BEFIMMO
Openbare gereglementeerde vastgoedvennootschap (OGWV)
Naamloze Vennootschap
Auderghem (1160 Brussel), Waversesteenweg 1945
RPR Brussel - BTW BE 0455.835.167
(hierna de « Vennootschap »)

BIJZONDER VERSLAG VAN DE RAAD VAN BESTUUR MET BETREKKING TOT DE BEOOGDE
WIJZIGING VAN HET MAATSCHAPPELIJK DOEL IN OVEREENSTEMMING MET ARTIKEL 559 VAN HET
WETBOEK VAN VENNOOTSCHAPPEN

Dames en Heren,

Wij hebben het genoegen om de wijziging van het maatschappelijk doel van de Vennootschap
aan de Algemene vergadering voor te stellen, om het aan te passen aan de recente wijziging
van de wet van 12 mei 2014 betreffende de gereglementeerde vastgoedvennootschappen
door de wet van 22 oktober 2017 tot wijziging van de wet betreffende de gereglementeerde
vastgoedvennootschappen.

1. BEOOGDE WIJZIGING
Momenteel bepaalt artikel 4 van de statuten van de Vennootschap dat :

« 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° vitot x van de GVV-wet.

Onder vastgoed wordt verstaan :

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

ii. de aandelen met stemrecht uitgegeven door vastgoedvennootschappen, die exclusief of
gezamenlijk worden gecontroleerd door de vennootschap;

iii. de optierechten op vastgoed:;

iv. de aandelen van openbare gereglementeerde vastgoedvennootschappen of institutionele
gereglementeerde vastgoedvennootschappen, op voorwaarde dat hierover, in laatstgenoemd
geval, een gezamenlijke of exclusieve controle wordt uitgeoefend door de vennootschap;

v. de rechten die voortvioeien uit contracten waarbijj aan de vennootschap één of meer
goederen in leasing worden gegeven, of andere analoge gebruiksrechten worden verleend:
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vi. de aandelen van openbare vastgoedbevaks;

vii. de 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. de rechten van deelneming in instellingen voor collectieve belegging in vastgoed die in
een andere Lidstaat van de Europese Economische Ruimte zijn gevestigd et 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 ljjst, voor zover zij aan een
gelijkwaardig toezicht zijn onderworpen als de openbare vastgoedbevaks;

ix. de aandelen uitgegeven door vennootschappen (i) met rechtspersoonlijkheid ; (i) 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 die 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 deelnemingen in bepaalde types van entiteiten met een soortgelijk
maatschappelijk doel; en (v) die zijn vrijgesteld van de belasting op de inkomsten uit de winst
die uit de in de bepaling onder (iv) hierboven bedoelde activiteit voortvioeit, mits naleving van
bepaalde wettelijke verplichtingen, en die minstens verplicht ziin 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.

4.2.  De vennootschap kan 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.

Ze 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 het vastgoed van de vennootschap en met uitsluiting van elke
verrichting van speculatieve aard.

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
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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.

De Raad van bestuur stelt voor om de punten 4.1. en 4.2. van artikel 4 als volgt te wijzigen:

« 4.1. De vennootschap heeft uitsluitend tot doel :

(a)

(b)

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

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

Onder vastgoed wordt verstaan :

l.

Ii.

jil.
iv.

Vi.
Vii.

Viii.

IX.

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 ;

aandelen of rechten van deelneming met stemrecht uitgegeven door
vastgoedvennootschappen, waarvan de vennootschap rechtstreeks of onrechtstreeks
meer dan 25% van het kapitaal aanhoudt ;

optierechten op vastgoed ;

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 aanhoudft;

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

rechten van deelneming in openbare en institutionele vastgoedbevaks ;

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 ;

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 ljjst,
voor zover zij aan een gelijkwaardig toezicht zijn onderworpen als de openbare
vastgoedbevaks ;

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
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Xi.

(c)

()

(ii)
(iii)
(iv)

(d)

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 ») ;

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

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.

het op lange 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 :

DBF-overeenkomsten, de zogenaamde « Design, Build, Finance » overeenkomsten;

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

overeenkomsten ;

DBF(M)O-overeenkomsten, de zogenaamde « Design, Build, Finance, (Maintain) and

Operate » overeenkomsten ; en/of

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 maatschappelike 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;

het op lange termijn rechtstreeks, of via een vennootschap waarin zij een deelneming

bezit overeenkomstig de GVV-wetgeving, desgevallend in samenwerking met derden,

.



(i)

(ii)
(iii)

(iv)
(e)

ontwikkelen, laten ontwikkelen, oprichten, laten oprichten, beheren, laten beheren,
uitbaten, laten uitbaten of ter beschikking stellen van :

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;

nutsvoorzieningen voor vervoer, verdeling, opslag of zuivering van water en de
daarmee verband houdende goederen;

installaties voor opwekking, opslag en transport van al dan niet hernieuwbare energie
en de daarmee verband houdende goederen; of

afval- en verbrandinstallaties en de daarmee verband houdende goederen.

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
GVV-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.

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 GVV-wetgeving en met uitsluiting van elke
verrichting van speculatieve aard. ».

SAMENVATTENDE STAAT VAN ACTIVA EN PASSIVA VAN DE VENNOOTSCHAP

De Raad van bestuur voegt als bijlage bij dit verslag een staat van activa en passiva van de
Vennootschap, opgesteld op 31 december 2017.

De Commissaris van de Vennootschap heeft eveneens het verslag opgesteld dat vereist wordt
door artikel 559 van het Wetboek van vennootschappen.
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3. VERANTWOORDING VAN DE WIJZIGING VAN HET MAATSCHAPPELIJK DOEL

De wet van 22 oktober 2017, die gepubliceerd werd in het Belgisch Staatsblad op 9 november
2017 en in werking is getreden op dezelfde dag, heeft de wet van 12 mei 2014 betreffende de
gereglementeerde vastgoedvennootschappen gewijzigd, voornamelijk om gereglementeerde
vastgoedvennootschappen (« GVV ») toe te laten nieuwe activiteiten uit te oefenen en om de
mogelijkheden tot samenwerking met GVV, derden of andere GVV te versterken.

Enerzijds schrapt de wet de verplichting voor een openbare GVV om over gezamenlijke of
exclusieve controle te beschikken over een vastgoeddochteronderneming of een institutionele
GVV, en vervangt zij het door de verplichting voor de openbare GVV om rechtstreeks of
onrechtstreeks te bezitten meer dan 25% van het kapitaal van vastgoedvennootschappen en
institutionele GVV waarin ze aandelen aanhoudt. Het voorstel van dit nieuw artikel 4.1., (b),
alinea 2, ii. en iv., weerspiegelt deze wijziging.

Anderzijds laat de wet GVV thans toe om PPS (publiek-privaat samenwerking) contracten met
een openbaar aanbestedende dienst, contracten voor de concessies van openbare werken
met betrekking tot gebouwen en andere infrastructuren van onroerende aard, en contracten
met betrekking tot de ontwikkeling, de vestiging, het beheer, de uitbating en de
terbeschikkingstelling van installaties in de energie-, water- en afval sectoren te sluiten. Om
deze activiteiten te kunnen uitoefenen is het noodzakelijk om het doel van de Vennootschap
uit te breiden. Dit is het voorwerp van het voorstel van nieuw artikel 4.1. (c) en (d).

De wet breidt eveneens de notie van vastgoed uit tot de rechten van deelneming in
institutionele vastgoedbevaks en tot de rechten van deelneming in gespecialiseerde
vastgoedbeleggingsfondsen (« GVBF »). Om de Vennootschap toe te laten dit vastgoed te
bezitten, wordt een nieuw artikel 4.1., (b), alinea 2, vi. en xi. voorgesteld.

Uiteindelijk breidt de wet de mogelijkheid voor GVV uit om verrichtingen betreffende
afdekkingsinstrumenten aan te gaan, die ertoe strekken het rente- en wisselkoersrisico te
dekken, niet enkel meer in het kader van de financiering en het beheer van haar vastgoed,
maar op grotere schaal, in het kader van de financiering en het beheer van haar activiteiten,
aangezien deze thans breder kunnen zijn. Dit is het voorwerp van het voorstel van nieuw artikel
4.2., alinea 2.
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De Raad van bestuur is van mening dat de aanneming van de voorgestelde statutaire
wijzigingen in het belang is van de aandeelhouders en van de Vennootschap, in de mate dat
het de Vennootschap zal toelaten haar activiteiten, met name tot de PPS, alsook haar
mogelijkheden van samenwerkingen, uit te breiden, haar beleggingen te diversifiéren en
afdekkingsinstrumenten aan te gaan met betrekking tot deze nieuwe activiteiten.

De Raad van bestuur stelt dus aan de aandeelhouders voor om voor deze wijziging te
stemmen.

Gedaan te Brussel, op 21 februari 2018.

Voor de Raad van bestuur,

b luuck |

Gedelegeerd bestuurder Aloorzitter van de
Raad van bestuur

Bijlage : Samenvattende staat van activa en passiva van de Vennootschap op 31 december
2017.
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Tableau Compte de résultats statutaire

31.12.17 31.12.16

L (+) Huurinkomsten 84 722 87 189
Il $+/'2 Met verhuur verbonden kosten - 706 - 687
NETTOHUURRESULTAAT 84 016 86 501
V. (+) Recuperatie van vastgoedkosten 5 447 4 909
V. (+) Recuperatie van huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurder op verhuurde gebouwen 21721 22 486
VIl (-) Huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurder op verhuurde gebouwen -19 558 -20 931
VIII. $+/'2 Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven 1655 212
VASTGOEDRESULTAAT 93 282 93 176
IX. (-) Technische kosten -8 877 -6 397
X. (-) Commerciéle kosten - 995 -1 267
XI. (-) Kosten en taksen van niet-verhuurde gebouwen -2 947 -4 007
Xll.  (-) Beheerkosten vastgoed -2 691 -2 661
XIll.  (-) Andere vastgoedkosten -3 187 -2 485
+/-) Vastgoedkosten -18 696 -16 817
OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 74 586 76 359
XIV. (-) Algemene kosten van de Vennootschap -7 679 -6 323
XV.  (+/-) Andere operationele opbrengsten en kosten -1174 - 461
OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET RESULTAAT OP DE PORTEFEUILLE 65733 69 575
XVI.  (+/-) Resultaat verkoop vastgoedbelegginen 21 525 1142
XVIII._(+/-) Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen -20 350 -8 218
OPERATIONEEL RESULTAAT 66 908 62 499
XX.  (+) Financiéle opbrengsten 141 831 39 154
XXI.  (-) Netto interestkosten -16 035 -18 793
XXII._(-) Andere financiéle kosten -2726 -2 696
XXIIl._(+/-) Variaties in de reéle waarde van financiéle activa en passiva -52 596 12 268
+/-) Financieel resultaat 70 473 29 934
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 137 381 92 433
XXIV. (-) Vennootschapsbelasting -1 302 -2 007
+/-) Belastingen -1 302 -2 007
NETTORESULTAAT 136 079 90 426
"GEWOON EN VERWATERD NETTORESULTAAT PER AANDEEL 5,32 3,82
Overige onderdelen van het totaalresultaat - actuariéle winsten en verliezen - niet recycleerbaar 357 - 153

TOTAALRESULTAAT 136 436 90 273




Bilan statutaire

ACTIVA 311217 31.12.16
l. Vaste activa 2192 936 2 341026
C. Vastgoedbeleggingen 1311 296 1377 742
D. Andere materiéle vaste activa 2169 2 207
E. Financiéle vaste activa 878 991 961 077
F. Vorderingen financiéle leasing 480 -
Il Vlottende activa 324 443 226 678
B. Financiéle viottende activa 304 205 202 220
D. Handelsvorderingen 15 826 15 897
E Belastingvorderingen en andere vlottende activa 2 664 4 638
F. Kas en kasequivalenten 195 41
G. OverIoEende rekeningen 11553 3 881
TOTAAL ACTIVA 2517 378 2 567 705
EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN 31.12.17 31.12.16
TOTAAL EIGEN VERMOGEN 1448 500 1401 336
A. Kapitaal 357 871 357 871
B. Uitgiftepremies 792 641 792 641
C. Reserves 228 159 219 102
D. Nettoresultaat van het boekjaar 69 829 31721
VERPLICHTINGEN 1068 878 1166 369
1. Langlopende verplichtingen 469 488 525 985
A Voorzieningen 3673 257
B. Langlopende financiéle schulden 448 735 500 407
a. Kredietinstellingen 119 250 204 785

c. Andere 329 485 295 622
USPP 161916 183 206

EUPP 165 966 111092
Verkregen waarborgen 1603 1324

C. Andere langlopende financiéle verplichtingen 17 080 25 321
1. Kortlopende verplichtingen 599 390 640 384
A. Voorzieningen 5579 3769
B. Kortlopende financiéle schulden 521818 561 452
a. Kredietinstellingen 44 327 69 392

c. Andere 477 491 492 061
Handelspapier 455 500 325 000
Obligatie-uitgiftes / EUPP 15 000 1671 978

Andere 6991 5083

C. Andere kortlopende financiéle verplichtingen 5 15
D. Handelsschulden en andere kortlopende schulden 44 947 38 386
b. Andere 44 947 38 386

E. Andere kortlopende verplichtingen 2468 5484
F. Overlopende rekeningen 24 574 31276
TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN 2 517 378 2 567 705




