschap is de openbare gereglementeerde
vastgoedvennootschap (OGVV) naar Belgisch recht Befimmo, onder de rechtsvorm van een
naamloze vennootschap en waarvan de maatschappelijke zetel gevestigd is te 1160 Oudergem,
Waversesteenweg 1945. Zij wordt hieronder de “Overnemende Vennootschap” of “Befimmo”
genoemd.

Befimmo valt onder de wet van 12 mei 2014 betreffende de gereglementeerde
vastgoedvennootschappen (hierna, de “Wet GVV”) en het koninklijk besluit van 13 juli 2014
betreffende gereglementeerde vastgoedvennootschappen (hierna, het “KB GVV”).

Befimmo werd opgericht onder de vorm van een naamloze vennootschap en onder de
maatschappelijke benaming “WOLUWE GARDEN D” bij akte verleden door Meester Gilberte
Raucq, Notaris te Brussel, op 30 augustus 1995, bekendgemaakt bij uittreksel in de Bijlagen bij
het Belgisch Staatsblad onder nummer 950913-24.
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De laatste wijziging van de statuten dateert van 24 april 2018, bij notulen opgemaakt
door Meester Damien Hisette, Notaris te Brussel, bekendgemaakt in de Bijlagen bij het Belgisch
Staatsblad van 22 mei 2018 onder nummer 18080115.

Befimmo is ingeschreven in het rechtspersonenregister (Brussel, Franstalige afdeling)
onder nummer 0455.835.167 en geregistreerd onder BTW-nummer BE 455.835.167.

Het maatschappelijk kapitaal van Befimmo bedraagt 371.627.206,35 EUR,

vertegenwoordigd door 25.579.214 aandelen zonder nominale waarde, die allemaal volledig
volstort zijn.

B. BEWAY NV, DE OVERGENOMEN VENNOOTSCHAP

De  overgenomen vennootschap is de institutionele  gereglementeerde
vastgoedvennootschap (IGVV) naar Belgisch recht Beway, onder de rechtsvorm van een
naamloze vennootschap, met maatschappelijk zetel te 1160 Oudergem, Waversesteenweg 1945.
Zij wordt hieronder de “Overgenomen Vennootschap” of “Beway” genoemd.

Beway valt onder de Wet GVV en het KB GVV.

Beway werd opgericht bij akte verleden door Meester Damien Hisette, Notaris te Brussel,
op 3 juni 2015, bekendgemaakt in de Bijlagen bij het Belgisch Staatsblad van 8 juni 2015, onder
nummer 15309401.

De laatste wijziging van de statuten dateert van 28 september 2017, bij notulen
opgemaakt door Meester Damien Hisette, Notaris te Brussel, bekendgemaakt in de Bijlagen bij
het Belgisch Staatsblad van 30 oktober 2017, onder nummer 17152533.

Beway is ingeschreven in het rechtspersonenregister (Brussel, Franstalige afdeling)
onder nummer 0631.757.238 en geregistreerd onder BTW-nummer BE 631.757.238.

Het maatschappelijk kapitaal van Beway bedraagt 83.816.000 EUR en wordt
vertegenwoordigd door 83.816 aandelen zonder nominale waarde en volledig volstort.

De enige aandeelhouder van Beway is de institutionele gereglementeerde
vastgoedvennootschap (IGVV) naar Belgisch recht Fedimmo, onder de rechtsvorm van een
naamloze vennootschap (hierna “Fedimmo”), waarvan de maatschappelijke zetel gevestigd is te
1160 Oudergem, Waversesteenweg 1945 en die ingeschreven is in het rechtspersonenregister
(Brussel, Franstalige afdeling) onder nummer 0886.003.839. Befimmo houdt 100% van de
aandelen die het maatschappelijk kapitaal van Fedimmo vertegenwoordigen.

Il. VERMOGENSRECHTELIJKE SITUATIE

De vermogensrechtelijke situatie van de betrokken vennootschappen die in acht moet
worden genomen bij de beoordeling van de eigenschappen van de verrichting is enerzijds hetzij
een netto-waarde per aandeel die dateert van ten hoogste vier maanden voor de datum van de
neerlegging van het fusievoorstel, hetzij de gemiddelde slotkoers gedurende de dertig
kalenderdagen voorafgaand aan de datum van de neerlegging van het fusievoorstel en
anderzijds de intrinsieke waarde per Beway-aandeel op 31 december 2018.

De voor Befimmo toepasselijke verwijzingen worden meer uitgebreid uiteengezet onder
punt 1V, 4 (a) hierna en de intrinsieke waarde per Beway-aandeel wordt vermeld onder punt IV, 4,
(b) hierna.



Het vermogen van Beway, Overgenomen Vennootschap, bestaat hoofzakelijk uit een
kantoorgebouw, met name het gebouw Gateway gelegen te Zaventem.

Het huidige verslag alsook de documenten bedoeld in artikel 697, §2 van het Wetboek
van vennootschappen, zijnde :

- De jaarrekeningen over de drie laatste boekjaren, de jaarverslagen, en de verslagen van de
commissaris met betrekking tot de jaarrekeningen over de drie laatste boekjaren alsook het
halfjaarlijks financieel verslag van 30 juni 2018 en het persbericht van 14 februari 2019
betreffende de jaarresultaten van 31 december 2018 ; en

- De jaarrekeningen van de twee laatste boekjaren van Beway (haar eerste boekjaar werd
afgesloten op 31 december 2016 : verlengd boekjaar 2015-2016), de jaarverslagen en de
verslagen van de commissaris betreffende de jaarrekeningen over de twee laatste
boekjaren van Beway alsook de tussentijdse cijfers per 31 december 2018 van Beway,

zullen ter beschikking worden gesteld op de maatschappelijke zetels van de vennootschappen
en op de website van Befimmo, minstens één maand voér de eerste buitengewone algemene
vergadering van Befimmo die zich moet uitspreken over de fusie, hetzij op 15 maart 2019.

I1l. RECHTVAARDIGING EN OPPORTUNITEIT VAN DE VOORGENOMEN VERRICHTING
Op dit moment is Beway enkel eigenaar van het kantoorgebouw Gateway.

Het geheel van de Beway-aandelen wordt gehouden door Fedimmo, 100%
dochteronderneming van Befimmo.

De beoogde verrichting is verantwoord door een streven naar een vereenvoudiging van
de Befimmo groepsstructuur en een optimalisering van de beheerskosten, doordat zij het
mogelijk maakt een tussenvennootschap te schrappen.

Ingevolge de verrichting zal Fedimmo eigenaar worden van Befimmo-aandelen.

IV. METHODEN GEHANTEERD VOOR DE VASTSTELLING VAN DE RUILVERHOUDING
VAN DE AANDELEN

1. GVV Wetgeving

Ter herinnering, zijn de bepalingen betreffende fusies onder de Wet GVV en KB GVV als
volgt.

a) Beoordeling door de deskundige

In overeenstemming met artikel 48 van de Wet GVV, dient er een nieuwe waardering
plaats te vinden van het onroerend vermogen van de Institutionele GVV, iedere keer dat er wordt
overgegaan tot de uitgifte van nieuwe aandelen.

Evenwel is er geen nieuwe waardering nodig indien de uitgifte van aandelen plaatsvindt
binnen de vier maanden na de laatste waardering of actualisering van de waardering van de
onroerende goederen en voor zover de onafhankelijke waarderingsdeskundige bevestigt dat de
algemene economische toestand en de staat van onroerende goederen geen nieuwe waardering

vereisen.
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De reéle waarde van de geconsolideerde portefeuille van onroerende goederen van
Befimmo werd voor het laatst gewaardeerd op 31 december 2018.

Op 12 februari 2019, hebben de onafhankelijke waarderingsdeskundigen bevestigd dat
de algemene economische toestand en de staat van onroerende goederen van Befimmo geen
nieuwe waardering vereisen.

Aangezien Befimmo en Beway verbonden vennootschappen zijn, werd de reéle waarde

van het onroerend goed in het bezit van Beway vastgesteld door de deskundige, overeenkomstig
artikel 49, § 2 van de Wet GVV.

b) Waarde gebruikt voor de berekening van de ruilverhouding

Overeenkomstig artikel 26, §§ 2 en 3 van de Wet GVV, mag de uitgifteprijs niet minder
bedragen dan de laagste waarde van:

0] Een netto-waarde per aandeel die dateert van ten hoogste vier maanden vé6r de
datum van de neerlegging van het fusievoorstel,
(i) De gemiddelde slotkoers gedurende de dertig kalenderdagen voorafgaand aan

de datum van de neerlegging van het fusievoorstel.

De voornoemde bepaling van de Wet GVV laat toe om van deze laagste waarde een
bedrag af te trekken dat overeenstemt met het deel van het niet-uitgekeerde bruto-dividend
waarop de nieuwe aandelen eventueel geen recht zouden geven, op voorwaarde dat de raad
van bestuur het af te trekken bedrag van het gecumuleerde dividend specifiek verantwoordt in
zijn bijzonder verslag en de financi€le voorwaarden van de verrichting toelicht in zijn jaarlijks
financieel verslag.

2. Timin

Het fusievoorstel werd neergelegd bij de grifie van de Franstalige
Ondernemingsrechtbank van Brussel op 13 februari 2019.

De algemene vergaderingen van aandeelhouders van Befimmo en Beway zullen worden
gehouden op 15 aprii 2019 en op 29 aprii 2019. Evenwel, indien de vereiste
aanwezigheidsvoorwaarden en/of voorwaarden van vertegenwoordiging van het maatschappelijk
kapitaal niet voldaan zijn op de eerste algemene vergadering van Befimmo, zal een tweede
buitengewone algemene vergadering bijeengeroepen worden om gehouden te worden op 30
april 2019.

3. Methode

De raad van bestuur van Befimmo heeft gekozen voor een berekening van de
ruilverhouding op basis van het gemiddelde van de slotkoers gedurende de dertig kalenderdagen
voorafgaand aan de datum van de neerlegging van het fusievoorstel, in overeenstemming met de
voorgeschreven bepalingen van de Wet GVV.

Deze waarde lijkt haar in dit geval de meest geschikte referentie en de methode waarbij
deze met de intrinsieke waarde van Beway vergeleken wordt, lijkt het meest geschikt, in het
bijzonder gelet op de kenmerken van de ondernemingssector van Befimmo.



4. Referentiewaarden

a. Netto-waarde per Befimmo-aandeel op 31 december 2018 en gemiddelde van de
slotkoers gedurende de dertig kalenderdagen voorafgaand aan de datum van
neerlegging van het fusievoorstel

Het netto-actief van Befimmo, opgesteld op basis van de IFRS-standaarden, bedraagt
1.443.210 KEUR op 31 december 2018, wat op basis van de 25.579.214 aandelen in omloop,
neerkomt op een netto-waarde per aandeel van 56,42 EUR.

De netto-waarde per Befimmo-aandeel op 31 december 2018 werd bekendgemaakt op
14 februari 2019.

De gemiddelde slotkoers van het Befimmo aandeel gedurende de laatste dertig
kalenderdagen voorafgaand aan de neerlegging bedraagt 50,36 EUR per aandeel. Deze is lager
dan de netto-waarde van Befimmo vastgesteld op 31 december 2018.

De raad van bestuur van Befimmo heeft, bij verder gelijkblijvende omstandigheden, in
haar tussentijdse verklaring van 25 oktober 2018, het vooruitzicht op een dividend van 3,45 euro
bruto per aandeel voor het boekjaar 2018 bevestigd. In december 2018, werd een
interimdividend van 2,59 EUR per aandeel betaald, zodat het saldo van het dividend voor het
boekjaar 2018, dat nog door de algemene vergadering van 30 april 2019 moet worden
goedgekeurd en waarvan de uitbetaling is voorzien voor aanvang mei 2019, op 0,86
EUR/aandeel gewaardeerd wordt.

De raden van bestuur van Befimmo en Beway stellen voor om de nieuwe aandelen uit te
geven met aanhechting van coupon nr. 38 en volgende, dat wil zeggen zonder coupon nr. 37 die
het saldo van het dividend van het boekjaar 2018 betreft.

Befimmo en Beway hebben bijgevolg het bedrag van 0,86 EUR afgetrokken van de
gemiddelde slotkoers van het Befimmo aandeel gedurende de dertig kalenderdagen voorafgaand
aan de datum van neerlegging van het fusievoorstel, wat gelijk is aan het deel van de bruto
dividenden (coupon nr. 37) waarop de nieuwe aandelen geen recht zullen hebben, aangezien zij
zullen worden uitgegeven met aanhechting van coupon nr. 38.

b. Intrinsieke waarde per Beway-aandeel op 31 december 2018

Rekening houdend met de reéle waarde van het onroerend goed van Beway zoals
bepaald door de deskundige, bedraagt de waarde van het netto-actief van Beway op 31
december 2018, 131.662 KEUR..

Op basis van 83.816 bestaande aandelen, bedraagt de intrinsieke waarde per Beway
aandeel 1.570,84 EUR per aandeel.

V. VASTSTELLING VAN DE RUILVERHOUDING

De raden van bestuur van Befimmo en Beway hebben gekozen voor een
overeengekomen uitgifteprijs gelijk aan 49,50 EUR per aandeel, die gelijk is aan het gemiddelde
van de slotkoers gedurende de dertig kalenderdagen voorafgaand aan de datum van de
neerlegging van het fusievoorstel — 0,86 EUR per aandeel (wat gelijk is aan het deel van de
bruto-dividenden waarop de nieuwe aandelen geen recht zullen hebben, aangezien zij zullen
worden uitgegeven zonder coupon nr. 37).

Bijgevolg stellen de raad van bestuur van Befimmo en de raad van bestuur van Beway
voor om de ruilverhouding als volgt vast te leggen: 31,734141 gewone aandelen van de
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Overnemende Vennootschap voor één gewoon aandeel van de Overgenomen Vennootschap en
een globale opleg van 542,29 EUR.

De raad van bestuur van Befimmo en de raad van bestuur van Beway zijn van oordeel
dat ze bij het vastleggen van deze ruilverhouding de rechten en belangen van de aandeelhouder
van Beway (Fedimmo) en van de aandeelhouders van Befimmo op een evenwichtige manier
hebben behartigd.

VI. UITGIFTE VAN NIEUWE AANDELEN

De nieuwe gewone aandelen, zonder toekenning van nominale waarde, zullen worden
uitgegeven ten voordele van de enige aandeelhouder van Beway, Fedimmo, in ruil voor de
aandelen die deze vennootschap houdt in Beway (hetzij : 83.816 Beway-aandelen).

De regels betreffende kruisparticipaties zullen in hoofde van Fedimmo van toepassing
zijn wanneer zij houder wordt van Befimmo-aandelen.

Na detachering van coupon nr. 37 zal Befimmo om de toelating van de nieuwe aandelen
op Euronext Brussels vragen.

VIl. OVERIGE VOORWAARDEN VAN DE FUSIE

A. Datum vanaf wanneer de aandelen recht geven om te delen in de winsten

De nieuwe aandelen met coupon nr. 38 en volgende zullen het recht geven te delen in
de volledige resultaten van het boekjaar 2019.

B. Datum van boekhoudkundige retroactiviteit

De raad van bestuur van Befimmo en de raad van bestuur van Beway stellen voor om,
als gevolg van de fusie, over te gaan tot de overdracht van de activa en passiva van Beway in de
rekeningen van de Overnemende Vennootschap met ingang vanaf 1 januari 2019 om 0h00’01.
Deze datum wordt verklaard door het feit dat het de eerste dag van het boekjaar van Befimmo is.
Bijgevolg heeft de fusie vanuit een boekhoudkundig en fiscaal oogpunt, een retroactieve werking
vanaf 1 januari 2019 om 0h00’01, zodat alle verrichtingen uitgevoerd door Beway vanaf 1 januari
2019, boekhoudkundig geacht zullen worden te zijn uitgevoerd voor rekening van Befimmo.

C. Bijzondere voordelen voor de bestuurders en bezoldiging van de commissaris

1. De raad van bestuur van Befimmo en de raad van bestuur van Beway krijgen geen
bijzondere voordelen ter gelegenheid van de fusie.

2. Ernst & Young Bedrijfsrevisoren BV CVBA, met maatschappelijke zetel te De Kleetlaan
2, 1831 Diegem, vertegenwoordigd door mevrouw Christel Weymeersch, bedrijfsrevisor,
werd belast met het opstellen van het verslag bedoeld in artikel 695 van het Wetboek van
vennootschappen voor de Overnemende Vennootschap en voor de Overgenomen
Vennootschap.

De bijzondere bezoldiging die wordt toegekend aan de commissaris voor het opstellen
van het schriftelijk verslag over het fusievoorstel bedoeld in artikel 695 van het Wetboek
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van vennootschappen werd vastgelegd op 10.000 EUR excl. BTW voor Befimmo en op
3.000 EUR excl. BTW voor Beway, hetzij een totaal van 13.000 EUR excl BTW..

VIIl. GEVOLGEN VAN DE FUSIE

Ingevolge de beoogde fusie, zal Befimmo Beway overnemen.

In overeenstemming met artikel 682 van het Wetboek van vennootschappen, zal de fusie
van rechtswege en gelijktijdig de volgende gevolgen hebben :

(i)

(i)

(iii)

De overgenomen vennootschap zal ophouden te bestaan, als gevolg van een
ontbinding zonder vereffening ;

De aandeelhouder van de overgenomen vennootschap zal van rechtswege
eigenaar worden van de overnemende vennootschap;

Het gehele vermogen van activa en passiva van de overgenomen vennootschap
zal overgedragen worden aan de overnemende vennootschap.

Gelet op hetgeen voorafgaat, zal de fusie de volgende gevolgen hebben:

1.

Beway zal van rechtswege ophouden te bestaan als gevolg van een ontbinding
zonder vereffening en zal van de lijst van institutionele gereglementeerde
vastgoedvennootschappen geschrapt worden. De enige aandeelhouder van Beway,
Fedimmo, zal aandeelhouder worden van Befimmo.

Het gehele vermogen van Beway, zowel de activa als passiva, zal aan Befimmo
worden overgedragen.

Het maatschappelijk kapitaal van Befimmo zal verhoogd worden met 38.643.269,06
EUR tot een bedrag van 410.270.475,41 EUR en 2.659.828 nieuwe aandelen zullen
worden uitgegeven in ruil voor 83.816 Beway-aandelen, gehouden door Fedimmo.

De verrichting zal een verhoging van het aantal aandelen tot gevolg hebben ten
belope van 2.659.828, waarbij het stemrecht van de op heden bestaande aandelen
zal worden teruggebracht tot 90,58 % van het geheel van de na de fusie uitgegeven
aandelen. Zolang de uitgegeven aandelen echter in het bezit zijn van Fedimmo,
worden de daaraan verbonden stemrechten geschorst, in overeenstemming met
artikel 631 §1 van het Wetboek van vennootschappen.

De nieuwe aandelen zullen worden uitgegeven met aanhechting van coupon nr. 38 en
volgende, dat wil zeggen zonder coupon nr. 37 die het saldo van het dividend betreft
van het boekjaar 2018 en op 10 mei 2019 zal worden uitgekeerd.

Vanaf het boekjaar 2019, zal ieder aandeel recht geven op 1/28.239.042 van de winst
in plaats van de huidige 1/25.579.214.

Het netto-actief van Befimmo zal na fusie 1.574.871 KEUR bedragen en de netto-

waarde per aandeel zal na fusie 55,77 EUR bedragen, in vergelijking met
respectievelijk 1.443.210 KEUR en 56,42 EUR voorafgaand aan de verrichting.



IX. CONCLUSIE

Rekening houdend met de juridische, operationele en economische overwegingen zoals
hierboven uiteengezet, is de raad van bestuur van mening dat de beoogde fusie in het belang is
van Befimmo. Bijgevolg vraagt de raad van bestuur aan de aandeelhouders van Befimmo om de
fusie goed te keuren tijdens de buitengewone algemene vergadering die gehouden zal worden in
aanwezigheid van een notaris.

De raad van bestuur blijft ter beschikking van de aandeelhouders van Befimmo voor alle
bijkomende informatie die ze in dat verband zouden wensen te verkrijgen.

*kk

Een Franse en Engelse versie van dit fusievoorstel werd eveneens opgesteld. In geval
van verschil in interpretatie of andere, tussen de Franse en Nederlandse of Engelse versie van
het huidige verslag, zal de Franse versie voorgaan.

*kk

Gedaan te Brussel, op 8 maart 2019.

Voor Befimmo,

P |

Alain Devos Benoit De Blieck
Voorzitter van de raad van Gedelegeerd bestuurder
bestuur, gevolmachtigde CEO, gevolmachtigde



