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DEFINITIONS

Les termes utilisés dans le présent prospectus et com-
mengant par une majuscule ont la signification qui
leur est donnée ci-aprés, sauf 1 ol le contexte en
décide autrement : '

ACTIONS EXISTANTES

Les 4.859.677 actions qui représentent le capital
social d'INTERVEST S.A.

ACTIONS OFFERTES

Les 1.457.903 actions d INTERVEST proposées a |'achat
dans le cadre de cette offre

ARRETE RoYAL, A.R. oU AR
L'Arrété Royal du 10 avril 1995 relatif aux Sicaf Immo-
biliéres (M.B. 23.05.95)

DATE DE cLOTURE
10 décembre 1999 ou la date de clbture anticipée de
la période de souscription a I'Offre Publique

INVESTISSEURS INSTITUTIONNELS 7

* Les intermédiaires visés a I'article 2, § 1, 1°3 3° de
la Loi du 6 avril 1995 relative aux marchés secon-
daires, au statut des entreprises d‘investissements et
a leur controle, aux intermédiaires et conseillers en
placements; '

* Les organismes d'investissement collectifs visés au
titre Il de {a loi du 4 décembre 1990 relative aux
opérations financiéres et aux marchés financiers

* Les compagnies d'assurances visées 3 'article 2,
§ 1 dela loi du 9 juillet 1975 concernant le contrd-
le sur les compagnies d'assurances;

* Lesfonds de pension visés a |'article 2, § 3,6° de la
loi précitée et de I'Arrété Royal du 15 mai 1985
relatif aux activités des institutions privées de pré-
voyance;

* Les institutions de droit étranger similaires & celles
mentionnées sous i) a iv);

* Toutes les personnes morales belges ou étran-
géres dont |'ordre s'éléve a 10 millions BEF ou
plus.

INTERVEST S.A.

une société d'investissement & capital fixe en biens
immobiliers de droit belge, organisée sous la forme
d’une société anonyme, dont le siége social est établi
a 1050 Bruxelles, avenue Louise, 126

INVESTISSEURS PARTICULIERS

Toutes personnes physiques et morales autres que les
Investisseurs Institutionnels;

LEAD MANAGER
IMMOCORP
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Loi
La loi du 4 décembre 1990 relative aux opérations
financieres et aux marchés financiers (M.B. 22.12.90)

OFFRE oU OFFRE PUBLIQUE
L'offre publique de vente de 1.457.903 actions exis-
tantes d'INTERVEST S.A.

Prix
Prix par action offerte dans le cadre de I'Offre
Publique

SELLING AGENT
Van Moer, Santerre & Cie S.A.

VENDEUR
IMMOCORP (SICAV de droit luxembourgeois)

RESTRICTIONS CONCERNANT LA VENTE

La diffusion du présent Prospectus de méme que
I'Offre Publique des actions INTERVEST S.A. peuvent
atre soumises & des restrictions dans certains pays.
Les personnes qui regoivent le présent Prospectus
sont invitées par le Vendeur a se procurer tous ren-
seignements utiles sur ces éventuelles restrictions et a
s'y conformer.

Les personnes résidant en dehors de la Belgique et
désireuses de prendre part a I'Offre Publique doivent
se conformer a la législation en vigueur dans le pays
concerné et remplir toutes autres formalités qui pour-
raient y &tre requises, en ce compris le paiement de
tous frais et taxes.

Nul ne peut donner d'informations ou faire des décla-
rations autres que celles qui sont contenues dans le
prospectus. Linformation du prospectus est a jour jus-
qu'a la date d'inscription des 4.859.677 actions
INTERVEST S.A. au Premier Marché de la Bourse de
Bruxelles.
<

Les personnes qui, apres avoir pris connaissance des
renseignements repris dans le présent prospectus, sou-
haiteraient obtenir un avis quant a I'attitude a adopter
a "égard de I'Offre Publique, sont invitées a s'adresser
3 leurs conseillers financiers et fiscaux habituels.

En plus d'une version imprimée, une version du pros-
pectus est disponible sur Internet aux adresses sui-
vantes : www.lntervest.be et www.keytrade.com.
Cette version ne peut étre ni reproduite ni étre mise a
disposition de quelqu’autre website que ce soit et ne
peut &tre imprimée en vue d'une diffusion.

RENSEIGNEMENTS CONCERNANT LES RESPONSABLES DU
PROSPECTUS ET LE CONTROLE DES COMPTES

Le conseil d’administration d'INTERVEST SA assume la
responsabilité des données reprises dans le prospectus
et déclare qu'elles sont, & sa connaissance, conformes
3 |a réalité et ne comportent pas d'omissions de natu-
re 3 en altérer le contenu et la portée. Il déclare en
outre que le prospectus contient tous les renseigne-
ments nécessaires afin de permettre aux investisseurs
de juger du patrimoine, des activités, de la situation
financiere, des résultats et des perspectives d’INTER-
VEST, ainsi que des droits attachés aux titres offerts.

Le Vendeur assume la responsabilité des données
reprises dans le prospectus qui le concernent et certifie
gue ces données sont conformes a la réalité et ne com-
portent pas d'omission de nature a en altérer la portée.

Les personnes morales qui assument la responsabilité
des données reprises dans le prospectus sont solidai-
rement responsables envers tout intéressé pour tout
préjudice qui résulterait de déclarations incomplétes
ou non conformes a la réalité.

Les comptes annuels au 31.10.1999, qui ont été cer-
tifiés sans réserve par la S.C.R.L. Arthur Andersen,
Réviseurs d'Entreprises, établie Montagne du Parc 4, a
1000 Bruxelles et représentée par Monsieur Georges
Hepner, ont été approuves par I’ Assemblée Générale
du 25.11.1999.
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1. SOMMAIRE

1.1. DescripTion D'INTERVEST S.A.

INTERVEST S.A. est une Sicaf immobiliére (Sicafi) qui
investit exclusivement dans des biens immaobiliers
commerciaux essentiellement situés dans des empla-
cements de premier ordre localisés dans les centres-
villes, le long d'axes routiers importants et dans des
centres commerciaux. Le portefeuille comporte 86
batiments/complexes répartis dans I'ensemble du
pays. La plupart des immeubles sont donnés en loca-
tion, dans le cadre de baux commerciaux classiques, &
des utilisateurs finaux opérant dans les secteurs éco-
nomiques les plus divers. La plupart de ces immeubles
sont loués a de grandes chaines uniquement intéres-
sées par des emplacements de premiére qualité. C’est
ce qui explique, en partie, la faible rotation des loca-
taires. Dans la mesure du possible, les espaces non
occupés commercialement recoivent une autre affec-
tation (logement par exemple), ce qui limite la super-
ficie inoccupée. Actuellement, celle-ci s'éléve & 4 % de
la superficie totale.

Chiffres clés en BEF
1999E 2000E 2001E 2002E
(nov-déc)

Produit d’exploitation
86.488.323 559.875.144 607.098.364 619.240.331

Résultat net
64.025.917 422.331.380 459.460.105 470.186.900

............... 8 M sy
Rrésvul't-e-lt nef par action
........... L SN AN 97
DlVIdEnde brut’;*
. e 100 95 97
Dividende net**
...................... 8 . ..8 8
Nombre d'actions '
4.859.67 4.859.677 4.859.677 4.859.677

*  le portefeuille immobilier est comptabilisé 3 la valeur vénale (3 I'exclu-

sion des frais d"acquisition de 13,9 %)
** Le premier exercice de la société débute le 1% novembre 1999 et se clé-

ture le 31 décembre 2000. Le premier dividende porte sur 14 mois.
1.2, CARACTERISTIQUES DE L'INVESTISSEMENT
* Statut de Sicafi : Eu égard aux exigences légales

telles que la répartition du risque et le niveau
d’endettement global, I'Arrété Royal a créé une

protection spéciale et un systéme fiscal favorable
pour l'investisseur (pas d'imp6t des sociétés pour
la Sicafi et précompte mobilier libératoire pour le
particulier).

* Sicafi spécialisée en immeubles commerciaux

* Excellente situation des batiments

* Haut niveau d'occupation

* Loyers stables

* Peu de rotation des locataires : plusieurs locataires
ont déja prolongé deux fois leur contrat de bail.

* Taux de distribution élevé (100 %)

* . Structure transparente : il a été opté pour une
société anonyme dans laquelle le Conseil d’Admi-
nistration s'engage a soumettre sa gestion au
vote de I'Assemblée Générale annuelle des
Actionnaires

* LeVendeur prend en charge les frais de I'opération.

2. RENSEIGNEMENTS CONCERNANT
L'OFFRE PUBLIQUE ET 'ADMISSION
DES ACTIONS AU PREMIER MARCHE
DE LA BOURSE DE BRUXELLES

2.1. But pDE 'OFFRE PUBLIQUE

Depuis que I'Arrété Royal du 10 avril 1995 a créé le
statut de Sicaf immobiliere, if est possible d’investir
collectivement dans I'immobilier sous un régime fis-
cal particulier. Les placements dans I'immobilier sont
des lors plus accessibles, tant aux Investisseurs Parti-
culiers qu'aux Investisseurs Institutionnels,
INTERVEST S.A. a obtenu e statut de Sicaf Immobi-
liere le 22 décembre 1998. Conformément aux obli-
gations légales afférentes & ce statut, elle offre 30 %
de ses actions au public.

2.2, NOMBRE D'ACTIONS

L'Offre Publique porte sur 1.457.903 Actions INTER-

VEST S.A., soit 30 % des Actions Existantes, et est

divisée en 2 tranches :

* tranche des Investisseurs Institutionnels & hauteur
de 583.161 actions (40 %)

* tranche des Investisseurs Particuliers & hauteur de
874.742 actions (60 %)

Si la demande d'Actions Offertes dans 'une des
tranches excede considérablement le nombre d'Ac-
tions Offertes dans cette tranche, le Lead Manager se
réserve le droit de transférer une partie des Actions

‘Offertes d'une tranche & I'autre. La tranche des parti-

culiers ne peut pas étre diminuée si toutes les actions
de cette tranche ont été souscrites.
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En cas de sur-souscription par les Investisseurs Parti-
culiers, la répartition s'effectuera selon des regles
objectives fixées par le Lead Manager en accord avec

la Sicafi. Le tableau d'attribution éventuel sera publié~

dans la presse.

La répartition éventuelle entre les Investisseurs Insti-
tutionnels s'effectuera en fonction du moment de
I'introduction de la souscription, de la quantité de ces
demandes, de la qualité des investisseurs ainsi que du
réalisme de la demande et du prix proposé. En se
basant sur ces critéres, le Lead Manager établira une
classification qui déterminera le mode d’attribution a
ces Investisseurs Institutionnels.

Toutes les Actions Offertes sont du méme type et
bénéficient des mémes droits et avantages. Elles par-
ticiperont au bénéfice a partir de I'exercice qui a
débuté le Ter novembre 1999, Les conditions et
modalités de I'Offre Publique sont identiques pour les
Actions Offertes des deux tranches.

2.3. PRIX

Pour la valorisation, le Vendeur s'est basé sur les don-

nées suivantes :

* Les comptes annuels d'INTERVEST S.A. au
31.10.1999;

* Le plan financier d'INTERVEST S.A. pour la pério-
de 1999-2002

Les méthodes de calcul suivantes ont été utilisées

pour déterminer la valeur de la Sicafi :

* la valeur intrinseque

* |'actualisation des dividendes futurs

* la comparaison avec d'autres Sicafi sur base du
price/earnings ratio (PER)

+ la comparaison avec d'autres Sicafi sur base du
dividend yield

2.3.1.  VALEUR INTRINSEQUE

Contrairement a ce qui a été fait pour les autres Sicafi,
a I'exception de WERELDHAVE S.C.A., le portefeuille
immobilier est comptabilisé a la valeur vénale nette, soit
abstraction faite des droits d'enregistrement (12,5 %)
et des frais d’acquisition divers (environ 1,4 %). Cette
‘évaluation permet d’exprimer la valeur économique
réelle de I'ensemble des immeubles, qui en cas de ven-
te peut 8tre totalement réalisée dans le chef d'INTER-
VEST S.A. Cette méthode s'inscrit dans le cadre de la
politique de transparence menée au sein d'IMMOCORP
et de I'ensemble du GROUPE VASTNED. INTERVEST
S.A. et WERELDHAVE S.C.A. sont les seules Sicafi en
Belgique a comptabiliser leur portefeuille a la valeur

vénale nette, ce qui compligue la comparaison avec les
autres Sicafi, qui font une évaluation «acte en mains».
Pour que la comparaison puisse étre possible, il y a lieu
d’augmenter la valeur vénale nette de 13,9 %.

'évaluation du portefeuille immobilier actuel a été
effectuée par Healey & Baker.

Elle a été faite aprés comparaison avec des biens

immobiliers de méme nature et en tenant compte des

éléments suivants :

* situation, emplacement, situation du marché

* nature de la construction et construction

+ é&tat d'entretien (pour autant qu'il puisse étre
constaté de visu) '

* tous autres facteurs connus déterminant la valeur

Une valeur locative a été retenue pour chaque bati-
ment ou surface. Cette valeur est multipliée par un
taux de capitalisation refliétant le rendement brut
souhaité par un acheteur. Des corrections sont ensui-
te apportées en fonction des loyers réels et de la
superficie inoccupée.

La valeur vénale nette estimée totale de I'ensemble
des immeubles appartenant a INTERVEST s'éléve,
au 01.11.1999 & 5.981.765.991 BEF, soit
6.813.231.464 BEF acte en mains.

Lactif net au.01.11.99 s’éléve a :

Dettes . 1,386,560.443
Actif net 4.734.872.035

La valeur intrinseque de la Sicafi s'éléve a
4,734.872.035 BEF ou 117.374.411,81 EUR, ce qui
valorise I'action a 974 BEF ou 24,15 EUR. La valeur
intrinséque augmentée de 13,9 % représentant les
droits d'enregistrement et les frais d'acquisition
généraux liés a I'achat direct d'un bien immobilier
(i.e. la méthode d'évaluation que les autres Sicafi uti-
lisent, a I'exception de Wereldhave SCA), s'éléve a
5.566.337.508 BEF ou 137.985.902,49 EUR, ce qui
valorise I'action a 1.145 BEF ou 28,39 EUR.

2.3.2.  ACTUALISATION DES DIVIDENDES
Cette méthode part de I'hypothése que la valeur de

I'entreprise est égale a la valeur des dividendes futurs
actualisés qu’elle distribuera.



Le dividende 2000 se rapporte & une période allant
du T novembre 1999 au 31 décembre 2000.
INTERVEST S.A. prévoit pour I'exercice 1999-2000
(14 mois), un dividende brut par action de 100 BEF.
Aux fins du calcul, le dividende du premier exercice a
été ramené a 12 mois.

Les paramétres suivants ont été retenus :

Le béta est sensiblement inférieur & 1 en raison de la
nature de I'investissement (immeubles). Conformé-
ment a la politique d'investissement, I'investissement
n‘est effectué que dans des immeubles situés aux
meilleurs emplacements, & condition que cela contri-
bue a une croissance du dividende. C'est la raison
pour laquelle aucun budget n‘est prévu, mais toutes
les opportunités de croissance sont examinées. Pour
la valorisation, n‘ont pas été retenus de nouveaux
investissements ni de dettes financiéres.

Suivant cette méthode, la Sicafi a été évalude 3
6.432.466.618 BEF ou 159.456.682,29 EUR, ce qui
valorise I'action & 1.324 BEF ou 32,81 EUR.

2.3.3. LA METHODE pu PRICE EARNINGS RaTiO (PER)

Cette méthode permet de déterminer la valeur des
actions en multipliant les bénéfices escomptés par le
Price Earning Ratio moyen des Sicafi déja cotées en
Bourse.

Au 01.10.1999

Aux fins du calcul, le dividende du premier exercice a été
ramené a 12 mois. Suivant cette méthode, la Sicafi est

estimée & 5.439.211.852 BEF ou 134.834.533,10 EUR,
ce qui valorise I'action a 1.119 BEF ou 27,75 EUR.

2.3.4. LA METHODE DU DIVIDEND YIELD

Cette méthode consiste & calculer la valeur des
actions sur base du rendement moyen du dividende
des Sicafi déja cotées en Bourse.

*

Pour le calcul du dividend yield, le dividende attendu et annualisé pro

rata temporis est retenu.

Aux fins du calcul, le dividende du premier exercice a
été ramené a 12 mois. Suivant cette méthade, la
valeur de la Sicafi est estimée 4 6.513.713.813 BEF
ou 161.470.747,63 EUR, ce qui valorise 'action a
1.340 BEF ou 33,23 EUR.

2.3.5. TABLEAU COMPARATIF

Valeur intrinséque

N7.374411,81 4734872035 245 ..974
Valeur intrinséque + 13,9% 77
137.985.902,49 3.566.337.508 2839 1145
MSthosio by TR SR L
.199.456.682,29 6.432.466618 3281 1324
Methode pin T I e OS2
13483453310 5439211582 27,75 119
Dividend yield T BT
.161.470.747,63 6513713813 3323 1340
Mogenne | SRR BRSO
142.224.455,29 5.737.320.304 29,27 1181

Le prix des Actions Offertes a été fixé & 28,39 EUR ou
1.145 BEF par action. Ce prix correspond 4 la valeur
intrinséque augmentée de 13,9 %. Cette augmenta-
tion de 13,9 % a été appliquée par le Vendeur en
tenant compte des frais que I'investisseur devrait payer
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pour un investissement direct en immobilier, c’est &
dire les droits d’enregistrement et les frais d'acquisition
généraux liés a I'achat direct d’un bien immobilier, Cet-

te valeur donne & l'investisseur un rendement de*

7.49 % brut, soit 6,37 % net.

2.4, DEROULEMENT ET REGLEMENT DE L'OFFRE
6 décembre 1999 Quverture de la période
de souscription

Cloture de la période de
souscription, sous réserve
de cl6ture anticipée
Publication des résultats
de 'Offre

Date de paiement
Premiére Cotation

10 décembre 1999

14 décembre 1999

16 décembre 1999
17 décembre 1999

L'Offre Publique se déroulera durant un minimum de
trois jours. Aprés ces trois jours, la souscription pourra
étre cloturée de maniére anticipée par le Lead Mana-
ger si le nombre total des actions pour lesquelles des
ordres d'achat ont été valablement introduits atteint
ou dépasse le nombre total d’Actions Offertes. Dans ce
cas, la cléture anticipée sera annoncée par un com-
muniqué de presse publié dans les journaux financiers.

2.5. ETABLISSEMENTS-GUICHETS

La souscription aux Actions Offertes peut s'effectuer
aux guichets des établissements financiers suivants :
* Van Moer, Santerre & Cie, S.A.

otl le prospectus et le formulaire de souscription peu-
vent étre obtenus gratuitement. Les formulaires de
souscription peuvent aussi étre déposés aupres de
tout autre intermédiaire financier, en particulier VMS-
Keytrade S.A.

Un investisseur ne peut introduire qu‘un seul ordre.
S'il s'avére que plus d‘un ordre a été introduit, les éta-
blissements-guichets se réservent le droit de ne valider
qu‘un seul ordre et de frapper les autres de nullité.

2.6. PAIEMENT

Les Actions attribuées seront payées par les acheteurs
dans les 5 jours ouvrables suivant la date de cléture.

Les investisseurs belges, institutionnels comme privés,
doivent signer le bulletin de souscription et payer
comptant ou autoriser leur banque a débiter leur
compte, sous date-valeur du 16 décembre 1999, d'un
montant égal au nombre d'Actions qui leur ont été
attribuées, multiplié par le prix des Actions et augmen-

té de la taxe boursiére de 0,07 % pour les Actions
Offertes, avec un maximum de 10.000 BEF par contrat.

Les investisseurs étrangers s'engagent irrévocable-
ment, dans leur bulletin de souscription, a verser,
sous date-valeur du 16 décembre 1999, un montant
égal au nombre d'Actions qui leur ont été attribuées,
multiplié par le prix par Action et augmenté de la taxe
boursiére de 0,07 %, avec un maximum de 10.000
BEF par contrat. Un non-résident qui a souscrit pour
son propre compte peut bénéficier de V'exonération
de la taxe boursiére a condition de produire un docu-
ment attestant de son statut de non-résident.

Les sommes éventuellement payées pour les Actions
demandées mais non attribuées seront restituées dés
gue possible apres la date de pajement fixée pour
I‘'opération, sans que les acheteurs ne puissent récla-
mer des intéréts sur les sommes qu'ils ont versées.

2.7. LIVRAISONS MATERIELLES

Les Actions Offertes seront délivrées, selon le choix de
I'actionnaire, sous forme de titres au porteur en cou-
pures de 1, 10 et 100 actions ou sous forme d'actions
nominatives. Le cas échéant, les Actions demandées
seront automatiquement délivrées dans les plus
grosses coupures disponibles, coupons n° 1 et sui-
vants attachés.

La livraison matérielle de titres au porteur est soumi-
se a une taxe de 0,2 % sur la valeur d’acquisition des
titres. Cette taxe est a charge de I'acheteur. Les frais
de délivrance matérielle de titres s'élévent a 100 BEF
(2,48 EUR) par bordereau. Les frais éventuellement
portés en compte par d'autres institutions sont éga-
lement a charge de 'acquéreur. Celui-ci est prié de
s'informer de la hauteur de ces frais.

Sauf circonstances imprévues, la livraison des
Actions Offertes aura lieu dans le courant du mois de
mars 2000. En attendant la livraison matérielle des
titres, ces derniers seront représentés par un certifi-
cat CIK global et les transactions ne seront liquidées
que par voie scripturale.

2.8. IVIISE EN PAIEMENT DU COUPON

Les Actions Offertes participeront au résultat a partir
du 1* novembre 1999, Le coupon sera payé chaque
année dans le courant du mois de mai et pour la pre-
miere fois en mai 2001.




2.9. FRrais

Les frais liés & I'Offre Publique s'élévent a
1.572.471,92 EUR ou 63.433.360 BEF Ces frais
englobent les frais de montage, la commission de
placement (1,5 %), le courtage (0,8 %) et le selling
arrangement fee de 5.000.000 BEF. Les frais de mon-
tage concernent les frais légaux, administratifs et
divers frais liés a la cotation des actions ainsi que les
colts d'impression des prospectus et des actions, la
publicité et d'autres frais liés a I'organisation de
I'offre publique. Ces frais sont supportés intégrale-
ment par le vendeur.

Le cas échéant, I'acheteur supportera la taxe boursié-
rede 0,07 %, plafonnée a 10.000 BEF par bordereau.

2.10. ENGAGEMENTS DU VENDEUR.

Le Vendeur d'INTERVEST S.A., & savoir IMMOCORP,
s'engage a vendre les actions en Bourse au prix du
cours de Bourse et au minimum 4 la valeur d’inven-
taire acte en mains tel qu’elle apparaft dans le der-
nier rapport (semi-)annuel publié ou dans I’actuali-
sation trimestrielle du rapport de I'expert
immobilier et ceci jusqu’au placement complet des
actions offertes.

Le Vendeur d'INTERVEST S.A., a savoir IMMOCORP,
s'engage, dés que |'offre est entiérement réalisée, 3
ne pas vendre, directement ou indirectement, pen-
dant une période de 6 mois aprés la date de clbture
de la période de souscription ou la date & laquelle
toutes les actions offertes sont vendues, des actions
d’INTERVEST S.A. en Bourse ou de gré & gré, & ne
donner aucune option d'achat sur les actions d‘IN-
TERVEST S.A. et, en général, & ne conclure aucun
engagement qui aurait une incidence sur la propriété
des actions INTERVEST S.A. qu'il détenait le premier
jour de la cotation.

2.11. ANNULATION DE L'OFFRE PUBLIQUE

Le Vendeur, en concertation avec le Selling agent,
s'est réservé le droit d'annuler I'Offre Publique si un
des événements suivants devait survenir avant la cl6-
ture de I'Offre Publique :

* Un événement majeur d’ordre politique, militaire,
économique, financier, monétaire ou social en
Belgique ou a I'étranger, de nature & déstabiliser
les marchés financiers et compromettre sérieuse-
ment le placement des Actions Offertes; ou

* La fermeture de la Bourse de Bruxelles pour une
période d'au moins 2 jours ouvrables consécutifs,
résultant en une considérable désorganisation des
marchés financiers de Bruxelles; ou

* La baisse de l'index BEL-20 de plus de 5 %
par rapport a la moyenne de I'index BEL-20 des
10 jours ouvrables précédant le début de |'Offre
Publique; ou

* Une augmentation substantielle du taux OLO
10 ans.

2.12. DROIT APPLICABLE

L'Offre est soumise au droit belge. Tout litige relatif &
cetfe opération sera soumis 3 la compétence exclusi-
ve des tribunaux belges.

2.13. COTATION DES ACTIONS

L'accord des autorités boursiéres pour Iinscription au
Premier Marché de la Bourse de Bruxelles de la totali-
té des actions qui représentent le capital d'INTERVEST
S5.A. a été demandé. La premiére cotation est prévue
pour le 17 décembre 1999.

Les actions INTERVEST S.A. ont le code national
SVM 375468 et le code international ISIN
BE 0003754687.

2.14. SERVICE FINANCIER

Le service financier est assuré par la FORTIS Banque
S.A. La Sicafi supporte les frais du service financier,

Les détenteurs d‘actions souhaitant s'adresser §
d'autres intermédiaires financiers pour le service
financier des actions ou des coupons sont priés de
s'informer aupres de ces intermédiaires au sujet
d’éventuels frais d’encaissement.

3. LES ACTIONS INTERVEST S.A.

3.1. DROITS ATTACHES AUX ACTIONS

Toutes les actions sont du méme type et bénéficient
des mémes droits et avantages. Chaque action don-
ne droit & une voix.

3.2. AUGMENTATIONS DE CAPITAL FUTURES
D'INTERVEST S.A.

Conformeément a I'article 33 § 1er de I'Arrété Royal,
le Vendeur d'INTERVEST SA., , C'est-a-dire IMMOCORP,
se porte fort de ce que les cond|t|ons d'émission de
toute augmentation de capital d'INTERVEST S.A. par
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souscription publique effectuée dans les deux ans qui
suivent la date de la souscription d'INTERVEST S.A.
prévoient expressément que I'augmentation de capi-
tal ne sera pas réalisée et que le montant de la sous-
cription sera remboursé aux souscripteurs si le mon-
tant du capital déja souscrit, augmenté du montant
global des souscriptions apres la cloture de la pério-
de de souscription, est inférieur au budget d'investis-
sement minimum d'INTERVEST S.A.

3.3. DROIT DE PREFERENCE EN CAS
D’AUGMENTATION DE CAPITAL

En cas d'augmentation de capital par souscription en
aspéces, les actions sont proposées de préférence aux
détenteurs d'actions au prorata du nombre de titres
en leur possession a la date d’émission.

3.4. Liquipation D’'INTERVEST S.A.

Conformément a V'article 33 § 2 de I'Arrété Royal, le
Vendeur d'INTERVEST S.A., c’est-a-dire IMMOCORP,
s'engage a rembourser aux actionnaires tous les frais,
indemnités et commissions payés par eux lors de |'ac-
quisition des Actions Offertes, augmentés des indem-
nités payées par la Sicafi pour les services fournis par
une société avec laquelle INTERVEST S.A. ou IMMO-
CORP sont liées ou avec laquelle INTERVEST S.A. ou
les sociétés précitées ont un lien de participation, si
INTERVEST S.A. est dissoute ou mise en liquidation
dans les deux ans qui suivent la souscription ou si,
dans la méme période, INTERVEST S.A. ne réussit pas
a diversifier ses investissements conformément a l'ar-
ticle 42 § 3 de I'Arrété royal.

3.5. REPARTITION DU BENEFICE

Conformément 3 I'article 62 § Ter de I’Arrété Royal,
une Sicafi doit distribuer, a titre de rémunération du
capital, au moins 80 % de son produit net, diminué
des montants qui correspondent a la diminution net-
te de ses dettes.
AS

Le produit net est défini comme étant le bénéfice de
I'exercice, a I'exclusion des réductions de valeur, des
reprises de réduction de valeur et des plus-values sur

réalisation d'actifs immobilisés imputées au compte:

de résultats.

Les plus-values sur réalisation d'actifs immobilisés ne.

sont exclues du produit net que dans la mesure ou
elles sont réinvesties dans un délai de quatre ans pre-
nant cours le premier jour de I'exercice au cours
duguel ces plus-values ont été réalisées.

La partie des plus-values réalisées qui n'est pas réin-
vestie apreés la période de quatre ans est ajoutée au
produit net de |'exercice qui suit cette période.

3.6. CESSIBILITE DES ACTIONS

Les actions sont librement cessibles.

3.7. PRESCRIPTION DES DIVIDENDES

Conformément & 'article 2277 du Code civil, le droit
au paiement des dividendes de titres nominatifs se
prescrit apres cing ans.

Les dividendes de titres au porteur ne sont en princi-
pe pas prescriptibles. Toutefois, la loi du 24 juillet
1921 permet a la société qui scuhaite invoquer la
prescription de ses dividendes de les déposer a la
Caisse des Dépots et Consignations. Les dividendes
ainsi déposés et non réclamés aprés trente ans seront
acquis a |'Etat.

3.8. REMPLACEMENT D'ACTIONS EN CAS DE PERTE
OU DE VOL

La dépossession involontaire de titres au porteur est

régie par la loi du 24 juillet 1921 qui prévoit :

* qu’en cas de dépossession involontaire, opposi-
tion doit étre faite soit par lettre recommandée,
soit par exploit d’huissier, soit par déclaration sur
place a I'Office National des Valeurs Mobilieres,
qui la publiera dans le Bulletin des Oppositions;

* que toute négociation de ces titres est frappée de
nullité a I'égard de l'opposant. Les paiements
seront suspendus;

* que les titres seront restitués a leur propriétaire
s'ils sont retrouvés. S'ils ne le sont pas, la déli-
vrance d'un double des titres manquants ou le
paiement définitif des intéréts et dividendes et
éventuellement du capital devenu exigible ou de
toute distribution ou boni de liquidation sera
obtenu aprés quatre ans.

3.9. REGIME FISCAL DES DIVIDENDES

3.9.1. PRINCIPE

En vertu de la législation fiscale actuelle, les divi-
dendes des actions d’une Sicafi sont soumis a un pré-
compte mobilier de 15 %.



3.9.2. REGIME FISCAL APPLICABLE AUX PERSONNES
PHYSIQUES

Pour les personnes physiques résidant en Belgique,
assujetties a 'impdt des personnes physiques et agis-
sant pour leur propre compte, le précompte mobilier
est libératoire.

3.9.3. REGIME FISCAL APPLICABLE AUX PERSONNES
MORALES ASSWETTIES A L'IMPOT DES
PERSONNES MORALES.

Pour les contribuables assujettis & I'imp6t des per-
sonnes morales, le précompte mobilier retenu consti-
tue la taxation définitive.

3.9.4. REGIME FISCAL APPLICABLE AUX SOCIETES

Les sociétés belges sont en principe taxées sur les divi-
dendes encaissés au taux en vigueur en matiére d‘im-
p&t des sociétés.

Le précompte mobilier retenu sur les dividendes peut
&tre imputé sur I'impot a payer. Le solde non imputé
est remboursable dans la mesure ol la société, qui est
actionnaire, a la pleine propriété des actions au
moment de 'octroi ou du paiement du dividende et
dans la mesure ou cet octroi ou ce paiement n'en-
traine pas de réduction de valeur ou de moins-value
de ces actions.

Le régime des «Revenus Définitivement Taxés» n'est pas
applicable aux dividendes payés par INTERVEST S.A.

3.9.5. REGIME FISCAL APPLICABLE AUX NON-RESIDENTS
(PERSONNES PHYSIQUES DOMICILIEES A
L'ETRANGER ET SOCIETES ETRANGERES)

En principe, le précompte mobilier est d{.

Certains non-résidents bénéficient cependant d'une
réduction ou d'une exonération du précompte mobi-
lier retenu a la source, indépendamment de |'éven-
tuelle taxation dans le pays ou ils sont domiciliés. Les
résidents d'un pays ayant conclu avec la Belgique une
convention préventive de la double imposition béné-
ficient, dans certains cas, d'une réduction (ou d'un
remboursement partiel) du précompte mobilier,

Les non-résidents sont invités a s'adresser a leur
conseiller fiscal habituel pour les informations au
sujet des impdts dont ils pourraient éventuellement
&tre redevables dans le pays ou ils habitent ou dont
ils possédent la nationalité.

3.10. REGIME FISCAL DES PLUS-VALUES

'3.10.1. REGIME FISCAL APPLICABLE AUX PERSONNES

PHYSIQUES

La plus-value obtenue par une personne physique
lors de la vente d’actions dans le cadre d'une gestion
normale de son patrimoine privé n'est pas imposable
en Belgique.

lLa moins-value sur la vente des actions n'est pas
déductible fiscalement.

3.10.2. REGIME FISCAL APPLICABLE AUX PERSONNES
MORALES

D'apres I'actuelie législation fiscale, les plus-values
enregistrées sur la vente d'actions par un contri-
buable assujetti a I'impdt des personnes morales ne
sont pas imposables en Belgique. Les moins-values
sur la vente des actions ne sont pas déductibles fisca-
lement.

3.10.3. REGIME FISCAL APPLICABLE AUX SOCIETES

Les plus-values enregistrées par une société sur les
actions sont entiérement imposables.

Les moins-values (exprimées ou réalisées) ne sont pas
déductibles fiscalement.

3.10.4. REGIME FISCAL APPLICABLE AUX NON-RESIDENTS

Les plus-values enregistrées par une personne phy-
sique sur la vente d'actions dans le cadre d'une ges-
tion normale de son patrimoine privé, ne sont pas
imposables en Belgique.

Les moins-values ne sont pas déductibles fiscalement.

Les plus-values enregistrées par une société lors de la
vente d'actions ne sont pas imposables en Belgique,
sauf lorsque les actions ont trait & un établissement
fixe belge.

Les moins-values enregistrées sur la vente d’'actions
ne sont pas déductibles fiscalement en Belgique.

Les non-résidents sont invités a s‘adresser a leur
conseiller fiscal habituel pour les informations au
sujet des impdts dont ils pourraient éventuellement
étre redevables dans le pays ou ils habitent ou dont
ils possédent la nationalité.
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4, RENSEIGNEMENTS CONCERNANT
LE VENDEUR

Le Vendeur est IMMOCORP, une société anonyme dé
droit luxembourgeois ayant son siége au Grand-
Duché de Luxembourg, Boulevard Royal 14, 2449
Luxembourg, inscrite au registre de commerce de
Luxembourg sous le n® B 26003. Il s'agit d’une socié-
té de placement immobilier luxembourgeoise a capi-
tal variable (SICAV) dont les actions sont cotées a la
Bourse de Luxembourg et a la Bourse de Bruxelles.
IMMOCORP investit dans des immeubles commer-
ciaux donnés en location et situés a des emplace-
ments de premiére qualité aux Pays-Bas et en Alle-
magne.

VASTNED RETAIL N.V. posséde 83,2 % des actions
d'IMMOCORP.

5. RENSEIGNEMENTS CONCERNANT
LA SICAFI INTERVEST S.A.

5.1. Nom

INTERVEST S.A,, Sicafi de droit belge

5.2. SIEGE SOCIAL

ET REGISTRE DU COMMERCE
Adresse : Avenue Louise 126, 1050 Bruxelles

Le siége peut &tre transféré sur décision du Conseil
d’Administration en tout autre endroit en Belgique.

Constl utlon

30.06.96 Augmentation de capital

300697 Absorption L asovon

3107.97  Augmentation decapital

221297 Absopton 61692486

f[ 198 Absorplion 1o
Augmentatlon de capntal » 955 063 333

*

Dininution de capital en vue d'apurer des pertes reportées.

Capital

s2e916 7

INTERVEST S.A. est immatriculée au registre de com-
merce de Bruxelles sous le numéro 499.212.

5.3. FORME JURIDIQUE

La Sicafi revét la forme d‘une société anonyme de
droit belge qui fait appel public a I'épargne. Ce choix
s’explique par le fait que la gestion de la Sicafi doit
8tre évaluée en permanence et, le cas échéant, sanc-
tionnée par les actionnaires. En outre, cette structure
stimule I'entrée éventuelle d’investisseurs étrangers.

5.4. HISTORIQUE DU CAPITAL SOCIAL

INTERVEST S.A. a été constituée le 15 juin 1987 par
acte passé devant Maitre André van der Vorst, notaire
a Ixelles, et publié aux annexes au Moniteur belge du
9 juillet 1987 sous le numéro 870709-272. Les statuts
ont été modifiés pour la derniére fois le 25 novem-
bre 1999 par proces-verbal dressé par Maitre Gérard
Indekeu, notaire a Bruxelles.

Les statuts coordonnés de la société au 25 novembre
sont joints au présent prospectus.

Au moment de sa constitution, le capital d'INTERVEST
S.A. s'élevait a 3.000.000 BEF, représenté par
3.000 actions au porteur sans désignation de valeur
nominale. Apres différents apports et fusions, aug-
mentations et diminutions de capital en vue d‘apurer
des pertes reportées, le capital de la société s'éléve, au
25 novembre 1999, 4 3.740.677.985 BEF et est repré-
senté par 4.859.677 actions sans valeur nominale.

Abrégé chronologigue :

7 Cébital 7 ) Nombre

total d’'actions

7-7.5.9 H,...1.?1."0.2..6.-909‘,. e 5,.6,-,.2,?.5,
71180 (203665163 . 227498
........ 68.899 . ,..A..,.A.._.,,,,..,..2.6.,5...3.5.7.549.,, R .?.9.‘?.3.55.
,,,,,,,,,, 137416 .....388400576 833770
101.360
1.073.232 ‘ .
1.723.485 2743732, 2967  3.331.848

2.608.796.001

**  Dininution de capital en vue de constituer une réserve destinée & couvrir une perte prévisible.



5.5. DUREE

La durée d'INTERVEST S.A. est illimitée.

5.6. EXERCICE SOCIAL

Uexercice actuel de la Société commence le Ter
novembre 1999 et se cl6ture le 31 décembre 2000.
Ensuite, ["exercice social débute le 1% janvier et se clo-
turera le 31 décembre de chague année.

5.7. COMMISSAIRE-REVISEUR

Le commissaire-réviseur est la société Arthur Ander-
sen Réviseurs d'Entreprises, établie & 1000 Bruxelles,
rue Montagne du Parc 4, et représentée par Mes-
sieurs Georges Hepner et Rik Neckebroeck, réviseurs
d’entreprises.

5.8. EXPERT IMMOBILIER

En application de I'Arrété royal du 10 avril 1995,
INTERVEST S.A. a désigné comme expert immobilier
le bureau Healey & Baker, établi avenue des Arts 58,
bofte 7, a 1000 Bruxelles, représenté par Monsieur
Eric Van Dijk.

En vertu de I'article 56 de |'Arrété royal, |'expert éva-
lue précisément, au terme de chaque exercice, tous
les biens immobiliers de la Sicafi et de ses filiales éven-
tuelles. Cette évaluation engage la Sicafi pour I'éta-
blissement de ses comptes annuels. En outre, |'expert
immobilier actualise, a la fin de chacun des trois pre-
miers trimestres de |'exercice, |'évaluation totale des
biens de la Sicafi sur la base de I'évolution du marché
et des particularités des biens immobiliers concernés.

Lexpert immobilier évalue les biens immobiliers de la
Sicafi et de ses filiales chaque fois que cette derniére
émet des actions, demande leur admission & la cote ou
les achéte autrement qu’en bourse. Une nouvelle éva-
fuation n’est cependant pas nécessaire si fes actions
sont émises dans les trois mois qui suivent la derniére
évaluation des biens immobiliers et pour autant que
I'expert confirme qu’une nouvelle évaluation n’est pas
requise compte tenu de la situation économique géné-
rale et de I'état de ces biens immobiliers.

Lexpert immobilier évalue, avant que I'opération n’ait
lieu, chaque bien immobilier & acquérir ou a céder par
la Sicafi ou par les sociétés dont elle a le contréle. Cet-
te évaluation engage la Sicafi, lorsque la contrepartie
est un promoteur de cette derniere, fa banque déposi-
taire ou toute société avec laquelle la Sicafi, la banque

dépositaire ou un promoteur est lié ou a un lien de par-
ticipation ou lorsqu’une des parties précitées peut reti-
rer un quelconque avantage de 'opération.

Si le prix d'acquisition ou de cession d'un bien immobi-
lier différe de plus de 10 % par rapport & |'évaluation de
I'expert immobilier au détriment de la Sicafi ou des
sociétés dont elle a le controle, 'opération concernée
devra étre justifiée dans le rapport annuel ou semestriel.

L'expert immobilier ne peut toutefois étre contrepar-
tie d'une transaction avec la Sicafi ou une société
qu'elle contréle et ne peut tirer aucun avantage
d’une telle transaction. Si, conformément a cette dis-
position, |'expert immobilier est empéché, il convient
de faire appel a un autre expert, a savoir Jones Lang
Lasalle, établi rue Montoyer 10 &4 1000 Bruxelles.

5.9. BANQUE DEPOSITAIRE

La Fortis-Banque S.A. a été désignée comme banque
dépositaire.

Dans ce cadre, elle doit :

*+ s'assurer que la Sicafi percoit directement les pro-
duits exigibles de la vente d'actifs. A cet effet, les
administrateurs informent immédiatement la
banque dépositaire de toute transaction immabi-
liere de la Sicafi;

* assurer la garde des espéces et des titres et rem-
plir les obligations usuelles en matiére de dépot
d'espéces et de dépdt a découvert de titres;

* exécuter, sur ordre de la Sicafi, les décisions de
cette derniere concernant ses actifs, notamment
la livraison d'actifs aliénés, le paiement d‘actifs
achetés, l'encaissement de dividendes et intéréts
des actifs et I'exercice des droits de souscription et
d'attribution quiy sont liés;

* s’assurer que, pour les opérations concernant les
actifs de la Sicafi, la contrepartie est fournie dans
les délais usuels;

* conserver les expéditions et les grosses des actes
notariés concernant les biens immobiliers de la
Sicafi ainsi que les documents établissant la situa-
tion hypothécaire de ces biens.

5.10. LIEUX OU LES DOCUMENTS DESTINES AU
PUBLIC PEUVENT ETRE CONSULTES

* Les statuts d'INTERVEST S.A. peuvent é&tre consul-
tés au siege social de la société et au Greffe du Tri-

. bunal de Commerce de Bruxelles.

* Les comptes annuels sont déposés & la Banque
Nationale et peuvent étre consultés au Greffe du
Tribunal de Commerce de Bruxelles.
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* Les comptes et les rapports annuels d'INTERVEST
S.A. et les rapports semestriels sont envoyés respec-
tivement chague année et chaque semestre aux
actionnaires nominatifs ainsi qu’a toute autre per-
sonne ayant exprimé par écrit le désir de les recevoir,

* Les changements de statuts et de membres des
organes de gestion sont publiés aux annexes au
Moniteur belge.

* Lles avis financiers concernant INTERVEST S.A.
sont publiés dans la presse financiere.

* Les autres documents mentionnés dans le Pros-
pectus et accessibles au public peuvent étre
consultés au siege social d’INTERVEST S.A.

5.11. PRINCIPAUX EXTRAITS DES STATUTS

5.11.1. OBIJET SOCIAL

La société a pour objet principal le placement collec-
tif en biens immobiliers.

En conséquence, a titre principal, la société investit en
biens immobiliers, a savoir les immeubles tels que
définis par les articles 517 et suivants du Code Civil,
les droits réels sur des immeubles, les actions avec
droit de vote émises par les sociétés immobiliéres
liges, les droits d’option sur des immeubles, les parts
d'autres organismes de placement en biens immobi-
liers inscrits & la liste prévue a l'article 120, para-
graphe premier, alinéa 2 ou a I'article 137 de la loi du
quatre décembre mil neuf cent nonante, les certifi-
cats immobiliers visés a {’article 106 de ladite loi, les
droits découlant de contrats donnant un ou plusieurs
biens en location financement immobiliére &'la socié-
té, ainsi que tous autres biens, parts ou droits qui
seraient définis comme biens immobiliers par la loi
susdite ou tout arrété d'exécution ou toutes autres
activités qui seraient autorisées par la réglementation
applicable a la société,

A titre accessoire, la société peut procéder a toutes
opérations et toutes études ayant trait a tous biens
immobiliers tels que décrits ci-avant et accomplir tous
actes qui se rapportent aux biens immobiliers tels que
I'achat, la transformation, I'aménagement, la loca-
tion, la sous-location, la gestion, I'échange, la vénte,
le lotissement, la mise sous le régime de la coproprié-
té, I'intéressement, par voie de fusion ou autrement,
a toute entreprise ayant un objet similaire ou com-
plémentaire mais dans le respect de la réglementa-
tion applicable aux sicaf immobiliéres et, en général,
toutes les opérations se rattachant directement ou
indirectement a son objet social.

La société ne peut agir comme promoteur immobilier
si ce n'est 3 titre occasionnel. La société peut égale-
ment donner en location-financement des biens
immobiliers, avec ou sans option d’achat.

Toujours a titre accessoire, la société peut effectuer
des placements en valeurs autres que celles décrites
ci-dessus et détenir des liquidités. Ces placements
seront diversifiés de facon a assurer une répartition
adéquate du risque. Ces placements seront égale-
ment effectués conformément aux critéres définis par
I'arrété royal du quatre mars mil neuf cent nonante et
un relatif & certains organismes de placement collec-
tif. Dans I’hypothése ol la société détiendrait pareilles
valeurs mobiliéres, la détention de ces valeurs mobi-
lieres devra &tre compatible avec la poursuite & court
ou moyen terme de la politique de placement de la
société et lesdites valeurs mobiliéres devront en outre
étre inscrites a la cote d'une bourse de valeurs mobi-
lieres d'un Etat membre de I’'Union Européenne,
NYSE, NASDAQ ou d’une bourse suisse.’

Les liquidités peuvent étre détenues dans toutes les
monnaies sous la forme de dépdts a vue ou & terme ou
de tous instruments du marché monétaire susceptibles
d'étre facilement négociables. La société peut effectuer
le prét de titres dans les conditions permises par la loi.

5.11.2. CAPITAL SOCIAL ET CAPITAL AUTORISE

Le capital social est fixé a 3.740.677.985 BEF. || est
divisé en 4.859.677 actions sans désignation de
valeur nominale.

Le conseil d’administration est expressément autorisé
a augmenter le capital en une ou plusieurs fois a
concurrence d'un montant de 3.740.677.985 BEF
par apport en numéraire ou en nature, et le cas
échéant par incorporation de réserves ou de primes
d’émission, conformément aux regles prescrites par
les lois coordonnées sur les sociétés commerciales, les
statuts et I'article 11 de V'arrété royal du dix avril mil
neuf cent nonante-cing concernant les Sicaf immobi-
lieres.

Cette autorisation est conférée pour une durée de
cing ans a dater de la publication aux annexes du
Moniteur belge du procés verbal de l'assemblée
générale extraordinaire du 25 novembre 1999 (dépo-
sé pour publication le 26 novembre 1999).

Cette autorisation est renouvelable.

5.11.3  ASSEMBLEE GENERALE

L'assemblée générale ordinaire des actionnaires,
dénommée assemblée annuelle, doit &tre convoquée
chague année le deuxiéme mercredi du mois de mai
a quatorze heures trente.

Si ce jour est un jour férié légal, I'assemblée a lieu le
jour ouvrable suivant.

En tout temps, une assemblée générale particuliére
peut étre convoquée en vue de délibérer et de statuer



sur toute question pour laquelle elle est compétente,
a l'exclusion de modification statutaire.

En tout temps, une assemblée générale extraordinai-
re peut étre convoquée en vue de délibérer sur toute
modification statutaire et de statuer par acte notarié.
Les assemblées générales sont tenues au siége de la
société ou en tout autre endroit en Belgique indiqué
dans la convocation.,

5.11.4. ACHAT OU PRISE EN GAGE PAR LA SOCIETE
DE SES PROPRES ACTIONS

1. La société peut acquérir et prendre en gage ses
propres actions intégralement libérées en numé-
raires par décision de I'assemblée générale sta-
tuant suivant les quorums de présence et de majo-
rité requis par I'article 70bis des Lois coordonnées
sur les Societés Commerciales et suivant les régles
prescrites par les articles 52bis et quater des Lois
coordonnées sur les Sociétés Commerciales,

2. La méme assemblée peut déterminer les condi-

tions d'aliénation de ces actions.
‘Le conseil d'administration a les pouvoirs d'ac-
quérir les titres dont mention sub 1, lorsque cette
acquisition est nécessaire pour éviter a la société
un dommage grave et imminent. Cette autorisa-
tion est conférée pour une durée de trois ans 3
dater du 30 janvier 1999 et est renouvelable pour
une période équivalente.

3. Les conditions d'aliénation des titres acquis par la
sociéte sont, suivant le cas, déterminées conformé-
ment a {article 52bis paragraphe 4 des lois coor-
données sur les sociétés commerciales, par |'as-
semblée générale ou le conseil d’administration.

5.12. ACTIONNARIAT

Actionnariat au 01.11.99

Vastned Retail N.V. 1.291.957 actions 26,58 %
mmocorp 3533799 actions 7272%
éémpagnie Financiére

Q}J Bénélux 33.921 4ctions 0,70 %

Aprés |'Offre Publique, I'actionnariat se présentera
comme suit :

Compagnie Financiére

du Bénélux

Conformément aux prescrits de la loi du deux mars mil
neuf cent quatre-vingt-neuf, chaque personne mora-

le ou physique qui cede ou acquiert des actions ou
autres instruments financiers de la société conférant
un droit de vote, représentant le capital ou non, est
tenue d'informer la société ainsi que la Commission
Bancaire et Financiére du nombre d'instruments
financiers qu’elle posséde, chaque fois que les droits
de vote liés a ces instruments financiers atteignent
cing pour cent (5 %) ou un multiple de cing pour cent
du nombre total de droits de vote & ce moment ou au
moment ou des circonstances se présentent sur base
desquelles pareille information est rendue obligatoire.
La déclaration est également obligatoire en cas de
cession d'actions, lorsqu'a la suite de cette cession,
le nombre de droits de vote dépasse ou passe en-
dessous des seuils déterminés ci-avant.

5.13. ORGANES DE GESTION D'INTERVEST S.A.

La société est administrée par un conseil d'adminis-

tration composé de 3 personnes au moins, action-

naires ou non de la Sicafi. Les administrateurs sont
nommés pour une période de 6 ans. lls peuvent étre
révoqués a tout moment par I'Assemblée Générale.

Le conseil d’administration peut constituer un comi-
té de direction et peut également déléguer la gestion
journaliére, la gestion d'un ou plusieurs secteurs de
ses activités ou !'exécution de ses décisions a un ou
plusieurs administrateurs, directeurs ou mandataires.
Aujourd’hui il n'y a pas de comité de Direction. La
constitution d'un tel comité ne sera envisagée qu’au
moment ou la Sicafi se sera agrandie.

Ont été désignés administrateurs :
Pour IMMOCORP :

Monsieur Paul CHRISTIAENS, demeurant a 3040 Hul-
denberg, Vijverstraat 53. En plus de cette fonction
chez INTERVEST S.A., Monsieur Paul Christiaens est
également administrateur de diverses sociétés immo-
biliéres.

Monsieur Kornelis STREEFKERK, demeurant a 2930
Brasschaat, D'Oultremontlei 16. En plus de cette
fonction chez INTERVEST S.A., Monsieur Streefkerk
est également président de la direction de VASTNED
RETAIL N.V. et VASTNED OFFICES/INDUSTRIAL N.V.

Administrateurs indépendants :

Monsieur Gérard PHILIPPSON, demeurant a
]__1 80 Bruxelles, Avenue de Saturne 34.

Monsieur Joost RUNBOUTT, demeurant & 2000 Anvers,
Leopold de Waelplaats 28, boite 42.
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Messieurs Rijnboutt et Streefkerk ont été nommés
administrateurs délégués d’'INTERVEST S.A.

5.14. CORPORATE GOVERNANCE

La société et le Vendeur reconnaissent qu’une gestion
autonome de I‘organisme de placement est la
meilleure garantie structurelle du respect de I'exigen-
ce légale selon laguelle un organisme de placement
doit étre géré dans I'intérét exclusif des investisseurs.
Le développement de cette gestion autonome s'ins-
crit par ailleurs dans le cadre des principes de saine
gestion approuvés par la Commission bancaire et
financiére et par la Commission de la Bourse.

C'est la raison pour laguelle la forme juridique d’une
société anonyme a été préférée, pour la Sicafi, a celle
d’une société en commandite par actions (le Conseil
d'Administration souhaite soumettre chagque année
sa gestion a I'approbation de I'Assemblée Générale,
de maniére a permettre a cette derniére d’exercer un
controle permanent sur les rapports entre les action-
naires, les-promoteurs et les organes de gestion d’IN-
TERVEST S.A.).

5.15. FONCTIONNEMENT DE LA SOCIETE

5.15.1. ORGANISATION

La taille relativement réduite de la Sicafi nécessite un
recours a la sous-traitance pour les taches d’exécution.
La Sicafi fonctionne actuellement sans personnel. De
maniére & garantir une gestion administrative de quali-
té, un contrat a durée indéterminée et résiliable moyen-
nant un préavis de 6 mois a été conclu avec INTERVEST
MANAGEMENT S.A., établie 8 2600 Anvers, Uitbrei-
dingstraat 18. Cette société a été établie récemment et
est une filiale de VastNed Rétail N.V. La rémunération a
été fixée a 4 % des revenus locatifs annuels.

Sous la conduite et {a surveillance des administrateurs

délégués d’'INTERVEST S.A., INTERVEST MANAGE-

MENT S.A. assume les taches de support et prend en

charge tant la préparation que |'exécution de toutes

les décisions de gestion. Sa mission concerne plus
particulierement tes domaines suivants :

* Gestion administrative : principalement les rela-
tions avec les locataires et le contréle des revenus
locatifs et des dépenses '

* Gestion technique : inspection, entretien et tra-
vaux d'amélioration des batiments

5.15.2. - POLITIQUE D'INVESTISSEMENT

Conformément a I'Arrété royal, la Sicafi investit ses
actifs dans I'immobilier, & savoir des biens immobi-
liers et des droits immobiliers. Les placements mobi-
liers sont provisoirement autorisés.

La politique d’investissement de la société se présen-
te comme suit ;

Linvestissement collectif en biens immobiliers au
moyen de capitaux collectés par I'appel public a
I"épargne en Belgique ou a I'étranger concernera :

* en priorité des immeubles commerciaux et des
centres commerciaux de premiére qualité situés
en Belgique;

* accessoirement d'autres types d'immeubles.

Le portefeuille immobilier comporte 86 batiments
et/ou complexes destinés a étre utilisés a des fins com-
merciales, |'espace non exploité commercialement
étant, le cas échéant, affecté a un usage résidentiel.

Comme stipulé au point 9.1. ci-dessous, INTERVEST
S.A. souhaite avant tout réaliser les objectifs qu‘elle
s'est fixés en matiére de politiqgue de dividende.
INTERVEST S.A. n’ambitionne un élargissement de
son portefeuille que si cela contribue a une croissan-
ce du dividende. Cela ne signifie pas pour autant que
des opportunités de croissance ne seront pas exami-
nées mais la société ne considére pas la croissance
comme une fin en soi. C'est la raison pour laquelle,
dans I"état actuel des choses, aucun budget n'est pré-
vu pour des projets d'investissement pour la période
de 2 ans suivant I'inscription de la Sicafi sur la liste des
organismes de placement auprés de la Commission
Bancaire et Financiere.

5.15.3. FRAIS DE FONCTIONNEMENT

INTERVEST S.A. supportera notamment les frais de

fonctionnement suivants :

* Les frais de gestion administrative et technique
des batiments, en ce compris la gestion des
contrats de bail, I'inspection réguliére des bati-
ments et la supervision des travaux d’entretien et
d’amélioration des batiments.

* Les frais de tenue de la comptabilité.

* Les honoraires de |'expert immobilier.

* Les frais de rédaction, de traduction et d’'impression
des rapports annuels et des rapports semestriels.

* Les honoraires du commissaire-réviseur de la Sicafi.

*  lesfrais de publication des communiqués de presse.

* Les frais des conseils juridiques et fiscaux qui
seraient requis dans le cadre de la gestion de la
Sicafi, notamment des expertises ou procés pour



la préservation des intéréts des actionnaires, ainsi
que les colts des actes officiels.

* Larémunération annuelle de la banque dépositai-
re et la rémunération pour le service administratif
et financier des titres.

* Les frais des dettes financiéres et les co(ts ban-
caires s'inscrivants dans le cadre de I'activité nor-
male d’'INTERVEST S.A.

* Les frais des assemblées générales et des conseils
d’administration.

* La rémunération des administrateurs d'INTER-
VEST S.A.

* Les frais d'assurance a charge du bailleur.

* La redevance annuelle & la Commission bancaire
et financiére.

* La redevance annuelle & la Bourse de Bruxelles.

* Lataxe annuelle des organismes d'investissements
collectifs.

* Les taxes et frais liés aux mutations de |'actif d'IN-
TERVEST S.A.

* Les autres taxes liées a 'activité d'INTERVEST S.A.
en tant que Sicafi,

+ Toutes autres dépenses s'inscrivant dans le cadre
de I'activité normale d'INTERVEST S.A. et faites
dans I'intérét de ses actionnaires.

5.15.4 REMUNERATION POUR LA GESTION IMMOBILIERE
ET LA GESTION ADMINISTRATIVE

La rémunération d’ INTERVEST MANAGEMENT S.A. a
été fixée a 4 % des revenus locatifs annuels.

5.15.5. REMUNERATIONS DES ADMINISTRATEURS

La rémunération des administrateurs d‘INTERVEST
S.A. a été fixée a 2,500.000 BEF par an.

5.15.6. REMUNERATION DU COMMISSAIRE-REVISEUR ET
DES EXPERTS IMMOBILIERS

Pour le controle des comptes annuels et du rapport
annuel, un montant de 2.000.000 BEF a été convenu
avec le commissaire-réviseur.

La rémunération de I'expert immobilier s‘éléve &
4.000.000 BEF par an.

5.15.7 REMUNERATION DE LA BANQUE DEPOQSITAIRE
La rémunération de la banque dépositaire est fixée en

fonction du total de |'actif immobilier de la Sicafi. Elle
s'établit de la maniére suivante ;

Rémunération par tranche
(hors TVA)

6. LE MARCHE DE LIMMOBILIER
COMMERCIAL EN BELGIQUE

6.1\. CADRE JURIDIQUE DE L'IMMOBILIER
' COMMERCIAL

Le cadre juridique dans lequel les biens sont proposés
est régi par la loi sur le bail commercial (loi du
30.04.1951), la loi sur les établissements commer-
ciaux (loi du 29 juin 1975), les régles d'aménagement
du territoire et d'urbanisme et les permis d’environ-
nement et d'exploitation.

La loi sur le bail commercial vise une protection équi-

librée du preneur et du bailleur. En voici les princi-

pales dispositions :

* la durée du bail ne peut étre inférieure 3 9 ans.

* Le preneur peut mettre fin au bail a I'expiration de
chaque période triennale, moyennant un préavis
de 6 mois. Une possibilité de rupture par le bailleur,
moyennant préavis, peut étre prévue dans les baux.

* Le preneur peut demander 3 fois la prolongation du
bail, et ce chaque fois pour une période de 9 ans.

* Lebailleur peut refuser le renouvellement pour les
motifs suivants :
— le bailleur souhaite utiliser personnellement

le bien ,
- le bailleur souhaite donner au bien une affec-
tation excluant toute exploitation commerciale

— le bailleur souhaite reconstruire le bien
— manquements graves de la part du preneur

* Le preneur et le bailleur ont le droit, a I'expiration
de chaque période triennale, de demander au
juge de paix une révision du loyer, a condition de
prouver que la valeur locative normale du bien a
augmenté ou diminué, a la suite de circonstances
nouvelles, d'au moins 15 % par rapport au loyer
qui est stipulé dans le bail ou qui a été fixé lors de
la derniére révision.,

La loi sur les établissements commerciaux, également
connue sous le nom de «réglementation socio-éco-
nomique», vise a assurer un équilibre entre le com-
merce de détail urbain et le commerce de détail péri-
phérique. Le commerce de détail périphérique est
soumis a I'octroi d'une autorisation par les pouvoirs
focaux apres consultation d‘une commission consul-
tative nationale de fonctionnaires. l‘autorisation
éventuellement accordée vaut pour une surface
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déterminée dans un immeuble, un espace de vente
spécifique et une activité déterminée. En d’autres
termes, elle est liée au bien immobilier pour lequel

elle a été délivrée. Cela signifie qu’en cas de départ du-

preneur, le batiment peut étre occupé sans formalités
spécifiques par un autre preneur exercant une activi-
té (de nature) identique. Les modifications excédant
les limites de la surface (de vente) autorisée et les
changements d’activité doivent de nouveau étre sou-
mis a |'approbation des pouvoirs locaux. Les normes
ont été renforcées pour la derniére fois en 1994,

Les régles d’urbanisme et d’aménagement du territoi-
re sont de la compétence des régions et sont détaillées
dans les plans régionaux. Une catégorie spécifique
«zones de commerce de détail» n'étant pas prévue,
I'implantation était en principe possible partout. En
général, I'implantation est limitée par des dispositions
indirectes ou des plans spéciaux d'aménagement.

L'évolution du marché immobilier en général sera
également influencée, a I'avenir, par les initiatives des
pouvoirs régionaux en matiére de réaménagement
du territoire.

Le plan d'aménagement du territoire («ruimtelijk
structuurplan») élaboré par la Région flamande vise
une concentration de la croissance des activités dans
4 domaines clairement délimités :

* les zones urbaines (concentration de logements)
* la zone périphérique («espace ouvert», secteur
agricole, secteur des loisirs, bois et nature,...)

* les zones réservées aux activités économiques
* l'infrastructure de communication (réseau routier,
réseau ferroviaire et voies navigables)

Le «structuurplan» stipule que le moteur du dévelop-
pement économique de la Flandre se situe dans les
«ports». |l s'agit des zones portuaires d'Anvers, de
Gand, de Zeebruges et d'Ostende, ainsi que de la zone
aéroportuaire de Zaventem et des gares TGV. 'objectif
est d’étendre ces ports en y adjoignant des parcs logis-
tiques multi-fonctions & orientation internationale. La
liaison entre ces parcs et les centres économiques régio-
naux doit étre optimalisée par I'infrastructure de com-
munication. Ces centres économigues régionaux sont
constitués de terrains d'exploitation industriels et de
terrains d'exploitation mixtes. L'objectif est de répartir
ces terrains par région en parcs scientifiques, zones de
transport et de distribution, zones de bureaux et de ser-
vices, zones de commerce de détail, zones aéropor-
tuaires ou fluviales, zones agro-industrielles et zones de
traitement des déchets et de recyclage.

Le «structuurplan» stipule également que le com-
merce de détail est avant tout une activité urbaine et
gue les «cordons de commerce de détail» doivent
8tre évités. Il vise par la les centres qui sont nés de

I'implantation de commerces de détail a proximité
immédiate de commerces situés aux abords des voies
d'accés (trés fréquentées). En Flandre, le commerce
de détail a donc sa place en zone urbaine ou dans des
zones spécifiquement destinées a cette fin (com-
merces ayant besoin de grandes surfaces de vente).
Des initiatives de ce genre ont été prises dans la
Région de Bruxelles-Capitale (le Plan de Développe-
ment Régional) et en Région wallonne (PRAT en pré-
paration).

En Région flamande, depuis I'instauration du « Décret
du sol», le 01.10.1996, des dispositions spéciales
sont entrées en vigueur, qui régissent notamment la
cession de biens immoabiliers et les baux de plus de 9
ans. C'est ainsi, notamment, qu’une attestation est
requise et qu’'une étude du sol préalable peut étre exi-
gée pour les sols a risques.

Le renforcement de la loi socio-économique et de la
politique de permis de bétir a limité sérieusement la
possibilité de construire de nouveaux magasins en
dehors des centres-villes. Surtout les magasins d’ali-
mentation, de chaussures et de vétements ont vu
leurs possibilités d’extension considérablement res-
treintes. Ces entreprises n'ont d’autre alternative que
de reprendre des magasins existants ou de construire
des magasins plus petits qui ne réquierent pas de per-
mis Socio-économique. La rareté actuelle des maga-
sins s'est amplifiée de par la législation restrictive,
avec pour conséquences une hausse des loyers et une
baisse du rendement.

6.2. EVALUATION ET EVOLUTION DU MARCHE DE
L'IMMOBILIER COMMERCIAL EN BELGIQUE

Limmobilier commercial, en Belgique, se subdivise en
trois catégories : les emplacements dans les centres-
villes, les shopping-centers et les commerces situés le
long de grands axes :

* Emplacements dans les centres-villes : la Belgique
compte 21 villes dotées d'une zone de chalandise
de plus de 150.000 personnes. Ces villes se carac-
térisent par |'existence d'une rue commergante
principale. Dans d'autres pays, le redéploiement
des centres-villes a entrainé le déplacement de la
zone commerciale principale. En Belgique, ce phé-
nomene a pu étre évité grace a la multiplicité des
propriétaires et a I'absence d'initiatives de la part
des pouvoirs locaux en vue d’exproprier des ter-
rains et des immeubles et ainsi de permettre le
redéploiement,

* Shopping centers : regroupement d’immeubles
commerciaux autour d'un parking commun; I'im-
plantation d'un tel centre est soumise a des autori-
sations préalables, dont le permis socio-écono-



mique. En Belgique, il y a environ 15 shopping cen-
ters d'une superficie supérieure & 15.000 m2. Pour
le moment, il y a 3 nouveaux projets (d'une superfi-
cie supérieure & 60.000 m?) a I'étude.

* Commerces situés le long de grands axes : maga-
sins individuels avec parking propre. L'apparition
de cette catégorie a été involontairement favorisée
par I'absence d’autorisation de méme nature que
celles qui sont requises pour les shopping centers.

LA DEMANDE DU MARCHE

Il'y a environ 120 chaines de magasins en activité en
Belgique. La plupart sont belges ou hollandaises mais
un intérét croissant des entreprises francaises se
manifeste. Un tiers de ces entreprises est en perma-
nence a la recherche de nouvelles implantations.
Il existe donc une réelle demande a laquelle I'offre ne
peut pas répondre. Dans les pays voisins, la loi rend
également difficile le développement de surfaces
commerciales. En conséquence, les chaines de maga-
sins qui veulent accroitre leur part de marché sont
contraintes d'aller au-dela de leurs frontiéres.

LE MARCHE DE LA LOCATION

Les chafnes de magasins étrangéres constituent une
part importante du marché commercial belge, sur-
tout dans le secteur de la mode ou elles jouent un
réle dominant. Il s'agit essentiellement des magasins
a succursales hollandais et frangais qui, ces vingt der-
nieres années, ont dominé le marché de la location.

Les loyers ont atteint des sommets au début des
années nonante, mais ont sensiblement baissé & par-
tir de 1994. Depuis la fin 1997, ils se sont stabilisés.
Actuellement, une légére hausse semble se dessiner.
Pour les meilleures implantations de commerces le
long de grands axes, le loyer minimum standard est
de 3.000 BEF/m%an. En général, on prévoit que la
hausse des loyers se poursuivra dans les années & venir
et que les loyers s'éléveront jusqu’a 5.000 BEF/m¥an.
La hausse des loyers s'étendra aussi aux les implanta-
tions secondaires.

LE MARCHE DE L'INVESTISSEMENT

Du c6té des investissements, la demande a dépassé
I'offre au cours des 20 derniéres années. Cela
explique en partie pourquoi les prime retail yields
sont restés stables pendant cette période, méme
lorsque les taux d'intérét étaient trés élevés.

Contrairement a ce qui se passe dans les autres
grandes villes étrangeéres, le secteur des commerces de
premier plan reste, en Belgique, le terrain de prédilec-
tion des investisseurs privés. Néanmoins, les acheteurs
les plus actifs de ces derniéres années ont été les inves-
tisseurs institutionnels hollandais, qui ont suivi
I'exemple des magasins & succursales de leur pays.

A I'heure actuelle, on enregistre une trés forte
demande de commerces de premier ordre en raison
du niveau bas des taux d'intérét et de |'absence
d’offres dans les autres secteurs de I'immobilier.

Les investissements effectués sur le marché commer-
cial en 1998 ont atteint quelque 250 millions d'eu-
ros. Ces investissements concernent essentiellement
les magasins situés en bordure d’axes routiers (43 %),
suivis de prés par les centres-villes (39 %) et enfin les
shopping centers (18 %). Le gros de ces investisse-
ments de 250 millions d’euros a été consenti par les
invéstisseurs institutionnels (60 %), suivis des Sicafi
(19 %), des investisseurs privés (13 %) et des exploi-
tants de magasins (8 %).

Le marché des magasins situés en bordure d’axes
routiers était jadis le champ d‘action privilégié des
investisseurs locaux et des utilisateurs propriétaires.
Ce n'est plus le cas aujourd’hui; les Sicafi et les inves-
tisseurs institutionnels, tant nationaux qu'internatio-
naux, sont actifs dans ce segment. Les yields ont
diminué, passant de 9 % il y a 3 ans & 7,5-8 % pour
les emplacements intéressants. De plus, les premiers
signes de transactions & un yield inférieur & 7,5 %
sont apparus dans le marché,

A I'heure actuelle, les loyers sont stables, avec une
tendance a la hausse & court et & moyen terme. Pour
autant que les données macro-économiques restent
stables et que le niveau des taux reste bas, les rende-
ments subiront une pression & la baisse en raison de
la forte demande d'immeubles commerciaux de pre-
mier plan.

7. RISQUES LIES AUX
INVESTISSEMENTS IMMOBILIERS

Les risques liés aux investissements dans une Sicafi
sont les suivants :

* une évolution défavorable de la conjoncture :
méme si le secteur immobilier réagit avec retard et
dans une mesure moindre aux fluctuations, la per-
sistance d’une récession peut avoir des implica-
tions négatives sur les investissements dans I'im-
mobilier. La surabondance de |'offre de batiments
et la présence d'espaces inoccupés peuvent exer-
cer une pression a la baisse sur les loyers.

* Le climat boursier général.

* L'évaluation des actions d’une Sicafi étant basée
sur des paramétres financiers, le cours de ses
actions peut s'écarter sensiblement de la valeur
d’inventaire des actifs qu‘elle a en portefeuille.

* Risque immobilier inhérent : espaces inoccupés et
forte fluctuation des loyers.
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* Aspects techniques : vieillissement des batiments,
ce qui implique des frais de maintenance et de
rénovation.

Avantages des investissements dans des titres immo-
biliers :

* Négociabilité aisée par rapport aux investisse-
ments immobiliers classigues.

* Linvestisseur peut investir dans I'immobilier sans
avoir a payer les frais inhérents a I'achat direct
d’un bien immobilier.

* Linvestisseur évite le travail et les soucis liés 3 Ia
location d'un bien immobilier.

* Les certificats permettent d'investir de petites
sommes.

* La cession de propriété d'un bien immobilier (par
exemple a I'occasion d'une succession) est beau-
coup plus compliguée gue la cession de titres.

En raison des exigences légales spécifiques a une Sicafi
(essentiellement au niveau de la diversification du
portefeuille) et au patrimoine immobilier sous-jacent,
les actions d’une Sicafi se caractérisent par de plus
faibles variations de leur cotation Boursiére que les
entreprises industrielles et commerciales.

Le portefeuille d'INTERVEST S.A. est trés bien diversi-
fié, tant du point de vue géographique qu’au niveau
du type de batiments ou de I'activité de commerce de
détail des preneurs. Dans la mesure du possible, Iin-
occupation des batiments a été évitée gréce a la mise
en location des espaces disponibles a titre résidentiel.

En se concentrant en priorité sur le commerce de
détail, segment dans lequel il est d'usage que le pre-
neur supporte les frais d'installation, le propriétaire
d‘un immeuble & usage de commerce de détail se
limite essentiellement aux frais d’entretien liés & la
structure de I'immeuble.

8. DESCRIPTION DES BIENS
IMMOBILIERS DE LA SICAFI

8.1. GENERALITES <
8.1.1, REPARTITION GEOGRAPHIQUE

Le portefeuille d'INTERVEST se compose actuelle-
ment de 86 batiments/complexes répartis dans tou-
te la Belgique. Ceux-ci se situent toutefois pour la
plupart en Flandre. lis sont d’une part dans des
grands centres tels qu'Anvers, Gand et Bruges et
sont alors des magasins situés dans les centres-villes
a des endroits stratégiques et d'autre part des maga-
sins et centres commerciaux situés le long d'impor-

tants axes routiers. Des immeubles sont aussi dissé-
minés dans les régions moins peuplées: il s'agit prin-
cipalement de magasins d'alimentation liés a de
grandes chafnes.

Répartition géographique

sur base des revenus locatifs

Wallonie 19%

Bruxelles 17% Flandre 64%

of N

8.1.2. REPARTITION SELON LA NATURE DES BATIMENTS

Il s’agit principalement d‘immeubles commerciaux;
dans tous les cas possibles, I'espace non occupé a été
utilisé comme bureau ou comme logement, soit pour
I'exploitant de |'entreprise commerciale établie dans le
batiment, soit pour des tiers. Actuellement la superficie
inoccupée s'éléve a 4 % de la superficie totale. Les
entrepdts détenus en portefeuille faisaient partie d'un
achat global d'un patrimoine composé de magasins
établis en bordure d'axes routiers et d'entrepdts situés

-3 I'arriere de ces magasins. Lintention est de vendre ces

entrep6ts. Le portefeuille est constitué de magasins
établis en bordure d'axes routiers (50 %) et de com-
merces situés dans les centres-villes (41 %), ce qui le dis-
tingue d'autres entreprises immobiliéres commerciales.

Répartition selon le type du bien immobilier
sur base des revenus locatifs

Immeubles commerciaux 91%

Entrepdts 7%

Logement 1% Bureaux 1%

8.1.3. REPARTITION SELON L'ACTIVITE COMMERCIALE
DES PRENEURS

Les batiments sont utilisés par les secteurs écono-
miques les plus divers, mais principalement par le



secteur de |'habillement et des chaussures. Il s’agit
essentiellement de franchisés de grandes chaines qui
entendent s'établir et rester a des endroits straté-
giques au centre des villes et des villages ou le long
d’axes routiers importants.

Répartition sectorielle
sur base des revenus locatifs

Divers 14% Habillement/
Bureaux/logements 5% : chaussures 36%

Entreposage 7%

Parfum/droguerie 2%

Alimentation 14% L
Aménagement intérieur 22%

8.1.4. REPARTITION SELON LA DUREE DES BAUX

La plupart des baux ont été conclus pour une durée
de 9 ans. Ce sont des baux commerciaux classiques
prévoyant une possibilité de résiliation tous les trois
ans. Ces immeubles étant situés a des endroits stra-
tégiques, les preneurs ne sont pas tentés de les quit-
ter; la plupart du temps, ils ont investi eux-mémes
dans I'aménagement de I'immeuble, ce qui profite a
la stabilité des loyers.

Spécification selon la durée déja écoulée
depuis I'entrée en vigueur du bail

6-10 ans 26% <=3 ans 44%

4-5ans 22%
> 10 ans 8%

8.1.5. REPARTITION SELON LE LOYER

Les loyers demandés sont en moyenne légérement
inférieurs au prix normal du marché. C'est la consé-
quence des prolongations de bail de preneurs fidéles.
Cela signifie également qu‘une augmentation des

loyers lors de I'expiration des baux est possible. Les
charges locatives (précompte immobilier, impéts,
assurances, charges communes) sont pour une part
importante a charge du preneur.

Spécification selon le loyer par m?

70,0%

60,0%

50,0%

40,0%

30,0%

20,0%

10,0%

4%

0,0% _ 2% e 1% s
00 15000- 20000 25.000. >30.000
10000 15,000 - 20000 25000 30.000

<5.000

8.2. DESCRIPTION DES BATIMENTS

8.2.1. REMARQUE PREALABLE

La valeur locative estimée et la valeur vénale estimée
n‘ont pas été retenues dans la description des bati-
ments reprise ci-aprés et ce, afin que la gestion com-
merciale de |a Sicafi ne soit pas génée, notamment 3
I'occasion des négociations de baux ou de vente d'un
immeuble.



INTERVEST

8.2.2. DESCRIPTION DU PORTEFEVILLE IMMOBILIER D'INTERVEST S.A.

CSufac :
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8.2.3. PROJETS EN PORTEFEUILLE

La phase 1 du Cocoon Park a Vilvorde est actuelle-
ment en construction. Il s'agit d'une superficie de
8.775 m? comprenant 2.400 m? de bureaux. Un
contrat pour une surface commerciale de 5.000 m?
est déja signé. Les négociations pour la location des
bureaux sont sur le point de se conclure. La phase 2
comporte une superficie de 10.412m?, dont 1.899
m? de bureaux. La phase 2 commencera vers la moi-
tié de I'an 2000. Normalement la totalité du projet
générera des loyers a partir de mi-2001.

Sur le projet a Alost Kalfsstraat une deuxiéme phase
est en voie d'achévement : le batiment actuel est par-
tiellement démoli et deux nouveaux magasins sup-
plémentaires vont étre construits. Des baux ont déja
été conclus pour ces deux surfaces. Les batiments
seront livrés le 15/2/2000.

Le batiment a Andenne est actuellement en rénova-
tion et est agrandi. Les travaux seront terminés en
février 2000.

9. PERSPECTIVES FINANCIERES
D'INTERVEST S.A.

9.1. COMPTES DE RESULTATS PREVISIONNELS
ET POLITIQUE DE DIVIDENDE
Les hypothéses suivantes ont été utilisées pour élabo-

rer le plan financier :
* Revenus locatifs

Comptes de résultats prévisionnels abrégés

(1.000 BEF)

Indexation a I'échéance du bail (au cas par cas)
En ce qui concerne les baux a échéances intermé-
diaires (par exemple aprés 3 ans), on est parti de
I"hypothése qu'ils étaient prolongés, sauf dans les
cas ou il apparaft d'ores et déja que le preneur
souhaite quitter I'immeuble.

En ce qui concerne les immeubles actuellement
inoccupés, on a procédé & une estimation des
revenus locatifs potentiels sur la période faisant
I'objet de la projection, en se basant sur les loyers
«usuels ».

Les réductions de loyer ont été déduites du loyer
afférent a I'année considérée.

Produits financiers : 10.000.000 BEF/an (prove-
nant du placement a terme des dividendes & dis-
tribuer).

Taux d'inflation : 2 %

Honoraires des administrateurs : 2.500.000 BEF
Entretien et réparations : 4 % du loyer

Indemnité de gestion immobiliere : 4 % du loyer
Rémunération de la banque dépositaire : 0,03 %
du total de V'actif '

Créances douteuses : 0,9 % du loyer

Assurances : imputables a 30 %

Précompte immobilier : imputable & 90 %

Frais financiers : 4,67 % (combinaison de 2/3 a
long terme et d'1/3 a court terme)

Pourcentage de distribution : 100 %

2000E

<.
* Le premier exercice de la société débute le 1% novembre 1999 et se clbture le 31 décembre 2000. Le premier d}(idende porte sur 14 mois.

Wi
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9.2. BILANS PREVISIONNELS

Le 1 novembre 1999, les actionnaires ont décidé
d'augmenter le capital de 860.000.000 BEF. Le
25 novembre 1999, lors d’une assemblée générale
extraordinaire, il a été décidé de diminuer le capital de
la société de 283.094.428 BEF en vue de constituer
une réserve destinée a couvrir une perte prévisible.

De maniére a faciliter la lecture de ce tableau, cette
diminution de capital a déja été intégrée dans les
chiffres pro forma au 1* novembre 1999.

COMMENTAIRE DU BILAN D'OUVERTURE PRO FORMA ¢
AU 1" NOVEMBRE 1999

AcTIF

*  IMMOBILISATIONS CORPORELLES :

Il s'agit du portefeuille immobilier de la société. Le
portefeuille immobilier a été évalué a la valeur vénale
nette, soit abstraction faite des droits d'enregistre-
ment et des frais d'acquisition divers.

Cette rubrique contient également les échéances res-
tant & payer a la date du bilan pour les immeubles
donnés en leasing. Ces créances ont été intégrées
dans cette rubrique en raison du caractére spécifique
de la société (Sicafi).

Laugmentation de cette rubrique au 31.12.2000
résulte de la livraison du ‘Cocoon Park’, qui est actuel-
lement en construction.

*  IMMOBILISATIONS FINANCIERES :
Cette somme de 582.842 BEF porte uniquement sur
les cautionnements payés en especes.

*  CREANCES COMMERCIALES :
Il s’agit des loyers restant & percevoir a la fin de I'an-
née et des créances de leasings a moins d'un an.

*  AUTRES CREANCES

Cette rubrique est essentiellement constituée d'une
créance sur le groupe VastNed, ainsi que d'un impdt
payé a recouvrer.

* LIQUIDITES :
Il s’agit des avoirs sur différents comptes a vue.
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*  PROVISIONS POUR ENTRETIEN

Le plan financier prévoit que les frais a charge du pro-
priétaire pour l'entretien et les réparations du patri-
moine immobilier s'éléveront a 4 % des revenus loca-
tifs. Cette hypothése repose sur des données
historiques. Le grand nombre d'immeubles en porte-
feuille a un effet de diversification. En outre, la socié-
té constituera les provisions nécessaires pour étaler
les charges d'entretien et de réparations dans le
temps.

s Exim1Ax

['exit tax a été calculée sur la base de |'évaluation du
portefeuille immobilier a la valeur vénale nette (hors
droits d'enregistrement et frais de notaire). Cette éva-
luation est conforme a celle du portefeuille immobi-
lier telle qu'elle est présentée dans les comptes
annuels. Des versements anticipés ont été effectués
an suffisance au cours de I'exercice cldturé anticipati-
vement le 31 octobre 1999. De ce fait, il n’a plus fal-
lu comptabiliser de dettes liées a I'exit tax dans les
comptes annuels au 31 octobre 1999.

*  DETTES FINANCIERES A PLUS D'UN AN

Il s’agit des dettes a long terme auprés des institu-
tions de crédit. INTERVEST S.A. dispose de lignes de
crédit > 3 milliards BEE Vu que ces lignes n‘ont été
utilisées qu’a concurrence de 1.298.253.000 BEF, il
existe assez de réserve pour pouvoir saisir rapidement
d’éventuelles opportunités.

*  RESUME DES REGLES D'EVALUATION
Principes généraux

Les regles d’'évaluation sont établies en conformité
avec les principes comptables généraux en vigueur en
Belgique, et en particulier avec les dispositions de
I'Arrété Royal du 8 octobre 1976 relatif aux comptes
annuels des entreprises, de I'Arrété Royal du 12 sep-
tembre 1983 pris en application de fa loi du 17 juillet
1975 sur la comptabilité et les comptes annuels des
entreprises et de "Arrété Royal du 10 avril 1995 rela-
tif aux Sicafi.

Elles sont établies dans une optique de continuité de
I'entreprise.

L'évaluation du patrimoine immobilier est fondée sur
la valeur de marché de ce dernier. La valeur de mar-
ché du patrimoine immobilier est la valeur octroyée
par {'expert immobilier conformément a la réglemen-
tation sur les Sicafi.

La valeur de marché prise en compte dans les
comptes annuels représente la valeur «hors droitsy,
c'est-a-dire la valeur hors droits d’enregistrement et
frais de notaire.

Regles particulieres

Immobilisations corporelles

Les immobilisations corporelles sont évaluées a leur
valeur de marché, chaque fois que I'expert établit I'in-
ventaire. La valeur de marché est la valeur «hors
droitg », c'est-a-dire la valeur hors droits denregistre-
ment et frais de notaire.

Les évaluations sont réalisées par I'expert en cours
d'exercice, tous les trois mois et de maniere globale.
Les réductions de valeur et les plus-values de rééva-
luation sont déterminées pour le portefeuille immo-
bilier et sont prises en compte a chaque inventaire.

Il n'y a pas d'amortissement sur les immeubles, les
droits réels sur immeubles et les biens donnés en lea-
sing immobilier  la Sicafi.

Les «autres immobilisations corporelles» concernent
les échéances restant a payer a la date du bilan pour
les immeubles donnés en leasing immobilier. Ces
créances ont été reprises dans cette rubrique en rai-
son du caractére spécifique de la société (Sicafi).

Créances a un an au plus

Ces créances sont évaluées a leur valeur nominale ou
a leur valeur d'acquisition et font I'objet de réductions
de valeur en cas de dévalorisation jugée durable.

Placements de trésorerie

Les placements de trésorerie sont comptabilisés a leur
valeur nominale, a |'exclusion des frais accessoires,
directement imputés sur le résultat. Les titres cotés en
bourse sont évalués en fin d’exercice au cours de
bourse, a condition que ce dernier soit représentatif.
Si tel nest pas le cas, la moyenne des cours du der-
nier mois sera prise en compte.

Valeurs disponibles
Les valeurs disponibles sont comptabilisées a leur
valeur nominale.

Comptes de régularisation

Les frais exposés en cours d’exercice qui sont entiére-
ment ou partiellement imputables a un exercice ulté-
rieur sont comptabilisés dans les comptes de régula-
risation.

Les revenus qui ne seront percus que dans le courant
d’un exercice ultérieur mais qui portent sur une pério-
de antérieure sont comptabilisés dans les comptes de
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régularisation a concurrence de la partie se rappor-
tant a I'exercice considéré.

Dettes
Les dettes sont évaluées a leur valeur nominale.

Droits et engagements hors bilan

Ces droits et engagements sont évalués a leur valeur
nominale. A défaut de valeur nominale et & condition
gu’une évaluation soit impossible, les droits et enga-
gements sont indiqués pour mémoire.

* DEROGATION AU SCHEMA DES COMPTES ANNUELS
Conformément a I'article 125 du Code des Sociétés,
le Ministére des Affaires Economiques, apres avis
favorable de la Commission des Normes Comptables,
a consenti & une dérogation au schéma des comptes
annuels,

Le but de cette dérogation est de rendre le compte de
résultats et la présentation des plus et moins-values
réalisées et non réalisées le plus clair possible. Par cet-
te présentation, la société veut faire une distinction
explicite entre les résultats opérationnels et les résul-
tats sur le portefeuille. D'autre part, cette dérogation
permet d'adapter les rapports financiers aux usages
internationaux, comme dans les pays voisins.

Le schéma dérogatoire se concrétise par une présen-
tation ajustée du compte de résultats. Les caractéris-
tiques essentielles en sont les suivantes :

* Le compte de résultats est restructuré autour de
deux chapitres :

— les résultats opérationnels
— les résultats sur portefeuille

* la sectiopides «résultats opérationnels» présente
le résultat opérationnel récurrent généré par la
gestion du portefeuille. Les produits et charges
financiers et les charges résiduaires d’'impdts y
sont également repris;

* Lastructure des produits et charges d'exploitation
est simplifiée par élimination des rubriques non
pertinentes (achats et variations de stocks, varia-
tion des en-cours de fabrication,...) ;

* La section des «résultats sur portefeuille» com-
prend toutes les transactions comptables relatives
a la valeur du portefeuille.

* Les plus ou moins-values réalisées sont rapportées
séparément;

* Les variations de la valeur de marché du porte-
feuille sont reprises dans le compte de résultats
dans une rubrique ad hoc. Le corollaire est la dis-
parition de la rubrique des «plus-values de rééva-
luation» des capitaux propres et son transfert aux
«réserves indisponibles»;

Le résultat de I'exercice est la somme des résultats
opérationnels, des résultats sur portefeuille et des
résultats exceptionnels. La rubrigue des «résultats
exceptionnels» est simplifiée par I'élimination des
postes de produits et charges exceptionnels non
pertinents dans le chef d'une sicaf immobiliére;
Afin de respecter le caractére non distribuable de
'ensemble des plus-values latentes sur le porte-
feuille, la variation de valeur de marché du porte-
feuille est affectée aux réserves indisponibles. Ces
réserves varieront donc en fonction de I'évolution
des valeurs d'expertise et seront rapportées dans
une rubrique spécialement créée et située sous le
poste d'affectation du résultat. Les limitations et
obligations relatives a la distribution de divi-
dendes restent d'application, telles qu'elles
découlent de la législation applicable aux sicaf
immobiliéres;

'allocation a la réserve légale a été supprimée.




10. STATUTS

CHAPITRE |
FORME — DENOMINATION — DUREE —
SIEGE — OBIJET

ARTICLE 1.

La société revét la forme d'une société anonyme de
droit belge.

Elle porte la dénomination «INTERVEST ».

Elle est soumise au régime légal des sociétés d'inves-
tissement a capital fixe visées a 'article 118 de la loi du
guatre décembre mil neuf cent nonante relative aux
opérations financieres et aux opérations de marché.
La société a opté pour la catégorie de placements
prévue a l'article 122 paragraphe premier alinéa 1, 5
(biens immobiliers) de la loi du quatré décembre mil
neuf cent nonante précitée.

La dénomination sociale INTERVEST et I'ensemble des
documents qui en émanent doivent &tre immédiate-
ment suivi de la mention «Société d'investissement
immobiliére & capital fixe de droit belge» ou «sicaf
immobiliére de droit belge».

La société fait appel public & I'épargne au sens de I'ar-
ticle 26 alinéa 2 des lois coordonnées sur les sociétés
commerciales (tel que modifié par la loi du treize avril
mil neuf cent nonante-cing, entrée en vigueur le pre-
mier juillet mil neuf cent nonante-six).

La société est soumise aux dispositions du livre 3 de
la loi du quatre décembre mil neuf cent nonante pré-
citée, ainsi qu’a I'arrété royal du dix avril mil neuf cent
nonante-cing relatif aux sicaf immobiliéres.

ARTICLE 2. DUREE

La société a une durée indéterminée.

Qutre les causes de dissolution prévues par la loi, la
société peut étre dissoute par l'assemblée générale
des actionnaires statuant comme en matiére de
modification des statuts.

ARTICLE 3. SIEGE

“La société est établie & Bruxelles (1050 Bruxelles), ave-
nue Louise 126.
Le siege peut étre transféré en Belgique a l'intérieur de
la région de langue néerlandaise ou de la région
bilingue de Bruxelles-Capitale, sans modification statu-
taire, par simple décision du conseil d’administration.
Si des événements extraordinaires de nature politique,
militaire, économique ou social devaient se présenter
perturbant ainsi 'activité normale du siege social ou
les communications courantes du siége avec |'étran-
ger, alors le siége social pourra &tre provisoirement
déplacé en Belgique ou a l'étranger, par simple déci-

sion du conseil d'administration, jusqu'a la fin com-
pléte de ces circonstances anormales. Cette mesure
provisoire ne pourra avoir aucune conséquence sur la
nationalité de la société qui, malgré le transfert provi-
soire du siege de la société, demeurera belge.

ARTICLE 4. OBJET

La société a pour objet principal le placement collec-
tif en biens immobiliers.

En conséquence, a titre principal, la société investit en
biens immobiliers, a savoir les immeubles tels que
définis par ies articles 517 et suivants du Code Civil,
les droits réels sur des immeubles, les actions avec
droit de vote émises par les sociétés immobiliéres
liées, les droits d'option sur des immeubles, les parts
d‘autres organismes de ptacement en biens immobi-
liers inscrits a la liste prévue a I'article 120, para-
graphe premier, alinda 2 ou a I'article 137 de la loi du
guatre décembre mil neuf cent nonante, les certifi-
cats immobiliers visés a l'article 106 de ladite loi, les
droits découlant de contrats donnant un ou plusieurs
biens en location financement immobiliére 4 la socié-
té, ainsi que tous autres biens, parts ou droits qui
seraient définis comme biens immobiliers par la loi
susdite ou tout arrété d'exécution ou toutes autres
activités qui seraient autorisées par le réglementation
applicable a la société.

A titre accessoire, la société peut procéder a toutes
opérations et toutes études ayant trait & tous biens
immobiliers tels que décrits ci-avant et accomplir tous
actes qui se rapportent aux biens immobiliers tels que
I'achat, la transformation, I'aménagement, la loca-
tion, la sous-location, la gestion, I'échange, la vente,
le lotissement, la mise sous le régime de la coproprié-
té, I'intéressement, par voie de fusion ou autrement,
a toute entreprise ayant un objet similaire ou com-
plémentaire mais dans le respect de la réglementa-
tion applicable aux sicaf immobiliéres et, en général,
toutes les opérations se rattachant directement ou
indirectement & son objet social.

La société ne peut agir comme promoteur immobilier
si ce n'est a titre occasionnel. La société peut égale-
ment donner en location-financement des biens
immobiliers, avec ou sans option d’'achat.

Toujours a titre accessoire, la société peut effectuer
des placements en valeurs immobiliéres autres que
celles décrites ci-dessus et détenir des liquidités. Ces
placements seront diversifiés de facon & assurer une
répartition adéquate du risque. Ces placements
seront également effectués conformément aux cri-
teres définis par I'arrété royal du quatre mars mif neuf
cent nonante et un relatif & certains arganismes de
placement. Dans |'hypothése ot la société détiendrait
pareilles valeurs mobiliéres, la détention de ces
valeurs mobiliéres devra étre compatible avec la pour-
suite & court ou moyen terme de la politique de pla-
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cement de la société et lesdites valeurs mobiliéres
devront en outre &tre inscrites a la cote d'une bourse
de valeurs mobiliéres d'un Etat membre de I'Union

Européenne, NYSE, NASDAQ ou d’une bourse suisse. -

Les liquidités peuvent étre détenues dans toutes les
monnaies sous la forme de dépbts a vue ou a terme
ou de tous instruments du marché monétaire sus-
ceptibles d'é&tre aisément mobilisés. La société peut
effectuer le prét de titres dans les conditions permises
par la loi.
ARTICLE 5. POLITIQUE DE PLACEMENT

Le placement collectif en biens immobiliers de capi-

taux recueillis auprés du public en Belgique ou a
I'étranger s'effectuera :

- a titre principal, en immeubles de commerce, pro-
priétés commerciales et centres commerciaux de qua-
lité supérieure situés en Belgique.
- 3 titre accessoire, en biens immobiliers sis dans un
pays de I'Union européenne et en toutes sortes de
biens immobiliers sis en Belgique.

CHAPITRE !
CAPITAL — ACTIONS
ARTICLE 6. CAPITAL
Le capital social est fixé a TROIS MILLIARDS SEPT CENT
QUARANTE MILLIONS SIX CENT SEPTANTE-SEPT MILLE
NEUF CENT QUATRE VINGT-CINQ (3.740.677.985,-).
Il est divisé en quatre millions huit cent cinguante-neuf
mille six cent septante-sept actions (4.859.677) sans
désignation de valeur nominale.
ARTICLE 7. HISTORIQUE DU CAPITAL
La société a été constituée le quinze juin mil neuf cent
guatre-vingt-sept avec un capital de trois millions de
francs (3.000.000,-), représenté par trois mille
actions (3.000), intégralement souscrites et libérées
en espéces.
Suivant proces verbal de I'assemblée générale extraor-
dinaire du dix-huit avril mil neuf cent nonante-six, les
actionnaires ont décidé d’augmenter le capital social
" de cent quarante-cing millions cing cent vingt-six mil-
le francs (145.526.000,-) pour le porter de trois mil-
lions de francs (3.000.000,-) a cent quarante-huit mil-
lions cing cent vingt-six mille francs (148.526.000,-),
avec création de cent quarante-cing mille cing cent
vingt-six actions (145.526), intégralement souscrites
et libérées au moyen d'un apport en nature.
Suivant proces verbal de I'assemblée générale extra-
ordinaire du trente juin mil neuf cent nonante-sept,
les actionnaires ont décidé les fusions par absorption

de la société anonyme « MARI BELGIE » et de la socié-
té anonyme « MARI BELGIE TURNHOUT » et en rému-
nération du transfert du patrimoine des sociétés ano-
nymes, d'augmenter le capital de deux millions cing
cent mille francs (2.500.000,-) pour le porter de cent
quarante-huit millions cing cent vingt-six mille francs
(148.526.000,-) a cent cinquante et un millions
vingt-six mille (151.026.000,-), avec création de sept
mille sept cent cinquante actions au porteur (7.750),
intégralement souscrites et libérées.

Suivant proces verbal de I'assemblée générale extraor-
dinaire du trente et un juillet mil neuf cent nonante-
sept, les actionnaires ont décidé d'augmenter le capital
social de cinquante-deux millions six cent trente-neuf
mille cent soixante-trois francs (52.639.163,-) pour
porter le capital social de cent cinquante et un millions
vingt-six mille francs (151.026.000,-) a deux cent trois
millions six cent soixante-cing mille cent soixante-trois
francs (203.665.163,-), avec création de septante et un
mille cent quatre-vingt actions nominatives (71.180),
sans désignation de valeur nominale, par apport par un
actionnaire de I'universalité de sa succursale belge.
Suivant proces verbal de I'assemblée générale extraor-
dinaire du vingt-deux décembre mil neuf cent nonan-
te-sept, les actionnaires ont décidé la fusion par
absorption de la société anonyme «KIPINVEST» et en
rémunération du transfert du patrimoine de la société
anonyme, d'augmenter le capital de soixante et un
millions six cent nonante-deux mille quatre cent
quatre-vingt-six francs (61.692.486,-), pour le porter
de deux cent trois millions six cent soixante-cing mille
cent soixante-trois francs (203.665.163,-) a deux cent
soixante-cing millions trois cent cinquante-sept mille
six cent quarante-neuf francs (265.357.649,-), avec
création de soixante-huit mille huit cent nonante-neuf
actions (68.899) au porteur, sans désignation de
valeur nominale, intégralement souscrites et libérées.
Suivant proces verbal de I'assemblée générale extra-
ordinaire du six novembre mil neuf cent nonante-
huit, les actionnaires ont décidé la fusion par absorp-
tion de la société anonyme «IMMODEF» et en
rémunération du transfert du patrimoine de la socié-
té anonyme, d’augmenter le capital de cent vingt-
trois millions quarante-deux mille neuf cent vingt-
sept francs (123.042.927,-) par création de cent
trente-sept mille quatre cent seize actions nouvelles
(137.416) nominatives, sans désignation de valeur
nominale, intégralement souscrites et libérées.
Suivant proces verbal de I'assemblée générale extra-
ordinaire du vingt-trois décembre mil neuf cent
nonante-huit, les actionnaires ont décidé les fusions
par absorption des sociétés anonymes « PONTIN-
VEST», «IMMOBILIERE DES PHALENES », « GOLDEN
BELL», « ALBERTHALL» et « MARI BELGIE INNO», et
en rémunération du transfert du patrimoine des
sociétés anonymes, d’augmenter le capital de trente-
cing millions deux cent soixante-huit mille trois cent




guatre-vingt-sept francs (35.268.387,-) par création
de cent et un mille trois cent soixante actions nou-
velles (101.360), sans désignation de valeur nomina-
le, intégralement souscrites et libérées.

Suivant procés verbal de I'assemblée générale extraor-
dinaire du vingt-trois décembre mil neuf cent nonan-
te-huit, les actionnaires ont décidé d'augmenter le
capital par apport en espéces d'un milliard trois cent
soixante-cing millions de francs (1.365.000.000,-) par
création d'un million sept cent vingt-trois mille quatre
cent gquatre-vingt-cing actions nouvelies (1.723.485),
sans désignation de valeur nominale, intégralement
souscrites et libérées,

Suivant proces verbal de I'assemblée générale extraor-
dinaire du vingt-trois décembre mil neuf cent nonan-
te-huit, les actionnaires ont décidé d’augmenter le
capital a deux reprises par apport en especes et par
incorporation de «primes d'émission» de neuf cent
cinguante-cing millions soixante-trois mille trois cent
trente-trois francs (955.063.333,-) par création d'un
million septante-trois mille deux cent trente-deux
actions nouvelles (1.073.232), sans désignation de
valeur nominale, intégralement souscrites et libérées.
Suivant proceés verbal de |'assemblée générale extra-
ordinaire du trente et un mars mil neuf cent nonan-
te-neuf, les actionnaires ont décidé de réduire le capi-
tal social par apurement des pertes comptables
constatées dans la balance arrétée.au trente et un
décembre mil neuf cent nonante-huit, a concurrence
de cent trente-quatre miliions neuf cent trente-six
mille deux cent nonante-cing francs (134.936.295,-)
pour porter le capital social de deux milliards sept
cent quarante-trois millions sept cent trente-deux
mille deux cent nonante-six francs (2.743.732.296,-)
a deux milliards six cent huit millions sept cent
nonante-six mille un francs (2.608.796.001), sans
suppression d’actions.

Suivant proces verbal de l'assemblée générale extra-
ordinaire du premier novembre mil neuf cent nonan-
te-neuf, les actionnaires ont décidé la fusion par
absorption de la société anonyme « G.L. TRUST» et en
rémunération du transfert du patrimoine de ladite
société anonyme, d'augmenter le capital de cing cent
trois millions sept cent quarante-cing mille francs
(503.745.000,-), avec création de quatre cent sep-
tante quatre mille six cent quarante-huit actions nou-
velles (474.648), sans désignation de valeur nomina-
le, intégralement souscrites et libérées.

Suivant proces verbal de I'assemblée générale extraor-
dinaire du premier novembre mil neuf cent nonante-
neuf les actionnaires ont décidé la fusion par absorp-
tion des sociétés anonymes « ALL ROUND COMPANY »,
«IMMO TIELT-WINGE », « GL-RETAIL» et de la société
civile ayant adopté la forme d’une société anonyme
«PATRI-OD» et en rémunération du transfert du patri-
moine de dites sociétés, d'augmenter le capital de dix
mitlions six cent nonante huit mille six cent soixante-

quatre francs (10.698.664,-) avec création de soixante
cing mille cing cent vingt-huit francs actions nouvelles
(65.528), sans désignation de valeur nominale inté-
gralement souscrites et libérées.

Suivant proces verbal de I'assemblée générale extra-
ordinaire du premier novembre mil neuf cent nonan-
te-neuf les actionnaires ont décidé la fusion par
absorption de la société anonyme « TW-INVEST!»,
«IMMOBILIENMAATSCHAPPI) GEBROEDERS VITS »,
«TOPLEDER», et la société privée a responsabilité
limitée « INTERIMMO B.V.B.A.» et en rémunération
du transfert du patrimoine de la société anonyme,
d’augmenter le capital de sept millions deux cent
treize mille deux cent quatre-vingt neuf francs
(7.213.289,-) avec création de vingt quatre mille trois
cent quatre-vingt-huit actions nouvelles (24.388),
sans désignation de valeur nominale intégralement
souscrites et libérées.

Suivant procés verbal de I'assemblée générale extraor-
dinaire du premier novembre mil neuf cent nonante-
neuf les actionnaires ont décidé la fusion par absorp-
tion de la société anonyme «IMMO MELDERT», et en
rémunération du transfert du patrimoine de la société
anonyme, d'augmenter le capital de quatre cent
cinquante-huit mille trois cent trente-trois francs
(458.333,-) avec création de trente six mille quarante-
quatre actions nouvelles (36.044), sans désignation de
valeur nominale intégralement souscrites et libérées.
Suivant proceés verbal de I'assemblée générale extra-
ordinaire du premier novembre mil neuf cent
nonante-neuf les actionnaires ont décidé ia fusion
par absorption de la société anonyme «G.L. TRUST
INTERNATIONAL» et en rémunération du transfert
du patrimoine de la société anonyme, d'augmenter
le capital de vingt-six millions cing cent mille francs
(26.500.000,-), avec création de trente-deux mille
cing cent soixante-huit actions nouvelles (32.568),.
sans désignation de valeur nominale intégralement
souscrites et libérées.

Suivant proces verbal de I'assemblée générale extra-
ordinaire du premier novembre mil neuf cent nonan-
te-neuf les actionnaires ont décidé la fusion par
absorption de la société anonyme «G.L. FINANCE &
DEVELOPMENT» et en rémunération du transfert du
patrimoine de la société anonyme, d’augmenter le
capital de quatre cent mille francs (400.000,-), avec
création de deux cent vingt actions nouvelles (220),
sans désignation de valeur nominale intégralement
souscrites et libérées.

Suivant proces verbal de {'assemblée générale extra-
ordinaire du premier novembre mil neuf cent nonan-
te neuf les actionnaires ont décidé la fusion par
absorption de la société anonyme « COCOON SHOP-
PING CENTER» et en rémunération-du transfert du
patrimoine de la société anonyme, d’augmenter le
capital de quatre millions quatre cent soixante et un
mille cent vingt-six francs (4.461.126,-), avec créa-
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tion de six mille huit cent trente-quatre actions nou-
velles (6.834), sans désignation de valeur nominale
intégralement souscrites et libérées.

Suivant proces verbal de |'assemblée générale extra-~

ordinaire du premier novembre mii neuf cent nonan-
fe-neuf les actionnaires ont décidé la fusion par
absorption de la société anonyme « AALST INVEST»
et en rémunération du transfert du patrimoine de la
société anonyme, d'augmenter le capital de trois mil-
lions de francs (3.000.000,-), avec création de cing
mille cing cent quarante-huit actions nouvelles
(5.548), sans désignation de valeur nominale inté-
gralement souscrites et libérées.

Suivant proces verbal de I'assemblée générale extra-
ordinaire du premier novembre mil neuf cent nonan-
te-neuf les actionnaires ont décidé d'augmenter le
capital par apport en espéces de huit cent soixante
millions de francs (860.000.000,-), avec création de
huit cent quatre-vingt-deux mille cinquante et une
(882.051) nouvelles actions, sans désignation de
valeur nominale intégralement souscrites et libérées.
En vertu du proces-verbal de I'assemblée générale
extraordinaire du 25 novembre mil neuf cent nonan-
te-neuf, les'actionnaires ont décidé de réduire le capi-
tal en vue de constituer une réserve destinée a couvrir
une perte prévisible a concurence de deux cent
quatre-vingt-trois millions nonante-quatre mille
quatre cent vingt-huit francs (283.094.428,-), sans
annulation d'actions.

ARTICLE 8. CAPITAL AUTORISE

Le conseil d'administration est expressément autorisé
a augmenter le capital en une ou plusieurs fois a
concurrence d'un montant de trois milliards sept cent
quarante millions six cent septante-sept mille neuf
cent quatre-vingt-cing francs (3.740.677.985,-), par
apport en numéraire ou en nature, et le cas échéant
par incorporation de réserves ou de primes d’'émis-
sion, conformément aux régles prescrites par les lois
coordonnées sur les Sociétés Commerciales, les pré-
sents statuts et I'article 11 de I’arrété royal du dix avril
mil neuf cent nonante-cing concernant les Sicaf
immobiliéres.

Cette autorisation est conférée pour une durée de
cing ans a dater de la publication aux annexes:du
Moniteur belge du procés verbal de ['assemblée
générale extraordinaire du vingt-cing novembre mil
neuf cent nonante-neuf.

Cette autorisation est renouvelable.

Lors de toute augmentation de capital, le conseil
d'administration fixe le prix, la prime d'émission
éventuelle et les conditions d’émission des actions
nouvelles, a moins que l'assemblée générale n’en
décide elle-méme.,

Les augmentations de capital peuvent donner lieu a
I'émission d'actions avec ou sans droit de vote.

Lorsque les augmentations de capital décidées par le
conseil d'administration en vertu de cette autorisa-
tion comportent une prime d’'émission, le montant
de celle-ci est affecté 3 un compte indisponible
dénommé «primes d'émission» qui constituera, a
I'égal du capital, la garantie des tiers et ne pourra étre
réduit ou supprimé que par une décision de I'assem-
blée générale statuant suivant les conditions de pré-
sence et de majorité requises pour la réduction de
capital, sous réserve de son incorporation au capital.
Le conseil d’administration est également compétent
pour limiter ou supprimer, dans l'intérét de la société,
le droit de souscription préférentielle des action-
naires; et ce tant en faveur d'un ou plusieurs
membres du personnel de la société ou de ses filiales
qu’en faveur d'une ou plusieurs personnes autres que
les membres du personnel ou que les filiales, confor-
mément aux prescrits de l'article 34bis paragraphe 3
des Lois Coordonnées sur les Sociétés Commerciales.
Le conseil d'administration est également compé-
tent, dans les limites du capital autorisé, pour
émettre des obligations convertibles ou des warrants.
Dans ce cas, le conseil d’administration sera égale-
ment compétent, comme pour une augmentation de
capital, pour limiter ou supprimer le droit de sous-
cription préférentielle dans I'intérét de la société.

ARTICLE 9. NATURE DES TITRES

Les actions sont au porteur, nominatives ou, en cas de
désignation préalable d'un teneur de comptes par le
conseil d'administration, elle pourront prendre la for-
me d’actions dématérialisées. '

Les actions au porteur sont signées par deux admi-
nistrateurs. Ces signatures peuvent étre remplacées
par des griffes.

Les actions au porteur peuvent étre émises en titres
unitaires ou collectifs. Les titres collectifs représentent
plusieurs titres unitaires selon la forme a déterminer
par le conseil d’administration. lis peuvent par simple
décision du conseil d’administration étre scindés en
sous-actions qui, en nombre suffisant, méme sous
concordance de numérotation, donnent les mémes
droits qu'une action simple.

Chaque propriétaire d’actions simples peut obtenir
de la société I'échange de ses actions contre une ou
plusieurs actions collectives au porteur qui représen-
tent des titres simples et cela selon son choix; chaque
propriétaire d'une action collective peut obtenir de la
société |'échange de son titre contre un nombre d’ac-
tions simples qui le représentent. Ces échanges se
réalisent au frais du propriétaire.

Chaque titre au porteur peut étre échangé en titre
nominatif ou dématérialisé au frais de I'actionnaire.
Il est tenu au siége social un registre des actions
nominatives que tout actionnaire peut consulter. Des




certificats d'inscription nominative seront délivrés aux
actionnaires.

Toute cession d'actions entre vifs ou pour cause de
mort, ainsi que tout échange d‘actions sont inscrits
dans ce registre.
Armicte 10. ACHAT OU PRISE EN GAGE

PAR LA SOCIETE DE SES PROPRES
ACTIONS

1. La société peut acquérir et prendre en gage ses
propres actions en numeéraires intégralement libé-
rées par décision de ['assemblée générale statuant
suivant les quorums de présence et de majorité
requis par l'article 70bis des Lois coordonnées sur
les Sociétés Commerciales et suivant les regles
prescrites par 'article 52bis et quater des Lois
coordonnées sur les Sociétés Commerciales.

La méme assemblée peut déterminer les condi-
tions d‘aliénation de ces actions.

2. Le conseil d’administration a les pouvoirs d'ac-
quérir les titres dont mention sub 1, lorsque cette
acquisition est nécessaire pour éviter a la société
un dommage grave et imminent. Cette autorisa-
tion est conférée pour une durée de trois ans a
dater de la publication aux annexes du Moniteur
belge du procés verbal de la présente assemblée
générale extraordinaire et est renouvelable pour
une période équivalente.

3. Les conditions d'aliénation des titres acquis par la
société sont, suivant le cas, déterminées conformé-
ment & |article 52bis paragraphe 4 des Lois Coor-
données sur les Sociétés Commerciales par |'as-
semblée générale ou le conseil d’administration.

ARTiCLE 11, MODIFICATION DU

CAPITAL SOCIAL

Sauf la possibilité de {'utilisation du capital autorisé
par décision du conseil d’administration, le capital
social peut étre augmenté ou réduit uniquement par
décision d‘une assemblée générale extraordinaire
actée par un Notaire;

Toute augmentation de capital sera réalisée confor-
mément aux articles 33bis, 34 et 34bis des Lois Coor-
données sur les sociétés Commerciales sous réserve
de ce qui est mentionné ci-aprés concernant le droit
de souscription préférentielle.

En outre, la société devra se conformer aux régles
prescrites en cas d'émission publique d'actions de la
société a |'article 125 de la loi du quatre décembre
mil neuf cent nonante et aux articles 28 et suivants de
I'arrété royal du dix avril mil neuf cent nonante-cing
relatif aux sicaf immobiliéres.

Les augmentations de capital par apport en nature
sont soumises aux regles prescrites par I'article 34 des
Lois Coordonnées sur les Sociétés Commerciales.

En outre, conformément a l'article 11 paragraphe 2
de I'arrété royal du dix avril mil neuf cent nonante-
cing relatif aux Sicaf immobiliéres, les conditions sui-
vantes doivent étre respectées :

1. lidentité de celui qui fait I'apport doit &tre men-
tionnée au rapport visé a 'article 34 paragraphe 2
des Lois Coordonnées sur les Sociétés Commer-
ciales, ainsi que dans la convocation 3 'assemblée
générale qui se prononcera sur I'augmentation de
capital.

2. Le prix d’émission ne peut étre inférieur 3 la
moyenne des cours des trente jours précédant
I'apport.

3. Le rapport visé au point 1. ci-dessus doit égale-
ment indiquer l'incidence de 'apport, sur la situa-
tion des anciens actionnaires, en particulier en ce
qui concerne leur quote-part du bénéfice et du
capital. :

Conformément a l'article 11 paragraphe 1 de I'arrété
royal du dix avril mil neuf cent nonante-cing concer-
nant les Sicaf immobiliéres, il ne peut pas étre déro-
gé au droit de préférence des actionnaires prévu par
I'article 34bis des Lois Coordonnées sur les Sociétés
Commerciales dans le cas d'une augmentation de
capital par émission d’actions contre un apport en
numéraire.
ARTICLE 12. REGLEMENT DE TRANSPARENCE

Conformément aux prescrits de la loi du deux mars mil
neuf cent quatre-vingt-neuf, chaque personne mora-
le ou physique qui céde ou acquiert des actions ou
autres instruments financiers de la société conférant
un droit de vote, représentant le capital ou non, est
tenu d’'informer la société ainsi que la Commission
Bancaire et Financiére du nombre d’instruments
financiers qu'il posséde chaque fois que les droits de
vote liés & ces instruments financiers atteignent cing
pourcent (5 %) ou un multiple de cing pourcent du
total du nombre de droit de vote a ce moment ou au
moment ouU les circonstances se présentent sur base
desquelles pareille information est rendue obligatoire.
La déclaration est également obligatoire en cas de ces-
sion d’actions, lorsqu’a la suite de cette cession, le
nombre de droits de vote dépasse vers le haut ou vers
le bas le seuil déterminé au premier alinéa qui précéde.
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CHAPITRE Iil

ADMINISTRATION ET REPRESENTATION
ARTICLE 13. NOMINATION — DEMISSION —
VACANCE

a. La société est administrée par un conseil d’admi-
nistration composé de trois administrateurs au
moins, nommés pour six ans au plus par I"assem-
blée générale des actionnaires et toujours révo-
cables par elle.

En cas de vacance d'un ou plusieurs mandats, les
administrateurs restants ont le droit de pourvoir
provisoirement a leur remplacement jusqu’a la
plus prochaine assemblée générale qui procédera
a I'élection définitive.

Lorsqu’une personne morale est désignée comme
administrateur, elle doit désigner une personne
physique pour la représenter dans |'exercice de
son mandat d’administrateur.

Tous administrateurs et leurs représentants doi-
vent posséder |'honorabilité professionnelle
nécessaire, I'expérience et |'autonomie telles que
déterminées par 'article 4 paragraphe 1, 4° de
l'arrété royal du dix avril mil neuf cent nonante-
cing et peuvent donc étre tenus d'une gestion
autonome. lls ne peuvent également pas tomber
sous le coup des cas d'interdiction prévus par |'ar-
ticle 19 de la loi du vingt-deux mars mil neuf cent
nonante-trois relative au statut et au controle des
institutions de crédit.

ARTICLE 14. ADMINISTRATION INTERNE

Le conseil d’administration est compétent pour

accomplir toute opération d'administration interne

nécessaire ou utile 4 la réalisation de I'objet de la socié-
té, & I'exception des opérations pour lesquelles, selon
la loi, seule I'assemblée générale est compétente.

Le conseil d’administration établit les rapports semes-

triels ainsi que le projet de rapport annuel et de pros-

pectus dont mention a l'article 129 de la loi du quatre
décembre mil neuf cent nonante relative aux transac-
tions financiéres et aux marchés financiers.

Le conseil désigne les experts conformément a I'arré-

té royal du dix avril mil neuf cent nonante-cing et pro-

pose le cas échéant toute modification a la liste des
experts repris dans le dossier qui accompagnait sa
demande d'agrément en tant que sicaf immobiliére.

Le conseil fait également choix d'un dépositaire et

soumet son choix a l'acceptation de la Commission

Bancaire et Financiére.

Le cas échéant, le conseil propose a la Commission

Bancaire et Financiére la modification du dépositaire

et ce, conformément & I'arrété royal du dix avril mil

neuf cent nonante-cing. Les administrateurs peuvent

se partager les actes de gestion.

Ces partages de taches ne peuvent é&tre opposés
aux tiers.

Le conseil d’administration désigne parmi ses membres
un président. A défaut de pareille nomination ou en cas
d'absence ou d’empéchement du président, le conseil
est présidé par le plus 4gé des administrateurs présents.
Le conseil d’administration se réunit au moins une fois
par trimestre sur convocation du président, chaque fois
que l'intérét de la société I'exige ou chaque fois que
deux membres du conseil d'administration le deman-
dent. La réunion du conseil d’administration se tient au
siege de la société ou a tout autre endroit en Belgique
indiqué sur la lettre de convocation. Les convocations
se font par lettre simple, contiennent |'ordre du jour et
sont envoyées, a I'exception de cas d’urgence diment

. motivé dans le procés verbal de la réunion, au moins

cing jours francs avant I'assemblée. Le conseil d’admi-
nistration délibére uniguement sur les points inscrits a
son ordre du jour, porté a la connaissance de tous les
membres préalablement. Une délibération sur un point
non compris dans I'agenda est interdite, sauf en cas
d'extréme urgence.

Sauf en cas de force majeure a motiver dans le proces
verbal de la réunion, le conseil d’administration ne
peut valablement délibérer que si la moitié au moins
de ses membres est présente ou représentée. Sile
quorum de présence n’est pas atteint a la premiere
assemblée du conseil d’administration, une nouvelle
assemblée pourra a nouveau étre convoquée avec le
méme ordre du jour; cette nouvelle assemblée pour-
ra valablement délibérer quelque soit le nombre d‘ad-
ministrateurs présents ou représentés. Les résolutions
sont prises a la majorité simple des voix. En ces de
partage des voix, la voix du président ou du membre
qui préside la réunion est prépondérante.

Les abstentions, les votes blancs ou nuls ne sont pas
pris en considération pour le calcul de la majorité exi-
gée. Chaque administrateur peut donner procuration
4 un autre administrateur, par écrit, télégramme,
télex ou télécopie pour se faire représenter a la
réunion du conseil d’administration et y voter en ses
lieu et place. Dans ce cas, le mandant sera réputé pré-
sent. Aucun administrateur ne peut représenter plus
d’'un de ses collégues.

Dans les cas exceptionnels diment justifiés par I'ur-
gence et I'intérét social, les décisions du conseil d’ad-
ministration peuvent étre prises par consentement
unanime des administrateurs exprimés par écrit. Elles
sont datées au jour ol le dernier administrateur a
signé le document concerné.

Cette procédure ne peut étre suivie pour |'arrét des
comptes annuels et I'utilisation du capital autorisé.
Les décisions et votes du conseil d’administration
sont constatés par des procés verbaux signés par le
président du conseil d’administration et par un admi-
nistrateur délégué.




ARTICLE 15. POUVOIR DE REPRESENTATION

EXTERNE

La société est valablement représentée dans tous les
actes, y compris ceux ou interviennent un fonction-
naire public ou un notaire, soit par deux administra-
teurs agissant conjointement, soit, dans les limites de
la gestion journaliére, par chaque délégué a cette
gestion. Tout acte de disposition portant sur un bien
immobilier au sens de I"article 18 de I'arrété royal du
dix avril mil neuf cent nonante-cing sur les sicaf
immobiliéres devra étre accompli par deux adminis-
trateurs agissant conjointement.

La société est en outre valablement engagée par des
mandataires spéciaux dans les limites de leurs mandats.
La société peut étre représentée a |'étranger par
chaque personne expressément désignée a cet effet
par le conseil d’administration.

Les copies ou extraits des proces verbaux des assem-
blées générales des actionnaires et des réunions du
conseil d’administration, en ce compris les extraits
établis pour la publication aux annexes du Moniteur
Belge, sont valablement signé, soit par un adminis-
trateur, soit par une personne chargée de la gestion
journaliere ou expressément mandatée par le conseil
d’administration.
ARTICLE 16. DELEGATION DE COMPETENCE

Le conseil d'administration peut mettre en place un
comité de direction composé de membres choisis
parmi les membres ou non du conseil d'administra-
tion. Le conseil détermine les compétences et les
régles de fonctionnement de ce comité.

Le conseil d'administration peut déléguer & un ou
plusieurs administrateurs, directeurs ou fondés de
pouvoir la gestion journaliére de la société, la gestion
d’un ou plusieurs secteurs de ses activités ou I'exécu-
tion des ses décisions.

La gestion journaliére est organisée de maniére telle
qu’au sein du conseil d’administration, deux admi-
nistrateurs au moins, agissant collégialement, en
assurent le fonctionnement ou le contréle.

Le conseil d'administration, ainsi que les délégués a la
gestion journaliére, dans le cadre de cette gestion,
peuvent déléguer & une ou plusieurs personnes de
leur choix des compétences particuliéres.

Le conseil peut déterminer la rémunération de
chaque mandataire a qui il a délégué des compé-
tences particulieres et cela conformément a la loi du
quatre décembre mil neuf cent nonante relative aux
Transactions Financiéres et aux Marchés Financiers et
ses arrétés d’exécution.

ARTICLE 17. REMUNERATION DES

ADMINISTRATEURS

Les administrateurs peuvent &tre rémunérés sauf déci-
sion contraire de I'assemblée générale des actionnaires.
La rémunération ne pourra en aucun cas dépendre,
directement ou indirectement, des opérations réalisées
par {a société et ne pourra étre mise a charge de celle-
ci, sauf accord préalable de la Commission Bancaire et
Financiere et pour autant que cela soit mentionné dans
le rapport annuel conformément a Iarticle 20 para-
graphe 2 de I'arrété royal du dix avril mil neuf cent
nonante-cing relative aux sicaf immobiliéres.

ArticLe 18. CONFLITS D'INTERETS

Les administrateurs, les personnes chargées de |'ad-
ministration journaliére et les mandataires de la
société doivent respecter les régles relatives aux
conflits d'intéréts prévues par |'arrété royal du dix
avril mil neuf cent nonante-cing relative aux sicaf

immobiliéres et par les lois coordonnées sur les socié-
tés commerciales.

CHAPITRE IV
CONTROLE
ARTICLE 19. CONTROLE

Le contrble des opérations de la société est attribué a
un ou plusieurs Commissaires, nommés par |'assem-
blée générale parmites membres de I'Institut des Revi-
seurs d'Entreprises pour une durée de trois années,
renouvelables. Leur rémunération est déterminée par
I'assemblée générale a 'occasion de leur nomination.
Le(s) commissaire(s) contrdle (nt) et certifie (nt) éga-
lement les données comptables reprises dans les
comptes annuels de la société. A la demande de la
Commission bancaire et financiére, il(s) certifie (nt)
{'exactitude des données transmises par la société a
cette derniere conformément a I'article 133 de la foi
du quatre décembre mil neuf cent nonante.

CHAPITRE V
ASSEMBLEE GENERALE
ArTicLe 20. ASSEMBLEE GENERALE
ORDINAIRE, PARTICULIERE ET
EXTRAORDINAIRE

a. Lassemblée générale ordinaire des actionnaires,
dénommée assemblée annuelle, doit étre convo-
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quée chaque année le deuxiéme vendredi du mois
de mai a seize heures.

Si ce jour est un jour férié 1égal, I'assemblée a lieu
le jour ouvrable suivant.

b. En tout temps, une assemblée générale particulie-
re peut étre convoquée en vue de délibérer et de
statuer sur toute question dont elle compétente,
3 I'exclusion de modification statutaire.

c. Entout temps, une assemblée générale extraordi-
naire peut &tre convoquée en vue de délibérer sur
toute modification statutaire et de statuer par
acte notarié. '

d. Les assemblées générales sont tenues au siege de
la société ou en tout autre endroit en Belgique
indiqué dans la convocation.

ARTICLE 21. COMPETENCE DE UASSEMBLEE

GENERALE

a. Lassemblée générale ordinaire et particuliére est
compétente pour délibérer et statuer sur:

— la constatation des comptes annuels;

— la destination des bénéfices disponibles;

— la nomination et la démission du commissaire;

— la détermination de la rémunération du com-
missaire-reviseur ;

— la mise au point des créances de la société
envers les administrateurs et/ou le commissai-
re-réviseur ou la décision relative a la décharge.

b. Lassemblée générale extraordinaire est compé-
tente pour modifier les statuts, dissoudre antici-
pativement la société, augmenter ou reduire le
capital social, autoriser le conseil d’administra-
tion & utiliser le capital autorisé, amortir le capi-
tal, décider la distribution de dividendes intermé-
diaires ou |"émission d'obligations convertibles
ou de warrants, décider la fusion avec une ou
plusieurs sociétés, modifier I'objet social, trans-
former la société en une société d'une autre for-
me juridique.

ARTICLE 22. CONVOCATION

a. Le président du conseil d’administration, deux
administrateurs conjointement et chaque com-
missaire agissant seul peuvent convoguer une
assemblée générale ordinaire (assemblée annuel-
le), particuliere ou extraordinaire. Ils doivent
convoquer I'assemblée générale annuelle a la date
fixée dans les statuts. Le président du conseil d*ad-
ministration et les commissaires sont obligés de
convoquer une assemblée générale particuliere ou
extraordinaire chaque fois qu'un ou plusieurs
administrateurs, représentant seul ou ensemble
un cinquiéme du capital social le demandent.

b. Les convocations a |'assemblée générale se font
au moyen d’annonces insérées huit jour au moins

avant I'assemblée, dans le Moniteur Belge et deux
fois, & huit jours d’intervalle au moins et la secon-
de fois huit jours au moins avant |'assemblee,
dans un organe de presse de diffusion nationale
et dans un organe de presse du siége de la socie-
té. Les convocations aux propriétaires d’actions
nominatives se font par simple lettre. Lorsque
toutes les actions sont nominatives, les convoca-
tions peuvent étre faites par lettre recommandeée.
La convocation doit mentionner avec précision, en
plus des jour, heure et lieu de |'assemblée, les
points de I'ordre du jour sur lesquels I'assemblee
générale devra délibérer et statuer, ainsi qu'éven-
tuellement I'annonce des rapports, des formalités
a accomplir pour pouvoir assister a I'assemblée et
des piéces & disposition au siége social.
ARTICLE 23. DEPOT DES TITRES
Pour &tre admis & I'assemblée générale, tout proprié-
taire de titre au porteur doit effectuer le dépdt de ses
titres, si cela est exigé dans la convocation, au siege
social ou aux établissements désignés dans les avis de
convocation, trois jours ouvrables avant la date fixée
pour |'assemblée.
Les propriétaires d'actions nominatives doivent, trois
jours ouvrables a I'avance, prévenir de leur intention
d'assister & 'assemblée générale par simple lettre
adressée au siege social.
ARTICLE 24. PARTICIPATION A LASSEMBLEE —
REPRESENTATION

Les propriétaires d'actions sans droit de vote et
d’obligations ont le droit d’assister a 'assemblée
générale avec voix consultative. Les propriétaires
d’actions sans droit de vote peuvent néanmoins voter
dans les cas prévus a I'article 48 paragraphe 2 des lois
coordonnées sur les sociétés commerciales.

Outre les régles concernant la représentation légale
et la représentation réciproque des époux, chaque
actionnaire peut se faire représenter a I'assemblée
par un mandataire, actionnaire ou non.

Pour étre valable, la procuration doit &tre donnée par
écrit, télégramme, télex ou télécopie. Les procura-
tions sont déposées sur le bureau de 'assemblée.
ARTICLE 25. PRESIDENCE — BUREAU

Chaque assemblée générale est présidée par le prési-
dent du conseil d’administration ou, en cas d'absen-
ce, par un administrateur désigné par ses collégues
ou par un membre de I'assemblée désigné par les
membres de cette derniére.

Le président désigne un secrétaire et un scrutateur,
qui ne doit pas étre un actionnaire. Ces deux fonc-
tions peuvent &tre exercée par une méme personne.




Le président, le secrétaire et le scrutateur forment

ensemble le bureau.

ARTICLE 26. DEROULEMENT DE LASSEMBLEE

a. Les délibérations et votes sont dirigés par le prési-
dent en conformité avec les régles d’usage d'une

- assemblée techniquement valable. Les administra-
teurs et commissaires répondent aux questions qui
leur sont posées par les actionnaires relativement
aux comptes annuels et aux points inscrits a I'ordre
du jour.

b. Les administrateurs ont le droit & une seule repri-
se de proroger a trois semaines toute assemblée
générale ordinaire, particuliére ou extraordinaire
sauf si I'assemblée a été convoquée a la demande
d‘un ou plusieurs actionnaires possédant au
moins un cinquieme du capital social ou par un
commissaire. Pareille prorogation sursoit a toutes
les décisions prises.

c. Lassemblée générale ne peut délibérer et statuer
valablement que sur les points annoncés dans
lordre du jour ou quiy sont indigués explicitement.
Une assemblée ne pourra délibérer sur des points
qui ne se trouvent pas dans son ordre du jour que
si toutes les actions sont présentes et qu’une déci-
sion a l'unanimité l'approuve. Le consentement
exigé sera présumé si aucune opposition n’'est
mentionnée dans le procés verbal de 'assemblée.
Lordre du jour doit mentionner, & coté des sujets a
traiter, les propositions de décision.

ARTICLE 27. DROIT DE VOTE

a. Chaque action donne droit a une voix.

b. Lorsqu’une ou plusieurs actions appartiennent &
différentes personnes en indivision ou & une per-
sonne morale ayant un organe collégial de repré-
sentation, l'exercice des droits afférents a ces
titres vis-a-vis de la société ne pourront 8tre exer-
Cés que par une personne désignée par écrit par
tous les ayant droits. Tant que cette désignation
n'a pas été faite, tous les droits liés a ces actions
seront suspendus.

¢. Lorsqu’une action est grevée d'un usufruit, les
droits afférents a cette action sont exercés par
Fusufruitier a I'exclusion du nu-propriétaire.

ARTICLE 28. DECISIONS

a. Les assemblées générales et particuliéres délibe-
rent et statuent valablement quelque soit le
nombre d'actions présentes ou représentées. Les
décisions sont prises a la simple majorité des voix.
Les abstentions, les votes blancs et nuls ne sont
pas pris en compte pour le calcul de la majorité.
En cas de partage des voix le projet est rejeté. Au

cours de toute assemblée générale, un procés ver-
bal est &tabti.

b. Les assemblées générales extraordinaires doivent
étre tenues en présence d'un notaire qui établi un
proces verbal en la forme authentique. L'assem-
blée générale ne peut valablement délibérer et
statuer sur une modification des statuts que si la
moitié au moins du capital social est représentée.
Si ce quorum n’est pas atteint, une nouvelle
assemblée sera nécessaire, conformément 3 I'ar-
ticle 70 des lois coordonnées sur les sociétés com-
merciales; une deuxiéme assemblée délibérera et
statuera valablement quelque soit le nombre d’ac-
tions présentes ou représentées.

Une modification des statuts est adoptées,
lorsque les trois quarts des voix présentes |'ont
acceptées.

Pour le calcul de la majorité exigée, les absten-
tions, les votes blancs et nuls sont considérés
comme des votes contre la décision.

c. Il n'est pas tenu compte des actions sans droit de
vote pour les assemblées dont mention sub a. et b.

CHAPITRE VI

ECRITURES SOCIALES — REPARTITIONS
ARTICLE 29. EXERCICE SOCIAL — COMPTES
ANNUELS — RAPPORT ANNUEL

L'exercice social débute le premier janvier et se clotu-
re le trente et un décembre de chaque année.

A la fin de chaque exercice social, les livres et écritures
sont arrétés et le conseil d’administration dresse I'in-
ventaire, ainsi que les comptes annuels et se confor-
me aux prescrits de I'article 77 des Lois Coordonnées .
et des dispositions de I'arrété royal du dix avril mil
neuf cent nonante-cing sur les sicaf immobiliéres.

Le conseil d'administration établi un rapport annuel
dans lequel il rend compte de sa gestion.

Quinze jours avant I'assemblée générale ordinaire,
laquelle doit se réunir dans les six mois qui suivant la
date de cléture de I'exercice social, les actionnaires
peuvent prendre connaissance des comptes annuels
et des autres documents indiqués dans les Lois Coor-
données.

Aprés approbation de la balance, I'assemblée géné-
rale décide, par un vote distinct, de la décharge a
accorder aux administrateurs et commissaires.
ARrTICLE 30. DESTINATION DES BENEFICES

La société distribue, a titre de rémunération du capi-
tal, au moins quatre-vingt pourcent (80 %) du pro-
duit net, diminué des montants qui correspondent a
la diminution nette des dettes au cours de |'exercice.




INTERVEST

Pour I'application de cet article, le produit net est
défini comme le bénéfice de I'exercice, & I'exclusion
des réductions de valeur, des reprises de réduction de

valeur et des plus-values sur réalisation d'actifs -

immobilisés pour autant que celles-ci soient imputées
au compte de résultat.

Les vingt pour cent restants recevront la destination
que vaudra lui donner I'assemblée générale sur pro-
position du conseil d'administration.

Toutefois, les plus-values sur actifs immobilisés ne
sont exclues du produit net, tel que défini a 'alinéa
premier, que dans la mesure ou elles sorit remployées
dans un délai de quatre ans prenant cours le premier
jour de I'exercice au cours duquel ces plus-values ont
été réalisées.

La partie des plus-values réalisées qui n’est pas rem-
ployée aprés la période de quatre ans est ajoutée au
produit net, tel que défini, de I'année comptable qui
suit cette période.

ARTICLE 31. ACOMPTES SUR DIVIDENDES

Le conseil d’administration a la compétence d'allouer
un acompte sur dividende sur le résultat de I'exerce
social.

Ce versement peut seulement &tre opéré sur le béne-
fice de I'exercice en cours, le cas échéant diminué de
la perte reportée ou augmenté du bénéfice reporté,
sans prélevement sur les réserves existantes et en
tenant compte des réserves qui doivent étre formées
conformément aux dispositions légales ou statu-
taires. Pour le surplus, 'article 77 ter des Lois Coor-
données sera d'application.

CHAPITRE VI

DISSOLUTION — LIQUIDATION
ARTICLE 32. NOMINATION ET COMPETENCE
DES LIQUIDATEURS

Si aucun liquidateur n’est désigné, les administra-
teurs en fonction au moment de la dissolution seront
de plein droit considérés comme les liquidateurs, sauf
décision contraire de 'assemblée générale. Les liqui-
dateurs sont compétents pour accomplir toutes opé-
rations prévues aux articles 181, 182 et 183 des Lois
Coordonnées, sauf si I'assembliée générale, a la
simple majorité des voix, en décide autrement.
Chaque année, les liquidateurs présentent a I'assem-
blée générale les résultats de la liquidation.

ARTICLE 33. REPARTITION

Le solde de la liquidation est réparti entre les action-
naires au prorata de leur intérét social.

CHAPITRE Vil

ELECTION DE DOMICILE — DROIT COMMUN
ARTICLE 34. ELECTION DE DOMICILE

Tout actionnaire nominatif, administrateur et liquida-
teur, non domicilié en Belgique, est censé, a défaut
d’avoir signifié a la société le domicile choisi en Bel-
gique, avoir élu domicile au siege social de la sociéte,
o, toutes communications, assignations et significa-
tions concernant les affaires de la société peuvent lui
&tre faites.
ARTICLE 35. COMPETENCE JUDICIARE

Pour tous litiges entre la société, ses actionnaires,
administrateurs, liquidateurs, commissaires, ou un de
ses mandataires, relatifs aux affaires de la société et a
I’exécution des présents statuts, compétence exclusi-
ve est attribuée aux Tribunaux du siége social, a moins
que la société n'y renonce expressément.

ARTICLE 36. DROIT COMMUN

Les parties entendent se conformer entiérement aux
Lois Coordonnées sur les Sociétés Commerciales, ain-
si qu'a la loi du guatre décembre mil neuf cent
nonante, relative aux opérations financieres et aux
marchés financiers en ce qui concerne les sociétés
d’investissement a capital fixe immobilieres et ses
arrétés d'exécution, ainsi qu'en particulier a I'arrété
royal du dix avril mil neuf cent nonante-cing concer-
nant les sicaf immobiliéres.

En conséquence, les dispositions de ces lois, aux-
quelles il ne serait pas licitement dérogé, sont répu-
tées inscrites dans le présent acte et les clauses
contraires aux dispositions impératives de ces lois
sont censées non écrites.

Il est également spécialement spécifié que, confor-
mément & l'article 119 paragraphe 4 de la loi du
quatre décembre mil neuf cent nonante, les articles
29 paragraphes 1, 2 et 5, 29ter, 46 paragraphe 1, 64
paragraphe 2, 70bis et 77 alinéa 6 des Lois Coordon-

nées sur les Sociétés Commetrciales ne sont pas d'ap-
plication.




‘(ou de son mandataire). -
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