RETAIL ESTATES NV

Naamloze vennootschap, openbare gereglementeerde vastgoedvennootschap
Maatschappelijke zetel: industrielaan 6, 1740 Ternat
RPR Brussel: 0434.797.847

{de "Vennootschap”)

B1JZONDER VERSLAG VAN DE RAAD VAN BESTUUR
OPGESTELD OVEREENKOMSTIG ARTIKEL 559 VAN HET WETBOEK VAN VENNOOTSCHAPPEN

De biflagen maken integraal deel uit van dit bijzonder verslag

1. INLEIDING

Dit bijzonder verslag (hierna het "Verslag") werd opgesteld door de raad van bestuur van de
Vennootschap overeenkomstig artikel 559 van het Wetboek van vennootschappen (“W.Venn.") naar
aanleiding van de voorgestelde wijzigingen aan het maatschappelijk doel van de Vennootschap.
Overeenkomstig artikel 559 W.Venn. bevat dit Verslag een verantwoording voor de voorgestelde
wijzigingen aan het doel.

Het voorstel om het doel te wijzigen zal worden voorgelegd aan de huitengewone algemene vergadering
van de Vennootschap die zal plaatsvinden op 26 juni 2018, of ingeval van een ontoereikend quorum op
die vergadering, op de tweede buitengewone algemene vergadering die zal plaatsvinden op 23 juli 2018
(de “BAV").

Dit Verslag moet samen worden gelezen met het verslag van de commissaris van de Vennootschap,
opgesteld overeenkomstig artikel 559 W .Venn., en de staat van activa en passiva van de Vennootschap
per 31 maart 2018. De staat van activa en passiva en het bijzonder verslag van de commissaris zullen
toegevoegd worden aan dit Verslag als, respectievelijk, Biilage 1 en Bijlage 2.

2. VOORGESTELDE WIJZIGINGEN AAN HET DOEL VAN DE VENNOOTSCHAP
Het doel van de Vennootschap, zoals bepaald in artikel 3 van haar statuten, luidt momenteel als volgt:
“Artikel 3 Maatschappelifk doel

De vennootschap heeft als uitsiuitend doel:
{a) om rechistreeks of via een vennoolschap waarin zif een deelneming bezit conform de
bepalingen van de GVV-Wet en de ter uitvoering ervan genomen besluiten en reglementen,
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 x van de GVV-Wet.
Onder vastgoed wordt verstaan:



if.

iif,
iv.

vi.
vii.

vii.

ix.

Xi,

onroerende goederen als gedefinieerd in artikel 517 en volgende van het Burgerlijk
Wetboek, en de zakelijke rechien op onroerende goederen, met uitsluiting van de
onroerende goederen van bosbouwkundige, landbouwkundige of mijnbouwkundige
aard;

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

optierechten op vastgoed;

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

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

aandelen van openbare vastgoedbevaks;

rechten van deeineming in buiteniandse instellingen voor collectieve belegging in
vastgoed die zijn ingeschreven op de in artikel 260 van de wet van 19 april 2014
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 aprif 2014 bedoelde lijst, voor
zover zif aan een gelijkwaardig toezicht ziin onderworpen als de openbare
vastgoedbevaks;

aandelen uitgegeven door vennooischappen (i) met rechispersooniijkheid; (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 rechistreekse of onrechistreekse bezit van deeinemingen in
bepaalde lypes van entiteiten met een soortgelijk maatschappelijk doel; en (v} die zijin
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 zijn om een deel van hun inkomsten
onder hun aandeethouders te verdelen (de "Real Estale Investment Trusts” {verkort
“REIT's") genoema);

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

alle andere goederen, aandelen of rechten die door de toepasselijke regelgeving op
de gereglementeerde vastgoedvennootschappen als vastgoed worden gedefinieerd.

in het kader van de terbeschikkingstelling van onrcerende goederen, kan de vennootschap met name
alle activiteiten uitoefenen die verband houden met de oprichting, de bouw (zonder afbreuk te doen aan
het verbod om op te treden als bouwpromotor, behoudens wanneer het occasionele verrichtingen
betreft) de verbouwing, de renovalie, de ontwikkeling, de verwerving, de vervreemding, de inrichting, de
verhuur, de onderverhuring, de ruil, de inbreng, de overdracht, de verkaveling, het onderbrengen onder
het stelsel van mede-eigendom of onverdeeldheid van vastgoed zoals hierboven beschreven, het
verlenen of verkrijgen van opstalrechlen, vruchtgebruik, erfpacht of andere zakelijke of persoonlijke




rechten op vasigoed zoals hierboven beschreven, het beheer en de exploitalie van onroerende
goederen.

De vennootschap kan door middel van inbreng in geld of in natura, van fusie, splitsing of een andere
vennootschapsrechtelijke herstructurering, inschrijving, deelneming, lidmaatschap, financiéle
tussenkomst of op een andere wijze, een aandeel nemen in (of lid te zijn van) alle bestaande of op te
richten vennootschappen, ondernemingen of verenigingen, in Belgié of het buitenland, met een
gelijkaardig of aanvullend doel (mel inbegrip van een deelneming in een dochiervennootschap ten
opzichte waarvan een conlrolebevoegdheid bestaal die dienstverlening verschaft aan de huurders van
de gebouwen van de vennootschap en/of van haar dochtervennootschappen) of dat van aard is de
verwezenlijking van haar doel na te sitreven of te vergemakkelijken en, in het algemeen, alle
verrichtingen stellen die rechistreeks of onrechtreeks verbonden zijin met haar maatschappelijk doel.

De vennootschap mag hypotheken of andere zekerheden verlenen alsook kredieten verstrekken en zich
borg stellen ten gunste van een dochteronderneming, binnen de perken van de GVV-welgeving.

In bijkomende orde of tijdelijk, kan de vennootschap tevens beleggen in effecten die geen vastgoed ziin
in de zin van de GVV-weigeving. Deze beleggingen zullen uitgevoerd worden in overeenstemming met
het risicobeheerbeleid aangenomen door de vennootschap en zullen gediversifieerd zijn zodat zijf een
passende risicodiversificatie verzekeren. De vennooifschap kan niet-toegewezen liquide middelen
bezitten. De liguiditeiten kunnen in alle munten gehouden worden onder de vorm van deposilo’s op
zicht, of op termijn of door elk instrument van de geldmarkt, vatbaar voor gemakkelijke mobilisatie.

Zif kan tevens verrichtingen betreffende afdekkingsinstrumenten aangaan, met uitzondering van
speculatieve verrichtingen, op voorwaarde dat deze enkel dienen om het rente- en wisselkoersrisico te
dekken.

De vennootschap en haar dochtervennootschappen mogen één of meer onroerende goederen in
leasing nemen of geven, met of zonder koopoptie. Het in leasing geven van éen of meer onroerende
goederen met koopoptie mag evenwe! slechts als bijkornende acliviteit worden uifgeoefend, behalve
indien die onroerende goederen bestemd zijn voor doeleinden van algemeen belang met inbegrip van
sociale huisvesting en onderwijs (in dat geval kan de activiteit in hoofdorde worden uitgeoefend).

In het algemeen wordt de vennoolschap geacht het geheel van haar activiteiten en transacties te
verrichten in overeenstemming met de regels en binnen de grenzen voorgeschreven door de GVV-
welgeving en iedere andere toepasselijke wetgeving.”

De raad van bestuur stelt voor aan de BAV om het hierboven beschreven doel van de Vennootschap te
vervangen door het volgende:

“Artikef 3 Maatschappelifk doel

De vennootschap heeft als uitsluitend doel om één of meer activiteiten uit te oefenen die erin bestaan:

(a) rechtstreeks of via een vennoolschap waarin zij een deelneming bezit overeenkomstig de
bepalingen van de GVV-Wet en de ter uitvoering ervan genomen besluiten en reglementen,
onroerende goederen ter beschikking te stellen van gebruikers;




(b) binnen de grenzen van de GVV-wetgeving, vastgoed te bezitten zoals vermeld in artikel 2, 5°, i tot
xi van de GVV-Wet evenals alle andere goederen, aandelen of rechten die door de toepasselijke
regelgeving op de gereglementeerde vastgoedvennoolschappen afs vastgoed worden
gedefinieerd;

Onder vastgoed wordt verstaan:

i

ii.

fil.

iv.

vi.
vil.

viii.

ix.

X.
XI.
Xii.

onroerende goederen 2oals gedefinieerd in artikel 517 en volgende van het Burgerlijk
Wetboek, en de zakelfijke rechlen op onroerende goederen, met uitsiuiting van de
onroerende goederen van bosbouwkundige, landbouwkundige of mijnbouwkundige aard;
aandelen met stemrecht uilgegeven door vastgoedvennooischappen, waarvan de
vennoolschap rechtstreeks of onrechtstreeks meer dan 25% van het maatschappelijk
kapitaal aanhoudt;

optierechten op vastgoed,

aandelen van openbare of institutionele gereglementeerde vastgoedvennootschappen, op
voorwaarde, in laatstgenoemd geval, dat de vennootschap rechtstreeks of onrechistreeks
meer dan 25% van het kapitaal daarvan aanhoudt;

rechten dje 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 vastgoedbevaks en instifutionele vastgoedbevaks,
rechten van deelneming in buitenlandse instellingen voor collectieve belegging in vastgoed
die zijn ingeschreven op de in artikel 260 van de GVV-Wet bedoelde lijst;

rechten van deelneming in instelfingen voor collectieve belegging in vastgoed die in een
andere lidstaat van de Europese Economische Ruimte ziin gevestigd en niet ziin
ingeschreven op de in artikel 260 van de GVV-Wet bedoelde lijst, voor zover zij aan een
gelifkwaardig toezicht zijn onderworpen als de openbare vasigoedbevaks;

aandelen of rechten van deelneming uilgegeven door vennoolschappen (i) met
rechtspersooniijkheid; (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 prudentiee! 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 rechistreekse of onrechtstreekse bezit van aandefen in het
kapitaal van vennootschappen met een soortgelijke activiteit; 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 voortvioeif, mits naleving van bepaalde weltelijke verplichtingen, en die
minstens verplicht zijn om een deel van hun inkomsten onder hun aandeelhouders fe
verdelen (de “Real Estate Investment Trusits” (verkort "REIT's") genoemd);
vastgoedcertificaten, zoals bedoeld in artikel 5, § 4, van de wet van 16 juni 2006;

rechten van deelneming in een GVBF; en

alle andere goederen, aandelen of rechten die door de toepasselijke regelgeving op de
gereglementeerde vastgoedvennootschappen als vastgoed worden gedefinieerd;

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

i
i,

DBF-overeenkomsten, de zogenaamde "Design, Build, Finance” overeenkomsten;
DB(F}M-overeenkomsten, de zogenaamde ‘Design, Build, (Finance) and Maintain”
overeenkomsten;



iiil.  DBF(M)O-overeenkomsten, de zogenaamde ‘Design, Build, Finance, (Maintain} and

Operate” overeenkomsten; en/of

iv.  overeenkomsten voor concessie van openbare werken met betrekking tof gebouwen en/of
andere infrastructuur van onroerende aard en daarop betrekking hebbende diensten, en op
basis waarvan:

()  zif instaat voor de terbeschikkingstelling, het onderhoud en/of de exploitatie ten
behoeve van een publieke entiteit en/of de burger als eindgebruiker, ten einde
invulling te geven aan een maatschappelifk behoefte en/of de voorziening van een
openbare dienst toe te laten; en

(i)  het daarmee gepaard gaande financierings-, beschikbaarheids-, vraag- en/of
exploitatierisico, bovenop het eventuele bouwrisico, geheel of gedeeltelijk door haar
kan worden gedragen, zonder daarbij noodzakelijkerwijze over zakelijke rechten te
beschikken; of

{d) het op lange termiin rechtstreeks, of via een vennootschap waarin zij een deelneming bezit
overeenkomstig de bepalingen van de GVV-welgeving, desgevalfend in samenwerking met
derden, ontwikkelen, laten ontwikkelen, oprichten, laten oprichten, beheren, laten beheren,
uitbaten, laten uitbaten of ter beschikking stellen van:

i.  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;

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

fi.  Installaties voor opwekking, opslag en het transport van al dan niet hernieuwbare energie en
de daarmee verband houdende goederen; of
iv.  afval- en verbrandingsinstallaties en de daarmee verband houdende goederen.

in het kader van de terbeschikkingstelling van onroerende goederen, kan de vennootschap met name
alle activiteiten uitoefenen die verband houden met de oprichting, de bouw (zonder afbreuk te doen aan
het verbod om op te treden als bouwpromotor, behoudens wanneer het occasionele verrichtingen
betreft) de verbouwing, de renovatie, de ontwikkeling, de verwerving, de vervreemding, de inrichting, de
verhuur, de onderverhuring, de ruil, de inbreng, de overdracht, de verkaveling, het onderbrengen onder
het stelsel van mede-eigendom of onverdeeldheid van vastgoed zoals hierboven beschreven, het
verlenen of verkrijgen van opstalrechten, vruchtgebruik, erfpacht of andere zakelijke of persoonlike
rechten op vastgoed zoals hierboven beschreven, het beheer en de exploitatie van onroerende
goederen.

De vennootschap kan door middel van inbreng in geld of in natura, van fusie, splitsing of een andere
vennootschapsrechfelijke herstructurering, inschrijving, deelneming, lidmaatschap, financiéle
tussenkomst of op een andere wijze, een aandeel nemen in (of lid te zijn van) alle bestaande of op te
richten vennootschappen, ondernemingen of verenigingen, in Belgié of het buitenfand, met een
gelijkaardig of aanvullend doel (met inbegrip van een deelneming in een perimetervennootschap
overeenkomstig de bepalingen van de GVV-wetgeving die vastgoeddiensten verleenf aan derden en
{b) op voorwaarde dat het kapitaal van deze vennoolschappen volledig in handen is van de
vennootschap of haar perimetervennoofschappen die dienstverlening verschaft aan de huurders van de
gebouwen van de vennooischap en/of van haar dochtervenncootschappen) of dat van aard is de



verwezenlijking van haar doel na te streven of te vergemakkelijken en, in het algemeen, alle
verrichtingen steflen die rechtstreeks of onrechtreeks verbonden zijn met haar maatschappelifk doel.

De vennootschap mag hypotheken of andere zekerheden verlenen alsook kredieten verstrekken en zich
borg stellen ten gunste van een perimetervennootschap, binnen de perken van de GVV-welgeving.

In bijkomende orde of tijdelijk, kan de vennootschap tevens beleggen in effecten die geen vastgoed zijn
in de zin van de GVV-wetgeving. Deze beleggingen zullen uitgevoerd worden in overeenstemming met
het risicobeheerbeleid aangenomen door de vennootschap en zullen gediversifieerd zijn zodaf zif een
passende risicodiversificatie verzekeren. De vennootlschap kan niet-toegewezen liquide middelen
bezitten. De liquiditeiten kunnen in alle rmunten gehouden worden onder de vorm van deposilo’s op
zicht, of op termijn of door elk instrument van de geldmarkt, vatbaar voor gemakkelijke mobilisatie. Zij
kan tevens verrichtingen betreffende afdekkingsinstrumenten aangaan, met uitzondering van
speculatieve verrichtingen, op voorwaarde dat deze enkel dienen om het rente- en wisselkoerstisico te
dekken.

De vennootschap en haar perimetervennootschappen mogen één of meer onrocerende goederen in
leasing nemen of geven, met of zonder koopoptie. Het in leasing geven van één of meer onroerende
goederen met koopoptie mag evenwel slechts als bijkomende activiteit worden uitgeoefend, behalve
indien die onroerende goederen bestemd zijn voor doeleinden van algemeen belang met inbegrip van
sociale huisvesting en onderwifs (in dat geval kan de activiteit in hoofdorde worden uitgeoefend).

In het algemeen wordt de vennootschap geacht het geheel van haar activiteiten en transacties te
verrichten in overeenstemming met de regels en binnen de grenzen voorgeschreven door de GVV-
wetgeving en ledere andere foepasselijke wetgeving.

3. VERANTWOORDING VAN DE VOORGESTELDE WIJZIGINGEN

De Vennootschap is als openbare gereglementeerde vastgoedvennootschap onderworpen aan de wet
van 12 mei 2014 betreffende de gereglementeerde vastgoedvennootschappen (de “GVV-Wet”).

Bij wet van 22 oktober 2017 werd de GVV-Wet gewijzigd en werden o.m. de activiteiten die een
gereglementeerde vastgoedvennootschap mag uitoefenen, uitgebreid.

De hierboven beschreven voorgestelde wijzigingen aan artikel 3 van de statuten worden vocrgesteld
om de omschrijving van het doel van de Vennootschap af te stemmen op de gewijzigde GVV-Wet,

De voorgestelde wijzigingen aan artikel 3 van de statuten zijn ingegeven teneinde de Venncotschap toe
te laten in te spelen op toekomstige ontwikkelingen en haar toe te laten de mogelijkheden die de
(gewijzigde) GVV-Wet biedt, maximaal te benutten. De financiéle positie van de Vennootschap (zoals
deze blijkt uit aangehechte staat van activa en passiva) staat naar mening van de raad van bestuur
deze doelwijziging niet in de weq. Derhalve is de raad van bestuur van mening dat de voorgestelde
wijzigingen aan het doel in het belang zijn van de Vennootschap.

Om die reden, stelt de raad van bestuur voor aan de BAV om de hierboven vermelde wijzigingen goed
te keuren.



4. BIJZONDER VERSLAG VAN DE COMMISSARIS

Overeenkomstig artikel 559 W.Venn., wordt een staat van activa en passiva die niet meer dan drie
maanden voordien is vastgesteld, gevoegd bij dit Verstag als Bijltage 1.

De raad van bestuur heeft de commissaris gevraagd een afzonderlijk verslag voor te bereiden met
betrekking tot de staat van activa en passiva. Een kopie van dit bijzonder verslag is toegevoegd aan dit
Verslag als Bijlage 2.

Bijlagen:

Bijlage 1: Staat van activa en passiva per 31 maart 2018
Bijlage 2: Verslag van de commissaris




Ternat, [e] 2018.

Voor de raad van bestuur van de Retail Estates NV,
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