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1. Mandaat en opdracht

Ondergetekende, Ernst & Young Bedrijfsrevisoren bcvba, vertegenwoordigd door

Christel Weymeersch, Vennoot, te 1831 Diegem, De Kleetlaan 2, werd door de raad van bestuur van
Befimmo nv, gevraagd om als commissaris overeenkomstig artikel 695 van het Wetboek van
Vennootschappen een verslag uit te brengen over het fusievoorstel opgesteld door de raden van
bestuur van de vennootschappen Befimmo nv en Beway nv betreffende een fusie door overneming van
Beway nv door Befimmo nv.

Artikel 695 van het Wetboek van Vennootschappen stelt dat:

« In elke vennootschap wordt een schriftelijk verslag over het fusievoorstel opgesteld hetzij door de
commissaris, hetzij, wanneer er geen commissaris is, door een bedrijfsrevisor of door een externe
accountant, die de bestuurders of de zaakvoerders hebben aangewezen.

De commissaris, de aangewezen bedrijfsrevisor of accountant moet inzonderheid verklaren of de
ruilverhouding naar zijn mening al dan niet redelijk is.

In deze verklaring moet ten minste worden aangegeven:

1° volgens welke methoden de voorgestelde ruilverhouding is vastgesteld;

2° of deze methoden in het gegeven geval passen en tot welke waardering elke gebruikte methode
leidt; tevens moet een oordeel worden gegeven over het betrekkelijke gewicht dat bij de vaststelling
van de in aanmerking genomen waarde aan deze methoden is gehecht.

In het verslag worden bovendien de bijzondere moeilijkheden vermeld die er eventueel bij de
waardering zijn geweest.

De commissaris, de aangewezen bedrijfsrevisor of accountant kan ter plaatse inzage nemen van alle
documenten die dienstig zijn voor de vervulling van zijn taak. Zij zijn gerechtigd van de
vennootschappen die bij de fusie betrokken zijn, te verlangen dat hun alle ophelderingen en inlichtingen
worden verstrekt. Zij zijn tevens gerechtigd alle controles te verrichten die zij nodig achten. ».



EY

Building a better
working world

2. Voorgenomen verrichting

De overwogen fusie is een fusie door overneming. De Overnemende Vennootschap zal na de
voorgestelde fusie de Over te nemen Vennootschap overnemen.

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

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

- De aandeelhouder van de Over te nemen Vennootschap zal van rechtswege aandeelhouder
worden in de Overnemende Vennootschap ;

- Het gehele vermogen, zowel actief als passief, van de Over te nemen Vennootschap zal
overgedragen worden aan de Overnemende Vennootschap.

Wanneer het fusievoorstel geldig goedgekeurd wordt door de buitengewone algemene vergadering
van Befimmo en door de buitengewone algemene vergadering van Beway, zal Beway van rechtswege
ophouden te bestaan als gevolg van haar ontbinding zonder vereffening en zal ze worden verwijderd
van de lijst van institutionele gereglementeerde vastgoedvennootschappen. De enige aandeelhouder
van Beway, Fedimmo, zal aandeelhouder worden van Befimmo.
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3. Vennootschappen die deelnemen aan de fusie
3.1. Overnemende vennootschap: Befimmo nv

De overnemende vennootschap is de openbare gereglementeerde vastgoedvennootschap (openbare
GVV) 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 onder het koninklijk besluit van 13 juli 2014
betreffende gereglementeerde vastgoedvennootschappen (hierna, het « KB GVV »).

Befimmo werd opgericht onder de rechtsvorm van een naamloze vennootschap en onder de
maatschappelijke benaming « WOLUWE GARDEN D » bij akte verleden door Meester Gilberte Raucg,
Notaris te Brussel, op 30 augustus 1995, bekendgemaakt bij uittreksel in de Bijlagen tot het Belgisch
Staatsblad onder het nummer 950913-24.

De laatste wijziging van de statuten dateert van 24 april 2018, volgens proces-verbaal opgemaakt
door Damien Hisette, Notaris te Brussel, bekendgemaakt in de Bijlagen tot het Belgisch Staatsblad van
22 mei 2018 onder het nummer 18080115.

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

Op datum van het fusievoorstel, bedraagt het maatschappelijk kapitaal van Befimmo 371.627.206,35
EUR, vertegenwoordigd door 25.579.214 aandelen zonder nominale waarde, die allemaal volledig
volstort zijn.

Befimmo heeft, overeenkomstig artikel 4 van haar statuten, het volgende maatschappelijke doel:

« 4. 1. De vennootschap heeft uitsluitend tot doel:

(a) om rechtstreeks of via een vennootschap waarin zij een deelneming bezit conform
de bepalingen van de GVV-wetgeving, onroerende goederen ter beschikking te
stellen van gebruikers; en

(b) om, binnen de grenzen van de GVV-wetgeving, vastgoed te bezitten zoals vermeld in
artikel 2, 5°, i tot xi van de GVV-wet.

Onder vastgoed wordt verstaan:

i. onroerende goederen zoals gedefinieerd in de artikelen 517 en volgende van het Burgerlijk
Wetboek, en de zakelijke rechten op onroerende goederen, met uitsluiting van de onroerende
goederen van bosbouwkundige, landbouwkundige of mijnbouwkundige aard;

fi. aandelen of rechten van deelneming met stemrecht uitgegeven door vastgoed-
vennootschappen, waarvan de vennootschap rechtstreeks of onrechtstreeks meer dan 25% van
het kapitaal aanhoudt;

jii. optierechten op vastgoed ;

iv. aandelen van openbare gereglementeerde vastgoedvennootschappen of institutionele
gereglementeerde vastgoedvennootschappen , op voorwaarde, in laatstgenoemd geval, dat de
Vennootschap , rechtstreeks of onrechtstreeks, meer dan 25% van het kapitaal daarvan

aanhoudt;

V. rechten die voortvloeien uit contracten waarbij aan de vennootschap één of meer goederen in
leasing worden gegeven, of andere analoge gebruiksrechten worden verleend;

vi. rechten van deelneming in openbare en institutionele vastgoedbevaks;
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vii. rechten van deelneming in buitenlandse instellingen voor collectieve belegging in vastgoed die
zijn ingeschreven op de in artikel 260 van de wet van 19 april 2014 betreffende de alternatieve
instellingen voor collectieve belegging en hun beheerders bedoelde lijst;

viii. rechten van deelneming in instellingen voor collectieve belegging in vastgoed die in een andere
Lidstaat van de Europese Economische Ruimte zijn gevestigd en niet zijn ingeschreven opdein
artikel 260 van de wet van 19 april 2014 betreffende de alternatieve instellingen voor
collectieve belegging en hun beheerders bedoelde lijst, voor zover zij aan een gelijkwaardig
toezicht zijn onderworpen als de openbare vastgoedbevaks;

ix. aandelen of rechten van deelneming uitgegeven door vennootschappen (i) met
rechtspersoonlijkheid; (ii) die ressorteren onder het recht van een andere lidstaat van de
Europese Economische Ruimte; (iii) waarvan de aandelen al dan niet zijn toegelaten tot de
verhandeling op een gereglementeerde markt en die al dan niet onderworpen zijn aan een
regime van prudentieel toezicht; (iv) waarvan de hoofdactiviteit bestaat uit de verwerving of de
oprichting van onroerende goederen in het vooruitzicht van de terbeschikkingstelling ervan aan
gebruikers, of het rechtstreekse of onrechtstreekse bezit van aandelen in bepaalde types
vennootschappen met een soortgelijke activiteit; en (v) die zijn vrijgesteld van de belasting op
de inkomsten wat betreft de winsten die uit de in de bepaling onder (iv) hierboven bedoelde
activiteit voortvloeien, mits naleving van bepaalde verplichtingen, en die minstens wettelijk
verplicht zijn om een deel van hun inkomsten onder hun aandeelhouders te verdelen (de « Real
Estate Investment Trusts », verkort « RE/T's»);

X. vastgoedcertificaten, zoals bedoeld in artikel 5, § 4 van de wet van 16 juni 2006;
Xi. rechten van deelneming in een GVBF.

Het vastgoed bedoeld in artikel 4.1., (b), alinea 2, (vi), (vii), (viii), (ix) en (xi) hierboven dat rechten van
deelneming betreft in een alternatieve beleggingsinstelling zoals bedoeld in Richtlijn 2011/61/EU van
het Europees Parlement en de Raad van 8 juni 2011 inzake beheerders van alternatieve
beleggingsinstellingen en tot wijziging van de Richtlijnen 2003/41/EG en 2009/65/EG en van de
Verordeningen (EG) nr. 1060/2009 van het Europees Parlement en de Raad van 16 september 2009
inzake ratingbureaus en (EU) nr. 1095/2010 van het Europees Parlement en de Raad van 24
november 2010 tot oprichting van een Europees toezichthoudende autoriteit (Europese Autoriteit
voor effecten en markten), tot wijziging van Besluit nr. 716/2009/EG en tot intrekking van Besluit
2009/77/EG van de Commissie, kan niet worden gekwalificeerd als aandelen of rechten van
deelneming met stemrecht uitgegeven door vastgoedvennootschappen, ongeacht het bedrag van de
deelneming die door de vennootschap rechtstreeks of onrechtstreeks wordt aangehouden.

(c) hetoplange termijn rechtstreeks, of via een vennootschap waarin zij een deelneming bezit
overeenkomstig de GVV-wetgeving, desgevallend in samenwerking met derden, met een
publieke opdrachtgever afsluiten van of toetreden tot één of meerdere:

(i) DBF-overeenkomsten, de zogenaamde « Design, Build, Finance » overeenkomsten;:

(i)  DB(F)M-overeenkomsten, de zogenaamde « Design, Build, (Finance) and Maintain »
overeenkomsten;

(iii) DBF(M)O-overeenkomsten, de zogenaamde « Design, Build, Finance, (Maintain) and Operate »
overeenkomsten; en/of
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(iv) overeenkomsten voor concessies van openbare werken met betrekking tot gebouwen en/of andere
infrastructuren van onroerende aard en daarop betrekking hebbende diensten, en op basis
waarvan:

- de vennootschap instaat voor de terbeschikkingstelling, het onderhoud en/of de exploitatie ten
behoeve van een publieke entiteit en/of de burgers als eindgebruikers, teneinde invulling te
geven aan een maatschappelijke behoefte en/of de voorziening van een openbare dienst toe te
laten; en;

- de vennootschap, zonder daarbij noodzakelijkerwijze over zakelijke rechten te beschikken, kan,
geheel of gedeeltelijk, de financierings-, beschikbaarheids-, vraag-en/of exploitatierisico's,
bovenop het eventuele bouwrisico, dragen;

(d) het op lange termijn rechtstreeks, of via een vennootschap waarin zij een deelneming bezit
overeenkomstig de GVV-wetgeving, desgevallend in samenwerking met derden,
ontwikkelen, laten ontwikkelen, oprichten, laten oprichten, beheren, laten beheren,
uitbaten, laten uitbaten of ter beschikking stellen van:

O] voorzieningen en opslagplaatsen voor vervoer, verdeling of opslag van elektriciteit, gas,
fossiele of niet-fossiele brandstof, en energie in het algemeen en de daarmee verband
houdende goederen;

(i) nutsvoorzieningen voor vervoer, verdeling, opslag of zuivering van water en de daarmee
verband houdende goederen;
(i) installaties voor opwekking, opslag en transport van al dan niet hernieuwbare energie en de

daarmee verband houdende goederen; of
(iv) afval- en verbrandinstallaties en de daarmee verband houdende goederen.

(e) initieel minder dan 25% aanhouden in het kapitaal van een vennootschap waarin de
activiteiten bedoeld in dit artikel 4.1, (c) worden uitgeoefend, voor zover de genoemde
deelneming binnen twee jaar, of elke langere termijn die de publieke entiteit waarmee
wordt gecontracteerd in dit verband vereist, en na afloop van de bouwfase van het PPS-
project (in de zin van de GVV-wetgeving},als gevolg van een overdracht van aandelen
wordt omgezet in een deelneming overeenkomstig de bepalingen van de GV V-wetgeving.

In het kader van de terbeschikkingstelling van onroerende goederen, kan de vennootschap
met name alle activiteiten uitoefenen die verband houden met de oprichting, de
verbouwing, de renovatie, de ontwikkeling, de verwerving, de vervreemding, het beheer en
de exploitatie van onroerende goederen.

4.2. De vennootschap mag bijkomend of tijdelijk beleggen in effecten die geen vastgoed zijn in de zin
van de GVV-wetgeving. Deze beleggingen zullen uitgevoerd worden in overeenstemming met het door
de vennootschap aangenomen risicobeheerbeleid en zullen gediversifieerd zijn, zodat zij een passende
risicodiversificatie verzekeren. De vennootschap mag eveneens niet-toegewezen liquide middelen
aanhouden, in gelijk welke munteenheid, onder de vorm van zicht-of termijndeposito's of onder de
vorm van elk gemakkelijk verhandelbaar monetair instrument.

De vennootschap mag bovendien verrichtingen betreffende afdekkingsinstrumenten aangaan, voor
zover deze er uitsluitend toe strekken het rente-en wisselkoersrisico te dekken in het kader van de
financiering en het beheer van de activiteiten van de vennootschap bedoeld in artikel 4 van de GV V-
wetgeving en met uitsluiting van elke verrichting van speculatieve aard.
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4.3. De vennootschap mag één of meer onroerende goederen in leasing nemen of geven. De activiteit
van het met aankoopoptie in leasing geven van onroerende goederen mag alleen als bijkomstige
activiteit worden uitgeoefend, tenzij deze onroerende goederen bestemd zijn voor een doel van
algemeen belang met inbegrip van sociale huisvesting en onderwijs (in dit geval mag de activiteit als
hoofdactiviteit worden uitgeoefend).

4.4. De vennootschap kan zich door middel van een fusie of op een andere wijze, interesseren in alle
zaken, ondernemingen of vennootschappen met een soortgelijk of verwant doel en die van dien aard
zijn dat ze de ontwikkeling van haar bedrijf zullen promoten en, in het algemeen, kan ze alle
verrichtingen uitoefenen die rechtstreeks of onrechtstreeks betrekking hebben op haar
maatschappelijk doel evenals alle voor de verwezenlijking van haar maatschappelijk doel relevante of
nodige daden. »

3.2. Over te nemen vennootschap: Beway nv

De over te nemen vennootschap is de institutionele gereglementeerde vastgoedvennootschap
(Institutionele GVV) naar Belgisch recht Beway, onder de rechtsvorm van een naamloze vennootschap,
met maatschappelijk zetel te 1160 Oudergem, Waversesteenweg 1945. Zij wordt hieronder de « Over
te nemen Vennootschap » of « Beway » genoemd.

Beway valt onder de Wet GVV en het KB GVV.

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

De laatste wijziging van de statuten dateert van 28 september 2017, volgens proces-verbaal
opgemaakt door Damien Hisette, Notaris te Brussel, bekendgemaakt in de Bijlagen tot het Belgisch
Staatshlad van 30 oktober 2017, onder het nummer 17152533.

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

Haar vermogen bestaat voornamelijk uit een kantoorgebouw, het gebouw Gateway gelegen te
Zaventem.

De enige aandeelhouder van Beway is de institutionele gereglementeerde vastgoedvennootschap
(Institutionele GVV) 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 ingeschreven in het rechtspersonenregister (Brussel,
Franstalige afdeling) onder het nummer 0886.003.839. Befimmo houdt 100% van de aandelen die het
maatschappelijk kapitaal van Fedimmo vertegenwoordigen.
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Beway heeft, overeenkomstig artikel 3 van haar statuten, het volgende maatschappelijke doel:
« 3.1.De vennootschap heeft uitsluitend tot doel:

(a) om rechtstreeks of via een vennootschap waarin zij een deelneming bezit conform de
bepalingen van de GVV-wetgeving, onroerende goederen ter beschikking te stellen van
gebruikers;

(b) om, binnen de grenzen van de GVV-wetgeving, vastgoed te bezitten zoals vermeld in
artikel 2, 5°, vi tot xi van de GVV-wet.

Onder vastgoed wordt verstaan:

i onroerende goederen zoals gedefinieerd in de artikelen 517 en volgende van het Burgerlijk
Wetboek, en de zakelijke rechten op onroerende goederen, met uitsluiting van de onroerende
goederen van bosbouwkundige, landbouwkundige of mijnbouwkundige aard;

ii. aandelen of rechten van deelneming met stemrecht uitgegeven door vastgoed-vennootschappen
exclusief of gezamenlijk gecontroleerd door de openbare gereglementeerde
vastgoedvennootschap die de Vennootschap controleert;

iii. optierechten op vastgoed;
iv. aandelen van openbare gereglementeerde vastgoedvennootschappen of institutionele
gereglementeerde vastgoedvennootschappen, op voorwaarde, in laatstgenoemd geval, dat een

exclusieve of gezamenlijke controle wordt uitgeoefend op deze, door de openbare
gereglementeerde vastgoedvennootschap die de Vennootschap controleert;

’

V. rechten die voortvloeien uit contracten waarbij aan de vennootschap één of meer goederen in
leasing worden gegeven, of andere analoge gebruiksrechten worden verleend;

vi. aandelen in openbare vastgoedbevaks;

vii. — rechten van deelneming in buitenlandse instellingen voor collectieve belegging in vastgoed die

zijn ingeschreven op de in artikel 260 van de wet van 19 april 2014 betreffende de alternatieve
instellingen voor collectieve belegging en hun beheerders bedoelde ljjst;

viii. — rechten van deelneming in instellingen voor collectieve belegging in vastgoed die in een andere
Lidstaat van de Europese Economische Ruimte zijn gevestigd en niet zijn ingeschreven op de in
artikel 260 van de wet van 19 april 2014 betreffende de alternatieve instellingen voor
collectieve belegging en hun beheerders bedoelde lijst, voor zover zij aan een gelijkwaardig
toezicht zijn onderworpen als de openbare vastgoedbevaks;

iX. aandelen of rechten van deelneming uitgegeven door vennootschappen (i) met
rechtspersoonlijkheid; (ii) die ressorteren onder het recht van een andere lidstaat van de
Europese Economische Ruimte; (iii) waarvan de aandelen zijn toegelaten tot de verhandeling op
een gereglementeerde markt en/of onderworpen zijn aan een regime van prudentieel toezicht;
(iv) waarvan de hoofdactiviteit bestaat uit de verwerving of de oprichting van onroerende
goederen in het vooruitzicht van de terbeschikkingstelling ervan aan gebruikers, of het
rechtstreekse of onrechtstreekse bezit van aandelen in bepaalde types vennootschappen met
een soortgelijke activiteit; en (v) die zijn vrijgesteld van de belasting op de inkomsten wat betreft
de winsten die uit de in de bepaling onder (iv) hierboven bedoelde activiteit voortvioeien, mits
naleving van bepaalde verplichtingen, en die minstens wettelijk verplicht zijn om een deel van
hun inkomsten onder hun aandeelhouders te verdelen (de « Real Estate Investment Trusts »,
verkort « REIT's »);

X. vastgoedcertificaten, zoals bedoeld in artikel 5, § 4 van de wet van 16 juni 2006.

In het kader van de terbeschikkingstelling van onroerende goederen, kan de vennootschap met name
alle activiteiten uitoefenen die verband houden met de oprichting, de verbouwing, de renovatie, de
ontwikkeling, de verwerving, de vervreemding, het beheer en de exploitatie van onroerende goederen.
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3.2. De Vennootschap mag bijkomend of tijdelijk beleggen in effecten die geen vastgoed zijn in de zin
van de GVV-wetgeving. Deze beleggingen zullen uitgevoerd worden in overeenstemming met het door
de vennootschap aangenomen risicobeheerbeleid en zullen gediversifieerd zijn, zodat Zij een passende
risicodiversificatie verzekeren. De Vennootschap mag eveneens niet-toegewezen liqguide middelen
aanhouden, in gelijk welke munteenheid, onder de vorm van zicht-of termijndeposito's of onder de
vorm van elk gemakkelijk verhandelbaar monetair instrument.

Zij mag bovendien verrichtingen betreffende afdekkingsinstrumenten aangaan, voor zover deze er
uitsluitend toe strekken het rente-en wisselkoersrisico te dekken in het kader van de financiering en het
beheer de onroerende goederen van de vennootschap en met uitsluiting van elke verrichting van
speculatieve aard.

3.3 De vennootschap mag één of meer onroerende goederen in leasing nemen of geven, met of
zonder aankoopoptie.

3.4.  De vennootschap kan zich door middel van een fusie of op een andere wijze, interesseren in alle
zaken, ondernemingen of vennootschappen met een soortgelijk of verwant doel en die van dien aard
zjjn dat ze de ontwikkeling van haar bedrijf zullen promoten en, in het algemeen, kan ze alle
verrichtingen uitoefenen die rechtstreeks of onrechtstreeks betrekking hebben op haar
maatschappelijk doel evenals alle voor de verwezenlijking van haar maatschappelijk doel relevante of
nodige daden. »

10
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4. Beoordeling van de gebruikte waarderingsmethodes en van de
voorgestelde ruilverhouding

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

) Een netto-waarde per aandeel die dateert van ten hoogste vier maanden voor 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 het minimale bedrag 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
financiéle voorwaarden van de verrichting toelicht in zijn jaarlijks financieel verslag.

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

De gemiddelde slotkoers van het aandeel Befimmo gedurende de laatste dertig kalenderdagen
voorafgaand aan het voorstel bedraagt 50,36 EUR per aandeel.

De raad van bestuur van Befimmo heeft, bij verder gelijkblijvende omstandigheden, in haar
tussentijdse verklaring van 25 oktober 2018, het vooruitzicht van een dividend bevestigd van 3,45
EUR bruto per aandeel voor het boekjaar 2018. Er is een voorschot betaald op dit dividend van 2,59
EUR bruto per aandeel in december 2018, waaruit volgt dat het saldo van het dividend voor het
boekjaar 2018, die nog moet worden afgekondigd door de algemene vergadering van 30 april 2019 en
waarvan de uitbetaling is voorzien voor mei 2019, wordt geévalueerd op 0,86 EUR/aandeel.

De raden van bestuur van Befimmo en Beway stellen voor om de nieuwe aandelen uit te geven met
coupon n° 38 en volgende aangehecht, het is te zeggen zonder coupon n° 37 die het saldo van het
dividend betreft over het boekjaar 2018.

De raden van bestuur van Befimmo en van Beway hebben gekozen voor een gebruikelijke uitgifteprijs
gelijk aan 49,50 EUR per aandeel, dat gelijk is aan het gemiddelde van de slotkoers gedurende de
dertig kalenderdagen voorafgaand aan de datum van het fusievoorstel - 0,86 EUR per aandeel (wat
gelijk is aan het deel van de dividenden).

Aangezien Befimmo en Beway verbonden vennootschappen zijn, werd de reéle waarde van het
onroerend goed in het bezit van Beway vastgesteld door de deskundige, overeenkomstiqg artikel 49, §
2 van de Wet GVV.

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

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

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

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

Bijgevolg zal de fusie, gelet op hetgeen voorafgaat, de volgende gevolgen hebben:

1.

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 transactie zal een verhoging van het aantal aandelen tot gevolg hebben ten belope van
2.659.828 aandelen, 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.

De nieuwe aandelen zullen worden uitgegeven met coupon n® 38 en volgende aangehecht, het is
te zeggen zonder coupon n° 37 die het saldo van het dividend betreft over het boekjaar 2018 en
die vanaf 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 na fusie zal 1.574.871 KEUR bedragen en de netto-waarde per
aandeel zal na fusie 55,77 EUR bedragen, in vergelijking met 1.443.210 KEUR, respectievelijk
56,42 EUR voorafgaand aan de transactie.
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5. Uitgevoerde controles

Wij hebben onze controles over het fusievoorstel uitgevoerd overeenkomstig de controlenorm van het
Instituut van de Bedrijfsrevisoren inzake de controle van fusies en splitsingen van vennootschappen en
overeenkomstig de internationale auditstandaarden (“International Standards on Auditing" - “ISA's™).

De aard en de resultaten van onze controles worden hierna bondig beschreven.

Wij hebben het fusievoorstel aan de buitengewone algemene vergaderingen van Befimmo nv en Beway
nv nagekeken en hebben vastgesteld dat het fusievoorstel de inlichtingen bevat die vereist zijn door de
wet en overeenstemt met de inlichtingen aangeleverd door de raden van bestuur van de
vennootschappen die deelnemen aan de fusie.

Wij hebben een audit uitgevoerd overeenkomstig de internationale auditstandaarden (“International
Standards on Auditing” - “ISA's") over de rekeningen, opgesteld in overeenstemming met de

International Financial Reporting Standards (IFRS), op 31 december 2018 van Befimmo nv en van
Beway nv.

We hebben de uitgifteprijs herberekend overeenkomstig artikel 26, §§ 2 en 3 van de Wet GVV.
Er zijn geen gebeurtenissen die plaatsvonden na datum van het fusievoorstel:
> Die de redelijkheid van de bepaalde ruilverhouding kunnen beinvioeden

> Of die van die aard zijn om op significante wijze de financiéle situatie en de toekomstige
resultaten van de vennootschappen die deelnemen aan de fusie te beinvloeden of de
aandeelhouder te misleiden.
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6. Conclusies

Wij hebben onze controles over het fusievoorstel uitgevoerd overeenkomstig de controlenorm van het
Instituut van de Bedrijfsrevisoren inzake de controle van fusies en splitsingen van vennootschappen,
overeenkomstig artikel 26, §§ 2 en 3 van de Wet GVV en overeenkomstig de Internationale
auditstandaarden (“International Standards on Auditing” - “ISA's™).

De uitgevoerde controles laten me toe de volgende conclusies te formuleren :

a) Devoorgestelde ruilverhouding is relevant en redelijk rekening houdend met de specificiteiten van
de voorgestelde fusie.

b)  Wij hebben geen bijzondere moeilijkheden vastgesteld bij de waardering.

Het huidig verslag werd opgesteld overeenkomstig artikel 695 van het Wetboek van Vennootschappen
in het kader van het voorstel tot fusie door overneming van Beway nv door Befimmo nv, en mag niet
voor andere doeleinden gebruikt worden.

De waarde van een gewoon aandeel van Beway nv bedraagt 1.570,84 EUR, de uitgifteprijs van een
aandeel Befimmo nv bedraagt 49,50 EUR, wat de ruilverhouding brengt op 31,734141 en een globale
opleg van 542,29 EUR. De overnemende vennootschap, Befimmo nv zal 2.659.828 nieuwe gewone
aandelen toekennen aan de aandeelhouder van de over te nemen vennootschap Beway nv.

Brussel, 8 maart 2019
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